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Norma da ABNT obriga edificio a apresentar “ plano de reforma”

A série de tragédias nos ultimos anos envolvendo quedas de edificacdes por conta de obras e reformas
mal realizadas e sem o devido acompanhamento técnico, bem como a continua expansdo do setor da
construcao civil dos ultimos tempos, fizeram aumentar a preocupacdo do setor sobre a necessidade de
uma regulamentacao especifica para reformas em edificios ja em pleno funcionamento, seja em suas
areas privativas ou comuns.

Nesse sentido, a Associacao Brasileirade Normas Técnicas (ABNT) editou aNBR 16.280, valida desde
18 de abril de 2014. A regulamentacao surge apos dois anos da tragédia ocorrida no centro da cidade do
Rio de Janeiro envolvendo a queda do edificio Liberdade, que passava por uma reforma sem o devido
acompanhamento e levou ainda a queda de duas construgdes vizinhas.

A norma estabel ece a obrigatoriedade da apresentacdo de um “plano de reforma’, bem como
procedimentos a serem observados durante todo 0 seu curso, desde sua aprovacao até apos a sua
conclusdo. As reformas que devem se submeter as diretrizes do novo conjunto de regras incluem néo so
aquelas que afetem a seguranca da construcdo, mas também as que possam alterar suas vedacdes, seus
sistemas de edificacéo, e 0 seu entorno.

Para tanto, a nova normativa estabelece que todo plano de reforma deve conter projeto técnico elaborado
por profissional devidamente habilitado, obtendo todas as autorizagdes devidas perante 0 municipio,
bem como a apresentacdo da respectiva Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) da obra. Deverd ainda prever todo o cronograma da reforma, com seu
prazo de duracéo, horario de execucdo das obras, dados dos profissionais envolvidos em sua realizacéo,
local de armazenamento de insumos, procedimentos de descarte de material, entre outros.

As novas regras trazem uma serie de responsabilidades ao sindico, ao qual cabera a avaliagéo do projeto,
bem como acompanhamento e fiscalizacdo da obra, para garantir que esta seja feita de acordo com o
previsto nalegislacéo, normas técnicas, convencado e regimento interno do condominio. O sindico podera
contratar empresa especializada ou responsavel técnico para analisar 0s projetos e autorizéa-|os,
parcialmente ou integralmente.

No caso de edificagbes nas quais ndo tenha expirado o prazo de garantialegal da construcéo, todos os
projetos de reforma que possam afetar a estrutura, a vedagao ou qualquer outro sistema da edificacao,
incluindo seu entorno, mesmo que assinados pel o respectivo profissional competente, deveréo passar,
obrigatoriamente, pela analise da construtora/incorporadora idealizadora do empreendimento.

Assim, além das responsabilidades rel ativas a prestacéo e assisténcia técnica ao condominio, decorrente
de vicios da construcdo, durante todo o prazo de garantialegal da construcdo, a
construtora/incorporadora também devera fornecer informacdes quanto a viabilidade técnica do projeto
apresentado para arealizagdo de reforma, bem como eventuais riscos que devam ser observados.

A responsabilidade da construtora/incorporadora somente se cessara apés decorrido o prazo de garantia
legal da construcdo, ndo sendo assim mais demandada para andlise de tais projetos. O sindico do
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condominio, por suavez, deve contratar um responsavel técnico para analisar cada um dos novos
projetos de reforma, incluindo as do proprio condominio. Seja antes ou apos o prazo de garantia legal, na
prética verificamos que ha duplicidade do trabalho, porque devera haver manifestacdo de um

profissional responsavel por analisar o projeto, o qual devera ser elaborado também por outro
profissional habilitado.

E certo que aandlise a ser realizada pelas construtoras/incorporadoras durante o prazo legal devera
englobar, especificamente, as questdes estruturais e de seguranca da edificacdo em relacdo a execucdo da
obra de reforma, ndo havendo qualquer obrigacdo na conducdo e fiscalizacdo da obra. No entanto, tal
demanda trar custos consideraveis as empresas, que necessitaréo da disponibilizacdo por essas
construtoras/incorporadoras de profissionais habilitados para esse tipo de analise, além de dever manter
em arquivo todos os registros de tais projetos e as respectivas andlises, de forma a se resguardar de
futuras e eventuai s responsabilidades que possam ser alegadas em caso de danos dai decorrentes.

Aindanéo é possivel prever como o Judiciario se portara quanto a delimitacdo das responsabilidades de
cada um destes participantes no processo de execucao do plano de reforma, em especia na hipétese da
ocorréncia de quaisquer tipos de sinistros decorrentes da execucdo de suas obras, sgja em relacdo ao
sindico, aincorporadora/construtora, ao solicitante e aos profissionais responsaveis pelo projeto e
conducéo da obra. Entretanto, ainiciativa de prevencdo de acidentes € sem divida salutar.
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