NBR 16.280:2022 - QUANDO PEDIR ART, PLANO DE REFORMA QU

LAUDO?

O que é NBR 16.2807

O tema “reforma de edificacbes” assume
relevancia na sociedade a medida que, com a
existéncia de demanda, do crescimento das
cidades e urbanizacao de novas regides, passa
a ser disciplinada na sua forma e gestéo.

O envelhecimento das obras construidas impde
determinados processos, por seguranca, perda
de fungéo, desgaste natural ou qualidade, que
devem ser conduzidas com base em requisitos
bem definidos.

Mudancas econdmicas e culturais trazem
necessidades que podem levar a processos de
alteracdo das construcbes. Contudo, estas
transformacdes devem preservar a seguranca
das edificagfes, seus usuarios e o entorno por
elas impactados.

Obviamente, em toda atividade existe a
presenca do elemento “risco” que, nas analises
de gestao, deve ser tratado adequadamente.

As edificacbes cumprem funcgbes de servico
definidas em projeto, contudo, ao longo do
tempo de servigo, existirdo necessidades de
ajustes, adequacdes a novas demandas e até
mesmo, recuperacdo de suas propriedades
técnicas.

De maneira resumida, a Norma Brasileira
(NBR) 16.280 determina que todas as obras
gue acontecem dentro de um condominio
precisam ter a aprovagdo do sindico e, em
determinadas situacdes, por um engenheiro ou
arquiteto.

Em virtude dessas obrigacBes, os moradores
ou conddbminos precisam entregar alguns
documentos para o sindico antes que iniciem
gualquer tipo de reforma ou manutencdo em
seu imovel.

Este é um dos motivos pelo qual se criou a NBR
16.280, garantir a seguranca e preservacao do
edificio. Isso porque qualquer alteracdo que
seja feita na estrutura do imovel sem que uma
analise seja feita antes, podera prejudicar o
edificio gerando risco para todos os moradores
e 0 condominio.

Quem lembra dos desastres de desabamentos
em diversas cidades, como Rio de Janeiro,
Distrito Federal, Salvador, Belém e Zona Leste
de Sao Paulo?

Portanto, antes de fazer uma reforma, € muito
importante consultar primeiro o sindico do
condominio, para saber se € necessario
entregar uma documentacdo mais robusta ou
apenas fazer as comunicagdes de praxe para

poder iniciar a mudanca na sua unidade.

Lembrando que, a comunicacéo e consequente
liberacdo/aprovacdo deve ser formal, ou seja,
por escrito, mantendo-se o registro arquivado
pelo morador e pelo sindico.

NBR 16280 na pratica.

Reformas em condominio podem ser
estressantes, principalmente devido ao
processo de aprovacgédo da obra. Porém, passar
por esse processo é fundamental para que
todos os lados estejam protegidos de possiveis
problemas.

No entanto, também é importante que vocé
compreenda como funciona a NBR 16.280 na
pratica.

Por mais que normas digam que é obrigagéo do
morador passar as informacdes para o sindico
sobre qualquer obra a ser realizada, na pratica
nao é sempre assim que acontece.
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Muitas vezes os conddminos acreditam que
nao precisam informar o sindico sobre reformas
gue eles desejam fazer em seus apartamentos
ou casas. Isso porque eles acreditam que por
serem o0s proprietarios da unidade, néo
precisam de autorizagdo de ninguém para fazer
as mudancas que desejam.

Porém, até mesmo as pequenas reformas
podem causar algum impacto na estrutura do
edificio.

Por esse motivo, mais uma vez, &€ muito
importante deixar claro que é fundamental que
0s moradores sigam 0 processo correto ao
fazer qualquer mudanga em sua unidade do
condominio.

E necessario entregar os documentos
requisitados - como o ART ou RRT, por
exemplo - para o sindico antes do inicio de
gualquer obra.

Inclusive, caso uma obra ndo seja informada ao
sindico antes mesmo de comecar, parte do
sindico consulta a Convencdo do Condominio
sobre possiveis punigdes ao morador que nao
seguiu o processo corretamente. Neste ponto é
importante alertar que é necessario adequar as
convengbes para incluir essas regras e
eventuais punigoes.

O sindico também pode fazer isso quando
alguma obra ndo esta sendo realizada de
acordo com o que foi informado para ele.

