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Proteger a sociedade
é o nosso trabalho

Assegurar que as atividades da Engenharia,
Agronomia, Geografia, Geologia e Meteogologia
no Distrito Federal sejam executadas por
profissionais e empresas habilitadas traz para a
sociedade a seguranca que ela merece.

Todos somos fiscais, por isso ndo deixe de estar
sempre em contato com o Crea-DF.

www.creadf.org.br creadistritofederal
/fatorcreadf @ @creadf

@ SGAS 901CJ D - Asa Sul - Brasilia/DF
CEP: 70.390-010 - Tel: 613961-2800

CREADF

e Agronomia do Dlstrlto Federal

Credibilidade e
comprometimento
social

os do Crea-DF
xima a sociedade do Conselho. Nele é possivel que o
lamacgdes, solicitagdes de fiscalizagdes com todo o cgu E..,.,.E... A
e. Ja no app Crea-DF Profissional esta disponivel uma
0s profissionais. Tudo na palma da sua mao.
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Palavra da Presidente

A Cartilha de Inspecdo Predial e Condominios
busca orientar proprietérios, sindicos, empresas e
profissionais, detalhando as responsabilidades de
cada um com a manutengdo predial, reformas e re-
forcando a importéncia de resguardar a seguranca
e o conforto dos ocupantes e usudrios de edificios.

A inspecdo predial é fundamental ao proprietdrio,
sindico ou gestor no planejamento das reformas,
no momento de priorizar as intervencdes necessa-
rias nos sistemas criticos de uma edificacéo.

Aproveito para agradecer a todos os diretores,
conselheiros e colaboradores que em 2019 e
2020 cooperaram com o nosso Crea-DF e cola-
boram para a valorizagdo das nossas profissdes.

Forte abraco,

Fatima Cé
Presidente do Crea-DF
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Apresentacao

Esta obra reine de forma simples e pratica informacdes extraidas
de normas técnicas, da norma ABNT NBR 16.747 (texto publicado em
21/05/2020 pela ABNT - INSPECAO PREDIAL), da legislagao vigente no
Brasil e no Distrito Federal. O texto traz os conceitos de inspecgao pre-
dial objetivando orientar proprietérios, sindicos, empresas e profissio-
nais acerca do tema, destacando a responsabllldade de cada um com a
manutencao predial e sua |mportanC|a para o conforto e a seguranca
dos ocupantes e usuarios do edificio.

0 tema vem ganhando destaque em virtude de varios sinistros, alguns
de graves proporgoes, noticiados frequentemente pela midia na sua
maioria provenientes de falta de manutencéo adequada ou intervengées
executadas sem critério técnico. Muitos desses sinistros poderiam se-
rem evitados através de manutengoes preventlvas e/ou corretivas, cujo
planejamento se inicia por meio da inspegao predial.

Todos os sistemas e componentes de um edificio tém prazos de va-
lidade que variam em funcdo de fatores internos (ex.: materiais utili-
zados), externos (ex.: obra do edificio vizinho), naturais (ex.: enchen-
tes), funcionais (ex.: falta de manutencao).

Nesse aspecto, a inspecao predial como ferramenta das rotinas de ma-
nutengdo torna-se um indispensavel instrumento de identificacdo de pa-
tologias, que podem evoluir e causar graves danos ao patrlmonlo e as
pessoas ou, em contraponto, para atestar a saude do edificio, agregando
valor ao patriménio, podendo também contribuir para a redug&o do valor
do seguro e trazer conforto, salde e bem-estar aos seus ocupantes.

A Inspecdo Predial é fundamental ao proprletarlo sindico ou gestor no
planejamento das reformas e intervengoes, priorizando intervengoes
nos sistemas mais criticos.

Causas de acidentes em edificacoes

Estudo revela que 66% das provavels causas e origens dos acidentes, em
edificagdes com mais de 10 anos, sdo relacionadas a deficiéncia com a
manutencao, perda precoce de desempenho e deterioragao acentuada.

(Fonte: IBAPE-SP, 2009)

B Falha de manutengéo e usa

I Anomalia construtiva

Causas

Porcentagem (100%)
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Inspecao predial: O que é?

