PROJETO DE LEI N° , DE 2023
(Do Sr. AUGUSTO COUTINHO)

Estabelece a Politica Nacional de
Manutengdo Predial, cria o Plano de
Manutencéao Predial e institui a
obrigatoriedade de inspegao técnicas visuais
e periédicas em edificagcbes publicas ou
privadas, residenciais, comerciais, de
prestacdo de servigos, industriais, culturais,
esportivas e institucionais, destinadas a
conservagdo e ou recuperagdo da
capacidade funcional das edificacbes, e da
outras providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

CAPITULO |

DISPOSIGOES GERAIS

Art. 1° Esta lei estabelece a Politica Nacional de Manutencéao

Predial e determina a obrigatoriedade de inspecbes técnicas visuais e

periddicas nas edificagdes publicas ou privadas, residenciais, comerciais, de

prestacado de servicos, industriais, culturais, esportivas e institucionais em todo

o territério nacional, bem como as regras de manutengao preventiva e corretiva

de danos aos consumidores adquirentes e usuarios de imoveis.

Art. 2° Para os efeitos desta lei sdo estabelecidas as seguintes

definigbes:

| — capacidade funcional: atendimento das necessidades dos

usuarios da edificagao;

Il — edificagdo: qualquer estrutura constituida pelo conjunto de

elementos definidos e integrados em conformidade com os principios e
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técnicas da Engenharia e da Arquitetura e os conteudos técnicos definidos nas
normas técnicas vigentes, incluidos suas instalagbes e seus equipamentos

concluidos e entregues para uso publico;

[l — manuteng&o: conjunto de atividades a serem realizadas
para conservar e ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e de suas

partes, de acordo com as normas técnicas vigentes;

IV — plano de manutengao predial: elaboragdo detalhada dos
meétodos de trabalho, cronograma e realizagédo dos servigos de manutengéo, de

acordo com as normas técnicas vigentes.

V — titular da edificagédo: pessoa fisica ou juridica que tenha o
direito de dispor da edificacdo ou sindico eleito por meio de assembleia, nos
termos do art. 1.347 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cdédigo Civil;

V — érgéo fiscalizador: corpos de bombeiros militares e demais
orgaos publicos responsaveis pelas acgbes de fiscalizagdo de segurancga,

servico de fiscalizagao de obras do Municipio, Distrito Federal e do Estado.

VII — projeto executivo: conjunto de elementos necessarios e
suficientes a execucédo completa da obra, de acordo com as normas técnicas

vigentes, conforme disposto no art. 6°, X da Lei n° 8.666, de 1993;

VIll - projeto de seguranga contra incéndio: conjunto de
elementos e equipamentos de prevencado e protecao contra incéndios e de
Instrumentos de Autorresgate para Incéndios necessarios e suficientes a
execucao completa dos sistemas de seguranga contra incéndio, de acordo com
as Normas de Seguranca Contra Incéndios de cada Estado e do Distrito

Federal;

IX — projeto estrutural: conjunto de elementos utilizados para
dimensionar as estruturas de determinada obra, visando a melhor forma de
calculo, informando quais os materiais deverao ser utilizados para consecugao
de uma obra ou empreendimento estavel e seguro para os individuos e de

acordo com as normas técnicas vigentes aplicaveis;

X — edificagdo publica: é aquela de propriedade do Poder

Publico, seja de natureza educacional, cultural, de saude, esportivas (ginasios
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e estadios) incluindo, ainda, nesse conceito, equipamentos publicos, pontes,

viadutos e similares;

XI — edificagao privada: aquela de propriedade particular, seja

residencial ou comercial;

Xl — edificagdo multirresidencial: edificagdo organizada,
dimensionada e composta por mais de uma unidade residencial auténoma,

agrupada horizontal ou verticalmente;

Xl — edificagdo multicomercial: edificagdo organizada,
dimensionada e composta por mais de uma unidade comercial autbnoma,

agrupada horizontal ou verticalmente;

XIV — profissional ou empresa habilitada: pessoa ou empresa
inscrita no respectivo Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)

ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU);

XV — Organismo de Inspecao Acreditado (OIA): organizagao
legalmente constituida, devidamente acreditada pelo ente acreditador (Instituto
Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia — INMETRO), para executar a

inspecao de programas especificos de avaliagdo da conformidade;

XVI — inspecgao técnica: avaliagdo do estado da edificacdo, de

suas partes constituintes, incluindo suas instalacdes e equipamentos.

