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Importancia

0 que é Condominio?

A palavra condominio significa “propriedade comum” . Na prdtica, é um
conjunto de direitos e obrigacdes decorrentes da propriedade exclusiva que
possua, pessoa fisica e juridica, de uma ou mais unidades de apartamentos,
lojas, conjuntos, salas, andares, box, etc. em um mesmo prédio, e em co-
propriedade com outras pessoas. A cada unidade é atribuida uma fracao ideal.

Manutencao Predial

A manutencao é um dos aspectos mais importantes em um condominio,
tanto no que diz respeito ao perfeito funcionamento de todos os
equipamentos, quanto a preservacao do valor patrimonial do prédio. Dentre
0s equipamentos que devem Ter sistematica vistoria e manutencao se
encontram: antenas coletivas, bombas, elevadores, equipamentos de
seguranca, extintores de incéndio, iluminacdo de emergéncia, interfones,
jardins, luz piloto, mangueiras, filtros de piscina, geradores, hidrantes,
minuteiras, para raios, portdes automaticos.

Além destes pontos deve-se observar o desgaste aparente do edificio em
itens tais como rejunte de pisos e revestimentos, pintura externa e interna,
vazamentos de 4qua, queima de lampadas.

Por que fazer manutencao predial preventiva?

A manutencao predial refere-se a um conjunto de atividades, servicos,
que visam assequrar as condicdes de sequranca, confiabilidade e conservacao
das edificacdes conforme foram previstas em projeto. Sendo assim visando
atender seus usudrios durante muitos anos, apresentando condicdes
adequadas ao uso a que se destinam, resistindo ao uso e aos agentes que
alteram suas propriedades técnicas iniciais.

Basicamente, a responsabilidade total pela manutencao das edificacoes é
dos proprietarios, devendo sequir o estabelecido nas normas técnicas e no
manual de operacao da edificacao, se houver, que deve ser orientada por um
profissional legalmente habilitado.
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Orientacdo

Exija do Arquiteto e Urbanista o Registro de Responsabilidade Técnica -
RRT

Ao contratar uma empresa ou um profissional de Arquitetura e Urbanismo,
exija 0 RRT - Registro de Responsabilidade Técnica - da obra e/ou servico,
antes mesmo do seu inicio. No documento, contam detalhes como o
endereco da obra, dados do contratante e do profissional, o servico
executado, entre outros itens.

0 RRT também define quem sao os responsaveis pelas atividades de
Arquitetura e Urbanismo a serem realizadas. Ou seja, isenta o sindico, de ser
responsabilizado civil e criminalmente por danos a estrutura predial. Além
disso, 0 RRT atesta o registro do Arquiteto e Urbanista no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo do Amazonas - CAU/AM, comprovando a
regularidade do exercicio profissional.

Portanto, ao contratar uma pessoa fisica ou juridica para realizacao de obra
e/ou servico em seu condominio, exija a apresentacao do RRT e anexe uma
via do RRT aos demais documentos da obra e /ou servico executado, isso trard
maior sequranca para o condominio e os condominos, bem como respaldo
juridico.

Empresa Capacitada - organizacdo ou pessoa que tenha recebido
capacitacdo, orientacdo e responsabilidade de profissional habilitado e que
trabalhe sob responsabilidade de profissional habilitado, conforme ABNT NBR
5674

Empresa Especializada - Organizacao ou profissional liberal que exerca
funcdo na qual sdo exigidas qualificacdo e competéncia técnica especifica,
conforme ABNT NBR 5674.