A NBR 16.747 - Inspecao Predial desenvolvida pela Comissao de
Estudos Inspegdo Predial (CE-002:140.002) do Comité Brasileiro
da Construgao Civil (ABNT/CB-002), diz que essa norma se apli-
ca a qualquer tipologia de edificagbes visando a inspecdo global,
fundamentada através de exames sensoriais por profissionais

CREA.DF habilitados. Estabelece as etapas minimas de inspecdo predial
Copelne Reslonal de Engehana geral, que inclui:
Credibilidade e . Levantamento de dados e documentacio;
comprom.etimento - Anadlise dos dados e documentacao;
social - Anamnese para identificacdo de caracteristicas construtivas;
: Vistorias das edificag6es (analise sensorial);

: “ - Recomendacdes das acdes necessarias;
f % Organizagao das prioridades;

Avaliagao da Manutengao e uso; e
Redacgao e emissao do registro da inspecao predial.

E uma atividade que possui norma e método préprios que ser-
vem para classificar as deficiéncias constatadas na edificagdo
com visdo sistémica e gera lista de prioridades técnicas com
orientagdes ou recomendacg0es para a sua correcao.

ABNT - NBR 5.674: “Inspecdo: Avaliacdo do estado da
edificacdo e de suas partes constituintes, realizada para
orientar as atividades de manutencéao”.

Para tanto, o trabalho de inspegao predial considera a edifica-
¢ao como um conjunto de sistemas e, assim, avalia cada parte
ou elemento construtivo. 0 método dessa avaliacdo técnica é
estabelecido pelas normas ABNT NBR especificas de cada sis-
tema ou elemento construtivo.

Os Sistemas de protecdo contra descargas atmosféricas
(SPDA), tratados na ABNT NBR 5.419:2015 podem requerer

INSPEGAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER 11
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maiores cuidados com as instalagdes, dependendo do enqua-
dramento das mesmas pela Norma Regulamentadora do Mi-
nistério do Trabalho e Emprego - NR10.

Outras que se encontram em voga sao as inspegoes de caldeiras
e vasos de pressao pela ABNT NBR 16.035 concomitante com a
Norma Regulamentadora do Ministério do Trabalho e Emprego -
NR13, valendo lembrar que algumas aplicagoes de “boilers” sao
“enquadrados” como vasos de pressao.

De fato, a ABNT NBR 16.747 é a norma mais abrangente para tra-
tar de inspecao predial.

Por isso na hora de contratar, contrate um profissional legal-
mente habilitado, ele lhe provera as informacgdes e podera pres-
tar assessoria técnica em todo o processo.

Cada sistema ou elemento construtivo deve ainda atender aos re-
quisitos minimos de desempenho, balizados pela ABNT NBR 15.575.

A inspecao predial, dependendo da complexidade dos sistemas e
componentes construtivos existentes no edificio, devera ser rea-
lizada por profissionais de diversas especialidades.

Geralmente a Inspecgdo predial é contratada para verificacdo de
anomalias aparentes, mas tendo conhecimento prévio da exis-
téncia de problemas ocultos significativos, a contratacio devera
incluir equipamentos, testes e ensaios especificos para consta-
tacdo e orientacdo técnica adequada.

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias - IBAPE na NOR-
MA DE INSPECAO PREDIAL NACIONAL/2012, classifica AS INSPE-
COES PREDIAIS nos seguintes niveis:

NIVEL 1 - Inspec3o predial realizada em edificagdes com baixa
complexidade técnica, de manutencdo e de operacgdo de seus
elementos e sistemas construtivos. Normalmente empregada

4__-ll-'-———'

em edificacoes com planos de manutengao muito simples ou
inexistentes. A inspecdo predial nesse nivel é elaborada por
profissionais habilitados em uma especialidade.

NIiVEL 2: Inspecdo predial realizada em edificagdes com mé-
dia complexidade técnica, de manutengdo e de operacio de
seus elementos e sistemas construtivos, de padroes cons-
trutivos médios e com sistemas convencionais. Normalmente
empregada em edificacbes com varios pavimentos, com ou
sem plano de manutencdo, mas com empresas terceirizadas
contratadas para execucdo de atividades especificas como:
manutencdo de bombas, portdes, reservatorios de agua, den-
tre outros. A inspecdo predial nesse nivel é elaborada por
profissionais habilitados em uma ou mais especialidades.