Quais documentos sao hecessarios

apresentar para o sindico?

Quando um morador deseja realizar alguma
reforma, de acordo com a norma, é necessario
gue apresente um dos dois documentos abaixo:

e ART (Anotacdo de Responsabilidade
Técnica): esse documento é quando o
profissional responsavel atua como
engenheiro (CREA);

e RRT (Registro de Responsabilidade
Técnica): o documento é quando o
profissional responsavel atua como

arquiteto (CAU).

A grande confusdo, no entanto, vem desses
documentos listados acima, existe um grande
equivoco causado pela falta de conhecimento e
interpretacao, por parte dos condominios, suas
administracbes e dos conddminos. Muitos
entendem e acreditam que somente apresentar
um ART (no caso de engenheiro) ou RRT (no
caso de arquiteto) é o suficiente, quando na
verdade NAO E!

A ART ou RRT é apenas um dos itens que deve
integrar o documento chamado pela NBR
16280 de “PLANO DE REFORMA”.

A Norma diz em seu item 5.1 que o PLANO DE
REFORMA deve ser elaborado por profissional
habilitado por apresentar a descricdo de
impactos nos sistemas, subsistemas,
equipamentos e afins da edificacdo, e por
encaminhar o plano ao responsavel legal da
edificacdo em comunicado formal para ciéncia
antes do inicio da obra de reforma. O plano
deve atender as seguintes condi¢des:

a) atendimento as legislacdes vigentes e
normas técnicas pertinentes para realizagédo
das obras;

b) meios que garantam a seguranga da
edificacdo e dos usuérios, durante e apos a
conclusédo da obra;

Cc) autorizagcdo para circulagdo, nas
dependéncias da edificacdo, dos insumos e
funciondrios que realizardo as obras nos
horarios de trabalho permitidos;

d) apresentacdo de projetos, desenhos,
memoriais descritivos e referéncias técnicas,
quando aplicaveis;

€) escopo dos servicos a serem realizados;
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f) identificacdo de atividades que propiciem a
geracdo de ruidos, com previsdo dos niveis de
pressdo sonora maxima durante a obra;

g) identificacdo de uso de materiais toxicos,
combustiveis e inflamaveis;

h) localizacdo e implicagbes no entorno da
reforma;

i) cronograma da reforma;

j) dados das empresas,
funcionarios envolvidos na
reforma;

profissionais e
realizacdo da

k) a responsabilidade técnica pelo projeto, pela
execucao e pela supervisdo das obras, quando
aplicavel, deve ser documentada de forma legal
e apresentada para a nomeacao do respectivo
interveniente;

[) planejamento de descarte de residuos, em
atendimento a legislagéo vigente;

m) estabelecimento do local de
armazenamento dos insumos a serem
empregados e residuos gerados;

n) implicagcbes sobre o manual de uso,
operacdo e manutencdo das edificacOes,
conforme ABNT NBR 14037, e na gestdo da
manutencgdo, conforme a ABNT NBR 5674,
quando aplicavel.

Obrigagdes do sindico.

De acordo com a NBR 16.280, o sindico é o
responsavel por aprovar a documentagao
entregue pelo morador, bem como, deve
fiscalizar a obra e verificar se ela esta de acordo
com o que foi informado no Plano de Reforma
entregue pelo morador.

Caso a obra néo esteja de acordo com o que foi
informado, é obrigacdo do sindico informar ao
proprietario do condominio. Inclusive, se
necessario, o sindico deve tomar medidas
judiciais para que a obra seja realizada de
acordo com o que foi planejado.

Caso a obra esteja irregular, o sindico podera:

e Informar o morador;

e Aplicar multas;

e Proibir que acontega a entrada tanto de
materiais quanto de prestadores de
servigos relacionados a reforma;

e Procurar por uma delegacia para
registrar a irregularidade;

e Buscar pelo poder judiciario para que a
obra seja embargada.

Por outro lado, caso tudo esteja de acordo com
o que foi informado para o sindico, também é
obrigagcédo dele fiscalizar o resultado final da
obra. Com tudo certo, a obra estara finalizada e
os documentos serdo arquivados.

