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RESUMO

DOS SANTOS, Danilo Silva. Estudo sobre o cumprimento da Norma Brasileira
de Reforma em Edificacdes - ABNT NBR 16280:2015, em Aracaju/SE. 47f.
Monografia (Bacharelado em Engenharia Civil) — Instituto Federal de Educacéo,
Ciéncia e Tecnologia de Sergipe — Campus Aracaju. 2017.

Originalmente publicada pela ABNT no ano de 2014, e atualizada no ano de 2015, a
norma NBR 16280 estabelece requisitos e diretrizes para o sistema de gestao de
reformas. Ela visa principalmente a garantia da seguranca de todos os envolvidos,
dispondo sobre as responsabilidades tanto do executante, o responsavel legal pela
unidade residencial, quanto do responsavel legal pela edificagdo, quando edificagao
em condominio. O objetivo deste trabalho € avaliar o nivel de conhecimento e
aplicacdo da recente normatizagdo brasileira sobre reformas em condominios
residenciais de casas e apartamentos na cidade de Aracaju/SE. Para isso foi aplicado
presencialmente um questionario a representantes de vinte e oito condominios na
capital sergipana. A pesquisa foi aplicada em condominios de diferentes valores de
mercado e localizagbes na cidade. Apos a analise dos dados obtidos a partir dos
questionarios percebeu-se que a maioria dos condominios ndo conhecem com
profundidade necessaria a norma e nao a tem cumprido nas reformas de suas
unidades autbnomas. Foi constatado que 61% dos condominios entrevistados
afirmam nao exigir responsabilidade técnica pelo projeto e execugado de suas reformas
e 75% nao exigem um plano de reformas que contemple, dentre outras coisas, a
descricdo de quais sistemas serdo reformados. A pesquisa ainda revelou uma alta
informalidade no gerenciamento de reformas na capital sergipana.

Palavras-chave: Reformas em edificagbes. NBR 16280. Condominios. Aracaju.



ABSTRACT

DOS SANTOS, Danilo Silva. Study on the compliance with the Brazilian
Standard for Building Renovation - ABNT NBR 16280:2015, in the city of
Aracaju (SE). 47f. Monograph (Bachelor’s Degree in Civil Engineering) — Federal
Institute of Education, Science and Technology of Sergipe — Campus Aracaju. 2017.

Originally published by ABNT in 2014, and updated in 2015, the technical standard
NBR 16280 establishes requirements and guidelines for the building renovation’s
management system. The standardization primarily aim guaranteeing the safety of all
involved, providing for the responsibilities of both the executor, the unit's legal
responsible, and the building’s legal responsible, when condominium building. The
objective of this work is to evaluate the level of knowledge and application of the recent
Brazilian standardization on both houses and apartments residential condominiums in
the city of Aracaju, state of Sergipe, Brazil. For this purpose, a questionnaire was
applied to representatives of twenty-eight condominiums in the capital of Sergipe. The
research was applied in condominiums of different market standards and locations in
the city. After the analysis of the obtained data from the questionnaires, it was noticed
that most of the condominiums do not know deeply enough the standard and have not
fulfilled it. It was verified that 61% of the interviewed condominiums affirm that they do
not require technical responsibility for the project and execution of their renovations,
and 75% do not require a proper Reform Design that contemplates, for example, the
description of which systems will be reformed. The survey also revealed a high
informality degree in the renovations management system in the city’s condominiums.

Keywords: Building renovation. NBR 16280. Condominium. Aracaju.
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1 INTRODUGAO

A cada ano mais pessoas no Brasil preferem a moradia em condominio a
moradia em casa, € o que apontam os dados da Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilio do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). A pesquisa
realizada no ano de 2006 informa que haviam cerca de 40 milhdes de domicilios no
Brasil, dentre esses, aproximadamente 36 milhdes de casas, inclusive em
condominios, € 4 milhées de unidades de apartamentos em condominios (IBGE,
2006). Ja a pesquisa realizada no ano de 2016, publicada no Anuario estatistico do
Brasil, informa que ha cerca de 68 milhées de domicilios, sendo 60 milhdes de casas
e 8 milhdes de apartamentos (IBGE, 2016). Isso mostra um crescimento de algo em
torno de 67,37% para a quantidade de casa enquanto que cerca de 100% para
unidades em apartamentos. Dentre os possiveis motivos para isso estao a busca por
conforto, segurancga e lazer.

No dia 25 de janeiro de 2012, o Edificio da Liberdade e outros dois prédios
desabaram na cidade do Rio de Janeiro provocando a morte de dezessete pessoas e
deixando cinco desaparecidos. Segundo o Ministério Publico do Rio de Janeiro as
obras de reforma no novo andar do edificio causaram seu desabamento. O dono da
construtora que realizava reformas no nono pavimento do edificio e mais quatro
operarios foram indiciados pelo Mistério Publico do Rio de Janeiro, no crime
“‘desabamento culposo com resultado morte” com base no artigo 256 do Cédigo Penal
Brasileiro.

ApOs a tragédia, buscou-se regulamentar a atribuicdo de responsabilidades na
execucao de reformas em condominios. Pois até entdo, no Brasil, esses casos eram
percebidos apenas apos o surgimento de danos decorrentes de servigos de reformas
em unidades residenciais, sendo assim tratados isoladamente.

Segundo a ABNT NBR 16280:2015, obras de reforma s&o definidas como
aquelas em que existem alteragbes nas condi¢gdes da edificacdo, com ou sem
mudanca de funcdo, visando recuperar, melhorar ou ampliar suas condigdes de
habitabilidade, uso ou seguranga, e que nao seja manutengao. Ja segundo a ABNT
NBR 5674:2012, um servigo de manutencdo € definido como uma intervencao

realizada na edificacéo e seus sistemas, elementos ou componentes constituintes.
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Outro fator que torna a situacdo pior, é perceber a chamada “cultura da
autoconstrugao” presente em nosso pais. No ano de 2015, o Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil divulgou uma pesquisa que diagnosticou tal situagdo em nosso
pais. Ela contou com 2.919 entrevistados; dentre esses 54,00% afirmaram ja ter
construido ou reformado suas préprias casas por conta prépria e apenas 14,60%
afirmam ja ter utilizado servigos de arquiteto e/ou engenheiro para acompanhamento
de suas obras. Na regido nordeste a situagdo se agrava, pois apenas 7,10% dos
entrevistados afirmam ter utilizado tais servicos (CAU/BR, 2015).

Essa pratica diminui consideravelmente o grau de seguranga associados as
obras de reforma, pois a presenga de um profissional tecnicamente habilitado deve
garantir emprego do conhecimento cientifico que ele dispbe. A pratica da
autoconstrugdo em reformas se torna mais perigosa no caso de reformas em
apartamentos de condominios edilicios, visto que pode colocar em risco a seguranga
estrutural de toda a edificacdo. Apesar de o proprietario da unidade ter direito sobre a
area privativa, o apartamento é parte constituinte da habitacdo coletiva, assim a
integridade de um apartamento representa também a do prédio como um todo.
(TEIXEIRA E SANTOS, 2016).

Devido a recente publicacdo da norma NBR 16280, ainda ndo se verificou
existir estudos que apontem seu cumprimento ao longo do territério brasileiro,
inclusive em capitais nordestinas.

O presente trabalho € composto por seis capitulos. O primeiro traz uma a
introdugéo ao tema estudado, com demonstragao da justificativa e sua importancia.
No segundo capitulo & feito um apanhado geral sobre as exigéncias advindas da
regulamentacao de realizacdo de reformas. Nele é realizado um levantamento das
legislagdes e normas técnicas vigentes e apresenta os procedimentos para realizagao
das obras de reforma em condominios. No terceiro capitulo sdo expostos os objetivos
gerais e especificos deste trabalho, e no capitulo quatro é apresentada a metodologia
que tornou possivel o alcance dos objetivos.

