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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA - CONFEA

PROPOSTA CONFEA-CCEEI N2 4/2026

Processo: 00.002639/2026-77

Tipo do Processo: Finalistico: Proposta de Coord. de Camaras Especializadas ou Coord. Nac. de Comissdes de Etica
Assunto:

Interessado: @interessados_virgula_espaco@

| — Exercicio e atribuigdes profissionais;

(T::;f da Il — Registro de profissionais e de pessoas juridicas;

Resolug&o1.012/2005) |l — Verificagao e fiscalizagao do exercicio e atividades profissionais; IV — Responsabilidade técnica e ética profissional.
Assunto Fiscalizagdo de Servigos de Manutengao Predial em Condominios — Enfase em Engenharia Mecanica

Proponente CREA-MS

Destinatario CREAs

Item Plano de Agao

Os Membros da Coordenadoria das Camaras Especializadas de Engenharia Industrial - CCEEI do Confea, reunidos no periodo de 15° a 17° de abril de
2026, na cidade Brasilia -DF, aprovam proposta de seguinte teor:

a) SITUAGAO EXISTENTE

Atualmente, as atividades de manutencao predial em condominios edilicios sao realizadas, em grande parte, sem o devido enquadramento
técnico e sem a participagado obrigatéria de profissionais legalmente habilitados, especialmente no que se refere aos sistemas mecénicos,
eletromecanicos e pressurizados.

Verifica-se, na pratica, a execugdo de servigos técnicos por equipes ndo qualificadas ou por empresas sem registro no CREA, bem como a
auséncia de Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART) em atividades que envolvem risco a segurancga das edificagdes e de seus usuarios.

Além disso, observa-se a inexisténcia de padronizagdo nas agdes fiscalizatérias relativas a manutengao predial, o que dificulta a atuagéo
uniforme dos agentes de fiscalizagdo e compromete a efetividade do controle do exercicio profissional.

Destaca-se ainda que sistemas como redes hidraulicas pressurizadas, bombas, elevadores, sistemas de gas, grupos geradores, sistemas de
ventilagdo e climatizacéo (incluindo o PMOC), sistemas de combate a incéndio e equipamentos mecéanicos em areas comuns, como playgrounds,
sdo frequentemente mantidos sem acompanhamento técnico adequado, aumentando o risco de falhas operacionais, acidentes e danos a
coletividade.

b) PROPOSIGAO

Propde-se a adogéo de diretrizes técnicas orientativas, no ambito do Sistema Confea/Crea, para a fiscalizagao das atividades de manutengao
predial em condominios edilicios, com énfase na identificagdo e no enquadramento das atividades vinculadas a Engenharia Mecanica.

A propositura visa estabelecer critérios claros para:
« identificacdo de atividades que exigem responsabilidade técnica;
« exigéncia de registro de ART para servigos técnicos de manutengéo predial;
« verificagao da regularidade de empresas prestadoras de servigos;
« padronizagéo da atuagao dos agentes de fiscalizacao;
« enquadramento das atividades relacionadas ao PMOC como servigo técnico sujeito a responsabilidade profissional;

A proposta contempla, ainda, a consolidacdo de um rol minimo de atividades técnicas tipicas da Engenharia Mecéanica em condominios, a
serem consideradas prioritarias no processo de fiscalizagao.

c) JUSTIFICATIVA

A presente propositura justifica-se pela necessidade de assegurar a correta aplicagdo da legislagao profissional e a protegdo da sociedade
frente aos riscos decorrentes da execugéo inadequada de servigos técnicos em edificagdes.

A manutengao predial envolve sistemas criticos cujo funcionamento inadequado pode resultar em eventos de grande gravidade, tais como
vazamentos, explosdes, incéndios, colapso de equipamentos, falhas estruturais e acidentes em areas comuns.

A auséncia de profissionais habilitados e de responsabilidade técnica formal compromete a qualidade dos servigos prestados, reduz a vida util
dos sistemas e aumenta significativamente os riscos operacionais.

Adicionalmente, a inexisténcia de diretrizes padronizadas para fiscalizagéo dificulta a atuagdo do Sistema Confea/Crea, gerando inseguranga
juridica e técnica tanto para os agentes fiscalizadores quanto para os administradores de condominios.