O que é importante entender é que o sindico
nem sempre tem formacdo ou é legalmente
habilitado para aprovar ou fiscalizar uma obra,
pois esse tipo de atribuicdo é exclusivo dos
engenheiros e arquitetos, dependendo do tipo
de obra. Sendo que, caso uma obra resulte em
problemas estruturais ou nos sistemas da
edificacdo € o Sindico que respondera. Motivo
pelo qual uma assessoria técnica €
imprescindivel para os condominios e suas
administradoras.

Quais sdo as obras que precisam de

Plano de Reforma (ART/RRT)?

Nem todos os tipos de servigos de manutengéo
ou reforma precisardo de um Plano de
Reforma robusto, com a emissao de ART/RRT,
porém, muitos precisam, sao eles:

e Automacgéo;

e Mudanca de lugar de chuveiro, tomadas
e torneiras;

e Hidraulica em cozinha e banheiros (bem
como instalacbes ou adaptacdes de
torneiras, chuveiro ou tomadas);

e Instalacdo de banheira;

e Impermeabilizacéo;

e Instalacdo de ar-condicionado;

e Envidragamento ou o fechamento de
varandas/sacadas;
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e Construcdo de cozinha americana ou
porta;

e Perfuracéo de laje e paredes com fins
de modificacdo estrutural e instalacédo
de equipamentos que n&o violem as
diretrizes do manual do proprietario;

e Servicos onde sera nhecessario o
trabalho de engenheiro eletricista;

o AlteracOes na instalacéo de gas;

e Mudangas na estrutura da unidade;

e Uso de ferramentas de alta impacto
como marretas, por exemplo;

e Retirada de revestimento.

Ja os servicos de manutencdo ou reforma que
nao precisam de ART/RRT sé&o as seguintes:

e Pintura de paredes;

o Reparos pequenos, sejam eles elétricos
ou hidraulicos sem o uso de ferramentas
de impacto e que ndo afetem a estrutura
do apartamento ou condominio;

e Aplicacéo de rede de protecéo;

e Alteracdo do forro de gesso - desde que
ele ndo seja diferente do original.

Quais cuidados o sindico deve ter

com as obras?

O Plano de Reforma devem ser emitidos por
profissionais legalmente habilitados e que sao
contratados pelo préprio condémino que dardo
a legitimidade ao documento por meio da
emissdo da ART e/ou RRT.

7

No entanto, se o sindico entender que é
necessario a opinido de um especialista para
que faca a verificagcdo dos documentos, ele
pode e DEVE fazer isso.

A sugestdo para que se tenha maior
economicidade e seguranga €é que O
Condominio  possua consultoria  técnica
contratada para validar esses documentos,
emitir parecer aprovando, reprovando ou
solicitando complemento da documentacéo, de
forma a garantir o atendimento as normas e
legislacdes vigentes, bem como, dar seguranca

ao condominio e ao sindico, que muitas vezes
ndo é um profissional de engenharia ou
arquitetura.

O sindico podera se sentir muito mais seguro
ao contratar um arquiteto ou engenheiro para
que avalie a documentacdo entregue pelo
morador. Dessa maneira, ele evitara que
possiveis informacdes estejam sendo omitidas,
além de prevenir possiveis problemas.

Outras duvidas sobre reformas em
condominio e NBR 16.280

A norma 16.280 tem o objetivo de proporcionar
maior seguranga e profissionalismo em obras
realizadas em condominios. Além disso, € uma
maneira mais organizada para que o sindico
tenha consciéncia do que sera realizado na
unidade do morador.

Porém, existem algumas outras duavidas
relacionadas a reformas em condominio e a
NBR 16.280 e vamos esclarecer algumas delas
a sequir.

O que é caracterizado como reforma de
acordo com anorma?

De acordo com a norma, reforma é qualquer
alteracédo feita na edificacdo existente, que vise
recuperar, ampliar ou melhorar as condi¢des de
habitabilidade, seguranca ou uso, e que nao
seja uma manutencao.

Ou seja, é quando a obra muda alguma
caracteristica ja existente de sua unidade, nao
sendo uma manutencao e sim alteragéo.

