SINDICO
ALERTA

CAU/CE

¢ CAU/CE S




SINDICO ALERTA CAU/CE (versi0 2023)



Sobre o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Ceard ..o,
DISPOSITMesscCaic "= Yyl TR ——
Responsabilidades do sindico € do proprietario.. ..o,
Responsabilidade civil do arquiteto € UrbanisSta ...,

Duvidas freguentes.. .o oo . L S Ty L 0 S

: Conselho de Arquitetura
' e Urbanismo do Ceara




SOBRE O CONSELHO DE
e ARQUITETURA E URBANISMO
DO CEARA

O Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Ceard (CAU/CE)
apresenta esse informativo com o objetivo de orientar os profissionais da
area de administracao de imoveis do Estado (administradoras e sindicos)

no acompanhamento de obras realizadas nos condominios.

O intuito é orientar que os servicos prestados a sociedade sejam de
qualidade e desenvolvidos por profissionais que possuam a capacitacao

técnica e habilitacdao legal para serem os responsaveis técnicos.

No caso de condominios, sejam eles verticais ou horizontais,

residenciais ou Nao, as atividades de obra mais comuns sao as de reforma.

O projeto e a execucao de reformas arquitetdnicas, assim como das
instalacdes complementares da edificacao (rede elétrica, hidrossanitaria,
estruturas, etc.), requerem a contratacao de um profissional legalmente
habilitado.

Reformas inadequadas podem ocasionar diversos problemas, como
a descaracterizacao e desvalorizacao do condominio, percas financeiras
e acidentes gravissimos, como desabamentos. Nesse sentido, o CAU/
CE apresenta a seguir os procedimentos necessarios para realizacao de
obras ou servicos dentro da legalidade, buscando preservar e proteger os

frequentadores do condominio, assim como a sociedade em geral.

Importante ressaltar que, cabe ao CAU/CE, dentre outros deveres, o
dever de verificar a regularidade de obras de arquitetura em cumprimento
a Lei n°12.378/2010 e a Resolucdo CAU/BR n° 198/2020, que dispde sobre
a fiscalizacao do exercicio profissional. Esta e outras resolucdes podem ser

consultadas atraves do link:
https://transparencia.caubr.gov.br/resolucoes/

Dentre as principais Resolucdes do CAU/BR, podemos mencionar:




RESOLUCAO CAU/BR N° 21/2012

Detalha as atribuicbes dos arquitetos e
urbanistas, definindo todos os campos de atribuicao

exercidos por este profissional.

RESOLUCAO CAU/BR N°91/2014

Dispde sobre o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), seus
tipos, modalidades, formas de participacao e prazos. Para toda e qualquer
atividade técnica, o arquiteto e urbanista devera registrar o seu RRT.

Portanto, o RRT é o documento que comprova que projetos, obras
Ou servicos técnicos de Arquitetura e Urbanismo possuem um responsavel
devidamente habilitado e com situacao regular perante o Conselho para

realizar tais atividades.

Enguanto nao houver RRT de execucao valido, a obra é irregular e
Nao possui responsavel técnico, recaindo sobre o sindico, solidariamente ao
proprietario, a responsabilidade por qualguer sinistro (conforme ABNT NBR
n°16.280/2015),

O arqguiteto e urbanista que nao elaborou o RRT também é

responsabilizado pelo CAU/CE.

RESOLUCAO CAU/BR n°198/2020

Afiscalizacdo dos CAU/UF é regrada por essa resolucdo, que define os
ritos processuais de fiscalizacao (processo administrativo) e, principalmente,
regulamenta as infracbes de exercicio profissional de arquitetura e

urbanismo, fixando as respectivas penalidades.



Sao infracoes fiscalizaveis pelo CAU, por exemplo, o exercicio ilegal da
profissdo, auséncia de placa de obra, auséncia de responsavel técnico pela

obra ou projeto e também a auséncia de RRT valido.

2 DISPOSITIVOS LEGAIS
®

O que diz o Codigo Civil?

Art. 1.336. Codigo Civil- Sao deveres do conddmino: [..]
Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;

Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias

externas; |[..]

§ 2° O condbmino, que nao cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo

OuU Na convencao.

Art. 186 Codigo Civil- Aguele que, por acao ou
omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia,
violar direito e causar dano a outrem, ainda que

exclusivamente moral, comete ato ilicito.
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A NBR N°16.280/2015 DA ABNT

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) publicou, em
2014, a NBR n°16.280, que trata de reformas em edificacdes. Em 2015, houve
uma peqguena alteracao no texto da norma, culminando na sua versao mais

atual.

Esta norma define responsabilidades ao sindico, ao proprietario
e ao responsavel técnico, além de dispor sobre procedimentos ideais,

cronologicamente, para a realizagao de reformas em condominios.