NIVEL 3: Inspecdo predial realizada em edificagdes com alta
complexidade técnica, de manutencdo e operacdo de seus
elementos e sistemas construtivos, de padroes construtivos
superiores e com sistemas mais sofisticados. Normalmen-
te empregada em edificagbes com varios pavimentos ou com
sistemas construtivos com automacao. Nesse nivel de inspe-
cdo predial, obrigatoriamente, é executado na edificacdo uma
manutencdo com base na ABNT NBR 5.674. Possui, ainda, pro-
fissional habilitado responsavel técnico, plano de manutencao
com atividades planejadas e procedimentos detalhados, sof-
tware de gerenciamento, e outras ferramentas de gestao do
sistema de manutencdo existente. A inspecdo predial nesse ni-
vel é elaborada por profissionais habilitados e de mais de uma
especialidade. Nesse nivel de inspecdo, o trabalho podera ser
intitulado como de auditoria técnica.

INSPEGAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER
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Laudo de Inspecao Predial

Laudo n3o é relatorio ou lista de check-list contendo termos

“sim ou ndo”, “atende ou nao atende”, “verificado ou nao verifi-

— cado”, “existente ou inexistente”. N3o é lista de preenchimento
de lacunas ou para assinalar “xizinhos”.

Laudo é o documento que segue diretriz técnica para ser ela-

CRE 'D borado, a fim de abranger todo objeto da acao e fundamentar a

conclusdo, contendo todas as patologias e/ou ndo conformida-

Credibilidade e des identificadas, criteriosamente descritas e ilustradas com
comprometimento fotografias e com a classificagao quanto:

social

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Distrito Federal

Ao risco e grau de urgéncia;
Prioridades e orientacdes técnicas; e
Estado de conservacao.

0 Laudo de Inspecao Predial, retrata o estado de conservagao
geral na data da inspecao, inclusive se for o caso, tendo sus-
peita de problemas ocultos verificados durante a Inspecao, o
inspetor podera solicitar a contratacdo de equipamentos, tes-
tes e ensaios especificos para emissdo de parecer sobre os
problemas ocultos existentes na edificacao.

Quando for o contratante a determinar o nivel de inspegdo
predial, eventuais ndo conformidades entre o nivel deter-
minado e as caracterisiticas observadas deverdo constar
no Laudo de Inspecao.

O IBAPE na NORMA DE INSPECAO PREDIAL NACIONAL/2012,
recomenda TOPICOS ESSENCIAIS DO LAUDO, dos quais lis-
tamos alguns:

Identificagao do solicitante;
Classificacao do objeto da inspecao;
Localizacao;

Data da diligéncia;

INSPECAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER
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Descrigdo técnica do objeto;

Tipologia e padrao construtivo;

Utilizagao e ocupacao;

Idade da edificagao;

Nivel utilizado;

Documentacao solicitada, documentagdo entregue e do-
cumentacao analisada;

Descricdo do critério e método da inspecdo predial;

Das informagoes gerais consideradas;

Lista de verificagao dos elementos construtivos e equipa-
mentos vistoriados, descricao e localizagao das respecti-
vas anomalias e falhas constatadas;

Classificacdo e analise das anomalias e falhas quanto ao
grau de risco;

Indicagao de prioridade;

Avaliagcao da manutencgao e condigoes de uso da edifica-
cao e dos sistemas construtivos;

Recomendacdes técnicas;

Recomendacoes gerais e de sustentabilidade;

Relatério fotografico;

Recomendacao do prazo para nova inspecao predial;
Data do laudo e assinatura do(s) profissional(ais) respon-
savel(eis), acompanhado do n° do Crea; e

Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART).

O que deve ser inspecionado?

E importante lembrar que a inspecdo predial é uma ativi-
dade distinta de uma vistoria e contempla a analise dos sis-
temas, elementos e equipamentos existentes no objeto da
acdo. Conforme ja exposto, muitas vezes, o exercicio da ins-
pecao predial necessita de uma equipe multidisciplinar.

A vistoria possui, em principio, carater visual e ndo em-
prega ensaios tecnoldgicos. Nos casos em que eles sdo
necessarios, isso estara detalhado no item referente as
orientacdes técnicas.

