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O CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO
DISPOSITIVOS LEGAIS
SOU ARQUITETO E URBANISTA: O QUE FAZER?
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O CONSELHO AN\

E URBANISMO

A Lein? 12.378/2010 regulamentou o exercicio de arquitetura e urbanismo,
criou o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil (CAU/BR) e os Con-
selhos de Arquitetura e Urbanismo dos Estados e do Distrito Federal (CAU/UF e CAU/DF).
Determinadas atividades profissionais, detalhadas na Resolugao CAU/BR
n2 21/2012, sdo atribuigoes legais dos(as) arquitetos(as) e urbanistas e, por-
tanto, requerem a presenga de profissional legalmente habilitado(a), emi-
tindo documento de responsabilidade técnica para a sua realizagao.

Os CAU/UF e o CAU/DF sao autarquias federais cuja fungao é orientar,
disciplinar e fiscalizar o exercicio da profissao de arquitetura e urbanismo.
Cabe ao CAU/UF, dentre outros deveres, o de verificar a regularidade de
obras em centros comerciais em cumprimento a Lei n2 12.378/2010 e a
Resolugao CAU/BR n2 198/2020, que dispoe sobre a fiscalizagao do exerci-
cio profissional de arquitetura e urbanismo.

A. FISCALIZAGCAO DE CENTROS COMERCIAIS

Em centros comerciais, as atividades de obra mais comuns sao as de arqui-
tetura e reforma de interiores em funcao da implantagao de nova loja ou
da realizagao de feiras e eventos em areas comuns. O projeto e a execu-
Gao de tais atividades, assim como suas complementares (redes elétrica,
hidrossanitaria, de logica, estruturas etc), requerem profissional legalmente
habilitado(a) como o(a) arquiteto(a) e urbanista.

O CAU/RS realiza agoes de orientagao junto as administradoras de cen-
tros comerciais e seus responsaveis legais, bem como atividades de fis-
calizagao em lojas e espagos comuns onde haja servigo ou atividade téc-
nica em andamento. Aléem da documentagao mencionada, por se tratar
de uma tipologia comercial, € necessaria a apresentagao de documentos
referentes a responsabilidade por Plano Simplificado de Prevencao e Pro-
tecao Contra Incéndio (PSPCI) ou Plano de Prevencao e Protegao Contra
Incéndio (PPCI), de acordo com o porte e caracteristicas da edificagao.
Tal cobranga, por parte do CAU/RS, se da em observancia ao art. 21 da Lei
13.425 de 30 de Margo de 2017.

As agoes acima tem por objetivo abarcar os principios educativo e discipli-
nador do Conselho de Arquitetura e Urbanismo, em complemento ao fisca-
lizatorio, a fim de possibilitar uma melhor gestao das intervengoes arquite-
ténicas em centros comerciais, garantindo mais seguranga e tranquilidade
tanto a sociedade como um todo quanto aos(as) profissionais envolvidos(as)
na administragao e realizagao das atividades técnicas nos espagos.

B. PROPOSITO DESTE CADERNO TECNICO

Considerando nao somente a legislagao do CAU/BR, mas também a recente
ABNT NBR n2 16.280/2015, que trata de reformas condominiais e estabe-
lece deveres e responsabilidades relativos a sua realizagao, o CAU/RS publica
este caderno técnico como forma de promover orientagao as administra-
doras de condominio, sindicos(as), proprietarios(as), lojistas e arquitetos(as)
e urbanistas sobre o que fazer em caso de obras em centros comerciais,
sejam elas em areas comuns ou privativas.



DISPOSITIVOS

LEGAIS A\\\N

I. REFORMA X MANUTENCAO

Antes de abordar as competéncias legais em reformas, € importante dife-
rencia-las de "manutencao”.

