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O CREAςConselhoRegionalde Engenhariae Agronomiaé umaautarquiapúblicafederal,pessoajurídicade direito público,

criadapelaLei5.194/1966coma missãode fiscalizare regulamentaro exercíciodasprofissõesde engenheirose engenheiros

agrônomos.

Posteriormente,com a publicaçãode leis esparsas,outras profissõesforam sendo regulamentadase colocadassob a

fiscalizaçãodosCREAS,comoosgeólogos,geógrafos,meteorologistas,tecnólogose técnicosde segurança.

O CREAtem a finalidadeprecípuade fiscalizaro correto exercíciodasprofissõesa ele jurisdicionadas,de forma a preservar

seus interessessociaise humanos, garantindo que profissionaishabilitados tenham a devida responsabilidadesobre a

obra/serviço,semprepensandonasegurançae qualidadede vidadasociedade.

O CREAé vinculadoao CONFEA- ConselhoFederalde Engenhariae Agronomia,comsedeem Brasília/DF,ao qual compete,

entre outras funções,analisaros currículosdas escolase faculdadesdas profissõesregulamentadassob sua fiscalização,

concedendoatribuiçõesprofissionaisaosseusegressos.

1. O QUE É O CREA? 
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A fiscalizaçãodo CREAnoscondomíniosbuscacoibira açãode pessoasinabilitadas,naexecuçãode atividadesde Engenharia

e/ou de Agronomiasempossuirhabilitaçãolegal,colocandoem risco os moradores,usuáriose pessoasque circulamnas

suasimediações.

2. POR QUE O CREA FISCALIZA CONDOMÍNIOS? 
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Hátrês tipos de condomíniosreguladospelo CódigoCivil(Lei10.406, de 10 de janeirode 2002): o condomínio

voluntário,o condomínionecessárioe o condomínioedilício. Ésobreesteúltimo quevamostratar.

Condomínioedilício é um conjunto de apartamentos,casas,salas comerciaisetc., que possuem áreas

privativas, de uso exclusivode cada condômino individualmente, e áreas comuns (escadas,corredores,

terrenosetc.), usadascoletivamentee quenãopodemseralienadasseparadamentee gravadaslivrementepor

seusproprietários.

A cada unidade imobiliária cabe, como parte inseparável,uma fração ideal no solo e nas demais partes

comuns,queseráidentificadano instrumentode constituiçãodo condomínioregistradono cartóriode registro

imobiliário.

2. O QUE É UM CONDOMÍNIO?
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Todasasedificaçõessãoconcebidascoma determinaçãodaVidaÚtil de Projeto, queé o períodoestimadode tempo parao

qual o edifício e seussistemassãoprojetados,a fim de atender aos requisitosde desempenhoestabelecidosnasnormas

técnicasvigentesaplicáveis.

Porém,a durabilidadedo edifício não está atreladaapenasàs boascondiçõesde planejamento,projeto e execução,mas

tambémseráinfluenciadapelouso,operaçãoe manutençãodaedificação. Tambémeconomianosgastosdo condomínio,em

especialporque previne a ocorrênciade danosde grandemonta que normalmenterepresentamelevadasdespesasnão

previstas.

Portanto,é necessárioque existamprocedimentosde uso,operaçãoe manutençãoadequadosapósa entregado edifício.

Cabeao síndico, realizar a gestão da manutençãodo condomínio,englobandotodos os sistemase equipamentosda

edificação,como:

3. VIDA ÚTIL E DESEMPENHO DA EDIFICAÇÃO
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Å reservatóriosde água

Å sistemasde irrigação

Å bombasde águapotável

Å iluminaçãodeemergência

Å ar-condicionado

Å automaçãodosportões

Å tubulações,metais,registros
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Å sistemasde combatea incêndio

Å esquadrias

Å sistemade proteçãocontra

Å descargasatmosféricas

Å pintura

Å sauna

Å grupogerador

Å etc...

VerAnexoV



Quandoum condomínioé entregue aos moradorespelo construtor ou incorporador,um άaŀƴǳŀƭde Uso, Operaçãoe

Manutençãoda9ŘƛŦƛŎŀœńƻέdeveserapresentadoaosmesmos.