§ 1° S&o ainda consideradas como edificagbes as obras de
engenharia de construgbes inacabadas ou abandonadas que, mediante laudo
da Defesa Civil, do Corpo de Bombeiros Militar ou da Policia Militar, oferecam

situacdes de risco as pessoas ou a seguranga publica.

§ 2° Consideram-se Instrumentos de Autorresgate para
Incéndios o conjunto composto pela mascara individual de protecdo em

incéndios e lanterna de emergéncia.

CAPITULOII

DOS OBJETIVOS DA POLITICA NACIONAL
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Art. 3° Sdo objetivos da Politica Nacional de Manutengao
Predial:

| — implantar e manter disponivel no imovel um Plano de

Manutencgéo Predial de acordo com as normas técnicas vigentes;

Il — garantir a observancia dos padrbes de seguranga de
edificacbes e suas instalacbes e equipamentos, de maneira a reduzir a

possibilidade de acidentes e suas consequéncias;

[l — regulamentar as agbes de seguranga a serem adotadas

quando plena a capacidade funcional da edificagao;

IV — promover o monitoramento e acompanhamento das acdes

de seguranga empregadas pelos titulares das edificacoes;

V — criar condi¢des para que se amplie o padrao referencial de
manutencio das edificacdes, com base na fiscalizagao, orientagcao e correcéo

das agdes de seguranga,;

VI — estabelecer conformidades de natureza técnica que
permitam a avaliagdo da adequagéo aos parametros estabelecidos pelo 6rgéao

fiscalizador;

VII — fomentar a cultura de seguranga no uso da capacidade

funcional das edificacoes;

VIII — identificar eventuais falhas de seguranga que possam

comprometer a estabilidade das construgdes;
IX — proteger a vida dos usuarios das edificagdes;

X — dificultar o inicio e a propagacao de incéndios, reduzindo

danos ao meio ambiente e ao patrimonio;

XI — facilitar a atuagédo dos érgéos de protecao, defesa civil e

de combate a incéndios.

CAPIiTULO I

DAS DIRETRIZES DA POLITICA NACIONAL
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Art. 4° Sao Diretrizes da Politica Nacional de Manutencao
Predial:

| — a seguranga da edificacdo apds a inicializagdo da sua

capacidade funcional;

Il — informacao e estimulo a participagao direta ou indireta da
populagdo nas acbes de manutencdo das edificacbes de acordo com as

normas técnicas vigentes;

[Il — o desenvolvimento de agdes para garantir a seguranga da

edificagao pelo titular;

IV — promogado de mecanismos de participagdo e controle

social;

V — promogao e divulgacdo das medidas de prevengédo aos

usuarios e treinamento dos titulares das edificacoes;

VI - fiscalizagao de oficio ou provocada pelos 6rgaos publicos e

pelos Corpos de Bombeiros Militares.

CAPITULO IV

DOS DIREITOS DOS TITULAR DA EDIFICAGAO E POSSUIDORES DE
EDIFICAGOES PRIVADAS

Art. 5° E direito do titular das unidades autébnomas exigir do
titular da edificacao a verificagao periddica das condigdes fisicas do conjunto
da edificagdo no que tange principalmente ao estado de conservacéo de sua

estrutura e todos os demais acessorios.