Portanto, sequndo a ABNT NBR 16.280,/2014, para a realizacdo de obras de
reformas em sistemas das edificacoes:
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a) as EMPRESAS CAPACITADAS estdo aptas a:

- Equipamentos Industrializados - reforma para continuidade
de uso do equipamento;

- Hidrossanitario - reforma de dispositivos com manutencao das
caracteristicas originais;

- Prevencao e combate a incéndio - reforma de dispositivos
com manutencdo das caracteristicas originais;

- Instalacdes Elétricas - reforma de dispositivos com
manutencao das caracteristicas originais;

- Instalacao de gas - reforma de dispositivos com manutencao
das caracteristicas originais;

- Dados de Comunicacao - reforma de dispositivos com
manutencao das caracteristicas originais;

- Automacao - reforma de dispositivos com manutencao das
caracteristicas originais;

- Ar -Condicionado, exaustdao, ventilacao - reforma de
dispositivos com manutencao das caracteristicas originais;

- Revestimentos - troca de revestimentos desde que ndo sejam
utilizados marteletes ou ferramentas de alto impacto, para retirada
do revestimento anterior;

- Esquadrias e fachada cortina - reforma ou substituicao de
componentes com manutencdo das caracteristicas originais;

b) as EMPRESAS ESPECIALIZADAS estdo aptas a:
- Equipamentos Industrializados - reforma para continuidade de uso

do equipamento;
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- Hidrossanitario - qualquer reforma para alteracao do sistema ou
adequacao para instalacdio de equipamentos com demanda
diferente do original projetado;

>

- Prevencao e combate a incéndio - qualquer reforma para
alteracdo do sistema ou adequacao para instacao de equipamentos
com demanda diferente do originalmente projetado;
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- Instalacoes elétricas - qualquer reforma para alteracao do
sistema ou adequacao para instacdo de equipamentos com
demanda diferente do originalmente projetado;

- Instalacdes de gas - qualquer reforma para alteracdo do sistema
ou adequacdo para instalacdo de equipamentos com demanda
diferente do originalmente projetado;

- Dados de Comunicacdo - Qualquer reforma para alteracao do
sistema ou adequacdo para instalacdo de equipamentos com
demanda diferente do originalmente projetado;

- Automacdo - Qualquer reforma para alteracdo do sistema ou
adequacdo para instalacao de equipamentos com demanda
diferente do originalmente projetado;

- Ar-condicionado, exaustao, ventilacao - Qualquer reforma para
alteracao do sistema ou adequacdo para instalacao de
equipamentos com demanda diferente do originalmente projetado;

- Novos Componentes a edificacao - A instalacdo de qualquer
componente a edificacdo, ndo previsto no projeto original ou em
desacordo com o manual de uso, operacdo e manutencdo do edificio
ou memorial descritivo. Qualquer obra que implique alteracdo de
areas da edificacdo ou da unidade autonoma;
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- Revestimentos - troca de revestimentos com uso de marteletes
ou ferramentas de alto impacto, para retirada do revestimento
anterior;

>

- Impermeabilizacao - qualquer reforma para substituicdo ou que
interfira na integridade ou na protecdo mecanica;

-Vedacdo - qualquer reforma que interfira na integridade, alteracao
de disposicdo original, retirada ou insercao de novos elementos;
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- Esquadrias e fachada cortina - Qualquer reforma, para alteracao
do sistema ou adequacao para instalacao de esquadrias ou fachada-
cortina e seus componentes com especificacdo diferente a
originalmente projetads;

- Estrutura - qualquer intervencdo em elementos da estrutura,
como: furos e aberturas; alteracdo de secdo de elementos
estruturais; alteracdo de carregamento previsto no projeto que
implique aumento ou reducdo de carga; reforcos estruturais;
recuperacdo estrutural; restauro estrutural; alteracdo de drea
construida; alteracao da funcao ou uso da edificacdo ou de partes;
remocao ou acréscimo de paredes.
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Contratei um Arquiteto e Urbanista e este cumpriu o contrato. Agora,
preciso alterar meu projeto mas nao tenho mais como contrata-lo.
Como devo proceder?

A rigor, esta ndo pode ser feita, salvo autorizacdo por escrito de pessoa
natural, titular do direito autoral do trabalho, conforme a Lei n°® 12.378 /2010.
Entretando, a mesma lei (art. 16 § 2°) afirma que, e, caso de falecimento ou
incapacidade civil do autor do projeto inicial, alteracdes poderao ser
realizadas pelo coautor ou, nao havendo, por outro profissional.

Paguei pelos servicos prestados por um Arquiteto e Urbanista, mas ele
nao entregou o projeto na data determinada em contrato. A quem
devorecorrer?