Eledevecontarcomum modelode programade manutençãopreventiva,coma determinaçãodasatividadesobrigatóriasde

manutenção,sua periodicidade,os responsáveispela execuçãode cada serviço,documentosde referência (manuaisde

equipamentos,por exemplo),referênciasnormativase recursosnecessáriospara cadasistema,elemento,componenteou

equipamento. Assim,o síndicodevese basearnestedocumentopara planejare executarasatividadesde manutençãona

edificação.

Algumasedificaçõesjá entreguesnãopossuemestemanual,por issorecomendamosqueossíndicoscontratemprofissionais

habilitadosparasuaelaboração.

Édeverdo síndico,alémde atenderaosrequisitosdispostosno referidomanual,registrare armazenartoda a documentação

quecomprovequeosserviçosdemanutençãoe asexigênciasdo manualforamatendidos.

4. PROGRAMA DE MANUTENÇÃO DAS EDIFICAÇÕES
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ManutençãoPredialé um conjunto de procedimentosregularese programadosvisandoa conservaçãoe a preservaçãodo

condomínioe de todas as suasunidades,mantendo sua capacidadefuncional e a segurançadas instalações,de modo a

garantira integridadedaspessoase do seupatrimônio.

A manutençãopreventivasedestinaa manter a integridadedo imóvel durante toda a suavida útil estimada,localizandoe

reparandoeventuaisdeficiênciasque,como passardo tempo,possamrepresentarriscosparaa segurançado imóvele para

os que o habitam ou frequentam,além de reduzir o desconfortoou o incômodocausadopor fissurase outros problemas

menores.

Umaboa manutençãopreventivaproporcionatambémeconomianosgastosdo condomínio,em especialporqueprevinea

ocorrênciade danosde grandemontaquenormalmenterepresentamelevadasdespesasnãoprevistas.

5. O QUE É A MANUTENÇÃO PREDIAL PREVENTIVA
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Outrasvantagensda manutençãopreventiva:

ωValorizao imóvel;

ωMelhoraa qualidadede vidadosseusocupantes;

ωAumentaa segurançadoscondôminose usuários;

ωEvitao encarecimentodostrabalhosde recuperaçãodo edifício;

ωReduz,emmédioprazo,oscustosdo condomínio;

ωDásegurançaa quemdesempenhea funçãodesíndico.
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Manutençãopreventiva é serviço de relativa complexidade,que exige conhecimentos

técnicosespecializados. Quemdetémestesconhecimentossãoosprofissionaishabilitados

e registradosno CREA,tais comoengenheiroscivis,engenheiroseletricistas,engenheiros

mecânicos, engenheiros agrônomos, engenheiros químicos, tecnólogos, técnicos

industriais,entre outros.

Projetos ou obras executadospor pessoassem habilitação podem implicar o uso de

materiaisinadequados,cálculosincorretos,aumento de riscosde acidentes,tragédiase

prejuízosirreparáveis.

Por isto, todo serviço de natureza técnica requer a participação de empresase/ou

profissionaishabilitadose registradosno CREA,devendoseranotadasasrespectivasARTS

ςAnotaçõesde ResponsabilidadeTécnica.

6. QUEM PODE SE RESPONSABILIZAR PELA MANUTENÇÃO PREVENTIVA DE UM CONDOMÍNIO? 
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7. PROCEDIMENTOSREQUERIDOSANTESDEINICIARA MANUTENÇÃOOU REFORMADA

EDIFICAÇÃO.

Namaioriadasvezes,a edificaçãopassaváriosanossemque sejafeito um trabalhode manutençãoou reformae, quando

seresolvefazeralgo,o síndiconãosabepor ondecomeçar,diante da variedadede trabalhos. Seesseé o seucaso,que tal

conferir uma lista de perguntas(com as respectivasrespostas)que geralmentesurgemna fase inicial de definição de

trabalhos?

7.1 - Com tanta coisa para fazer, o que deve ser sanado de imediato?

Nessecaso,a melhoratitude quevocêdevetomar é a contrataçãode um engenheiroparaa realizaçãode um diagnósticoe

a elaboraçãode um planode manutençãopredial,a saber: detalhamentodosmétodosde trabalho,orçamentocronograma

e realizaçãodosserviçosde manutenção.
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A finalidadedo planode manutençãopredialé de relatar todasaspatologiasdetectadasdurantea vistoria,alémdaquelas

informadaspelo síndico,assimcomoindicarassoluçõesque devemseradotadas,com o intuito de atenuarou eliminaras

fontescausadorasdosdiversosproblemasqueafetama edificação.