O capitulo cinco caracteriza-se pela apresentagao de graficos e tabelas, além
de serem discutidos os resultados do questionario aplicado aos entrevistados nos
empreendimentos investigados. E, por fim, no sexto capitulo, sdo evidenciadas as

conclusdes deste trabalho e apresentadas sugestdes para futuros trabalhos.
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2 OBJETIVOS

O presente trabalho possui os seguintes objetivos.

2.1 OBJETIVO GERAL

o Realizar levantamento quanto ao cumprimento das exigéncias da “ABNT
NBR 16280:2015 Reforma em edificacbes - Sistema de gestdo de reformas —

Requisitos”, por parte dos condominios edilicios, na cidade de Aracaju/SE.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

. Evidenciar quais as exigéncias normativas vigentes, no tocante a
reforma em condominios, bem como as responsabilidades atribuidas aos envolvidos
NO pProcesso.

o Identificar se existem empresas ou profissionais atuantes com
habilitagcdo técnica para trabalhos de reformas em edificagdes, quer seja junto aos
proprietarios, quer seja junto aos responsaveis pela administragdo do condominio.

. Divulgar, ap6s a conclusao do trabalho, o panorama do atendimento
normativo a comunidade a fim de sensibiliza-la sobre a importancia da administragcao

do plano de reformas em condominios.
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3 EXIGENCIAS REGULAMENTARES

No Brasil existem legislagbes especificas, e além da NBR 16280:2015,
atribuicdes que definem as responsabilidades as partes envolvidas no processo de
reforma, sendo essas partes: o responsavel legal pela unidade (proprietario do
imovel); o responsavel legal pela edificagédo (sindico ou administrador contratado pela
assembleia do condominio); e o profissional habilitado.

3.1 LEGISLACOES VIGENTES

A Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o Codigo Civil, em seu
Art. 1.336, diz que compete ao sindico:

| - convocar a assembleia dos condéminos;

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

lll - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengao, o regimento interno e as
determinagdes da assembleia;

V - diligenciar a conservagao e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuigdes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificagdo.

Além disso, a Lei n® 4.591/1964, conhecida como “lei do sindico”, também diz

0 que compete ao sindico no § 1° do Art. 22. Compete a ele:

a) representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele, e
praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das
atribuicdes conferidas por esta Lei ou pela Convencéo;

b) exercer a administragao interna da edificagado ou do conjunto de
edificagbes, no que respeita a sua vigéncia, moralidade e segurancga, bem
COmo aos servigos que interessam a todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencgéo e o Regimento
Interno;
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d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convenc¢éo ou no Regimento
Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengéo e o Regimento Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberagdes da assembileia;

f) prestar contas & assembleia dos condéminos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais
necessidades de verificagdo contabil, toda a documentacéo relativa ao
condominio.  (Alinea incluida pela Lei n°® 6.434, de 15.7.1977)

O cddigo civil, no Art. 927, diz que aquele que ‘por ato ilicito causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo’, a isso chama-se responsabilidade civil. E o Art. 186
da mesma lei diz que comete ato ilicito aquele que por ‘agdo ou omissao voluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral’.

Diante do exposto, pode-se inferir que o sindico comete ato ilicito sempre que
uma obra de reforma no condominio causar qualquer dano a integridade humana e
material a conddéminos, uma vez que o sindico deixa de ‘praticar os atos necessarios
a defesa dos interesses comuns’, conforme exposto no inciso Il, Art. 1.348 do cddigo
civil e alinea b do Art. 22 da Lei n® 4.591/1964.

Valida desde 18/04/2014 e atualizada em 2015, a ‘ABNT NBR 16280 - Reforma
em edificagdes - Sistema de gestdo de reformas — Requisitos’ surgiu com o objetivo
de reduzir acidentes e aumentar a seguranga em reformas. Essa norma indica as
responsabilidades dos condominios perante a avaliagdo técnica do impacto de
reformas e intervengdes que se pretenda realizar nas areas comuns e unidades
autdbnomas de condominios, exigindo o acompanhamento por responsavel técnico
habilitado.

Teixeira e Santos (2016) afirmam que mesmo antes da publicagdo dessa norma
os sindicos deveriam ser avisados sobre reformas em unidades auténomas. No
entanto, com a publicagdo dessa norma ha maior respaldo técnico para controle de
servicos em andamento no prédio e impedimento da entrada de funcionarios e
insumos sem a apresentacao prévia e clara do escopo da reforma.

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), érgéo responsavel pela
elaboracdo da NBR 16.280:2015, é o Foro Nacional de Normalizagdo, uma entidade
privada sem fins lucrativos. A ABNT representa no Brasil as entidades ISO
(International Organization For Standardization), COPANT (Comissdo Panamericana

De Normas Técnicas) e AMN (Associagcao Mercosul De Normalizagdo). As normas



18

técnicas da ABNT n&o se tratam de leis, mas em caso de auséncia de legislagéo
especificas, tém forgca de lei e o seu cumprimento se torna obrigatério. As normas
mostram diretrizes técnicas que devem ser seguidas mesmo que suas exigéncias nao
constem no Regimento Interno do condominio. E importante ressaltar também que
desde 21 de novembro de 1962, através da Lei n® 4.150/1962, é obrigatorio em obras
publicas o cumprimento das normas técnicas da ABNT.

Além disso, a Lei n°® 6.496/1977 que institui a Anotagcdo de Responsabilidade
Técnica (ART) diz em seu Art. 1°:

“Todo contrato, escrito ou verbal, para a execugao de obras ou prestagao de
quaisquer servigos profissionais referentes a Engenharia, a Arquitetura e a
Agronomia fica sujeito a 'Anotacéo de Responsabilidade Técnica" (ART).

Deve-se ainda estar atento ao exposto no Art. 6°, inciso VI do Cédigo de Defesa
do Consumidor (Lei n° 8.078/1990). Ele diz que € um dos direitos basicos do
consumidor a efetiva prevencdo e reparacdo de danos patrimoniais e morais,
individuais, coletivos e difusos. Assim, uma vez causado danos em sua unidade
residencial, o profissional, sindico ou condémino executante da reforma pode ser

obrigado a restituir as perdas causadas a outrem.

3.2 PROCEDIMENTOS PARA REFORMA EM CONDOMINIOS EDILICIOS

Quando o condominio ainda ndo segue as diretrizes normativas e deseja
implementar a gestao de reformas, o primeiro passo é tornar os moradores cientes da
mudanca no procedimento interno. Um comunicado deve ser exposto em locais
visiveis do empreendimento, tais como elevadores, murais, portaria, etc. Recomenda-
se também que o conselho do condominio faga alteragées no Regimento Interno
aprovando essa nova exigéncia. A alteragcdo do Regimento Interno n&o é obrigatoria,
mas pode tornar os moradores menos queixosos perante as novas exigéncias.