Dessa forma, a presente Nota Técnica busca fortalecer o exercicio legal da engenharia, promover a valorizagéo profissional e contribuir para a
melhoria das condigbes de seguranga e manutencéo das edificagdes.

d) FUNDAMENTAGAO LEGAL
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A presente propositura encontra respaldo nos seguintes dispositivos legais e normativos:
«Lei n®5.194/1966 — Regula o exercicio das profissdes de engenharia e agronomia;
e Lei n®6.496/1977 — Institui a Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART);
« Lei n° 10.406/2002 (Codigo Civil) — Estabelece a responsabilidade do sindico quanto a conservagao e seguranca das edificagdes;
« Resolugdo Confea n° 1.073/2016 — Dispde sobre atribuigdes profissionais;
« ABNT NBR 5674 — Manutencao de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestéo;
« ABNT NBR 16747 — Inspecao predial — Diretrizes e procedimentos;
« ABNT NBR 15575 — Desempenho de edificacdes;
« ABNT NBR 16280 — Reforma em edificacdes;
« Normas Regulamentadoras aplicaveis, especialmente aquelas relacionadas a seguranga em instalagdes e equipamentos.

No que se refere aos sistemas de climatizagdo, destaca-se a obrigatoriedade do Plano de Manutengdo, Operacdo e Controle (PMOC),
conforme legislagao especifica vigente, caracterizando atividade técnica que demanda acompanhamento profissional habilitado.

e) SUGESTAO DE MECANISMOS DE AGAO
Para efetivagéo das diretrizes propostas, sugere-se a adogao dos seguintes mecanismos:
1. Padronizagao da fiscalizagao
o elaboracéo de roteiros e checklists técnicos especificos para manutengéo predial em condominios;
o definigdo de critérios objetivos para exigéncia de ART;
2. Acoes de fiscalizagao direcionada
o realizagdo de operacgdes fiscais em condominios edilicios;
o priorizagdo de empreendimentos com sistemas criticos (gas, elevadores, geradores, climatizagéo, incéndio);
3. Enquadramento técnico das atividades
o caracterizacédo formal das atividades de manutengao predial como servigos técnicos de engenharia, quando aplicavel;
o inclusdo do PMOC como atividade sujeita a fiscalizagdo profissional;
4. Acoes educativas e preventivas
o orientagdo a sindicos, administradoras e responsaveis técnicos;
o divulgacédo de material técnico sobre a obrigatoriedade de ART e contratagdo de profissionais habilitados;
5. Integragao institucional
o articulagdo com prefeituras, Corpo de Bombeiros e vigilancia sanitaria;
o compartilhamento de informacdes sobre edificagbes com risco potencial;
6. Aprimoramento normativo
o incentivo a elaboracédo de normativas internas do CREA para padronizagao da fiscalizagao;
o proposicao de regulamentacdes complementares, quando necessario;

ANEXO

NOTA TECNICA ORIENTATIVA N° __ /2026

Processo: ___ /2026

Assunto: Fiscalizagdo de atividades de manutencéo predial em condominios edilicios — Enfase em Engenharia Mecanica
Interessado: Sistema Confea/Crea — Area de Fiscalizagao

1. ASSUNTO

Nota Técnica orientativa para fiscalizagdo das atividades de manutengéo predial em condominios edilicios, com foco na identificagdo de servigos
técnicos vinculados a Engenharia Mecéanica e na obrigatoriedade de responsabilidade técnica.

2. OBJETIVOS

A presente Nota Técnica tem por finalidade:

a) estabelecer diretrizes para a atuagéo da fiscalizagdo do Sistema Confea/Crea em atividades de manutengéo predial em condominios edilicios;
b) identificar servicos que demandam responsabilidade técnica e registro de ART;

c) orientar os agentes fiscais quanto ao enquadramento técnico das atividades relacionadas a Engenharia Mecanica;

d) promover a seguranca das edificacdes e a protecdo da sociedade quanto a adequada prestacdo de servigos técnicos especializados.

3. INTRODUGAO

A manutengéo predial compreende o conjunto de atividades destinadas a conservagéo, operagéo e recuperagéo dos sistemas e equipamentos que
compdem a edificagédo, sendo fundamental para assegurar o desempenho, a durabilidade e a seguranga das construgdes.

Nos condominios edilicios, tais atividades s&o de responsabilidade do sindico ou gestor legal, podendo ser executadas por equipes proprias ou
empresas terceirizadas. Contudo, grande parte dessas atividades envolve sistemas mecanicos, equipamentos pressurizados, maquinas rotativas e
sistemas térmicos, cuja execugéao exige conhecimento técnico especializado e a devida responsabilidade profissional.

A auséncia de manutengdo adequada ou a execugao por profissionais ndo habilitados pode resultar em falhas operacionais, acidentes, degradacao
precoce dos sistemas e riscos a integridade fisica dos usuarios.