No planode manutenção,o profissionalcontratadoindicaráàsprioridadesquedevemsersanadas,especificandoosprazos

máximospara atendimento de cada patologia encontradae definindo, em cronograma,os prazospara realizaçãodos

serviçospreventivos. Adefiniçãodeexecuçãodasprioridades,todavia,ficaráa critério doscondôminos.

O plano de manutençãopredial é também um meio de aumentar a segurançados moradorese do patrimônio, sendo

suficientequeleiamo planobásicode manutençãopredial,paraseinformarsobreosserviçosquedevemserexecutados.

Apósa leitura do planode manutençãopredial,o síndicoterá plenanoçãodostrabalhosde recuperaçãoaosquaisdeveser

submetidaa edificação,bemcomoosserviçospreventivosquedeverãoserimplementados. Deverá,então,sereunir comos

condôminosparadefiniçãodosserviçosquedevemserfeitosde imediato.

7.2 - Qual é a finalidade do plano de manutenção predial?
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Nahipótesedasubstituiçãodo síndico,o novogestornãoficaráάǇŜǊŘƛŘƻέΣpoisterá em mãosum documentoem queestão

relacionadostodososserviçosqueaindaestãopor fazer.

7.3 ςOutra vantagem do plano de manutenção predial.

7.4 ςNo caso de reforma e restauração, qual a providência a ser adotada?

No casode reforma ou restauração,o síndicodeverácontratar o projeto de engenhariaou agronomia,contendo: plantas,

cadernode especificação,orçamentodetalhadoe cronograma. Essematerial serviráde basepara a coleta de preçosno

mercado,visandoà execuçãoda obraou serviço. Definidaessaetapa,o síndicodeveráentrar em contatocomempresasou

profissionaisliberais,paraqueapresentempropostaparaexecuçãodasobrasou serviçosnecessários.

7.5 ςO que deve conter na proposta?

A propostadeveráconter, alémdo orçamentodetalhado(contendoos preçosunitáriosde cadaitem de serviçoe o preço

total) e o cronogramaparaexecuçãodasobrasou serviços,comosegue:
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V Nomedo responsáveltécnico,pelaexecuçãodostrabalhos,registradono CREA-MA;

V Comprovantede registrodaempresano CREA-MA;

V Comprovantequea empresapossuitodososprofissionaisqueparticiparãodasobrasou serviços;

V Assinaturadosengenheirosresponsáveispelaproposta;

V Materiaisque serãoutilizadosna execuçãodosserviços. Exemplo: tipo de tinta e respectivosfabricantes,especificação

do pisoou revestimento,etc.;

V Prazoparaa execuçãodosserviços;

V Prazodegarantiade cadaserviço;

V Prazodevalidadedo orçamento;

V Endereçoe telefonedaempresaou profissional,responsáveltécnicopelaexecuçãodasobrasou serviços;

V Condiçõesde pagamento.
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O síndicodeverá efetuar uma comparaçãoentre os orçamentosentreguese avaliar o que cadaum se propõe a fazer,

analisandoosserviçosrelacionados,osmateriaisqueserãoutilizadose comoessesmateriaisserãoaplicados.

7.6 ςO síndico deve optar pelo menor preço na hora de contratar um serviço ou analisar
entre o custo-benefício?   

O exemplo citado reforça a tese de que o síndicodeverá analisara relaçãocusto-benefício e não optar somente pelo

critério menor preço.

Exemplo:

Um orçamentoάŀǘǊŀǘƛǾƻέpodeestarespecificandoumatinta inadequadae combaixadurabilidadeparao localondeserá

aplicada. Então,o preço inicialmenteάǘŜƴǘŀŘƻǊέse traduziráem uma manutençãode repintura precoce,devido a baixa

durabilidadedo materialaplicadoem relaçãoaoambienteondevaiserutilizado. Resultado: vocêvaigastarmuito mais.
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Nessecaso,o síndicodeveráagendarumareuniãocomo engenheiroqueelaboroua propostaparaexecuçãodosserviçose

esclarecertodasasdúvidas. A reuniãodeveráserlavradaemata, registrandotodososassuntosdiscutidos,inclusiveaquelas

dúvidasque foram esclarecidasdurante a reunião,para que não ocorramdivergênciasdurante ou apósa conclusãodos

serviçosprestados. Aofinal,a atadeveráserassinadapor todososparticipantesdareunião.