Na Figura 1 é apresentado um modelo de fluxo de Gestao do plano de reformas

em condominios segundo a ABNT NBR 16280:2015, e adaptado pelo autor.
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Figura 1 — Modelo de Fluxo de Gestdo de Reforma
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Legenda:

* Sob responsabilidade do responsavel legal pela unidade, com assessoramento de profissional
habilitado;

** Sob responsabilidade do responsavel legal pela edificacdo, com assessoramento de
profissional habilitado;

*** Sob reponsabilidade de ambos, com assessoramento de profissional habilitado.

Fonte: ABNT 16.280:2015, adaptado pelo autor (2017)
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O processo se inicia quando o responsavel legal pela unidade (morador) sente
a necessidade da realizagdo de reformas, por qualquer que seja o motivo. As obras
de reforma ocorrem por perda de fungdo da edificacdo, qualidade, ou segurancga da
edificacdo devido ao seu envelhecimento (PEREIRA, 2017). Apds isso ele deve
buscar junto a um profissional habilitado a elaboracdo de um Plano de Reformas e
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT). A apresentacdo dos requisitos é feita por parte do morador ao
profissional habilitado, este ultimo dara informacgdes técnicas/cientificas sobre a
reforma pretendida; informando, inclusive, algum eventual impedimento para a
execucao da reforma pretendida, mostrando alternativas cabiveis e emitindo o Plano
de Reformas.

O plano de reformas pode ser definido como um conjunto de ideias e intengbes
para realizar com éxito as intervencdes pretendidas e que deve descrever os impactos
nos sistemas e equipamentos da edificagao antes do inicio dos servigos (TEIXEIRA E
SANTOS, 2016). Segundo a NBR 16280:2015 ele deve: atender as legislagdes
vigentes e normas técnicas pertinentes para realizagdo das obras; prover meios que
garantam a seguranca da edificagdo e dos usuarios, durante e apos a conclusao da
obra; apresentar projetos, desenhos, memoriais descritivos e referéncias técnicas
quando aplicaveis; escopo dos servicos a serem realizados; identificacdo das
atividades que propiciem a geracao de ruidos, com previsdo dos niveis de pressao
sonora maxima durante a obra; identificacdo de uso de materiais toxicos, combustiveis
e inflamaveis; localizagdo e implicagcbes no entorno da reforma; cronograma da
reforma; dados das empresas, profissionais e funcionarios envolvidos na realizagao
da reforma; responsabilidade técnica pelo projeto, pela execucéo e pela superviséo
das obras, quando aplicavel; planejamento de descarte de residuos, em atendimento
a legislagdo vigente; estabelecimento do local de armazenamento dos insumos a
serem empregados e residuos gerados, e, por fim, registrar implicagdes sobre manual
de uso, operacado e manutencao das edificacbes conforme ABNT NBR 14037:2014, e
na gestdo de manutengcdo conforme a ABNT NBR 5674:2012, quando aplicavel
(ABNT, 2015).

E responsabilidade do profissional contratado avaliar as possiveis patologias
geradas pelas intervengdes nos apartamentos. O Quadro 1 apresenta alguns dos

riscos associados a obras de reformas em condominios.
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Quadro 1 - Intervengdes e seus possiveis riscos associados

Intervencao

Riscos e alteracdes envolvidas

Substituicdo do revestimento

Sobrecarga na estrutura

Vibracao durante a remog¢ao do revestimento pré-
existente e fissuras em unidades vizinhas

Impermeabilizacao

Aplicagdo de técnica inadequada para o local e
infiltragdes na unidade e vizinhos

Fechamento de sacada

Sobrecarga na estrutura
Alteragdo na concepgao original da fachada
(desvalorizagdo patrimonial do condominio)

Instala¢des Hidrossanitarias

Uso de materiais inapropriados (quente X frio, por
exemplo

Uso de bitolas ou tubos inadequados e possivel
reducdo na pressdo d’agua

Sobrecarga na estrutura (instalagao de
hidromassagem, ofur6 e afins)

Instalagdes elétricas

Sobrecarga em circuitos elétrico, substituicdo de
disjuntores e perda da seguranca do sistema:
incéndio e falhas constantes

Instalagdo de gas

Substituicdo por tubulacdes inadequadas para
pressdo ou uso (corrosio)

Rasgos para passagem de tubulacdes

Quando em pilares, vigas e paredes estruturais —
perda de resisténcia dos elementos e risco de
colapso ou significativa redug@o dos coeficientes
de seguranca

Remocéo de paredes ndo-estruturais

Alteragao na configuracdo deformada das vigas e
lajes — fissuras em paredes

Colapso estrutural, quando a alvenaria nao
portante estiver exercendo fungdo de suporte
(escoramento) para um defeito pré-existente na
estrutura

Remocao de paredes de alvenaria estrutural

Colapso estrutural do edificio

Construgdo de paredes

Alteragdo na configuracdo deformada das vigas e
lajes — fissuras em paredes e ruptura de eventuais
tubos vinculados

Remocao de pilares e vigas

Sobrecarga na estrutura
Colapso estrutural do edificio

Fonte: TEIXEIRA E SANTOS (2016)

A NBR 16280:2015 ndo descreve detalhadamente quais tipos de reforma a

responsabilidade técnica pode ser dispensada. Como ja mencionado, ela diz em seu

item 5.1, mais especificamente na alinea “k”, que o plano de reformas deve atender a

condigao de responsabilidade técnica pelo projeto, pela execugao e pela superviséo

das obras, quando aplicavel, deve ser documentada de forma legal e apresentada

para nomeacéao do respectivo interveniente” (ABNT, 2015, p. 3, grifo do autor).

Isso da margem ao entendimento de que € possivel a existéncia de casos em

qgue os requisitos de reponsabilidade técnica sejam dispensaveis. Segundo Teixeira e
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Santos (2016), toda reforma, por mais simples que parega, deve contar com essa
avaliacdo de um profissional habilitado, sendo apenas dispensavel em caso de
manutengdes quando, estas mantem as propriedades originais de projeto e em caso
de fixagdo de sanca em gesso e pintura interna.

A necessidade do plano de reformas entregue ao sindico ainda é reforgada
quando se leva em consideracao o fato de as reformas em unidades autbnomas,
causarem impacto direto sobre a funcionalidade comum do condominio. Por exemplo,
pode-se ter o caso em que reformas tornem o elevador de servico inutilizavel para
outras unidades; ou, que determinada reforma em sistema hidrossanitario de uma
unidade prejudique todo o abastecimento de agua do edificio, que determinada
reforma cause ruidos e vibracbes ndo permitidos em determinado dia/horario no
regimento interno. Sendo assim, € imprescindivel que a administragao do condominio
tenha ciéncia de toda e qualquer reforma.

De posse do plano de reforma, o morador deve encaminha-lo ao responsavel
legal pela edificagdo. Cabe a esse ultimo aprovar, declinar ou aceitar com ressalvas,
mediante a justificativa técnica ou administrativa pertinente.

No entanto, o item 5.1 da NBR 16280:2015, prescreve que uma das condi¢des
para aceitacdo do plano é o “atendimento as legislagdes vigentes e normas técnicas
pertinentes para a realizagédo das obras”. Uma vez que apenas um profissional com a
devida formagao académica é capaz de avaliar se o plano de reforma cumpre ou nao
as respectivas normas técnicas, entende-se que é necessario que o sindico seja
assessorado tecnicamente por tal profissional antes da aprovagdo do plano de
reformas, a fim de comprovar se essas exigéncias técnicas tém sido cumpridas. Logo
que aprovado o plano de reformas, expede-se a autorizagao para inicio das obras de
reforma.

A avaliagao final da realizagdo da reforma fica a cargo tanto do responsavel
pela unidade quanto do responsavel pela edificagdo; ambos podem também delegar
a avaliacdo a terceiros, tais como: técnicos contratados ou supervisores do
condominio que deverao emitir parecer técnico. Vale salientar o entendimento que ao
contratado ndo cabera a aprovagao final. Tendo-se entdo concluidas e avaliadas
positivamente as obras de reforma e apds parecer técnico de cumprimento do escopo
previsto no plano de reforma, deve-se registrar o fim das obras e arquivar todos os

documentos pertinente, conforme previsto na NBR 16280:2015.
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A publicagdo da ABNT NBR 16280:2015 trouxe consigo a definicdo de

responsabilidades as diferentes partes no processo.