Os proprietarios ou inquilinos que forem executar qualquer tipo de
intervencao em suas unidades deverao apresentar um projeto assinado por

um arquiteto ou engenheiro, detalhando o que sera feito ali.

Portanto, o arquiteto devera emitir os respectivos RRTs (Registro
de Responsabilidade Técnica), enquanto o proprietario devera comunicar
previamente a realizacao de intervencdes No seu imovel.

Cabe ao sindico dar ou nao a autorizacao para o andamento da
obra. O sindico também devera contratar um especialista ou repassar
essa peticao a administradora do condominio, quando possivel. Em caso
de comprometimento de seguranca da obra e do entorno, € fundamental
exigir a analise competente da construtora/incorporadora e do projetista.

Anorma vale paratodos os edificios, prédios novos, antigos, comerciais
e residenciais, gue tenham obras de arquitetura, de arquitetura de interiores

ou de servicos complementares.

REFORMA X MANUTENCAO

Reforma é diferente de manutencdo. A ABNT NBR n° 16.280/2015
conceitua ambos os termos e define as exigéncias de responsabilidade
técnica para cada um deles.

Analisando-se a norma técnica juntamente da Resolucdo CAU/BR
n° 21/2012, que define as atribuicbes do arquiteto e urbanista, € possivel
exemplificar, na pratica, alguns servicos que exigem ou Nao responsavel

técnico.



Atividade técnica regulamentada pela Lei n°12.378/2010 e que consta
na Resolucdo CAU/BR n° 21/2012, é o ato de alterar as condicbes originais da

edificacao ou de parte dela.

Para identifica-la, uma boa pergunta a ser feita é: serd dada uma
nova forma? Se sim, trata-se de uma “re-forma’.

Sao exemplos de reforma, dentre outros: demolicao e edificacao de
paredes internas de apartamento (mesmo aquelas em gesso acartonado);
rebaixo de gesso; alteracao em pontos de instalacdes elétricas ou
hidrossanitarias; alteracdes estruturais;, fechamento de sacada com vidro.

Nessas situacoes, € obrigatdria a presenca de um responsavel técnico,
COMO O arquiteto e urbanista, que devera emitir o respectivo Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) para o projeto e para a execucao de todas
as atividades

Fique atento aos servicos em que € indispensavel possuir um

Responsavel Téecnico habilitado, como nos exemplos abaixo:

Demolicdo e/ou construcdo de parede;

e Abertura e/ou fechamento de vaos;

e Alteracao nas instalacdes elétricas, hidraulicas e sanitarias,
e Substituicdo de revestimento (piso, parede, teto);

e |nstalagdao de mobiliario fixo.

Consiste em manter as condicdes originais da edificacao,
preservando-a.

Sao exemplos de manutencao, dentre outros: pintura de paredes;
substituicao de revestimentos ceramicos (desde que Nao sejam removidos
com ferramenta de alto impacto, como martelete); substituicao de partes
de encanamento (desde que nao se quebrem paredes); troca de luminarias
(sem alteracao na rede elétrica).




Nessas situacdes, ainda que nao haja dispositivo legal que exija a
presenca de um responsavel técnico, € recomendavel a contratagao de

mao de obra capacitada.

Fique atento a exemplos de servicos em que nao €& obrigatorio

contratar um profissional habilitado:

e Substituicao do mobiliario movel,
e |Instalacao de cortina;
e Troca de luminaria;

e Substituicao de metais e loucas sanitarias.

RESPONSABILIDADES DO
e SINDICO E DO PROPRIETARIO

Tendo em vista que a responsabilidade pela manutencao e
seguranca dos préedios, assim como de suas instalacoes, € do condominio,
do proprietario ou do ocupante do imovel, os mesmos respondem por
possiveis danos que as obras executadas sem a participacao de um
profissional legalmente habilitado possam ocasionar aos moradores ou a
terceiros.

Por seguranca, existe, na maioria das convencdes, clausula que
obriga o proprietario a apresentar projeto e licenca de obra ao sindico antes
do inicio da reforma de um imovel, bem como, permitir seu acesso durante

a execucao das obras.

Nao havendo um responsavel técnico para a obra e, portanto,
legalidade na sua execucao, em caso de danos causados por ela a terceiros,
a responsabilidade é do proprietario, podendo ainda envolver o sindico pela

falta no dever de fiscalizar.

Caso aconteca um problema em uma obra com responsavel técnico,
o profissional assume essa responsabilidade e possiveis penalizacdes. Por
sua vez, o sindico podera ser solidario ao prejuizo, caso nao tenha como
provar que fiscalizou a obra nos termos da ABNT NBR n° 16.280/2015



Importante ressaltar que o proprietario subsidia o sindico com o
conteddo necessario para a atualizacao do Manual de Uso, Operacao e
Manutencao do edificio, em conformidade com os termos da ABNT NBR
n° 14.037/2011.