7.7 ςE se ainda persistirem dúvidas com relação aos orçamentos propostos?   

7.8 ςComo fazer um bom contrato?

Segundoconceito amplamente difundido, contrato é um acordo em que duas ou mais pessoasassumemcertos

compromissosou obrigaçõesou asseguramentre si algumdireito. Nessesentido,para regulara relaçãoo condomínioe o

prestadordeserviços,é necessárioquesejafeito um contrato.

A Leino 10.406, de janeirode 2002(CódigoCivil),dentre outros assuntos,regulaoscontratos. O síndicodeveráobservara

citadalei quandoelaborarum contratode prestaçõesdeserviços/execuçãode obrasde Engenhariaou Agronomia.
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Noato daelaboraçãodo contratoparaexecuçãode serviçoou obrado condomínio,alémdacorretaqualificaçãodaspartes,

o síndicoprecisaestaratento àscláusulasquetratam do seguintetema:

Å Objetoςé precisodescreverdetalhadamenteo quedeveráserexecutado. Utilizar,sepreciso,um anexo,quedeveráser

vinculadoaocontrato;

Å Qualidadedo material utilizadoςse o contrato envolver o fornecimento de material, deverá ser apresentadaa

especificaçãotécnicado materiale a quantidade;

Å Etapasdo serviço/obraςse dividido em etapas,é precisoque se defina com clarezae suficientedetalhamentoo que

compõecadaumadessasetapas;

Å Prazoparaentregado serviço/obraςa fixaçãodasdatasparainícioe conclusãoé essencialparaquesepossamonitorar

a execuçãoe o pagamento;

Å Valordo pagamento;

Å Formado pagamentoςespecificara forma do pagamento,inclusivequantoaoadiantamentode recursos;

Å Multa por atrasonaentregado serviço/obra;
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Å Obrigaçõesdaspartes(condomínio/contratantee empresaou profissional/contratado);

Å Prazodegarantiado serviço/obraςobservar,no quecouber,o art. 618daLeino 10.406, de2002, CódigoCivilBrasileiro;

Å Anotaçãode ResponsabilidadeTécnicaςARTpeloserviço/obraobjeto de contratono CREA;

Å Nomedapessoaresponsávelpelocontratoentre a empresacontratadae o condomínioςvisafacilitaro diálogoentre as

partes,e

Å Termoderecebimentodasobrasou serviços.

Emboranão seja uma exigêncialegal fiscalizadadiretamente pelo CREA-MA, esta autarquia federal recomendaque o

condomínioexijada contratadaa apresentaçãodo PCMSO(Programade ControleMédicode SaúdeOcupacional)de seus

empregados. Da mesmaforma, recomenda-se que o síndicoexija, também, o PCMAT(Programade Condiçõese Meio

AmbientedeTrabalhonaIndústriadaConstruçãoCivil)ou o PPRA(ProgramadePrevençãode RicosAmbientais),bemcomo

a nominação do responsávelpela segurançados trabalhadoresna obra. Esseúltimo visa a definir em contrato a

responsabilidadedireta pelasegurançadaspessoasnaobra.

Recomenda-seaindaqueno casode contrataçãode empresasejaexigidoo recolhimentodo INSSdostrabalhadorescomas

obrasou serviços.



ARTsignificaAnotaçãode ResponsabilidadeTécnica. Trata-sede um documentocriadopelaLei6.496/1977, cujafinalidade

é definir, para os efeitos legais,os responsáveistécnicospela execuçãode obrasou prestaçãode quaisquerserviçosde

engenharia,deagronomiae dasdemaisprofissõesregulamentadase fiscalizadaspeloCREA.

Na ARTsão especificadosos detalhes da obra ou serviço que serão executados,tais como: contratante, contratado,

endereçoda obra/ serviço,resumodo contrato que deu origem à ART,valor da obra/ serviço,honoráriosprofissionais,

códigosdasatividadesespecíficase outrosdadosde controle.