3.3.1 Responsabilidades Do Profissional Habilitado

A Lei n° 5.194/1966, que regula o exercicio das profissbes de Engenheiro,

Arquiteto e Engenheiro-Agronomo, diz em seu Art. 2° o seguinte:

O exercicio, no Pais, da profissdo de engenheiro, arquiteto ou engenheiro-
agrébnomo, observadas as condicées de capacidade e demais exigéncias
legais, é assegurado:

a) aos que possuam, devidamente registrado, diploma de faculdade ou escola
superior de engenharia, arquitetura ou agronomia, oficiais ou reconhecidas,
existentes no Pais;

b) aos que possuam, devidamente revalidado e registrado no Pais, diploma
de faculdade ou escola estrangeira de ensino superior de engenharia,
arquitetura ou agronomia, bem como os que tenham esse exercicio
amparado por convénios internacionais de intercambio;

c) aos estrangeiros contratados que, a critério dos Conselhos Federal e
Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, considerados a escassez
de profissionais de determinada especialidade e o interesse nacional, tenham
seus titulos registrados temporariamente.

Paragrafo unico. O exercicio das atividades de engenheiro, arquiteto e
engenheiro-agrobnomo € garantido, obedecidos os limites das respectivas
licengas e excluidas as expedidas, a titulo precario, até a publicagdo desta
Lei, aos que, nesta data, estejam registrados nos Conselhos Regionais.

Portanto, quando a NBR 16280:2015 refere-se a “profissional habilitado”,

refere-se a alguém que tenha formagao técnica na area de arquitetura, engenharia

civil no Brasil ou no exterior (desde que devidamente revalidado) e que esteja

devidamente associado ao conselho de classe competente.

Com sua comprovada formacao técnica ele deve ser capaz de: utilizar os

conhecimentos adquiridos e gerenciar a seguranca estrutural da edificagao, descrever

os processos de forma clara e objetiva atendendo a outras normas técnicas e

conhecimento cientifico; prever custos e recursos necessarios para realizacdo da

reforma; gerenciar o mapa de risco das obras a fim de prevenir a ocorréncia de

acidentes.

O profissional deve estar atento para os trés tipos de erros que é passivel de

incorrer, sao eles:
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¢ Negligéncia: diz-se que um profissional foi negligente quando tinha ciéncia
dos riscos de um ato, porém age com descuido, indiferenca, e € omisso e/ou
desatento. N&o atenta para a segurancga de suas decisoes.

e Impericia: € quando se constata a falta de conhecimento técnico/cientifico
pelo profissional. Possuir habilitagdo legal nem sempre indica que o profissional nao
sera imperito.

¢ Imprudéncia: quando o profissional age de forma precipitada ndo conhecendo
as condicdes do ambiente de trabalho. O profissional deve procurar sanar todas a

duvidas antes da execucdo de qualquer planejamento de reforma.

3.3.2 Responsabilidades Do Responsavel Legal Pela Edificacdo

O cadigo civil (Lei n° 10.406/2002) define condominio edilicio como uma
edificagdo onde existem partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sao
propriedade comum dos condéminos (Art. 1.331); afirma também que seu
administrador sera um sindico escolhido por assembleia (Art. 1.347); e ainda que cabe
a ele representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns (Art. 1.348, Il).

Portanto, entende-se que quando a NBR 16280:2015 delega responsabilidades
ao “representante legal da edificagéo”, delega responsabilidades ao seu sindico, salvo
em caso de sua responsabilidade ser transferida a outrem (Art. 1.348, § 1° e 2°).

O item 6.1 da NBR 16.280:2015 atribui responsabilidades ao representante
legal da edificagdo, dentre essas responsabilidades destacamos: que antes das obras
de reforma deve receber as documentacdes ou propostas de reforma com a
constituicdo de profissional habilitado.

Durante as obras de reforma o sindico deve tomar providéncias, podendo
solicitar esclarecimentos ao profissional habilitado executante e até suspender as
obras caso perceba risco eminente para a edificacdo ou em caso de desvio do plano,
seja ele por: realizagao de reforma nao prevista, funcionarios executando obras sem
cadastro, falha no atendimento do cronograma, etc. Pode-se dizer assim que ao
sindico cabe também a fiscalizacdo da obra, para tanto entende-se que deve fazer
isso pessoalmente, pode ainda contratar um profissional para exercer esse controle
ou atribuir essa fungado a um profissional ja integrante do corpo de funcionarios do

condominio.
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Apos as obras de reforma o sindico deve receber o termo de encerramento,
cancelar as autorizagdes para entrada e circulagdo de insumos ou prestadores de

servigco da obra, e arquivar toda documentacao oriunda da reforma.

3.3.3 Responsabilidades Do Responsavel Legal Pela Unidade

O responsavel legal pela unidade, ou seja, o proprietario da unidade autbnoma
(ou inquilino), deve, antes do inicio das obras de reforma, disponibilizar ao profissional
0S recursos necessarios para a elaboracdo do Plano de Reformas da unidade, tais
como projetos de construgao (de arquitetura, instalagdes e estruturas) e as built, copia
do manual do proprietario e a normativa interna do condominio.

Ap0ds a elaboracao do plano de reformas o morador executante da reforma deve
comunicar formalmente ao sindico a sua inteng¢ao de realizacdo de obras. Para tanto
deve entregar o plano de reformas, sua respectiva ART ou RRT, alvara de aprovacgéo
na prefeitura e quaisquer outras documentacdes requeridas na normativa interna do
condominio.

Durante as obras de reforma cabe a ele diligenciar para que os requisitos de
segurancga sejam cumpridos, cuidar para que a obra atenda aos regulamentos internos
e exigir do profissional o cumprimento do escopo de servigos e o atendimento ao prazo
de conclus&o das obras estabelecido.

Apos as obras, o executante da reforma ainda deve emitir o termo de
encerramento das obras para o sindico e atualizar manual do proprietario conforme
termos da ABNT NBR 14037:2014, caso a unidade nao disponha do manual, cabe a
ele prover a sua elaboracéo.
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4 METODOLOGIA

Para o cumprimento dos objetivos, aplicou-se um questionario a representantes
de vinte e oito condominios edilicios da cidade de Aracaju no periodo de abril a junho
de 2017. Cabe salientar que o numero de empreendimentos pesquisados decorre
tanto do que foi possivel realizar no intervalo de tempo disponivel quanto da
disponibilidade dos representantes dos condominios contatados.

Os entrevistados que representaram o condominio foram: sindicos em
exercicio, ex-sindicos com no maximo dois anos decorridos apds sua administragao,
supervisores de equipe (cabos de turma) e membros do conselho administrativo. A
Figura 2 apresenta um grafico com o quantitativo de entrevistados na pesquisa por

grupo.

Figura 2 — Grupos de entrevistados na pesquisa

Membro do Conselho
Administativo

4%
Supervisor
14% ,
Sindico em

exercicio
Ex-sindico 75%

7%

Fonte: O autor (2017)

Desses vinte e oito condominios abordados no trabalho, vinte e quatro se
tratavam de condominios exclusivamente de apartamentos, trés condominios
exclusivamente de casas e um condominio de apartamentos e casas. A fim de se
obter uma melhor representatividade dos quesitos investigados, optou-se por limitar a
abrangéncia para condominios entregues por construtoras de médio e grande porte.
Para isso, foi estabelecido que a quantidade de unidades residéncias (UR’s) minima
quando condominio de casas, seria de vinte unidades; e quando condominio de
apartamentos, trinta unidades.