4. MOTIVAGAO DA NOTA TECNICA

A fiscalizagéo das atividades de manutengéo predial em condominios edilicios tem como objetivo coibir o exercicio ilegal da profissdo, especialmente
na execugao de servigos técnicos vinculados a Engenharia Mecanica.
Observa-se que os condominios possuem sistemas criticos cuja manutengéo envolve atividades técnicas especializadas, destacando-se:
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4.1 Sistemas hidraulicos (énfase mecanica)
inspecé@o e manutengéo de tubulagdes metdlicas sujeitas a corroséo e esforgos;
verificagdo de vazamentos, obstrugdes e deformagdes;
avaliacdo de fixagdes e suportes;
controle de pressao em valvulas redutoras;
inspecéo de conexdes, registros e acessorios;
monitoramento da vida Util dos sistemas pressurizados;
4.2 Sistemas de bombeamento
inspecéo de funcionamento de bombas hidraulicas;
verificagao de ruidos, vibragdo e aquecimento;
avaliagdo de desempenho hidraulico;
manutengao preventiva e corretiva;
4.3 Elevadores e sistemas de transporte vertical
revisdo de cabos de ago e roldanas;
inspecdo de desgaste mecanico;
monitoramento da vida util dos componentes;
verificagao de sistemas de tragéo e seguranga;
4.4 Portoes automatizados e sistemas de acesso
revisao de cabos, trilhos e roldanas;
inspecédo de motores e sistemas de acionamento;
ajustes de alinhamento e lubrificagéo;
avaliagao de esforgos mecanicos;
sistema antiesmagamento
4.5 Grupo gerador (componentes mecanicos)
inspegéo do conjunto motogerador;
verificagao de vibragao, temperatura e lubrificagéo;
manutengdo de motores a combust&o;
avaliacdo de sistemas auxiliares (exaustdo e combustivel);
4.6 Sistemas de gas
inspegéo de tubulagdes e conexdes;
testes de estanqueidade;
avaliagdo de valvulas e dispositivos de controle;
monitoramento da integridade mecanica da rede;
4.7 Sistemas de prevengado e combate a incéndio
manutengdo de bombas de incéndio;
verificagao de redes hidraulicas pressurizadas;
inspecéo de valvulas, hidrantes e dispositivos;
4.8 Sistemas de ventilagao, exaustado e pressurizagao
inspecéo de ventiladores, exaustores e dutos;
verificagdo do funcionamento mecanico dos sistemas;
avaliagao de vazéo e desempenho operacional;
4.9 PMOC - Plano de Manutengao, Operagéao e Controle
elaboragao, implantagéo e execugdo do PMOC;
higienizagéo de sistemas de climatizagéo;
substituicdo e controle de filtros;
monitoramento da qualidade do ar interior;
registro das intervengdes e manutengao do histérico técnico;
emissao de relatérios técnicos periodicos;
4.10 Sistemas de cobertura (aspectos mecanicos)

« inspecgao de drenagem e estanqueidade;

« verificagdo de deformagdes e fixagoes;

« analise de escoamento de aguas pluviais;
4.11 Sistemas de fachada
avaliacdo de ancoragens e fixagdes;
inspecéo de deslocamentos e patologias;
4.12 Impermeabilizagao (interagdo mecanica)
inspecao de falhas que gerem infiltragdes;
analise de movimentagodes estruturais;
4.13 Equipamentos complementares e areas de uso comum
manutengao de sistemas de piscinas (bombas, filtros e circulagéo);
manutengao de equipamentos térmicos (saunas);
inspecéo de equipamentos motorizados de apoio;

inspecdo e manutengao de playgrounds, incluindo verificagdo de estruturas, fixagdes, componentes méveis e condigdes de seguranga;

Consideragao Técnica

A auséncia de manutencdo adequada nos sistemas acima pode resultar em falhas operacionais, vazamentos, explosdes, incéndios, colapso de

equipamentos, acidentes em areas comuns e riscos diretos a seguranga dos usuarios, caracterizando situagao de risco relevante a coletividade.

5. COMPETENCIA E ATRIBUIGAO DOS AGENTES DE FISCALIZAGAO

Compete aos agentes de fiscalizagdo:

a) verificar o exercicio regular das atividades profissionais;

b) identificar servigos técnicos executados sem responsavel habilitado;
c) exigir registro e regularidade de empresas junto ao CREA;

d) exigir a devida ART para atividades técnicas;

e) orientar os responsaveis legais quanto as obrigacdes normativas;

f) lavrar autos de infragdo quando constatadas irregularidades.

6. RELATORIOS DE FISCALIZAGAO

Os agentes deverao elaborar relatorio técnico contendo:
identificagdo do empreendimento;

descrigdo das atividades observadas;

identificagdo dos sistemas existentes;

verificagdo da existéncia de ART,
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registro de irregularidades;
documentagao fotografica;
recomendagdes técnicas e encaminhamentos.

7. CONSIDERAGOES

As atividades de manutencdo predial em condominios edilicios envolvem sistemas mecanicos criticos que exigem acompanhamento técnico
especializado. A auséncia de responsavel técnico configura risco a seguranga e potencial infragdo ao exercicio profissional.