A inspecao tem o objetivo de caracterizar e transmitir ao seu con-
tratante em laudo o diagndstico das manifestagdes patoldgicas e as
acoes mitigadoras, de tratamento ou manutengao do estado. Pode
ser complementado por ensaios laboratoriais por coleta de amos-
tras, seja com caracteristica destrutiva ou ndo, bem como ensaios de
campo com mensuragao de grandezas ou mesmo monitoramento
das condicdes da manifestacdo patoldgica. Podendo contem-
plar até mesmo agdes emergenciais de reparo e isolamento.

A lista dos componentes e equipamentos dos diversos sistemas
e subsistemas construtivos, a serem vistoriados pelos inspeto-
res prediais, deve ser proporcional e adequada a complexidade
da edificacdo e ao nivel de inspecdo a ser realizado.

Dessa forma, os seguintes sistemas construtivos devem ser ins-
pecionados, cada um com uma periodicidade intrinseca estabe-
lecida por normas técnicas ou estudo especifico de periodici-
dade e analisados pelo inspetor predial, profissional legalmente
habilitado, consideradas as etapas desse trabalho:

Acessibilidade;

Geradores;

Elementos estruturais;

Elevadores;

Sistema de coberturas (telhados, rufos, calhas etc);
Sistema de combate a incéndio;

Sistemas de esquadrias;

Sistemas de impermeabilizacdo, através dos indicios de
perda de desempenho como infiltragoes;

Sistemas de instalacgdo elétrica;

Sistemas de instalacdo hidraulica (agua fria, agua quen-
te, gas, esgoto sanitario, dguas pluviais, reuso de agua e
esgoto etc);

Sistemas de protecdo contra descargas atmosféricas -

INSPEGAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER 17
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SPDA (para-raios);

Sistemas de revestimentos, incluindo as fachadas;
Sistemas de vedacdo (externos e internos);

Sistema de exaustao;

Sistema de ar condicionado;

Sistema de absorcdo de movimentagdo (juntas de dilatagao);
Sistema de armazenamento de agua potavel;

Sistemas de instalagdes eletronicas; e

Outros sistemas identificados como integrantes da linha
de abrangéncia do Sistema Confea/Crea.

Inspecao predial: para que serve?

A inspecdo predial traz uma série de vantagens. 0 sindico
ou proprietario poderdo obter uma visdo ampla e detalha-
da do estado de conservagao e manutencao da edificagao,
conhecendo os pontos criticos a serem corrigidos.

Assim como trara ao Manual de Manutencgdo da Edificagdo, que
abrange seus sistemas, as periodicidades necessarias para re-
alizacdo dos servigos de substituicio ou mesmo reparos pro-
gramados, auxiliando a gestao profissional da edificagao na
concepgao de seu orgamento, reduzindo: paradas nao progra-
madas, volume de taxas extras, bem como reduzindo custos
sociais da indisponibilidade de um determinado sistema. Além
disso, traz a lista de prioridades técnicas que auxilia na gestao
de intervencdes nos sistemas prediais.

Dentre as aplicabilidades da inspegdo e suas vantagens,
destacam-se:

Auxiliar na revisdo e atualizacdo de manuais do edificio;

Preservar a garantia da construcao, quando aliada ao ma-
nual do edificio, para melhor orientar o condominio nas

boas praticas das atividades de manutencdo recomenda-
das pela construtora;

Verificar o estado de conservacao da edificagdo, além de
informar suas condigdes gerais, podendo ser utilizado
em avaliacdes de imdveis, além de estudos de valoriza-
cdo e modernizagao;

Informar subsidios técnicos e o “estado real” da edificacdo
possibilitando a agao do mesmo na contratagao de estudos de
avaliagcdo técnica, econdmica e ambiental, seja para reparos,
readequacgdes ou mesmo substituicdo das instalagoes;

Aucxiliar em transagdes imobiliarias (compra e venda de imoveis
e locagao), informando o estado de conservacgao e alertando para
eventuais necessidades de reparos importantes;

Auxiliar na gestdo condominial (sindico e administradora),
quando elaborada dentro de uma periodicidade, a fim de
atestar e verificar a evolugao do estado de conservagao do
imovel, auxiliando no plano de manutengao; e

Reduzir o prémio do seguro, pois atesta o estado de conser-
vacao e manutengao tecnicamente mais adequados.

INSPEGAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER
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Inspecao predial, a manutenc¢ao e a reforma

Inspecdo predial ndo é manutencdo da edificagdo. E uma das
ferramentas que auxiliam na elaboracgao ou na revisao do pla-
no de manutencao e na gestao predial.

A inexisténcia de manutencdo nos edificios causa prejuizo fun-
cional aos sistemas, perda precoce de desempenho e reducao
do prazo de vida util. Logo, quando ndo se faz manutencdo, os
gastos com reparos corretivos e reformas sao maiores e ocor-
rem de forma mais acentuada e precoce.

Uma confusdo conceitual muito comum é o gestor entender
que conservacao e limpeza sdo o exercicio da manutencdo, na
verdade sdo itens indispensaveis para a realizacdo da manu-
tencdo, mas a manutencdo em si é um servico técnico e espe-
cializado a ser elaborado por engenheiros.

Se for realizada sem critério técnico, a manutengdo pode
causar falhas, gastos indevidos sem os beneficios espera-
dos, danos materiais, fisicos e psicolégicos aos usuarios e
a terceiros, além de desvalorizacdo acentuada do imovel,
indenizacdes acidentarias, condenagdes juridicas por negli-
géncia, impedimento ao uso, interdigdes e afetar a qualidade
de vida e a saude de seus ocupantes.

Portanto ¢ manutencgdo é investimento feito no patrimonio
que garante principalmente a funcionalidade e a seguran-
ca no uso das instalagcoes e dos sistemas da edificagao,
evitando desvalorizagdes do bem e mantendo a vantagem
competitiva no mercado.

De acordo com a ABNT NBR 16.280:2014 - Norma de Reforma em
Edificacbes - Sistemas de Gestdo de Reformas - Requisitos, tém-se
como definigao para reforma de edificagao: “Alteragao nas condigoes
da edificagao existente com ou sem mudanga de fungao visando re-
cuperar, melhorar ou ampliar suas condigdes de habitabilidade, uso
Ou seguranca e que nao seja manutengao”.

INSPECAO PREDIAL E CONDOMINIOS: 0 QUE E PRECISO SABER
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As reformas em geral podem ocorrer nas edificagoes para
repor sistemas que ja se encontram com vida util ultra-
passada, como também para alterar suas caracteristicas
iniciais, seja para modernizar ou para atender a novos cri-
térios de uso dos espacos.

As reformas, tanto quanto as atividades de manutencao, ne-
cessitam de profissionais habilitados para sua execugao por-
que envolvem prestacoes de servigos de engenharia. Logo,
é obrigatorio ter profissionais legalmente habilitados como
responsaveis técnicos.

Responsabilidades e legislacao

0 Codigo de Defesa do Consumidor estabelece que:

“Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou
estrangeiro, e o importador respondem, independentemen-
te da existéncia de culpa, pela reparacao dos danos causa-
dos aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto,
fabricacdo, construgdo, montagem, formulas, manipulagdo,
apresentacao ou acondicionamento de seus produtos, bem
como por informacgdes insuficientes ou inadequadas sobre
sua utilizagao e riscos.”

Dessa forma, fica claro que os problemas construtivos da edifi-
cacao nova sao de responsabilidade do construtor e incorpora-
dor. O Cdédigo Civil estabelece que:

“Art. 1.348. Compete ao Sindico; V - diligenciar a conserva-
cao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacao
dos servigos que interessem aos possuidores.”

Geralmente a responsabilidade por acidentes prediais decorren-
tes de fatores funcionais, principalmente os descuidos com a ma-
nutencdo das edificagbes é atribuida ao proprietario ou sindico.

Por outro lado, o Cdédigo Consumerista veda no inciso VIII do
artigo 39, a colocagao de qualquer produto ou servigo em de-
sacordo com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais com-
petentes ou, se normas especificas ndo existirem, pela Asso-
ciacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT NBR 5.674, no item 5, observa o que segue sobre isso:

“5.1. O proprietario de uma edificagdo, responsavel pela sua
manutencao, deve observar o estabelecido nas normas téc-
nicas e no manual de operacdo, uso e manutencao de sua
edificacao, se houver”.