Visto que a aplicagédo do questionario na auséncia do autor deste trabalho (que
também foi quem o elaborou) poderia despertar duvidas nos entrevistados, todos os
dados obtidos das entrevistas foram coletados presencialmente. O modelo de
questionario aplicado encontra-se disponivel no Apéndice A deste trabalho.
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Na Tabela 1 é mostrada a distribuicdo da quantidade de condominios
entrevistados por bairro de Aracaju. E notada a presencga de bairros com alto valor de
custo por metro quadrado, como o bairro 13 de julho e o bairro Jardins, bem como

bairros com menor custo por metro quadrado, como bairro Olaria e bairro Sao

Conrado.
Tabela 1 - Quantidade de condominios entrevistados por bairro
Bairro Quantidade (cond.) Percentual
Farolandia 6 21,43%
Jabutiana 6 21,43%
Luzia 5 17,86%
Jardins 3 10,71%
13 de julho 2 7,14%
Suissa 2 7,14%
Olaria 1 3,57%
Salgado Filho 1 3,57%
Ponto Novo 1 3,57%
Sdo Conrado 1 3,57%

Fonte: O autor (2017)

Na Tabela 2 é apresentada a quantidade de condominios entrevistados em
relacdo e sua faixa de idade. Quando o condominio foi entregue em mais de uma

etapa, registrou-se a data da entrega da primeira etapa.

Tabela 2 — Distribui¢ao de idades dos condominios entrevistados

Idade dos Condominios Quantidade (cond.) Percentual
Menos de 2 anos 3 10,71%
Entre 2 e 5 anos 6 21,43%
Entre 5 e 10 anos 5 17,86%
Entre 10 € 25 anos 8 28,57%
Mais de 25 anos 6 21,43%

Fonte: O autor (2017)

De acordo com dados oficiais obtidos junto a Empresa Municipal de Obras e

Urbanizagao de Aracaju (EMURB), entre os anos de 2003 e 2016, foram aprovados
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pela prefeitura de Aracaju duzentos e sessenta e cinco condominios de apartamentos
com mais de trinta UR’s; trinta e seis condominios de casas com mais de vinte UR’s;
e, exatamente um condominio com casas e apartamentos. Tem-se dentro na amostra
da pesquisa vinte condominios no periodo de 2003 a 2016, o que corresponde a
6,62% do total informado pela EMURB. Portanto, entende-se no tornar o presente
estudo questionavel, dado que ele foi realizado envolvendo-se empreendimentos de
diferentes tipologias, construtoras, localizagao e padrao de preco de mercado.

A Tabela 3 mostra a quantidade de unidades residenciais por empreendimentos
entrevistados, tanto para empreendimentos de casas como de apartamentos. Ja na
Figura 3 é apresentado um grafico com a distribuicdo de area das unidades

residéncias dos condominios entrevistados.

Tabela 3 — Quantidade de unidades residenciais nos condominios entrevistados

Quantidade de UR’s por condominio Quantidade (cond.) Percentual
Menos de 30 2 7,14%
Entre 30 ¢ 70 2 7,14%
Entre 70 e 150 7 25,00%
Entre 150 ¢ 250 10 35,71%
Entre 250 e 400 6 21,43%
Mais de 400 1 3,57%

Fonte: O autor (2017)

Figura 3 — Distribuicdo da quantidade de condominios por grupos de areas das unidades
residenciais dos condominios entrevistados
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Fonte: O autor (2017)

Numero de condominios
(0]




29

As Tabelas 4 e 5 apresentam a distribuigdo de grupos de quantidade de UR’s

por condominio e de grupos de area privativa das UR’s, por bairro da cidade de

Aracaju.
Tabela 4 — Grupo de quantidades de UR’s por condominio nos bairros
Bairro Menos de | Entre 30 | Entre 70 | Entre 150 | Entre 250 ¢ | Mais de
30 e70 e 150 e 250 400 400
Farolandia 1 1 1 3 0 0
Jabutiana 0 0 1 2 3 0
Luzia 0 0 1 2 2 0
Jardins 0 1 1 1 0 0
13 de Julho 1 0 1 0 0 0
Suissa 0 0 1 1 0 0
Olaria 0 0 0 0 1 0
Salgado Filho 0 0 1 0 0 0
Ponto Novo 0 0 0 1 0 0
Sdo Conrado 0 0 0 0 0 1
Fonte: O autor (2017)
Tabela 5 — Grupo de areas de cada UR’s por bairro
Bairro Menos de | Entre 50 m*> | Entre 70 m*> | Mais de | Nao pode
50 m? e 70 m? e 100 m? 100 m?> | responder
Farolandia 0 1 1 4 0
Jabutiana 0 4 1 0 1
Luzia 0 0 4 1 0
Jardins 0 0 3 0 0
13 de Julho 0 0 0 2 0
Suissa 0 0 0 2 0
Olaria 1 0 0 0 0
Salgado Filho 0 0 1 0 0
Ponto Novo 0 0 0 1 0
Sdo Conrado 0 0 0 0 1

Fonte: O autor (2017)
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Da analise das tabelas, observa-se que os condominios com maior quantidade
de unidades residenciais e com UR’s de menor area privativa sdo os localizados em
bairros de menor valor de mercado.

A classificacao proposta neste trabalho para a classe do condominio quanto ao
valor de mercado para venda de uma de suas unidades residéncias é apresentada na
Tabela 6. Sabendo-se que o valor de uma unidade residencial pode variar dentro
mesmo do condominio de acordo com fatores diversos (como, por exemplo, posi¢ao
em planta e altura do pavimento), no questionario foi solicitado que o entrevistado
informasse um limite superior de valor de mercado, ou seja, o quanto custaria a
unidade mais cara daquele condominio, bem como um limite inferior, ou seja, qual
seria 0 menor valor de venda de uma unidade no mesmo condominio. Assim, calculou-
se a média aritmética entre os dois valores a fim de enquadrar nas seguintes classes
mostradas na Tabela 6.

Tabela 6 — Classificagdo dos condominios quanto o valor médio de mercado das UR’s dos
empreendimentos

Valor médio de Mercado

Classe de Edificacao
Limite inferior Limite superior
C - R$ 200.000,00
B R$ 200.000,00 R$ 700.000,00
A R$ 700.000,00 -

Fonte: O autor (2017)

Denominou-se um condominio classe “C”, aqueles que tem valor de mercado
de suas unidades, de acordo com a resposta por parte do entrevistado, inferior a R$
200.000,00. Chamou-se classe “B” quando o valor era igual ou superior a R$
200.000,00 e inferior a R$ 700.000,00. E foram denominadas edificagdes classe “A”
aquelas em que o valor de mercado médio de uma UR foi superior aos R$ 700.000,00.
A Figura 4 apresenta o grafico com a distribuicdo das classes de edificacao conforme
a Tabela 6.

Figura 4 — Distribuicao de classificagao da edificagao quanto ao valor médio de mercado das
UR’s dos empreendimentos
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4

Fonte: O autor (2017)
Foram entrevistados trés representantes de condominios da chamada classe

“A”, dezenove da classe “B” e seis da classe “C”.
No Figura 5 tem-se um grafico apresentando o percentual de condominios em

relagdo aos ambientes disponiveis em suas areas comuns.

Figura 5 — Ambientes das areas comuns disponiveis nos empreendimentos entrevistados
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Fonte: O autor (2017)

Apds um levantamento sobre os dados gerais do condominio, visando
considera-los nas analises referentes ao objetivo central deste trabalho, buscou-se
conhecer como o condominio tem se comportado perante a normatizagao brasileira.
Perguntou-se quanto ao conhecimento do entrevistado em relacdto a NBR

16280:2015, quanto as exigéncias feitas pelo condominio quando algum morador
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revelasse interesse na realizagao de reforma em sua unidade e ainda foi levantado
quais os sistemas sdo mais preferidos em caso de reformas.