Trata-sede documentode anotaçãoobrigatóriaparao profissionalou paraa empresaque irá executara obra/serviço. Sua

falta implicaem infraçãoaosarts. 1º e 3º da Lei6.496/1977, incorrendoo profissionalou empresanassançõescominadas

no art. 6º daLei5.194/1966.

Todocontrato,escritoou verbal,ficasujeitoà anotaçãodaART,representandosegurançaparaquemcontrata.

8. O QUE É ART?  
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Por meio dasARTSo profissionalforma seuacervotécnicojunto ao CREA,que servecomo prova de suaqualificaçãopara

participaçãoem licitaçõespúblicase outrasfinalidadesconexas.

Ocontratante,no casoo síndicodo condomínio,devesempreexigirdaempresaou do profissionalcontratadoqueanotesua

ARTe lhe entregueuma via devidamentequitada,a qual deve ser mantida junto à obra/serviçoque seráexecutadopara

comprovaçãodaregularidadedo exercícioprofissionalpelafiscalizaçãodo CREA.

Ao anotar a ART,o profissionalassumetoda a responsabilidadepelaperfeita execuçãoda obra/serviço,isentandoo síndico

de eventuaisresponsabilizaçõesque decorramde falhas técnicasou acidentes. O profissionalpoderá ser eventualmente

responsabilizadocivil e criminalmentepelosdanosque decorramdo fato da obra/serviço,desdeque comprovadasuaculpa

por imperícia,imprudênciaou negligência.

Sendocontratadauma empresapara a realizaçãoda obra/serviço,estaassumiráobjetivamentetodasasresponsabilidades

pela perfeição e integridade dos trabalhos,de acordo com o disposto no art. 931 do CódigoCivil e do art. 14 da lei

8.078/1990ςCódigode Defesado Consumidor.
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Exija a ART antes do início da 
obra ou serviço!

21Manual do Condomínio CREA-MA 



Os profissionaishabilitados e registradosno CREA,no exercíciode suasatividades,estão sujeitos a diversostipos de

responsabilidades,quepodemadvirde três fontesprincipais:

9. RESPONSABILIDADES ASSUMIDAS PELOS PROFISSIONAIS NA EXECUÇÃO DE OBRAS/SERVIÇOS? 

ω [Ŝƛ όǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ƭŜƎŀƭύ 

ω /ƻƴǘǊŀǘƻ όǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ŎƻƴǘǊŀǘǳŀƭύ 

ω !ǘƻ LƭƝŎƛǘƻ όǊŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ŜȄǘǊŀŎƻƴǘǊŀǘǳŀƭ ƻǳ aquiliana) 

Estasresponsabilidadespodemsedesdobrarem espéciesou modalidadesdistintas,comconsequênciasdiferentes:Ψ

ω wŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ŞǘƛŎƻ-profissional 

ω wŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ǘŞŎƴƛŎŀ 

ω wŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ŎƛǾƛƭ 

ω wŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ŎǊƛƳƛƴŀƭ 

ω wŜǎǇƻƴǎŀōƛƭƛŘŀŘŜ ǘǊŀōŀƭƘƛǎǘŀ 
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Derivade imperativoséticos e morais constantesde um Códigode ÉticaProfissional

elaborado pelos integrantes das categoriasprofissionaiscom registro nos CREASe

adotadonacionalmentepor meiode umaResoluçãopublicadapeloCONFEAςConselho

FederaldeEngenhariae Agronomia.

A liberdadeprofissionalnão é absoluta,devendoser exercidacom responsabilidadee

dentro de limitesestabelecidospeloórgãode fiscalização.

Esteslimites estão relacionadosàs atribuições que cada profissional recebe ao se

registrar no CREAe que não podem ser extrapoladas,sob pena de infração à Lei

5.194/1966e aoCódigode Ética.

9.1  RESPONSABILIDADE ÉTICO-PROFISSIONAL 
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Asinfraçõeséticaspodemresultarem advertênciareservadaou censurapública, de acordocomo art. 73 da lei 5.194/1966.

O profissionalpoderá ter ainda seu registro suspensoou cassadonos casosde cometimento de condutas indignasou

condenaçãotransitadaem julgado pela prática de crimes consideradosinfamantes, a teor da Resolução1.090/2017 do

CONFEA.
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Éumamodalidadede responsabilidadelegalquesurgeparao profissionalem decorrênciadaanotaçãodasuaARTperanteo

CREA. Pormeio dela,o profissionalsecomprometea empregara melhor técnicana execuçãoda obra/serviçoe garantirsua

qualidade,integridadee segurança.