Devido ao grande numero de condominios existentes no Distri-
to Federal - DF é importante citar os fatores que concorreram
para o surgimento de condominios por todo o Distrito. Dentre
eles, destaca-se o conceito utilizado no projeto de Brasilia, o
grande crescimento populacional ocorrido nas ultimas décadas,
o alto valor do metro quadrado urbano, o monopdlio estatal de
parcelamento do solo, a busca de segurancga e a necessidade de
melhor aproveitamento do solo.

A Legislacdo Civilista trata de duas espécies de condominio: ge-
ral e edilicio. Trataremos aqui do condominio edilicio, que é por
exemplo o condominio de apartamentos em que ha varios donos
de um edificio, porém é definida a area de propriedade e uso pri-
vativa de cada condomino e areas de propriedade e uso comuns.

No caso de propriedade condominial, os proprietarios condo-
minos sdo responsaveis pela manutengdo de partes autono-
mas individualizadas e corresponsaveis pelo conjunto da edifi-
cagdo, uma vez que a responsabilidade de administrar as areas
comuns fica a cargo do sindico. Ambos tém o dever de obser-
var e fazer observar os preceitos estabelecidos nas normas
técnicas, na manutencdo, no uso e na operacao da edificacdo.
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A ABNT NBR 5.674, no item 5, observa também:

“5.3. 0 proprietario pode delegar a gestdo da manutengéo
de uma edificagao para empresa ou profissional legal-
mente habilitado”.

Em relagdo aos Laudos de Inspecao Predial, a responsabilidade
técnica do profissional é Unica e exclusiva, nos limites do es-
copo do trabalho e nivel de inspegdo contratada. Exime-se de
qualquer responsabilidade técnica a empresa ou profissional,
quando as observacoes e orientagoes existentes no Laudo de
Inspecao Predial ndo forem observadas e cumpridas pelo pro-
prietario ou responsavel legal da edificacdo.

Exime-se, também, de qualquer responsabilidade técnica a em-
presa ou profissional sobre a avaliacao de elementos, compo-
nentes, subsistemas e locais que ndao puderam ser vistoriados.
Isso deve constar no laudo.

Quanto a legislagdo sobre a obrigatoriedade da Inspecdo Predial
ou Vistoria do Check-Up nas edificagdes, é assunto atualmente
debatido. De alguma forma, isso objetiva a prevencao de aci-
dentes como os ocorridos no Distrito Federal, dentre outros em
varios estados do Brasil ja noticiados pela imprensa.

E importante o sindico ter a consciéncia de sua responsabilidade,
pois a inspecdo predial realizada com a boa técnica pode oferecer
muito mais do que o simples atendimento a uma norma ou lei.

Além de seguir rigorosamente as orientacdes do Laudo de Ins-
pecdo Predial para se resguardar, o sindico ou o proprietario
devem exigir a Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
(CREA), conforme Lei 6.496/1977 que determina a obrigatorie-
dade de anotacao em todos os contratos escritos ou verbais,
para a execucao de obras ou prestacao de quaisquer servigos
profissionais referentes a Engenharia e a Agronomia.

/

A emissao da ART comprova que uma obra ou um projeto foi
elaborado/inspecionado por um profissional legalmente ha-
bilitado, evita o exercicio ilegal das profissdes das areas téc-
nicas, além de servir como um instrumento de defesa, pois
formaliza o compromisso os deveres e direitos do profissio-
nal e do contratante.

A ART também pode ser adotada como prova da contratagao
do servigo, indicando a extensao dos encargos, os limites das
responsabilidades das partes e a remuneragao correspon-
dente ao servigo contratado, o que possibilita que se exercam
simultaneamente as fungoes de contrato, certificado de ga-
rantia e registro de autoria.

Orientacdes aos condominios

Exercicio profissional e a Anotacao de Res-
ponsabilidade Técnica (ART)

Com este impresso, visamos levar ao conhecimento dos pro-

prietarios e sindicos de condominios verticais e horizontais

um resumo do papel do Crea-DF junto a esse segmento, tra-

tando aqui das responsabilidades legais dos sindicos, orien-

tando-os sobre os servicos que devem ser assistidos por

profissionais devidamente habilitados, além de explicar o que
compete e 0 que ndao compete ao Crea-DF.