Com isso, se forem pequenas reformas sem
que a estrutura seja afetada, ndo € necessario
que um arquiteto ou engenheiro faga a andlise
e aprovacao da obra. No entanto, se o sindico
quiser, pode solicitar ao morador que ele tenha
uma notificacdo/declaracdo assinada por um
profissional, obviamente, que toda a
documentacdo emitida por um profissional de
engenharia ou arquitetura, so tera forca legal se
estiver acompanhada de ART ou RRT.
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Reformas em areas comuns

Quando obras e reformas sao realizadas em
areas comuns do condominio, depende apenas
do sindico, o que torna a mudanca menos
impactante. Porém, ele precisard sempre ter
um Plano de Reforma certificado por um
profissional com a emissdo de ART ou RRT
para qualquer tipo de obra que seja realizada
no edificio / condominio.

Riscos de desabamento

E normal que condominios se preocupem com
as condicbes de suas estruturas, afinal, é
importante ter atencdo aos riscos de
desabamento.

Portanto, € muito importante que caso exista
alguma duavida sobre obras realizadas, se
consulte um perito, para que faga uma
avaliacdo das obras. Caso isso acontega, 0s
moradores precisam autorizar a entrada do
especialista em suas casas, para que assim ele
possa verificar e mapear as alteragdes ja feitas.

E se uma obra estiver sendo realizada sem
aviso ou autorizacdo ou ja tenha sido
concluida sem o atendimento da Norma

Como informado no topico anterior, caso seja
percebido que h& uma obra/reforma em
andamento sem o correto procedimento ou até
mesmo se ja tiver sido concluida, o Sindico
pode e DEVE exigir do morador/condémino que
seja apresentado um Laudo/Parecer Técnico,
por parte de um profissional de engenharia ou

REFERENCIAS NORMATIVAS

arquitetura (conforme o caso), informando que
a reforma realizada néo representa riscos a
edificagdo ou aos sistemas prediais,
obviamente, com a emissao de ART ou RRT
para garantir a responsabilidade técnica, caso
essa exigéncia ndo seja cumprida, cabe ao
Sindico tomar as medidas legais cabiveis para
gue isso seja providenciado, muitas vezes,
contratando diretamente e, depois, por meios
judiciais, cobrando a conta.

Conclusao

As reformas em condominio ndo precisam ser
um bicho de sete cabecgas, porém, é preciso
seguir um processo adequado para que
possiveis problemas sejam evitados na
estrutura do condominio.

Neste artigo, vocé conferiu que determinados
tipos de servicos de manutencéo, reformas e
obras precisam de um Plano de Reforma e ndo
somente de ART ou RRT, que devem ser
entregues ao sindico antes do inicio dos
servi¢os. Viu, também, que alguns pequenos
servigos precisam apenas da comunicagao
adequada e organizada junto a administracéo
do condominio ou sindico.

Esse cuidado é importante para manter e
preservar a seguranca de todos que tém
acesso ao condominio. Afinal, uma obra -
mesmo que seja pequena - pode alterar a
estrutura de uma edificacéo.

ABNT NBR 16280, Reforma em edificacdes - Sistema de gestédo de reformas - Requisitos;
ABNT NBR 5671, Participa¢@o dos intervenientes em servigcos e obras de engenharia e

arquitetura;

ABNT NBR 5674, Manutencéo de edificacdes — Requisitos para o sistema de gestdo de

manutencao;

ABNT NBR 9077, Saidas de emergéncias em edificacdes;

ABNT NBR 12721, Avaliacdo de custos unitarios de construcdo para incorporacao
imobiliaria e outras disposi¢bes para condominios edificios — Procedimento;

ABNT NBR 14037, Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operagdo e manutencao
das edificacdes - Requisitos para elaboracdo e apresentagéo dos conteldos;

ABNT NBR 15575 (todas as partes), Edificacfes habitacionais — Desempenho.
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Profissional voltado a apresentacdo de solucdes,
Engenheiro Civil *
6] 0 e I com um campo de atuacdo amplo e adaptavel as
necessidades dos condominios e dos clientes, seja com

| nndr Ig“es recursos proprios ou com o desenvolvimento de parcerias.
@eng.joelrodrigues

“ Assessoria Empresarial e Comercial.
~ Projetos, Obras e Servigos de Engenharia.
# Consultoria, Laudos e Pareceres Técnicos. @ eng.joelrodrigues
v Gestdo, Administracéo e Fiscalizag@o de Obras e Servigos.
“ Estudos Técnicos e Desenvolvimento de Solugdes. e (11) 96308.5473
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