0 sindico poderd processar o Arquiteto e Urbanista que descumpriu a cldusula
contratual na justica comum. Procure um advogado ou defensor publico para
orientd-lo quanto ao contrato firmado entre as partes. 0 sindico pode ainda
denunciar o profissional no CAU/AM, que ird avaliar a documentacao
comprobatdria por meio de sua Comissdo de Etica e Disciplina. As sancdes
previstas em lei vao desde adverténcia até o cancelamento do registro
profissional, em casos mais graves.

Existe uma obra no condominio e eu, como sindico, n3o sei se ha um
profissional habilitado executando esses servicos. Como agir?

Uma vez que toda obra ou servico realizado por Arquiteto e Urbanista estd
sujeito ao Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), pode-se entrar em
contato com o CAU/AM para consulta da reqularidade do exercicio
profissional na obra em questdo. Efetuando uma denuncia pelo site do
CAU/AM: www.cauam.gov.br

Meu vizinho esta reformando/contruindo e acho que a obra pode
oferecerriscos a seguranca de pessoas e outros iméveis. Posso pedir ao
CAU/AM para embargara obra?

Ndo. Entre as atribuicdes reservadas em lei o CAU/AM nao se encontra o
poder de embargo a obras. No Amazonas, este papel cabe a outros 6rgaos, a
exemplo, IMPLURB, IPHAN, Corpo de bombeiros, entre outros. Nos
municipios, deve-se procurar as secretarias de Obras e de Meio Ambiente,
quando houver.

Como eu sei que o Profissional é Habilitado?

Exija a (RQ - Certidao de Registro e Quitacdo do Profissional ou Empresa.
Determina quem estd apto para exercer a profissao de forma legal.



Marco Legal

Lei n° 12.378, de 31 de dezembro de 2010 - Regulamenta o exercicio da
Arquitetura e Urbanismo; cria o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do
Brasil - CAU/BR e os Conselhos de Arquitetura e Urbanismo dos Estados e
do Distrito Federal - CAU/UF; e d outras providéncias;

+ Resolucdo CAU/BR n° 21, de 05 de abril de 2012 - Dispde sobre atividades
e atribuicdes profissionais dos Arquitetos e Urbanistas e da outras
providéncias;

+ Resolucao CAU/BR n° 22, de 04 de maio de 2012 - Dispde sobre a
fiscalizacdo do exercicio profissional da Arquitetura e Urbanismo, o0s
procedimentos para formalizacdo, instrucdo e julgamento de processo por
infracdo a legislacdo e a aplicacdo de penalidades e dd outras
providéncias;

+ Resolucao CAU/BR n° 91, de 09 de outubro de 2014 - Dispde sobre o
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), referente a projetos, obras e
demais servicos técnicos no ambito da Arquitetura e Urbanismo e da
outras providéncias.

Toda a legislacao do CAU/BR pode ser acessada através da péagina do
CAU/AM: www.cauam.gov.br
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Marco Legal

« Norma Brasileira - ABNT NBR 14037 - Manual de operacdo, uso e
manutencdo das edificacdes - Conteddo e recomendacdes para
elaboracao e apresentacao;

« Norma Brasileira - ABNT NBR 5674 - Manutencao de edificacdes -
Requisitos para o sistema de gestao de manutencdo;

« Norma Brasileira - ABNT NBR 16280 - Reforma em edificacdes - Sistema
de gestdo de reformas - Requisitos;
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Fiscalizacao

Conforme artigo 9, da Resolucdo CAU/BR n° 22, de 04 de maio de 2012, 0
Agente de Fiscalizacdo é um Arquiteto e Urbanista investido pelo Conselho,
tendo como funcdo de verificar a reqularidade do exercicio profissional de
Arquitetura e Urbanismo, em todos os ambitos, perante a legislacdo vigente,
coibindo assim qualquer forma de exercicio irreqular ou ilegal da profissao.