Em virtude da evolugdo tecnoldgica e, consequentemente, da
maior complexidade dos sistemas que compoem a estrutura
fisica de um condominio é importante que todas as obras/
servicos sejam executados por profissionais legalmente ha-
bilitados, sob pena de colocar em risco a integridade do pa-
trimonio e das pessoas.

Nesse aspecto, é grande a responsabilidade do sindico, a
quem compete prover a manutencao dos sistemas prediais de
forma a assegurar a tranquilidade, o conforto e a seguranca
dos condominos e de todas as pessoas que utilizam o local.
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Como funciona o sistema de fiscalizacdao do
exercicio profissional nos condominios?

0 Agente de Fiscalizagdo realiza diligéncia ao condominio
onde, através de oficio e/ou Relatorio de Vistoria Local, so-
licita informacgoOes das empresas ou profissionais que exe-
cutam obras e/ou prestam servicos de manutencdo dos
diversos sistemas e equipamentos existentes, tanto nas
areas comuns quanto nas privativas.

Com as informacdes em maos é verificado se as empresas ou
profissionais estdo regulares quanto ao registro no Conselho,
quanto a ART da obra e/ou do servico e quanto as atribuicdes
profissionais dos contratados.

Caso hajairregularidade, as empresas ou profissionais sdo co-
municados e, ndo sanando, autuados.

A Fiscalizacdo orienta os sindicos no sentido de que con-
tratem obras/servicos com empresas ou profissionais re-
gulares junto ao Crea-DF e exijam a respectiva ART, por
cada obra/servigo realizado.

Quais sao os principais servicos condominiais
que sao fiscalizados pelo Crea-DF?

Arborizacgao, paisagismo;

Plano de gerenciamento de residuos sdlidos - PGRS;
Programa de prevencao de riscos ambientais - PPRA;
Projetos e execugdo de obra de acessibilidade;

Captacdo e sistemas de reutilizagdo de aguas;

Centrais de comutagdo telefonica tipo PABX, PAX, PAB e similares;
Centrais de intercomunicagdo e alarmes contra incéndio;
Cercas eletrificadas;

Condicionadores de ar e exaustores;

Elevadores;

Bombas de fluidos (agua, esgoto);

Placas fotovoltaicas;

Boilers e sistemas de aquecimento de agua;

Piscinas;

Equipamentos elétricos e eletrdnicos;

Extintores de incéndio;

Defesa sanitaria: controle de pragas e transmissores de doengas;
Descupinizagao, desratizacao e dedetizagao em geral;
Instalacdes hidraulicas e sanitarias;

Obras civis: projetos e execucdo de manutencao, reforma e\ou am-
pliagdo, pintura, recuperacao de fachadas, impermeabilizagao;
Obras nas unidades privativas que compdem o condominio;
Para-raios (SPDA);

Parques, jardins e areas de laser;

Pocos tubulares: perfuragao e manutencao;

Porteiros eletronicos e circuitos fechados de TV para vigilancia;
Portoes automatizados;

Programas de Seguranca do Trabalho;

Redes de computadores;

Redes internas de TV por assinatura e similares;

Redes telefonicas:

Reservatorio de agua potavel;

Sistemas de agua, esgoto, reservatorios e tratamento de piscinas;
Sonorizagao;

Subestacdes elétricas e grupos geradores;

Transporte e distribuicdo de gas canalizado; e

Vistoria de gas.

O que compete ao Crea-DF

Verificar e fiscalizar o exercicio e as atividades das profissdes
de engenheiros, agronomos, geodlogos, geografos, meteorolo-
gistas, tecnologos e tecnicos registrados no Conselho;
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Receber e apurar as denuncias de obras/servicos realizados
por leigos, aplicando as medidas e penalidades cabiveis; e

Receber e apurar denuncias contra profissionais que come-
tem falhas técnicas oriundas de comportamento imprudente,
imperito ou negligente, além de infracdes ao Cédigo de Etica
Profissional, e aplicar as medidas e penalidades cabiveis.