A ABNT NBR n2 16.280/2015 conceitua ambos os termos e define as exi-
géncias de responsabilidade técnica para cada um deles. Analisando-se a
norma técnica juntamente da Resolugao CAU/BR n2 21/2012, que define
as atribuigdes do arquiteto e urbanista, é possivel exemplificar, na pratica,
alguns servigos que exigem ou prescindem de responsavel tecnico.

REFORMA: Atividade técnica regulamentada pela Lein2 12.378/2010 e que
consta na Resolugao CAU/BR n2 21/2012. Consiste na alteragao das con-
dicdes originais da edificagao ou de parte dela. Uma boa pergunta a ser
feita é: sera dada uma nova forma? Se sim, trata-se de uma ‘re-forma” Sao
exemplos de reforma, dentre outros: demolicao e edificagao de paredes
internas (mesmo aquelas em gesso acartonado): rebaixo de gesso:; alte-
ragao em pontos de instalagoes eletricas ou hidrossanitarias; alteragdes
estruturais; fechamento de sacada com vidro; construcao de mezaninos
metalicos/removiveis. Nessas situagoes, € obrigatoria a presenga de res-
ponsavel técnico(a), como um(a) arquiteto(a) e urbanista, que devera emitir
o(s) respectivo(s) Registro(s) de Responsabilidade Técnica (RRT) para o pro-
jeto e para a execugao de todas as atividades.

MANUTENGAO: Consiste em manter as condigées originais da edificagao,
preservando-a. Sao exemplos de manutencao, dentre outros: pintura de
paredes: substituigao de revestimentos ceramicos (desde que nao sejam

removidos com ferramenta de alto impacto - como martelete); substitui-
Gcao de partes de encanamento (observada a restrigdo ao uso de mater-
lete): troca de luminarias (sem alteracao na rede elétrica). Nessas situagoes,
ainda que nao haja dispositivo legal que exija a presenga de um responsavel
técnico, é recomendavel a contratagao de mao de obra capacitada a fim de
evitar transtornos de qualidade e seguranca.

II. CRONOLOGIA DA REFORMA

PROPRIETARIO(A)/LOJISTA COMUNICA INTENGAO DE OBRA A ADMI-
NISTRADORA/SINDICO(A):

Preferencialmente em reuniao formal, com ata ou através de outro meio
escrito.

Entrega a administradora/sindico(a) o PLANO DE REFORMA acompanhado
do RRT/ART das respectivas atividades de PROJETO.

Administradora/sindico(a) aprova a intervengao nos moldes expostos no
PLANO DE REFORMA e/ou solicita ajustes a fim de adequar a convengao
condominial.

ADMINISTRADORA/SINDICO(A) COBRA A DOCUMENTAGAO NECESSA-
RIA A APROVAGAO/LIBERAGAO DA OBRA:

Aprovado o projeto (de acordo com convengao condominial), antes de ini-
ciar a reforma, proprietario(a)/lojista entrega copia do RRT/ART contendo
as atividades de EXECUCAQO.

Administradora/sindico(a) autoriza a entrada de funcionarios e materiais de
obra na edificacao e os servigos previamente aprovados tem inicio.

OBRA FINALIZADA?

O(a) proprietario(a)/lojista subsidia a administradora/sindico(a) com o con-
teudo necessario para a atualizagao do Manual de Uso, Operagao e Manu-
tengao do edificio, em conformidade com os termos da ABNT NBR n®©
14.037/201L



DEU PROBLEMA?

Lojista e/ou proprietario(a) poderao responder judicial e administrativamente
se nao houver responsavel técnico(a) habilitado(a) pelas intervengdes condu-
zidas no espago, em especial se estas vierem a ocasionar sinistro.

Havendo profissional responsavel, este(a) assume tais responsabilidades e
eventuais penalizagdes no caso de acidentes, patologias construtivas, etc.

Por sua vez, administradora/sindico(a) poderao ser solidarios ao prejuizo
caso nao tenham como comprovar que acompanharam a obra e sua docu-
mentagao nos termos da ABNT NBR n? 16.280/2015.