0s Agentes da Fiscalizacao do CAU/AM tém a funcdo de analisar
documentacdo referente a:

+ Projetos e/ou execucao de Arquitetura de Interiores;

« Projetos e execucdo obras/reformas - individuais e/ou
em areas comuns;

« Paisagismo;

« Projetos e Execucao de Instalacdes prediais de prevencao
e combate a incéndio;

+ Servicos Técnicos em geral, que sejam atribuicdo de
Arquitetos e Urbanistas.
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Fiscalizacao

0 agente de Fiscalizacao verificard, no local, a documentacdo para embasar
seu relatorio e devera solicitar:

. 0 Regqistro de Responsabilidade Técnica (RRT) de profissional habilitado,
quando seu nome, pessoa fisica e /ou pessoa juridica, estiver na placa afixada
no local (para obras/reformas, etc. no condominio) e demais servicos
técnicos - instalacdes elétricas, hidrossanitdrias e gds; estrutural;
condicionamento e isolamento acustico; climatizacao; comunicacdo visual;
protecao e sequranca (PPCl); fundacdo, ampliacdes e/ou outros.

Caso a documentacdo ndo seja identificada, conforme Resolucao do CAU/BR
n° 22, citada anteriormente, serd gerado:

Notificacdo com prazo de 10 (dez) dias para que a situacdo seja
regularizada, mediante recolhimento de RRTs de Projeto e de Execucdo,
além da solicitacdo de cancelamento da notificacdo pela reqularizacao;

Auto de Infracao: pode ser gerado apds o término do prazo da notificacao
sem a devida reqularizacdo, cabendo ser cobrada multa pela infracdo.

A documentacdo pode ser encaminhada por meio digital para o e-mail:
fiscalizacao@cauam.gov.br
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Documentacao

0 Arquiteto e Urbanista deve recolher o devido RRT - Registro de
Responsabilidade Técnica - da obra/servico que for contratado antes do
inicio das obras. 0s RRTs devem ser recolhidos no inicio da atividade de
Projeto e Execucdo e devem ser baixados quando a obra/servico estiver
concluida ou se houver contratual durante 0 andamento.

Sugerimos que o RRT seja impresso em trés vias, sendo uma para o
contratante, outra para o profissional e a Gltima para a administracdo do
condominio e/ou sindico. Salientamos que a impressdo deve ser feita apds o
pagamento e sua devida compensacao, para que conste esta informacao.

0 nao recolhimento do RRT de Projeto e do RRT de Execucdo pelo profissional
ou a falta dos mesmos no local, no momento da fiscalizacdo, gerard
Notificacao e possivel Auto de Infracao. A Notificacao pelo ndo recolhimento
do(s) RRT(s) poderd ser ao contratante, caso nao haja profissional responsdvel
contratado ou ao profissional Arquiteto e Urbanista.

Obs.: todas as atividades de projeto que forem contratadas, podem ser
incluidas no RRT Simples de Projeto. O campo “descricao” também pode ser
utilizado para esclarecer algum detalhe das atividades listadas no RRT.

Todas as atividades de execucdo que forem contratadas, podem ser incluidas
no RRT Simples de Execucao. 0 campo “descricao’ também pode ser utilizado
para esclarecer algum detalhe das atividades listadas no RRT.
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COMISSAO DE EXERCiCIO PROFISSIONAL, ETICA E DISCIPLINA - CEPED
GESTAO 2015 - 2016
Arq e Urb. Ana Luiza Souto Loureiro de Castro
Arq e Urb. Darcleine Costa Manarte - Coordenadora Adjunta
Arq e Urb. Edmar de Oliveira Andrade - Coordenador

Arq e Urb. Deusdedith Monteiro de Castro Filho

0 Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Amazonas - CAU/AM, através
do Setor de Fiscalizacdo, se coloca a disposicao para esclarecimentos e
auxilio a profissionais contratantes.

Contatos:
E-mail: fiscalizacao@cauam.gov.br
Telefone: (92) 3302-2959 / 98414-6904

Endereco: Rua Carlos Lacerda, 105 - Adriandpolis - Manaus/AM
CEP: 69.057-410




Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Amazonas

WWW.Ccauam.gov.br
Endereco: Rua Carlos Lacerda, 105 - Adrianépolis -
Manaus/AM - CEP: 69.057-410
Telefone: (92) 3302-2959 / 98414-6904
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