As denuncias devem ser feitas por escrito, por aplicativo ou por
meio do chat no proprio site do Crea-DF e devem caso o denuncian-
te queira se identificar, conter nome, endereco, qualificacao, assi-

natura e apresentar provas documentals e testemunhais, acompa-
nhadas, se for o caso, de laudo técnico elaborado por proflssmnal
habllltado conforme Resolugao ° 1.004 do Confea. Pode ainda a
denincia ser formalizada de forma andnima.

O que nao compete ao Crea-DF

Embargar obras e servigos. Compete ao Governo do Distrito
Federal - GDF;

Avaliar questoes referentes a riscos de desabamento e de se-
guranca em edificagbes. Orgdo Responsavel: Defesa Civil; e

Todas as demais agdes que nao estejam diretamente rela-
cionadas a fiscalizacdo do exercicio e atividade profissional.

Quem é habilitado a executar servicos tipicos
condominiais?

A elaboragao de projetos e execugao de obras, manutengao e
servigos tipicos das edificacdes condominiais deve ser realiza-
da, segundo a lei n° 5.194 de 1966, por profissionais e empresas
registrados no Crea-DF.

Quais as vantagens ao contratar profissional
e/ou empresa habilitada?

Projeto elaborado dentro da técnica adequada e das nor-
mas vigentes;

Orcamento detalhado;

Especificacao de materiais adequados;

Reducdo de custos e de desperdicios;

Qualidade da obra/servigos prestados;

Seguranca dos moradores do imovel;

Cronograma fisico e financeiro de acordo com o fluxo de
caixa disponivel;

Equipe gerenciada e vistoriada pelo engenheiro;
Manutengao correta;

Previne a ocorréncia de acidentes, tragédias e prejuizos irreparaveis;
As responsabilidades técnicas e legais sdo do profissional
e/ou empresa habilitada;

Qualidade da obra/servigos prestados com economia de custos; e
Verificar o cumprimento da legislacao vigente.

Quais as desvantagens ao contratar leigos?

Colocar em risco o patrimonio e a vida dos usuarios do
edificio, bem como da sociedade em geral;

Nao possuir garantia dos servigos;

Gerar gastos desnecessarios;

Utilizacao de materiais inadequados;

Auséncia de manutengdo ou manutencdo inadequada;
Mudanca nas premissas de projeto-clima, cargas excessivas etc;
Reformas feitas de forma inadequada;

Falhas de projeto;

Ocorréncia de falhas de execucdo; e

Toda responsabilidade decorrente da execucdo da obra e/ou
servigo é do contratante ou sindico, incluvise do exercicio ile-
gal das profissdes de engenharia e agronomia, conforme de-
termina a Lei 5.194/66 no Art. 76: “As pessoas nao habilitadas
que exercerem as profissoes reguladas nesta lei, independen-
temente da multa estabelecida, estdo sujeitas as penalidades
previstas na Lei de Contravencgdes Penais.”
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Por que exigir a ART antes do inicio da
obra ou servico?

A exigéncia prévia da ART é determinada pela legisla-
cao, principalmente para garantir a responsabilidade
técnica do profissional desde o comeco dos servigos.

Portanto, exija da empresa ou do profissional contra-
tado que anote sua ART e lhe entregue uma via devi-
damente assinada, antes do inicio dos servicos, a qual
deve ser mantida junto a obra/servigo que sera execu-
tado, para comprovacdo da regularidade do exercicio
profissional pela fiscalizagao do Crea.

Novo layout
Ao anotar a ART, o profissional assume toda a respon- mais intuitivo
sabilidade pela execucdo da obra/servigo, isentando o
proprietario/sindico de eventuais responsabilizagdes
que decorram de falhas técnicas ou acidentes. ficil e otimizado

Permite o registro

Q Preenchimento
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Baixe os aplicativos
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PARA QUEM NAO TEM
TEMPO A PERDER

0 Crea-DF Cidadao aproxima a sociedade do Conselho.
Nele é possivel que o usuario faga dendncias,
reclamagdes, solicitagdes de fiscalizagdes com todo o
acompamento on-line. Ja no app Crea-DF Profissional
estd disponivel uma série de servicos para os
profissionais. Tudo na palma da sua mao.

Disponivel

.’ App Store » Google Play

Leia os cédigos e instale os aplicativos
méveis do Crea-DF. Servicos para os

5| AppCrea-DF i
profissionais e cidaddos.

App Crea-DF
Profissional

Cidaddo
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