§ 1° O titular ou possuidor de unidade autbnoma de uma
edificacdo podera exigir do titular da edificacdo o implemento da inspecao
técnica visual de que trata esta Lei, com vistas a atestar sua solidez, seguranga

e adequada funcionalidade.
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§ 2° A inspecao técnica visual de que trata o paragrafo anterior

devera observar os seguintes itens:
| — fundacoes, pilares, lajes, fachadas e marquises;

Il — cumprimento da legislag&o vigente quanto a seguranga nas
instalagdes prediais elétricas, hidraulicas e de distribuicdo de gases

combustiveis;

[l — cumprimento da legislagdo vigente quanto ao estado de
conservagao do projeto de seguranga contra incéndio com o atestado de
vistoria de funcionamento e de manutencao expedido pelo Corpo de Bombeiros
Militar;

IV — cumprimento da legislagao vigente quanto ao estado de

conservagao dos reservatorios de agua e casa de maquinas.

§ 3° O direito assegurado no caput ndo exclui a competéncia e
a responsabilidade legal dos érgdos municipais préprios incumbidos do poder
regulador das edificagdes, bem como do Corpo de Bombeiros Militar e a da
Defesa Civil, no concernente a suas atribuigbes legais previstas nas leis

municipais, estaduais e federais.

§ 4° Com relagéo aos itens dispostos no inciso | do § 2° deste
artigo, o direito de solicitar inspegao consagrado no caput € extensivo aos
titulares e possuidores de imoveis circunvizinhos a respectiva edificacdo, desde

que haja evidencia de risco real a seguranca.
Art. 6° Sdo responsabilidade do titular da edificacao:

| — utilizar a edificagcdo conforme os termos do habite-se ou

licenciamento de uso;

Il — contratar profissional habilitado nos termos da lei, inscrito
no conselho profissional ou no organismo de inspe¢do acreditado, para
emissao de laudo de inspecgao das condi¢gdes de seguranca de que trata esta

lei.

[Il — providenciar em até 90 (noventa) dias, desde a entrega do
laudo de inspecgdo, o inicio das obras de reparo ou de manutengdo ou a

regularizacao do atendimento as legislacbes municipal e estadual, quando
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indicados nos laudos de inspecao de que trata o art. 16 desta Lei, salvo caso

fortuito ou forca maior.

IV — seguir as recomendacgdes recebidas do construtor no ato
da entrega do imével, contidas no manual de uso, operagdo e manutengao das
edificagdes, conforme diretrizes e conteudo definidos nas normas técnicas

vigentes.

Paragrafo unico. No caso de edificagcdo multirresidencial ou
multicomercial, a documentacdo de que trata o inciso IV deste artigo devera ser

entregue ao titular da edificagao.

CAPIiTULO V

DEVERES DOS RESPONSAVEIS POR EDIFICAGAO PUBLICA

Art. 7° E dever do responsavel por edificacdo publica verificar
periodicamente as condicdes fisicas do conjunto da edificacdo, no que tange

ao estado de conservagao de sua estrutura e dos demais acessorios.

§ 1° A inspecéao técnica de que trata o art. 16 desta Lei devera
observar as fundacgoes, pilares, lajes, vigas, marquises, fachadas e os demais

acessorios.

§ 2° O dever descrito no caput ndo exclui a competéncia e a
responsabilidade legal dos 6rgdos municipais préprios incumbidos do poder
regulador das edificagdes, bem como do Corpo de Bombeiros Militar e da
Defesa Civil, no concernente a suas atribuicdes legais previstas nas leis

municipais, estaduais e federais.
Art. 8° E dever do responsavel por edificacdo publica:

| — utilizar a edificacdo conforme os termos do habite-se ou

licenciamento de uso;

Il —contratar profissional ou empresa habilitada nos termos da

lei, com inscrigdo no respectivo conselho profissional de engenharia ou
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arquitetura, ou organismo de inspegédo acreditado, para emisséo de laudo de

inspecao das condi¢cdes de seguranga de que trata esta Lei;

Il — providenciar, em até 90 dias, o inicio das obras de reparos
ou as obras de manutencao indicados nos laudos de inspecédo de que trata o

art. 16 desta lei, salvo caso fortuito ou forga maior;

IV — seqguir as recomendacgdes recebidas do construtor no ato
da entrega do imovel, contidas no manual de uso, operagao e manutengao das
edificagdes, conforme diretrizes e conteudo definidos nas normas técnicas

vigentes.