Se a lei exige habilitaçãoespecíficapara o exercíciode determinadasprofissões,é lógico que aquelesque as exerçam

assumamresponsabilidadetécnicapor tudo o que fazemprofissionalmente. A formaçãoprofissionalé que define quaisas

atividadestécnicasquedeterminadoprofissionalestáhabilitadoa desenvolver,e aquelequeasextrapolaincorreem infração

administrativae ético-disciplinarperanteo CREA.

9.2  RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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Éuma modalidadede responsabilidadelegalque surgeparao profissional,no exercíciode suasatividades,em decorrência

de um dano patrimonial ou moral causadoa outrem. Estáprevistagenericamentenos arts.186 e 927 do CódigoCivil. A

reparaçãocivil devesempresera maisabrangentepossível,incluindonão só os danosimediatos(danosemergentes)como

osprejuízosfuturosdeleadvindos(danosou lucroscessantes).

Podehaver,alémda condenaçãopor danosmateriais,tambéma condenaçãodo profissionalpor danosmorais,de naturezas

diversas,como,por exemplo,os danosestéticospermanentescausadosem alguémpor contade um acidente,ou os danos

moraisdevidosaosfamiliaresdavítimaem decorrênciadesuamorte.

9.3  RESPONSABILIDADE CIVIL 
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Resultada práticade um crime ou de uma contravenção,sujeitandoo acusadoàssançõesprevistasem lei, que podem ir

desdemultasa detenção,prisãoou reclusão.

Asinfraçõespenaissãoclassificadasgenericamenteem dolosasou culposas, em funçãode ter havidoou não a intençãodo

agenteem praticá-las. Dificilmenteos profissionaisdo SistemaCONFEA/CREA,no exercíciode suasatividades,cometerão

ilícitos penaisdolosos,podendo,entretanto, culposamente,causardanosà integridadefísicade outrem, por negligência,

imperíciaou imprudência. Nestescasos,suaculpadeveráserapuradapor meiodaaçãopenalcompetente.

9.4  RESPONSABILIDADE PENAL OU CRIMINAL 
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Resultamdasrelaçõescontratuaisou legaisentre o profissionalempregadore seusempregados,abrangendoasobrigações

acidentáriase previdenciárias. A CLTςConsolidaçãodasLeisdo Trabalhoequiparaa empregadoro profissionalliberal que

admite trabalhadoresem obra/serviço,originando-se então um vínculo empregatícioe todas as responsabilidadesdele

decorrentes(conformecontrato firmadode trabalho).

Casonecessário,o síndicodevecontratarempresaou profissionallegalmentehabilitadonaáreade Engenhariade Segurança

do Trabalhopara a elaboraçãoe implantaçãodos programasde segurançalaboral,assimcomo dar ênfaseà prevençãode

acidentesdo trabalho.

Os contratos de empreitadaou de prestaçãode serviçostécnicos,firmados pelo síndicocom profissionaisou empresas

legalmente habilitados e com registro no CREA,não precisamespecificartodas as responsabilidadestrabalhistasdos

contratados,pelo fato delasdecorreremdalegislaçãopertinente,sendoimpossívelexcluí-las,reduzi-lasou transferi-las.

9.5  RESPONSABILIDADES TRABALHISTAS
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Asresponsabilidadesdo síndicoestãoestabelecidasem leis(art. 22 da Lei4.591/1964e art. 1.348do CódigoCivil)e em

normasregulamentares(convençõesde condomínioe regimentosinternos). Cabeao síndicoadministraro condomínio

por delegaçãoda assembleiade condôminos,assumindoos encargoscorrespondentes,que incluem a preservaçãoe

manutençãodo patrimôniocoletivo. Emcasosde negligênciano cumprimentode seusdeveres,o síndicopoderásercivil

e criminalmenteresponsabilizado.

A ABNTςAssociaçãoBrasileirade NormasTécnicas,publicoua normaNBR5.674/ 2012ςManutençãode Edificaçõesς

Procedimentos,que deveserseguidapor todos osproprietários de edificações.