B. RESOLUCAO CAU/BR N2 21/2012

A Resolugcao CAU/BR n2 21/2012 é a normativa do Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil que descreve, detalhadamente, as atribuigoes profis-
sionais citadas de forma mais ampla na Lei n2 12.378/2010, que regulamenta a
profissao de arquitetura e urbanismo.

F possivel acessar a resolugéo por meio da sequinte pagina: http./ www.caubr.
gov.br/resolucoes/. Consultar a normativa e importante para conhecer quais
sa0 os campos de atribuigcao profissional de arquitetura e urbanismo e escla-
recer se, por exemplo, profissionais vinculados(as) ao CAU poderao prestar
determinados servigos no centro comercial.

Nesse sentido, a condugao de qualquer atividade (com excegao de projeto e
execugao de mobilidrio) que conste na resolugao por individuo que ndo seja
legalmente habilitado consiste na infragao de exercicio ilegal da profissao (art.
7 da Lein?12.378/2010), passivel de dentincia no CAU/RS.

C. RESOLUGAO CAU/BR N2 91/2014

Essa normativa dispoe sobre o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT),
seus tipos, modalidades, formas de participagao e prazos.

Quanto ao momento de emissao do RRT, em seu art. 22, a Resolugao CAU/BR
ne 91/2014 define que:

I. RRT DE PROJETO: : podera ser emitido antes ou durante a
elaboracgao do projeto. Ou seja, administradora/sindico(a) pode
recebé-lo a qualguer momento antes do inicio da execugao
da obra. E importante destacar, contudo, que o(a) profissio-
nal de arquitetura e urbanismo precisa obedecer aos demais
critérios de tempestividade dispostos no mesmo artigo para
emissao do seu RRT (antes da entrega de material final ao con-
tratante, antes de entrada em orgao de aprovagao para analise
e/ou antes de divulgar o trabalho em publicidade), sob pena de
cometer infragao passivel de multa pelo CAU/RS.

II. RRT DE EXECUGAO: deve ser emitido imediatamente antes
do inicio da obra, tendo em vista a existéncia de responsavel
técnico(a) pelos servigos desde o primeiro dia de execucgao.
Caso o(a) arquiteto e urbanista nao emita o RRT antes de iniciar
a obra, quando for registrar sua responsabilidade, pagara multa
correspondente a 03 (trés) vezes a taxa normal do documento.
E importante salientar que, enquanto nao houver RRT de exe-
cugao valido, a obra € irregular e ndo possui responsavel tec-
nico(a), recaindo sobre o(a) responsavel legal pela edificagéo,
solidariamente ao(a) proprietério(a), a responsabilidade por
qualquer sinistro (conforme ABNT NBR n? 16.280/2015), sem
prejuizo da responsabilizagao, no CAU/UF, de pessoa que tenha
deixado de contratar responsavel técnico(a) para servigos por
ela designados.

D. RESOLUGAO CAU/BR N2198/2020

A fiscalizagao dos CAU/UF é regrada por essa resolugao, a qual define o
rito processual de fiscalizagdo (processo administrativo) e, principalmente,
regulamenta as infragdes de exercicio profissional de arquitetura e urba-
nismo (art. 39) e fixa as respectivas penalidades (art. 40 e Anexo, Tabelas I,
1T e III).

Sao infragdes apuradas pelo CAU, por exemplo, o exercicio ilegal da profis-
sao (quando pessoa sem registro no CAU realiza atividades regulamentadas
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ou passa-se por arquiteto/a e urbanista, obtendo, com isso, beneficio eco-
ndmico), a auséncia de responsavel técnico para a atividade (quando res-
ponsavel pelo imovel deixa de contratar pessoa legalmente habilitada para
atividades regulamentadas) e também a auséncia de RRT valido (quando
o/a arquiteto/a e urbanista realiza servigos técnicos, todavia, deixa de emi-
tir os documentos de responsabilidade devidos).