CAPITULO VI

DAS OBRIGAGOES DOS CONSTRUTORES

Art. 9° Os construtores entregarao aos adquirentes de imoéveis,
no ato da entrega, manual de uso, operacdao e manutengcao das edificagdes,
conforme diretrizes e conteudo definidos nas normas técnicas de edificacéo,
que contera especificacdo dos projetos estruturais, assinados por profissional

ou empresa habilitada e arquivados na administragao do condominio.

§ 1° O projeto executivo citado no inciso VIl do art. 2° desta Lei
devera detalhar quais paredes, vigas e pilares ndo poderdo ser alterados em

caso de modificagdes arquitetdnicas.

§ 2° No caso de edificagdo multirresidencial ou multicomercial,
a documentagdo de que trata este artigo também devera ser entregue ao

condominio.

§ 3° O Manual do Adquirente e Usuario de Imoveis devera ser

arquivado pelo construtor no conselho profissional competente.

CAPIiTULO VII

DO PLANO DE MANUTENGAO PREDIAL
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Art. 10. Os instrumentos de estruturacdo da Politica Nacional
de Manutencao Predial sdo o Plano de Manutencido Predial, a Educacdo e a

Comunicagéao Social.
Secéo |
Do Plano de Manutengao Predial

Art. 11. O Plano de Manutencao Predial devera ser elaborado
individualmente para cada edificacdo e estar de acordo com as normas
técnicas vigentes e a legislacdo estadual, municipal ou distrital de prevengéo e

combate a incéndio.
Secéo Il
Da Educagéo e da Comunicagao

Art. 12. A Politica Nacional de Manutencado Predial devera
estabelecer programa de educacdo e de comunicagdo sobre seguranga de
edificagdes, com o objetivo de conscientizar a sociedade da importéncia da
segurancga das construgdes, da sua adequada funcionalidade e de sua solidez,

0 qual contemplara as seguintes medidas:

| — apoio e promocdo de acbdes descentralizadas para
conscientizagdo e desenvolvimento de conhecimento sobre seguranca de

edificacdes;
Il — elaborac&o de material didatico;

[l — promogédo de parcerias com instituigdes de ensino,

pesquisa e associagdes técnicas relacionadas as areas afins.

CAPIiTULO VII

DAS ATRIBUIGOES DO ORGAO FISCALIZADOR

Art. 13. O ¢6rgéao fiscalizador, no ambito de suas atribuicbes
legais, € obrigado a exigir do titular da edificagdo a apresentagédo do laudo de

inspecao predial e a implantagdo do programa de manutengédo predial, de
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10

acordo com as normas técnicas vigentes e a legislacéo estadual, municipal ou

distrital de prevencao e combate a incéndio.

CAPITULO Vil

DAS INSPEGOES TECNICAS E PERIODICAS

Art. 14. As inspecdes técnicas visuais e periddicas de que trata

esta Lei tém por objetivo:

| — identificar eventuais falhas de segurangca que possam

comprometer a estabilidade das construcgdes;

[Il — identificar eventuais falhas que possam pér em risco a vida

dos usuarios das edificagdes.

Art. 15. E obrigatéria a realizacéo de inspecdes periddicas nas
edificacbes de que trata esta Lei, respeitando-se para tanto os seguintes

prazos:

| — 5 (cinco) anos para a inspegcdo do estado geral da
edificacdo, quanto a sua seguranga, a sua solidez, a sua adequada
funcionalidade e as suas instalagdes elétricas, hidraulicas e de distribuicdo de

gases combustiveis;

Il — 1 (um) ano para a vistoria das condi¢cdes de projeto de
seguranga contra incéndio e de funcionalidade e seguranca do sistema de

elevadores.