Percebeu-se que o descumprimento das exigéncias normativa por parte dos
entrevistados se dava mais por desconhecimento as legislagées e normas do que por
negligéncia. Em geral, mediante explanag¢des técnicas que lhes eram direcionadas
durante a realizagao das entrevistas, foi observado que houve grande interesse, o que
pode indicar caréncia de disponibilizagao de orientagdes técnicas aos sindicos de
condominios de Aracaju.

Em condominios de apartamentos com maior numero de unidades residenciais
autbnomas, bem como em condominios de casas, foi observada uma maior
dificuldade para supervisao das reformas, por parte da administragao do condominio.
Os sindicos que geralmente adotavam os procedimentos exigidos pela norma
possuiam alguma formagdo em engenharia civil ou possuiam parentesco com algum

engenheiro civil ou arquiteto.
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5 RESULTADOS E DISCUSSOES

Mediante o obtido das entrevistas realizadas nos vinte e oito condominios,
aliado ao disposto na NBR 16280:2015, tem-se as analises a seguir.

A Figura 6 apresenta um grafico com o percentual das respostas dos

entrevistados em relagdo a sua autoavaliacdo quanto ao conhecimento da ABNT NBR
16280:2015.

Figura 6 — Percentual informado pelos entrevistados quanto ao conhecimento da ABNT NBR
16280:2015
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Fonte: O autor (2017)

Dos vinte e oito entrevistados, doze (42,86%) afirmaram conhecer
satisfatoriamente a norma ABNT NBR 16280:2015, oito (28,57%) afirmaram conhecé-
la superficialmente e outros oito (28,57%) afirmaram n&o a conhecer. Na Figura 7 é
mostrado um grafico somente as respostas dos vinte e um sindicos participantes da

pesquisa, quanto ao seu conhecimento da NBR 16280:2015.

Figura 7 — Conhecimento da ABNT NBR 16280:2015 por parte dos sindicos entrevistados
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Fonte: O autor (2017)
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Percebe-se que entre os sindicos a porcentagem de conhecimento satisfatério
e conhecimento superficial da norma aumentam. Mas ainda assim observa-se que
pouco mais da metade informou nao a conhecer suficientemente.

O Figura 8 apresenta um grafico contendo a classificagdo dos condominios
entrevistados quanto a quantidade de reformas ocorridas no ano de 2016 em suas
unidades residenciais segundo os entrevistados. A porcentagem foi calculada
levando-se em consideracdo o numero total de unidades residenciais no

empreendimento.

Figura 8 — Percentual de UR’s reformadas no ano de 2016
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Fonte: O autor (2017)

Nota-se que uma quantidade consideravel dos empreendimentos pesquisados,
seis condominios (21,43% do total), ndo puderam contabilizar a quantidade de
reformas que aconteceram no ultimo ano. Isso ocorreu devido a total auséncia de
controle das reformas por parte do condominio. E importante considerar que dos vinte
e oito entrevistados, nenhum deles respondeu com exatiddo a quantidade de reformas
ocorridas no condominio no ultimo ano, mas apenas forneceram estimativas. Isso
revela preocupacédo quanto a falta de seguranca que decorre da néo aplicagéo das
recomendacdes normativas.

A Tabela 7 apresenta os resultados das entrevistas quanto a incidéncia de
reformas nos sistemas definidos a partir do anexo A da NBR 16280:2015 (Modelo
Orientativo para a Realizagao de Obras de Reformas em Edificagdes). Nele se define
as atividades envolvidas e o tipo de responsavel técnico exigido para as reformas em

cada sistema da edificagao.
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Tabela 7 — Sistemas reformados nas unidades residenciais dos empreendimentos
entrevistados

Sistema reformado Quantidade (cond.) Percentual
Equipamentos industrializados 0 0,00%
Hidrossanitario 14 50,00%
Prevencao e combate a incéndio 0 0,00%
Instalagoes elétricas 12 42,86%
Instalagdes de gas 3 10,71%
Dados e comunicagao 2 7,14%
Automagao 1 3,57%
Ar-condicionado, ventilacdo, exaustao 5 17,86%
Novos componentes a edificagdo 0 0,00%
Revestimento 27 96,43%
Impermeabilizagdo 1 3,57%
Vedacao 16 57,14%
Esquadrias e fachada-cortina 10 35,71%
Estrutura 2 7,14%

Fonte: O autor (2017)

Nota-se claramente que, segundo os entrevistados, o sistema mais submetido
a reformas pelos moradores € a troca ou o assentamento de novo revestimento
ceramico na unidade, seguido por mudangas no sistema de vedagao, tais como
demolicdo ou aberturas em paredes nao estruturais.

Percebeu-se que a maioria ndo soube como identificar tecnicamente quais as
nomenclaturas técnicas para as intervencdes de reformas possiveis e, portanto, se
vieram a ocorrer. Em destaque tem-se as reformas de “equipamentos industrializados”
e de “novos componentes a edificagao” das unidades residenciais, assim classificadas
na NBR 16280:2015. Isso certamente acabou por comprometer a confiabilidade das
respostas neste item.

Grande parte dos sindicos entrevistados mencionaram que a convencao do
condominio proibe reformas no sistema estrutural. As duas reformas em sistema
estrutural coletadas na pesquisa se deram em condominios de casas. No entanto,

essas ndo contaram com qualquer avaliagcao por profissional habilitado.
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Na Figura 9 é mostrado um grafico com a resposta dos entrevistados quanto a
exigéncia de ART do condominio aos moradores que pretendem realizar reforma em
sua unidade residencial. Foi perguntado: “No caso de reformas em unidades
autbnomas, o condominio exige do responsavel legal a devida Anotagdo de

Responsabilidade Técnica? ”.

Figura 9 — Exigéncia de ART por parte do condominio segundo entrevistados

Fonte: O autor (2017)

Observa-se que apenas 39,29% (onze condominios) dos vinte e oito
condominios entrevistados afirmaram exigir alguma comprovagdo de
responsabilidade técnica pelo projeto de reforma.

Alguns entrevistados responderam que exigiam ART apenas em casos que
entendesse necessaria a avaliagdo por um profissional. No entanto a NBR
16280:2015 é clara quando exige responsabilidade técnica pelo projeto, pela
execugao e pela supervisao das obras. Assim, alguns condominios que responderam
exigir ART foram contabilizados entre os que ndo exigiam, afinal eles tém descumprido
a exigéncia normativa, uma vez que neles esses critérios sdo arbitrados pela
administracao do condominio.

Foi curioso perceber que grande parte dos entrevistados, que afirmaram exigir
ART do conddmino em todos os casos de reforma (no caso, 39,29% do total), repassar
a informacgao de que essa exigéncia foi recém implantada, e ainda nao conhecida pela
maioria dos condéminos, e que desde a sua entrada em vigor ainda ndo se havia
registrado nenhum caso de nova solicitagdo de reforma.

A Figura 10 apresenta um grafico com as respostas dos entrevistados quanto
a exigéncia, por parte do condominio, do Plano de Reformas da unidade residencial.
E percebido que a situacdo da exigéncia do plano de reformas é mais critica do que a
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exigéncia de ART, pois dos vinte e oito entrevistados, apenas sete (ou 25%) afirmaram

exigir o plano de reformas.