Durante suas atividades, caso o(a) Agente de Fiscalizagao do CAU/RS
constate qualquer tipo de obstrugao, fisica ou documental, por parte de
qualquer pessoa que seja formalmente solicitada a fornecer informagaoes,
poderd, ainda, lavrar notificagao preventiva por obstrucao de fiscalizacao
ou sonegagao de informagao, conforme esta previsto nos incisos VII e VIII
do art. 39 da Resolucao CAU/BR n2 198/2020.

SOU ARQUITETO

E URBANISTA:

A. DOCUMENTAGAO OBRIGATORIA

Quando contratado para projetar e executar uma reforma em unidade con-
dominial, o arquiteto e urbanista devera emitir:

I. RRT DE PROJETO

Quando? Antes do inicio da execugao, observando demais cri-
térios de tempestividade aplicaveis.

Contendo: Todas as atividades técnicas de projeto com a res-
pectiva metragem, como arquitetura de interiores, instalagoes
hidrossanitarias e elétricas prediais, estruturas etc.

II. RRT DE EXECUGAO
QQuando? Antes do inicio da execugao.

Contendo: Todas as atividades técnicas de execugao com a
respectiva metragem, como arquitetura de interiores, instala-
¢oes hidrossanitarias e elétricas prediais, estruturas etc.

Quando as responsabilidades sendo registradas corresponderem a area
util ou total de intervengao de até 70 m2, poderad ser emitido um RRT
Minimo englobando todas as atividades tecnicas pertencentes aos grupos
1 - Projeto, 2 - Execugao e/ou 5 - Atividades Especiais.

11
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B. RECOMENDACOES

i. Se for contratado apenas para atividades de projeto, reco-
menda-se que o profissional fornega orientagao escrita ao
cliente acerca da necessidade de contratar responsavel téc-
NiCo para a execugao.

ii. Durante a obra, € aconselhavel fixar, no acesso a loja e/ou no
corredor do centro comercial, o nimero dos RRTs de projeto e
execugao que foram emitidos para os servigos em andamento.

iii. O art. 14 da Lei n2 12.378/2010 prevé a obrigatoriedade de
fixagdo de placa em local de execugao de servigos técnicos
durante toda sua realizagao, até a baixa dos RRTs. A placa de
responsabilidade técnica possui elementos obrigatérios que
constam no art. 7 da Resolugao CAU/BR n2 75/2014. Em cen-
tros comerciais, a placa podera ser fixada em tapume que pro-
teja a fachada da loja, diretamente na vitrine ou em elemento
do tipo totem conforme autorizado pela convengao condomi-
nial. Para fins de fiscalizagao do CAU/RS, basta que atenda aos
requisitos minimos de informagdes previstos em resolugao e
seja legivel pelo(a) transeunte.

W\

A. EM QUE CONSISTE O PLANO DE REFORMA?

F um documento, sugerido pela ABNT NBR n2 16.280/2015, que congrega
projeto, memorial descritivo, escopo dos servigos a serem realizados, cro-
nograma da reforma, identificagao da empresa e de profissionais envolvi-
dos na reforma, RRTs e ARTs, informagdes sobre o planejamento do des-
carte de residuos, entre outros itens atinentes a reforma.

B. DO QUE SE TRATA O MANUAL DE OPERAGAO, USO E MANUTENGAO?

Como o termo sugere, € um manual que relne caracteristicas do edificio,
as quais devem ser mantidas atualizadas, a fim de orientar as atividades de
operagao, uso e manutengao de forma apropriada.

Por exemplo, ao reformar sua loja, o(a) proprietario(a)/lojista deve saber
quais particularidades estruturais das outras unidades (que podem nao ser
mais as originais do edificio) irdo influenciar sua unidade auténoma.

