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Engenheiro civil formado pela Faculdade de Engenharia da FAAP; Especialista
em Processos de Ensino e Aprendizagem do Ensino Superior (FMU);
Engenharia de Seguranca e Saude no Trabalho (PECE/USP); Gerenciamento
de Empreendimentos Imobiliarios (FGV e PECE/USP) e em Avaliagdes e
Pericias de Engenharia (IBAPE/SP); Perito judicial nomeado desde 1991;
Especialista em Administragcao de Condominios (eAC) — Universidade
SECOQVI/SP; membro da Vice-Presidéncia de Administragao Imobiliaria e
Condominios do SECQOVI/SP; palestrante do SECOVI/SP sobre o tema
Manutencao Predial; Corretor de Imaveis; palestrante do CRECI-SP;
Coordenador do curso de Pds-graduacao em Negdcios Imobiliarios na FAAP;
Professor da FMU no curso de pés-graduacao em Engenharia de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia; Instrutor da Universidade SECOVI.



LEI FEDERAL N° 10.406/02 — Cédigo Civil

Capitulo VII - Do Condominio Edilicio — Secao Il - da
Administracao do Condominio

Art. 1348. Compete ao sindico:

Il — representar ativa e passivamente, o condominio, praticando
em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses
comuns;

V —diligenciar a conservac¢ao e a guarda das partes comuns e zelar
pela prestagcao dos servigos que interessam aos possuidores;

(-..)

IX — realizar o seguro da edificacao.



DECRETO LEI N° 2848/1940 — Cddigo Penal

DA APLICACAO DA LEI PENAL
(Redacao dada pela Lei n2 7.209, de 11.7.1984)

CAPITULO Il
DA PERICLITACAO DA VIDA E DA SAUDE

Perigo para a vida ou saude de outrem

Art. 132 - Expor a vida ou a saude de outrem a perigo direto e

iminente:
Pena - detencdo, de trés meses a um ano, se o fato nao constitui crime mais
grave. (...)

www.planalto.gov.br/ccivil
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Normas técnicas vinculadas a leis especificas:

— ABNT NBR 12721 - Avaliacao de custos unitarios de construcao para
incorporacao imobiliaria e outras disposicdes para condominios
edilicios — procedimento, vinculada a lei de condominio em

edificacoes e incorporacoes imobiliarias - Lei n°® 4.591/64

— ABNT NBR 9050 — Acessibilidade a edificacdes, mobiliario, espacos e
equipamentos urbanos, Decreto-lei 5296 de 2 de dezembro de 2004.
(Regulamenta a Lei n°® 10.048, de 8 de novembro de 2000, que da
prioridade de atendimento as pessoas com mobilidade reduzida e/ou
acessibilidade, e a Lei n® 10.098, de 19 de dezembro de 2000, que
estabelece normas gerais e critérios basicos para a promocao da
acessibilidade)



LEI N° 8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990.

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas:

(...) VIl - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico
em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais
competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela Associacao
Brasileira de Normas Tecnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional de Metrologia, Normalizagao e Qualidade Industrial

(Conmetro);(...)






Edificio foi a ruina total no Rio de Janeiro por
reforma realizada sem controle.

Fotos: Portal R7



Fonte: http://veja.abril.com.br
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« Sindico — responde civil € criminalmente
sobre 0 que acontece em seu condominio

 Ha muita desinformacéo de sindicos,
administradores e zeladores do que
podem ou n&o fazer

* O proprio dono da reforma, muitas vezes,
nao sabe dimensionar os riscos que a sua
obra possa ocasionar



* Muitas reformas comegcam sem o0
conhecimento/autoriza¢éo do condominio
(é meu apartamento, minha area privativa, fago o
que quiser dentro dele)

* Impossibilidade de entrada do sindico/zelador nas
unidades em obra/reforma

* Antes da norma, os sindicos nao tinham nenhum
regramento técnico e operacional sobre reformas
em areas privativas e comuns



 Obras sem nenhum acompanhamento por
profissional habilitado, onde mudancas
estruturais e de instalagdes ocorrem sem
responsabilidade técnica

 Quando se consegue um projeto e um
responsavel, com ART/RRT, muitas vezes, a
obra executada nao corresponde a que foi
apresentada em projeto