Figura 10 — Exigéncia de Plano de Reforma por parte do condominio segundo entrevistados

Fonte: O autor (2017)

Notou-se durante a realizagdo das entrevistas que certa parcela dos
entrevistados que responderam a essa pergunta de forma negativa, tentou justificar a
auséncia da exigéncia por entender que exigéncia da ART era suficiente. Muitos
também tentaram justificar a ndo exigéncia de ART e do Plano de reforma, por
considerarem que de tais exigéncias normativas apenas seriam necessarias nos
casos das intervengdes no sistema estrutural.

As Tabela 8 e 9 apresentam um panorama sobre o0 conhecimento da norma por
parte dos entrevistados em relagao a exigéncia de entrega de ART e Plano de reforma,

respectivamente.Tabela 8

Tabela 8 — Correlagao entre exigéncia de ART e o conhecimento da norma pelos entrevistados

Quantidade total de .
condominios que Quantidade de

Grau de conhecimento . condominios que
informaram

da NBR 16280:2015 . exigem ART
conhecimento da

Relagao percentual
entre exigéncia de
ART e grau de
conhecimento da

norma (cond.) (cond.) NBR 16280:2015
Conheciam 12 8 66,67%
satisfatoriamente
Conheciam 8 3 37,50%
superficialmente
N3o conheciam 7 0 0,00%

Fonte: O autor (2017)
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Tabela 9 — Correlagao entre a exigéncia de Plano de Reforma e conhecimento da norma pelos
entrevistados

Quantidade total de . Relacdo percen tual
condominios que Quantidade de entre exigéncia de
Grau de conhecimento da informaram condominios que | Plano de Reformas e
NBR 16280:2015 . exigem Plano de grau de
conhecimento da .
norma (cond.) Reformas (cond.) conhecimento da
’ NBR 16280:2015
Conheciam satisfatoriamente 12 6 50,00%
Conheciam superficialmente 8 1 12,50%
Nao conheciam 7 0 0,00%

Fonte: O autor (2017)

Do exposto observa-se que mesmo os entrevistados afirmando ter algum grau
de conhecimento da NBR 16280:2015, paradoxalmente ndo praticam suas exigéncias,
tais como a de Anotacado de Responsabilidade Técnica e Plano de Reformas. Isso
pode indicar tanto que o grau de desconhecimento efetivo da norma € menor do que
houvera sido informado.

Foi perguntando também se o condominio possuia parcerias com profissionais
ou empresas especializadas na gestao de reforma das unidades residenciais. No
grafico da Figura 11 é mostrada a porcentagem dos condominios que afirmaram
possuir empresas ou profissionais parceiros para elaboragao de plano de reforma,
visando indica-los a moradores que pretendem realizar reformas, pois, como ja foi

esclarecido, a contratacao desse profissional é de responsabilidade do condémino.

Figura 11 — Parceria externa com empresa ou profissional para elaboracédo do Plano de
Reforma

Sim
4%

Fonte: O autor (2017)

Dos vinte e oito condominios entrevistados, apenas um condominio afirmou

haver um profissional habilitado que indica para moradores, caso solicitado, para
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emissao de ART e/ou elaboracgao de plano de reformas. Nesse Unico caso, o sindico
explicou que costuma indicar um morador do condominio, que é um profissional
habilitado para o servigo.

Foi realizada ainda a pergunta: “O condominio possui parceria com algum
profissional ou empresa especializada para avaliagdo dos Planos de Reforma
recebidos? ”. Nesse caso todos os vinte e oito condominios afirmaram nao ter
nenhuma espécie de parceria com empresas ou profissionais para avaliagdo do Plano
de Reformas emitido por profissionais habilitados.

No grafico da Figura 12 estdo apresentadas as respostas quanto a avaliagao
do Plano de Reformas do condominio, por profissional devidamente habilitado.

Figura 12 — Avaliacao do Plano de Reforma por profissional habilitado

Fonte: O autor (2017)

Dos vinte e oito entrevistados, vinte e cinco (89,29%) afirmaram nao avaliar de
qualquer forma o plano de reformas junto a um profissional habilitado e apenas trés
(10,71%) afirmaram avalia-lo quando o morador entregava. Dos trés sindicos que
responderam positivamente: o primeiro deles é engenheiro civil e afirmou ser ele
mesmo quem avalia tecnicamente; o segundo informou que no conselho
administrativo do condominio existe um engenheiro civil e delega a ele essa
responsabilidade, e o ultimo afirmou pedir um parecer informal a um parente que é
também engenheiro civil.

Analisando-se as respostas expostas nas duas ultimas perguntas, percebe-se
gue em todos os casos ha alto grau de informalidade para avaliagao técnica do plano
de reformas, ou ainda para emissao de um parecer técnico oficial relativo as reformas.

Essa pratica ndo resguarda judicialmente a administracdo do condominio, visto que a



40

simples aprovacgao verbal por um profissional ndo se constitui o suficiente, mediante
eventuais problemas decorrentes de reformas.

Alguns entrevistados ainda responderam avaliar apenas a ART, no entanto
para fins de controle e conhecimento devido dos itens da reforma, a Anotacédo de
Responsabilidade Técnica nao se considera um documento possivel de avaliagao por
outro profissional.

A Tabela 10 apresenta uma correlagao entre os condominios que afirmaram
avaliar o Plano de Reformas expedidos pelos condéminos e o grupo de idades em

que o condominio se encontra.

Tabela 10 — Percentual de entrevistados que responderam positivamente quanto a avaliagao
do Plano de Reformas e a idade do condominio que representava

. Quantidade de Relagao percentual
?igacl(l)trig?)ﬁfﬁtl(i)(t)zl condominios que entre a idade dos
Idade do Condominio or faixa de afirmaram avaliar condominios e a
ir()la de (cond.) os Planos de avaliacio do plano de
) Reformas (cond.) reformas
Menos de 2 anos 3 2 66,67%
Entre 2 e 5 anos 6 1 16,67%
Entre 5 e 10 anos 5 0 0,00%
Entre 10 € 25 anos 7 0 0,00%
Mais de 25 anos 6 0 0,00%

Fonte: O autor (2017)

Percebe-se uma correlagao direta entre a idade do condominio e a avaliacédo
do plano de reformas. Dos trés entrevistados que afirmaram que o condominio avalia
o plano de reformas, dois possuem menos de dois anos de entregue, o que
corresponde a dois tercos (66,67%) dos condominios dessa faixa de idade
entrevistados; e um condominio possui entre dois e cinco anos, correspondendo a
16,67% dos condominios do seu grupo de idades.

Foi perguntado também aos representantes entrevistados se ha no condominio
local reservado para arquivamento das ART’s e Planos de Reformas ja autorizadas,
conforme preconizado na NBR 16280:2015. Foi constatado que todos os condominios
que exigem ART ou Plano de Reforma, afirmaram arquivar esses arquivos em local
apropriado.

O grafico da Figura 13 registra as respostas a pergunta: “Mesmo tendo havido

a apresentagdo do plano de gestdo de reformas e ART’s, a administracdo do
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condominio tem conhecimento quanto ao fato do responsavel pelo condominio poder
vir a responder civil e criminalmente por eventual dano a integridade humana/material

causado por equivocos de reforma de UR’s?”

Figura 13 — Conhecimento da responsabilidade legal do sindico

Fonte: O autor (2017)

A grande maioria (vinte e quatro, ou 85,71%) dos entrevistados afirmaram
conhecer a responsabilidade do sindico em caso de qualquer infortunio decorrente da
realizacao de reformas em unidades autbnomas.

O grafico da Figura 14 mostra a porcentagem de condominios que afirmam nao
avaliar os Planos de reforma emitidos pelos condéminos e sua relacdo com o
conhecimento da responsabilidade civil e criminal do sindico.