C. REFORMAS EM AREAS COMUNS DO CENTRO COMERCIAL SAO
RESPONSABILIDADE DE QUEM?

De acordo com a ABNT NBR n2 16.280/2015, o(a) responsavel legal pela
edificacao responde pelas obras em areas comuns. Caso nao providencie
a contratagao de responsavel técnico(a) e arquive toda a documentagao
de responsabilidade técnica necessaria, a administradora e/ou sindico(a)
poderao ser denunciados pelos lojistas aos orgaos competentes e respon-
der judicialmente por qualquer sinistro decorrente da obra irregular.

13
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D. REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA DE “EXECUGCAO” E A
MESMA COISA QUE “ACOMPANHAMENTO” OU “FISCALIZAGAO™?

Conforme o glossario da Resolugao CAU/BR n2 21/2012, a execugao € a
responsabilidade pela materializagao da obra conforme as especificagdes
do projeto, ou seja, € obrigatdria a apresentagao de RRT/ART de execugao
guando uma obra esta em andamento. Dessa sorte, ao ser responsavel pela
execugao, este(a) profissional responsabiliza-se pelo emprego de boa téc-
nica construtiva e por eventuais vicios decorridos de execugao deficitaria.
Ja o acompanhamento consiste na verificagao da implantagao do projeto,
visando assegurar que a execugao obedega as definigdes nele contida, sem
que isto, contudo, configure responsabilidade posterior pela forma como
ocorreu a execugao - o acompanhamento é um direito do(a) autor(a) do
projeto, nao uma obrigatoriedade.

Por fim, conforme o glossario da Resolugao CAU/BR n© 51/2013, a fiscali-
zagao de obra ou servigo técnico é atividade que consiste na inspegao e no
controle técnico sistematico de obra ou servigo técnico, tendo por finali-
dade verificar o cumprimento de prazos e orgamento, além de se assegurar
que o projeto esteja sendo seguido - em suma, a fiscalizagao de obra ¢é
servigo complementar a responsabilidade por execugao, usualmente sendo
empregada como uma forma de fiscalizar se o(a) responsavel pela execu-
Gao esta atuando dentro do disposto em cronograma, orgamento, etc.

E. SOU RESPONSAVEL LEGAL PELA EDIFICAGAO, COBREI A
DOCUMENTAGCAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA PARA A REFORMA
SEM SUCESSO E A OBRA ESTA OCORRENDO ASSIM MESMO. O QUE
FAZER?

AABNT NBR n216.280/2015 orienta aos sindicos a paralisagao da obra que
nao possua a documentagao competente. Por exemplo, a administradora/
sindico(a) poderd, dentro do possivel, desautorizar o acesso de prestadores
de servigo e a chegada de materiais de construgao na portaria, sem preju-
izo da possibilidade de comunicar o fato as autoridades competentes. Na
auséncia de profissional de portaria, podera, por exemplo, encaminhar uma
correspondéncia com aviso de recebimento ao(a) proprietario(a), cientifi-
cando da irregularidade da obra e requerendo a documentagao pertinente
imediatamente. E adequado arquivar esse documento, bern como todos os

demais nos quais possa comprovar que ao menos buscou realizar seu tra-
balho de cobranga e conferéncia, de forma a proteger-se de responsabili-
zagao futura.

F. ARQUITETO E URBANISTA PODE FAZER REFORGO ESTRUTURAL?

Conforme dispde a Resolugao CAU/BR n? 21/2012, arquitetos(as) e urba-
nistas possuem atribui¢ao legal para projeto e execugao de estruturas pre-
diais quaisquer, sejam elas de concreto, madeira, metal ou mistas.

G. ARQUITETO E URBANISTA PODE FAZER INSTALAGOES ELETRICAS?

Conforme dispde a Resolugao CAU/BR n? 21/2012, arquitetos(as) e urba-
nistas(as) possuem atribuicao legal para projeto e execugao de instalagoes
elétricas prediais quaisquer. Eventuais restrigoes ficam por conta de inter-
vengdes em alta tensao, situagdes nas quais o CAU/RS podera ser consul-

tado atraves do atendimento@caurs.govbr.

N\ fiscalizacao@caurs.gov.br

(9 (51) 30949800
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