* Poucos 0rgaos que os sindicos tem para
reclamar, via de regra o poder publico nao tem
estrutura suficiente para atender as demandas



» Barulhos fora do horario / uso de rompedoras sem
nenhum critério

* Entrada e saida de prestadores de servico,
colocando em risco a seguranga do condominio

» Falta de plantas estruturais, de elétrica e de
hidraulica em edificios antigos

» Falta total de historico das obras ou intervencgoes
feitas em apartamentos e na area comum

* Instalacao de ar condicionado e fechamento de
varandas com vidro — sobrecarga elétrica e
estrutural, efeito do vento
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5 Requisitos para realiza¢cao de reformas em edificacoes



5 Requisitos para realizacao de reformas em edificacoes
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5.3 Areas comuns

Além do prescrito em 5.2, todas as reformas devem atender as normas técnicas existentes e legislacdes
vigentes, bem como devem ser alinhadas ao plano de gestdo de manutencao, conforme ABNT NBR
5674. Devem tambem atender aos requisitos de registros e arquivamento das documentacdes.



6 Incumbeéncias ou encargos

6.1 Responsavel(is) legal(is) da edificacao
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6.2 Proprietario de unidade autonoma, quando edificagdo em condominio
6.2.1 Antes do inicio da obra de reforma

Encaminhar ao responsavel legal da edificacdo o plano de reforma e as documentacdes necessarias
que comprovem o atendimento a legislacdo vigente, normalizacdo e regulamentos para a realizacao de
reformas.

6.2.2 Durante as obras de reforma

Diligenciar para que a reforma seja realizada dentro dos preceitos da seguranca e para que atenda a
todos os regulamentos.

6.2.3 Apos as obras de reforma

Atualizar o conteudo do manual de uso, operacdo e manutencao do edificio € o0 manual do proprietario,
nos pontos em que as reformas interfiram conforme os termos da ABNT NBR 14037. No caso de
inexisténcia deste manual da edificacdo reformada, as intervencdes que compdem a reforma devem ter

o manual de uso, operacdo e manutencao elaborado conforme a ABNT NBR 14037.
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Tabela A.1 — Modelo com exemplos nao restritivos para os sistemas das edificagoes

Sistema

Atividade

Responsavel

Equipamentos
industrializados

Qualquer reforma para instalacao de equipamentos
industrializados, com caracteristicas diferentes das
previstas originalmente em projeto

Empresa
especializada

Hidrossanitario

Reforma para continuidade de uso do equipamento Empr_esa
capacitada
Qualquer reforma para alteracdo do sistema ou Empresa

adequacao para instalacao de equipamentos com
demanda diferente do originalmente projetado

especializada

Reforma de dispositivos com manutencao das Empresa

caracteristicas originais capacitada
Prevencao e Qualquer reforma para alteracdo do sistema ou Empresa
combate a adequacao para instalacdo de equipamentos com especializada
incéndio demanda diferente do originalmente projetado P

Reforma de dispositivos com manutencao das
caracteristicas originais

Empresa
capacitada




Tabela A.1 (continuacao)

Sistema

Atividade

Responsavel

Estrutura

Qualquer intervencdo em elementos da estrutura,
como:

— furos e aberturas
— alteracao de secao de elementos estruturais

— alteracdo do carregamento previsto no projeto que
implique aumento ou reducao de carga

— reforcos estruturais

— recuperacao estrutural

— restauro estrutural

— alteracdo de area construida

— alteracao da funcao ou uso da edificagcao ou de
partes

— remocao ou acréscimo de paredes

Empresa
especializada




ABNT NBR 5674:2012
GESTAO DA MANUTENGAO

3.2
empresa capacitada

organiza¢ao ou pessoa que tenha recebido capacitacdo, orientacdo e responsabilidade de profissional
habilitado e que trabalhe sob responsabilidade de profissional habilitado

3.3
empresa especializada

organizacao ou profissional liberal que exerce funcdo na qual sdo exigidas qualificacao e competéncia
técnica especificas

3.4
equipe de manutencao local

pessoas que realizam diversos servicos, tenham recebido orientacdo e possuam conhecimento de
prevenc¢ao de riscos e acidentes
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