Figura 14 — Relagéo entre néo avaliagdo do plano de Reformas e conhecimento da
responsabilidade do sindico

Fonte: O autor (2017)

Dos vinte e cinco que afirmaram ndo avaliar o plano de reformas com
profissional devidamente habilitado, vinte e um (84%) afirmam saber da
responsabilidade do sindico sobre qualquer evento inesperado decorridos da
realizacdo de reformas; enquanto quatro (16%) afirmaram ndo saber dessa

responsabilidade.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho permitiu verificar, a partir de uma amostra de condominios,
como tem sido o cumprimento da norma técnica ABNT NBR 16280:2015 na cidade de
Aracaju/SE.

Verificou-se que grande parte dos condominios entrevistados ainda n&o estdo
adaptados a nova regulagéo, pois 61% ainda n&o exigem responsabilidade técnica na
reforma através de Anotag¢des de Responsabilidade Técnica, 75% nao exigem que o
morador dé informacodes detalhadas dos procedimentos a realizar através do plano de
reformas, e ainda que 89% dos condominios n&o avaliam junto a um profissional se
as reformas pretendidas podem de fato ser executadas, antes de sua aprovacgao.

O fato de alguns sindicos se surpreenderem com a exigéncias da norma e
tirarem duvidas sobre ela durante a aplicacdo do questionario, bem como de
mencionarem que comecgaram a aplica-la recentemente, levanta duvidas sobre a
margem de condominios que de fato exigem ART e plano de reformas e se o avaliam
junto a um profissional habilitado, ainda que informalmente.

Uma vez que a amostra da pesquisa contou com consideravel variacdo de
padrao, localizagdo e tipologia, pode-se considerar que ela muito provavelmente
reflete a realidade da capital sergipana. Assim, a situagcédo revela a caréncia de
maiores apregos por parte das entidades de classe, 6rgado de defesa de direitos de
cidadado, academia e 6rgaos publicos da construgdo civil, acerca dos requisitos
necessarios para a ocorréncia de reformas.

A falta de um habito formal de avaliagdo de planos de reforma na capital
sergipana também foi notada. Ainda que condominios mais novos tendam a avaliar o
plano de reformas, nao foi possivel identificar empresas ou profissionais com
habilitacdo técnica para atuagao em trabalhos de reformas em edificagoes.

Outro aspecto a se destacar € o fato de se observar que independente dos
parametros de diferenciagéo tais como: padréo, localizagéo, tipologia e numero de
unidades residenciais, ha descumprimento geral em relagdo as exigéncias
normativas. Embora a principio esperava-se detectar que essa realidade fosse mais
perceptivel nos condominios com maior numero de unidades residenciais e menor

padrdo, uma vez que em geral estao situados em bairros de menor valor de mercado.
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Como recomendacgdes para pesquisas futuras, convém observar se o sindico
avalia a conformidade da reforma executada em relagao ao discriminado no plano de

reformas e se os sindicos recebem o termo de encerramento das atividades.
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APEDICE A — QUESTIONARIO APLICADO PELO AUTOR AOS
REPRESENTANTES DE CONDOMINIOS EDILICIOS

Sr. (a) representante (a),

O questiondrio apresentado tem como objetivo complementar a pesquisa Estudo de caso sobre
o cumprimento da ABNT NBR 16280:2015 - Reforma em edifica¢des - Sistema de gestao
de reformas — Requisitos, em Aracaju/SE, para o Trabalho de Conclusdo de Curso do aluno
Danilo Silva dos Santos, do curso de Engenharia civil no Instituto Federal de Sergipe (IFS), sob

supervisao e orientagdo do professor Euler Wagner Freitas Santos.

E valido ressaltar que todos os dados coletados serdo utilizados apenas para fins estatisticos e
académicos, e ndo serao divulgadas informagdes contendo nomes de empresas, pessoas fisicas

ou juridicas, enderecos e afins.

OBS: Na auséncia do sindico, o presente questionario também pode ser respondido pelo

subsindico ou administrador do condominio.

1. DADOS GERAIS DO CONDOMINIO

1.1 Nome do condominio:

1.2 Enderego do condominio:

1.3 Nome do entrevistado:

1.4 Contato:

1.5 Qual a idade do condominio (se disponivel, citar data de entrega por parte da construtora):
1.6 Qual o tipo de condominio

() Unidades residenciais de casas ( ) Unidades residenciais de apartamentos
1.7 Quantas unidades autonomas existem no condominio?

1.8 Qual a area de cada unidade autébnoma?

1.9 Qual a estimativa de prego do imdvel mais barato do condominio?

1.10 Qual a estimativa de prego do imovel mais caro do condominio?

1.11 Numero de unidades residenciais por pavimento:

1.12 Marque as areas comuns disponiveis no condominio

() Piscina () Salao de Festas infantil

() Salao de Festas adulto () Brinquedoteca
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() Academia () Car-wash

() Churrasqueira () Sauna

() Quadra de esportes () Cinema

() Salao de jogos () Sala de computadores
() Sala de estudos/Reunidao () Outro:

() Parque Infantil () Outro:

1.13 Cada unidade residencial possui quantas vagas de garagens?

1.14 Qual nivel de acabamento

() Fachadas com revestimento ceramico () Garagens cobertas

2. ATENDIMENTO A NBR 16280:2015

2.1 Quantas reformas aconteceram no ultimo ano em unidades autbnomas?

2.2 Vocé julga conhecer a ABNT NBR 16280:2015 - Reforma em edificagdes - Sistema de

gestdo de reformas — Requisitos?

2.3 No caso de reformas em unidades autdnomas, o condominio exige do responsavel legal

ARTs e plano de gestdo de reformas?

2.4 Em quais sistemas ha maior incidéncia de reformas no condominio nos tltimos trés anos?

Quantifique cada.

() Equipamentos industrializados () Ar-condicionado, ventilagdo, exaustio
() Hidrossanitario () Novos componentes a edificagao

() Prevengdo e combate a incéndio () Revestimento

() InstalagGes elétricas () Impermeabilizacao

() Instalagdes de gas () Vedacio

() Dados e comunicagao () Esquadrias e fachada-cortina

() Automagao () Estrutura
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2.5 O condominio possui um arquivo de documentagoes de Anotagdes de Responsabilidade Técnica

e plano de gestdo de reformas para as reformas ja realizadas?

2.6 O condominio tem parceria para consultoria técnica com algum profissional ou empresa
habilitada para elabora¢do do plano de reforma, responsabilidade técnica pelas obras e

cumprimento do plano de reformas?

2.7 O condominio tem parceria para consultoria técnica com algum profissional ou empresa

habilitada para analise do plano de reformas expedido pelos conddminos?

2.8 A norma NBR 16280:2015, no item 6.1.1, alinea “c”, diz que o sindico s6 deve autorizar a
entrada de insumos e pessoas contratadas para realizagdo dos servigos de reforma na

edificagdo somente apos o atendimento de todos os requisitos do plano de reforma. Além disso,

a mesma norma em seu item 5.1, alinea “a” diz que dentre as condi¢des para aceitagdo do plano

tem-se o atendimento as legislacoes vigentes e normas técnicas pertinentes para a realiza¢do

das obras. Dessa forma, entende-se que apenas profissionais devidamente habilitados e com a
formagdo devida devem faz€-lo. Assim, como a administragdo do condominio avalia as

exigéncias técnicas nos planos de reforma expedido pelos condominos?

2.9 Mesmo tendo havido a apresentagdo de plano de gestdo de reformas e ARTs, a administra¢ao
do condominio tem conhecimento quanto ao fato do responsavel pelo condominio poder vir a
responder civil e criminalmente por eventual dano a integridade humana/material causado por

equivocos de reforma de URs,?