10.  RESPONSABILIDADES DO SÍNDICO
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Assimdispõemositens5.1 a 5.3 da referida norma:

1.1 Oproprietáriode umaedificação,responsávelpelasuamanutenção,deveobservaro estabelecidonasnormastécnicase

no manualde operação,usoe manutençãode suaedificação.

1.2 No casode propriedadecondominial,osproprietárioscondôminos,responsáveispelamanutençãode partesautônomas

individualizadase corresponsáveispelo conjuntoda edificação,devemobservare fazerobservaro estabelecidonasnormas

técnicase namanutenção,usoe operaçãode suaedificação.

1.3 O proprietário pode delegar a gestão da manutençãode uma edificaçãopara empresaou profissional legalmente

habilitado.

Tambémé aplicávela NormaBrasileiraNBR14.037ςManualde Operação,Usoe Manutençãode Edificações,quetrata entre

outrascoisasdasvistoriaspreventivas.

Manual do Condomínio CREA-MA 30



Asvistoriaspreventivasperiódicasdevem contemplar,no mínimo:

1- Análiseestrutural,fundações,rachaduras,fissuras,recalques,eflorescências,descolamentosde rebocoem

pilaresetc.;

2- Análisede infiltraçõesdiversase seusreflexosestruturaise visuais,alémde formaçãode colôniasde fungos

e bactérias,manchasnapintura etc.;

3- Análisedos sistemasde armazenamentoe bombeamentode águapotável e águade reaproveitamento

fluvial;
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4- Análisedos sistemasde coleta e tratamento de esgotos,vedaçõesde tubulaçõesaparentes,caixasde

gordurae de inspeção,fossas,sumidourosetc.;

5- Análisedas instalaçõeselétricas,quadrosde disjuntores,tipos de linha, condiçãoda fiação,oxidaçãode

contatos,cargainstaladaversusprojetada,prevençãocontra incêndioe descargasatmosféricas,aterramentos

etc. (observânciaa NBR5419/2008);

6- Sugestãode elaboraçãode plano de ataque,listandoas açõesimediatasque o condomíniodeve adotar,

principalmenteem relaçãoaosproblemasestruturaise elétricos.
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O síndicoe os proprietários da edificaçãotêm o dever de observaro cumprimentodessasnormas,assumindotodas as

responsabilidadespor prejuízosadvindosdasuaomissãoem realizara manutençãopredial.

Seo síndicocontratar empresase profissionaislegalmentehabilitadose registradosno CREApara efetuar a manutenção

predialdo condomínio,transferiráa elesasresponsabilidadesque,deoutra forma,recairiamsobresimesmo.

No caso de edifícios mistos ou comerciais,nos quais existam atividades de atenção à saúde humana e/ou animal

(consultórios médicos e odontológicos, laboratórios de análise, clínicas veterinárias etc.) o síndico deve cobrar dos

respectivosestabelecimentoso alvará de funcionamento, o alvará sanitário e o cumprimentodo dispostona Resolução

ANVISARDC222/ 2018.

A ResoluçãoANVISARDC222/ 2018 trata da obrigatoriedadeda elaboraçãode Planode Gerenciamentode Resíduosde

Serviçosde Saúde,que dá conhecimentosobrea logísticaque seráutilizadapara o armazenamentotemporário e externo

dessesresíduos,assimcomosuacoletae destinofinal, de forma que não ocasionedanosao meio ambientee nem coloque

emriscoa saúdedoscondôminos,empregadose usuários.
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Para o CDC,os profissionaisdo Sistema CONFEA/CREA/Mútuasão equiparadosa

fornecedoresde serviços,com a ressalvade que, na condiçãode profissionaisliberais,

suaresponsabilidadeseráapuradamediantea verificaçãode culpa. Ouseja,trata-sede

responsabilidadesubjetiva,que difere da responsabilidadeobjetiva que recai sobre os

demaisfornecedoresde serviço,a teor do quedispõeo art. 14 do CDCe seu§ 4º.