As atribuicdes do sindico e do proprietario estao detalhadas a seguir:

FUNCOES DO SINDICO:

e Receber os documentos referentes a reforma;

e Encaminhar a proposta de reforma para analise técnica e

legal;

e Autorizar a entrada de insumos e pessoas contratadas para

obra;

e Promover a disseminagao entre os demais conddéminos sobre

as obras de reforma que estiverem aprovadas;

e Verificar se o plano de reforma esta sendo executado;
e Tomar as acoes legais sob qualquer risco iminente;

e Receber o termo de encerramento das obras;

e Arquivar toda a documentacao oriunda da reforma.

e Garantir gue haja uma norma a respeito do aviso prévio sobre
obras no Regulamento Interno ou na Convencao ou, ad Menos,

tornar este aviso um procedimento no condominio;

e Orientar o conddmino, antes que seja iniciada qualquer obra
em apartamento ou sala, que é indispensavel a contratacao
de um profissional tecnicamente capacitado e legalmente
habilitado, ou seja, que esteja devidamente inscrito no Conselho

de classe competente;
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PAPEL DO PROPRIETARIO

e Contratar empresa ou profissional habilitado para elaboracao

dos projetos da obra de reforma;

e Apresentar ao sindico o plano de reforma, RRTs e outros

documentos que entender necessario;

e FEstar atento para que a reforma seja realizada de forma

segura, atendendo a todos os regulamentos;
e Autorizar a visita do sindico a obra durante o seu andamento.

e Autorizar a entrada da fiscalizacao dos 6rgaos competentes

na sua unidade, incluindo os agentes de fiscalizacdo do CAU/CE.

Responsabilidade civil do
e arquiteto e urbanista

A lei 12.378/2010 estabelece que a Arquitetura de Interiores é
competéncia e habilidade do profissional de arquitetura e urbanismo,
segundo o Art. 18, Inciso II.

A lei acima também estabelece a obrigatoriedade de Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) paratodo trabalho de competéncia privativa
ou de atuacao compartilhadas com outras profissdes regulamentadas,
conforme o Art. 45 da lei 12.378/2010.

Nao exigir RRT € conduta omissiva.
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PAPEL DO PROFISSIONAL DE ARQUITETURA
E URBANISMO

e FElaborar projeto de reforma ou de arquitetura de interiores,
de acordo com as especificacdes da edificacao e a legislacao

vigente;
e FElaborar memorial descritivo e plano de reforma;

e Emitir os Registros de Responsabilidades técnicos - RRTs

necessarios.

DOCUMENTACAO OBRICATORIA

Quando contratado para projetar e executar uma reforma em

unidade condominial, o arquiteto e urbanista devera emitir:
RRT DE PROJETO

e Quando? Antes do inicio da execucao.

e Contendo: Todas as atividades técnicas de projeto com a
respectiva metragem, como arquitetura de interiores e/ou
arquitetura, instalacdes hidrossanitarias e elétricas prediais,

estruturas etc.
RRT DE EXECUCAO

e Quando? Antes do inicio da execucao

e Contendo: Todas as atividades técnicas de execucao com
a respectiva metragem, como arquitetura de interiores e/ou
arquitetura, instalacdes hidrossanitarias e elétricas prediais,

estruturas etc.




RECOMENDACOES AOS ARQUITETOS:

Se for contratado apenas para atividades de projeto, recomenda-
se que o profissional forneca orientacao escrita ao cliente acerca da

necessidade de contratar responsavel técnico para a execucao.

Considerando que o sindico podera levar o Plano de Reforma para
anuéncia dos condéminos em reuniao condominial, pode ser oportuno
comparecer a reuniao, junto do cliente, a fim de esclarecer qualquer
pormenor e evitar transtornos com os moradores durante a execucao dos

servicos.

Durante a obra, € aconselhavel fixar, no acesso a unidade condominial
e/ou no hall de entrada do edificio, o nimero dos RRTs de projeto e execucao

que foram emitidos para 0s servicos em andamento

O arquiteto e urbanista é o profissional habilitado, por Lei, a realizar

projetos de arquitetura de interiores.

5 DUVIDAS FREQUENTES
®

EM QUE CONSISTE O PLANO DE REFORMA?

E um documento, sugerido pela ABNT NBR n° 16.280/2015, que
congrega projeto, memorial descritivo, escopo dos servicos a serem
realizados, cronograma da reforma, identificacao da empresa e de
profissionais envolvidos na reforma, RRTs e ARTs, informacdes sobre o
planejamento do descarte de residuos, entre outros itens atinentes a
reforma.
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DO QUE SE TRATA O MANUAL DE OPERACAO,
USO E MANUTENCAQO?