8. FUNDAMENTAGAO LEGAL

Lei n° 5.194/1966;

Lei n® 6.496/1977,;

Lei n® 10.406/2002 (Codigo Civil);
ABNT NBR 5674;

ABNT NBR 16747;

ABNT NBR 15575;

ABNT NBR 16280;

Normas Regulamentadoras aplicaveis.

9. COMUNICADOS DE FISCALIZAGAO

Os comunicados deverao conter:

descricdo objetiva da irregularidade;

identificacdo das atividades técnicas envolvidas;

indicacdo de auséncia de responsavel técnico, quando aplicavel,
prazo para regularizagao;

anexos comprobatérios.

10. ATIVIDADES A SEREM FISCALIZADAS

Correspondem as atividades descritas no item 4, com énfase naquelas que envolvem sistemas mecanicos, equipamentos pressurizados, sistemas
térmicos e de risco operacional.

11. CONCLUSAO

As atividades de manutencao predial em condominios edilicios, especialmente aquelas relacionadas a Engenharia Mecénica, exigem conhecimento
técnico especializado e responsabilidade profissional formalmente registrada.

A atuagéo do Sistema Confea/Crea é essencial para garantir o exercicio legal da profissdo, a qualidade dos servigos prestados e a seguranga das
edificagdes, contribuindo diretamente para a protegédo da sociedade.

12. CHECKLIST DE INSPEGAO — MANUTENGAO PREDIAL (ENGENHARIA MECANICA)
Empreendimento:
Endereco:
Responsavel (Sindico/Administrador):
Data da Inspecgao: / /

Tabela de Verificagdo dos Servigos

Item de Servigo Empresal/Profissional CNPJ/CPF Valor do Vigéncia do Contrato / Data do
Responsavel Contrato/Servigo (R$) Ultimo Servigo

Sistemas hidraulicos (tubulagdes e redes
pressurizadas)

Bombas hidraulicas (recalque,
pressurizagao, incéndio)
Elevadores (componentes mecanicos)
Sistemas de gas (GLP/GN)
Grupo gerador (parte mecanica)
Ventilagao, exaustdo e pressurizagao
PMOC - sistemas de climatizagado
Sistema de combate a incéndio (bombas e
redes hidraulicas)

Portdes automatizados e sistemas de
acesso
Pressurizagio de escadas
Cobertura (drenagem e integridade
mecanica)

Fachada (fixagdes e ancoragens)
Impermeabilizagao (interface mecanica)
Piscinas (bombas, filtros e circulagao)
Sauna (equipamentos térmicos)
Playground (estruturas, fixagées e
componentes méveis)
Equipamentos motorizados diversos

Observagoes Técnicas

Situacdo Geral da Manutencao
() Regular

() Parcialmente regular

() Irregular

Necessidade de ART Identificada
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() Sim
() Nao
Atividades que exigem regularizagao:

Responsavel pela Inspegao
Nome:

Registro CREA:
Assinatura:

Eng. Ind. Mec. Diégo Fernandes da Cruz
Coordenador Nacional da CCEEI - 2026

FOLHA DE VOTAGAO

CREA SIM NAO ABSTENCAO OBSERVACAO

Crea-AC X

Crea-AL X

Crea-AM Ausente

Crea-AP X

Crea-BA X

Crea-CE X

Crea-DF Ausente

Crea-ES X

Crea-GO Ausente

Crea-MA

Crea-MG

Crea-MS

Crea-MT

Crea-PA

Crea-PB

Crea-PE

Crea-Pl

XIXIX|IX|X|X|X|X|Xx

Crea-PR

Crea-RJ Ausente

Crea-RN

Crea-RO

Crea-RR

Crea-RS

Crea-SC

Crea-SE

Crea-SP

XIX|IX|X|X|X|X|X

Crea-TO

TOTAL

N
w

Desempate do Coordenador

X I Aprovado por unanimidade I I Aprovado por maioria N3o aprovado

Eng. Ind. Mec. Diégo Fernandes da Cruz
Coordenador Nacional da CONFEA-CCEEI|

seil g

Documento assinado eletronicamente por Diégo Fernandes da Cruz, Usuario Externo, em 07/05/2026, as 11:35, conforme horario oficial de Brasilia, com
fundamento no art. 49, § 32, do Decreto n? 10.543, de 13 de novembro de 2020.

assinatura
eletrénica

= A autenticidade deste documento pode ser conferida no site https://confea.sei.gov.br/sei/controlador_externo.php?
X% acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=0, informando o cédigo verificador 1544154 e o codigo CRC 1568B2E0.

Referéncia: Processo n? 00.002639/2026-77 SEI n2 1544154
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