Ao exigira ARTdo profissionalou da empresacontratada,o síndicoestaráde possede

um documento legal que, para os efeitos da relaçãode consumo,servede prova da

relaçãocontratualestabelecidae obrigaos contratadosa fornecergarantiadosserviços

prestados,comoestabeleceo art. 50do CDC.
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11. O CDC-CÓDIGODEDEFESADO CONSUMIDOR,O SÍNDICOE OSPROFISSIONAISDOSISTEMA

CONFEA/CREA/MÚTUA



ÅLei5.194/ 1966ςregulao exercícioprofissionaldeEngenheirose EngenheirosAgrônomos

ωResoluções218/ 1973, 1048/ 2013 e 1073/ 2016 do CONFEAςdiscriminamas atribuiçõesprofissionaisdasdiferentes

modalidadesquecompõemo SistemaCONFEA/CREA/Mútuae regulamentama atribuiçãodecompetênciasprofissionais.

ωLei6.496/ 1977ςinstitui a ARTe a MÚTUA

ωLei6.839/ 1980ςdispõesobreo registrodeempresasnasentidadesfiscalizadorasdo exercícioprofissional

ωLei7.410/ 1985ςdispõesobrea especializaçãoem engenhariade segurançado trabalho.
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12. PRINCIPAISLEISE NORMATIVOSQUEREGULAMA ATUAÇÃODOSPROFISSIONAISDO

SISTEMACONFEA/CREA/MÚTUA



ω0020/ 1986ςserviçosdeconcretagem

ω0032/ 1988ςprojeto e manutençãode centraisde gás

ω0036/ 1991ςelevadorese escadasrolantes

ω0042/ 1992ςinstalaçãoe manutençãode ar condicionadoe frigorificação

ω0045/ 1992ςgeradoresde vapore vasossobpressão

ω0057/ 1995ςmanutençãode subestaçõesde energiaelétrica

ω0059/ 1997ςperfuraçãoe manutençãode poçostubulares

ω0065/ 1999ςserviçosdedistribuiçãode sinaisde TVpor assinatura
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13. PRINCIPAISDECISÕESNORMATIVASDOCONFEASOBREATIVIDADESDEENGENHARIAE

AGRONOMIAE A EXIGÊNCIADEANOTAÇÃODERESPONSABILIDADETÉCNICA



ω0067/ 2000ςdesinsetização, desratizaçãoe similares

ω0083/ 2008ςmonumentose sítiosde valorcultural

ω0107/ 2015ςparcelamentode solourbano
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Leise normativosdisponíveis: www.confea.org.br/normativos
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14. SERVIÇOSCONDOMINIAISQUEDEVEMSEREXECUTADOSPORPROFISSIONAIS

LEGALMENTEHABILITADOSCOMREGISTRONO CREA

Instalação e/ou manutenção de Sistemasde Proteção
ContraDescargasAtmosféricas/ SPDA(para-raios)

Manutençãode subestaçõeselétricas

Instalação e/ou manutenção de centrais de computação telefônica tipo PABX, PAX, 

PBX, KS, CPA, distribuidor de chamadas ou outros porteiros eletrônicos, sistemas de 

alarme, circuitos fechados de TV (CFTV) e de sonorização
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Instalaçãoe/ou manutençãode cercaseletrificadas

Instalaçãoe/ou manutençãode portões/portasautomatizados

Obras civis de: reforma, benfeitorias, retrofit (atualização), incluindo os

apartamentos

Serviçosdiversose reformasemprédiose domicílios(apartamentos/casas)
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Pinturasinternasou externas

Recuperação de fachadas (pinturas, pastilhas, cerâmicas, vidros,

esquadriase outros)

Impermeabilização(reservatórios,piscinas,lajes,floreiras,etc.)

Instalaçõeselétricasdebaixatensão(redes,quadro,medição,etc)
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InstalaçõesHidrossanitárias(redesde água,prumadas,esgotos,caixas,etc)

Reparoe consertoem quadraspoliesportivas,piscinas,reservatóriose pisos

Perfuraçãoe/ou manutençãodepoçostubulares

Telecomunicações(voz,dadose vídeos)
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Programade Segurançado Trabalho

Recargasdeextintoresde incêndioe teste

Manutençõesde centraisdecondicionadoresde ar e exaustores

Manutençãode elevadores
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Conservaçãode parquese jardins

Execução de controle de pragas, descupinização,desratização e

dedetizaçãoem geral

Instalaçãoe/ou manutençãode geradores

Manutençãode centraisde GLP,transportee distribuição

(GásLiquefeitode Petróleo)
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Instalaçõese manutençõesde bombas

Piscina

Reparosem anomaliasconstrutivase adquiridas

Instalaçãoe/ou manutençãode caldeiras