Como o termo sugere, € um manual que reudne caracteristicas do
edificio, as quais devem ser mantidas atualizadas, a fim de orientar as

atividades de operacao, uso e manutencao de forma apropriada.

Por exemplo, ao reformar sua unidade condominial, o proprietario ou
inquilino deve saber quais particularidades estruturais das outras unidades

(que podem nao ser mais as originais do edificio) irao influenciar sua
residéncia

REFORMAS EM AREAS COMUNS DO
CONDOMINIO SAO RESPONSABILIDADE DE
QUEM?

De acordo com a ABNT NBR n° 16.280/2015,
o sindico, como responsavel legal do condominio,

responde pelas obras em areas comuns.

Caso nao providencie a contratacao de um
responsavel técnico e arquive toda a documentacao
de responsabilidade técnica necessaria, podera
ser denunciado pelos conddminos aos Orgaos
competentes e responder judicialmente por qualquer

sinistro decorrente da obra irregular.




REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
DE “EXECUCAO" E A MESMA COISA QUE
“ACOMPANHAMENTO” OU “FISCALIZACAO"?

Conforme o glossario da Resolucao CAU/BR n° 21/2012, a execucgdo é
a responsabilidade pela materializacao da obra conforme as especificacoes
do projeto, ou seja, é obrigatdria a apresentacdo de RRT/ART de execucdo
guando uma obra esta em andamento.

O acompanhamento consiste na verificacao da implantacao do
projeto, visando assegurar que a execucao obedeca as definicdes nele

contidas.

Por fim, conforme o glossario da Resolucdo CAU/BR n° 51/2013, a
fiscalizagao de obra ou servico técnico e atividade que consiste na inspe¢ao
e no controle técnico sistematico de obra ou servico técnico, tendo por
finalidade verificar o cumprimento de prazos, orcamento, dentro outros

elementos, alem de se assegurar que o projeto esta sendo seguido.

SOU SINDICO, COBREI A DOCUMENTACAO
DE RESPONSABILIDADE TECNICA PARA A
REFORMA SEM SUCESSO E A OBRA ESTA
OCORRENDO ASSIM MESMO. O QUE FAZER?

A ABNT NBR n°16.280/2015 orienta aos sindicos a paralisacdo da obra
gue Nao possua a documentagao competente.

Por exemplo, o sindico podera, dentro do possivel, desautorizar o
acesso de prestadores de servico e a chegada de materiais de construcao na
portaria, sem prejuizo da possibilidade de comunicar o fato as autoridades

competentes.

Naausénciade porteiroe/ouzelador, poderd, porexemplo,encaminhar
uma correspondéncia com aviso de recebimento ao proprietario,
cientificando da irregularidade da obra e requerendo a documentacao
pertinente imediatamente.



E adequado arquivar esse documento, bem como todos os
demais Nos quais possa comprovar que ad menos buscou realizar seu
trabalho de fiscalizacao, de forma a eximir-se de responsabilizacao

futura.

Em suma, o sindico devera solicitar o RRT aos responsaveis pela
obra, podendo ser o proprietario, empresa ou arquiteto e urbanista.
Caso ndo seja atendido, o sindico deverd comunicar ao CAU/CE, que

tomara as providéncias cabiveis.

O ARQUITETO E URBANISTA PODE FAZER
REFORCO ESTRUTURAL?

(e]

Conforme dispde a Resolucdo CAU/BR n
21/2012, o arquiteto e urbanista possui atribuicdo
legal para projeto e execucao de estruturas prediais
quaisquer, sejam elas de concreto, madeira, metal

ou mistas.

O ARQUITETO E URBANISTA PODE FAZER
INSTALACOES ELETRICAS?

Conforme dispde a Resolucdo CAU/BR n° 21/2012, o arquiteto e
urbanista possui atribuicao legal para projeto e execucao de instalacdes

elétricas prediais.

A Unica restricao aplicavel € para redes de alta ou media tensao,
situacao nas quais o arguiteto e urbanista nao pode intervir. Por isso, o
projeto e a execucao de sistemas de protecao a descargas atmosféricas
(SPDA) nao podem ser realizados por arquiteto e urbanista.

Caso osindico ou contratante queira checar o registro do arquiteto
e urbanista no Conselho, orienta-se proceder consulta atraves do link

https://acheumarquiteto.caubr.gov.br/




Fui cliente de um profissional ou empresa sem registro.
O que fazer?

Acessar canal de denuncias:

https://denuncia.caubr.gov.br/denuncia/anonima/incluir

Contate o CAU/CE

https://www.cauce.gov.br/
@ atendimento@cauce.org.br
0 85 3055.6440 (somente ligacdes)

@ 85998671485 (WhatsApp)
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