§ 1° Estao excluidas da exigéncia das inspecdes periddicas de
que trata o caput as edificacbes de uso exclusivamente residencial unifamiliar

de até dois pavimentos.

§ 2° Além das inspegbes peridédicas de que trata o caput,
deverdo ser realizadas inspeg¢des adicionais, em qualquer edificacdo, nas

seguintes circunstancias:
| — novas construcdes, reformas ou ampliagoes;

Il — mudanca de uso;
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11

lIl — regularizagao de edifica¢des irregulares.

Art. 16. A inspecao técnica visual e periddica devera:
| — observar o estado geral da edificacdo quanto:

a) a sua estrutura;

b) a implantacdo do programa de manutencédo preventiva e

corretiva, nos termos das normas técnicas vigentes;

c) ao funcionamento geral das instalagbes prediais elétricas,

hidraulicas e de distribuicdo de gases combustiveis;
Il — verificar:

a) o cumprimento da legislagdo vigente, referente a validade
dos certificados, licengcas ou vistorias de orgaos publicos fiscalizadores
relativos a utilizagdo do imével, as condicbes de prevencao e sistemas de
protecao contra incéndio, aos elevadores, as esteiras, as escadas rolantes, aos

reservatorios de agua e a casa de maquinas, quando aplicaveis;

b) a implantacdo do programa de manutencédo preventiva e

corretiva na edificacdo, nos termos das normas técnicas vigentes.

§ 1° No caso de identificagdo de situagao de risco iminente a
solidez e a segurancga dos elementos de que tratam as alineas a e b do inciso |
do caput deste artigo, o profissional habilitado ou o organismo de inspecao

acreditado para emissao do laudo de inspec¢ao devera notificar a Defesa Civil.

§ 2° Os laudos da inspecéo referida no caput deverdo ser
circunstanciados, contendo a descricdo dos problemas encontrados, as
recomendagdes relativas a reparos e obras de manutengcdo e ao ajuste na

documentacgéo.

§ 3° Caso sejam identificadas manifestagdes de patologias que
possam representar risco a seguranga e a solidez da edificagdo, deverao ser
realizadas inspegcbes mais detalhadas de modo a sanar eventuais duvidas

quanto a seguranca.
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12

§ 4° Os laudos de inspecédo deverdo ser arquivados na
administragcdo do condominio e mantidos a disposicdo até a realizacdo da

préxima inspecgao prevista.

CAPITULO IX
DISPOSIGOES FINAS E TRANSITORIAS

Art. 17. Os titulares das edificacdes ja existentes terdo o prazo
de 2 (dois) anos, contados a partir da publicacdo desta Lei, para atendimento

ao nela disposto.

Art. 18. O descumprimento dos dispositivos desta lei sujeita os

infratores as penalidades estabelecidas na legislagao pertinente.

Art. 19. Os responsaveis pelas unidades autbnomas do imovel
multirresidencial, multicomercial ou industrial deverao fornecer, por seu risco e
custo, laudo de inspecdo com respectiva responsabilidade técnica ao titular da
edificagcdo, no caso de qualquer reforma que implique modificacdo de secéo,
retirada ou alteracédo de posicionamento de elemento estrutural ou de vedacéao
e de sistemas hidraulicos, elétricos, de seguranga ou de distribuicdo de gas,
atestando que a referida modificagcdo nao implicara riscos a seguranga e a

estabilidade da edificacao e de seus sistemas.

§ 1° O laudo de inspegéo, com a respectiva documentagao de
responsabilidade técnica emitida pelo 6rgdo responsavel, quando solicitado,
devera ser disponibilizado pelo titular da edificagdo a conddédmino, 6rgao

fiscalizador ou responsavel pela inspecao técnica visual.

§ 2° Aplica-se o disposto no caput deste artigo as obras
realizadas nas areas privativas das unidades autbnomas, devendo o

documento técnico ser arquivado nos termos das normas técnicas vigentes.

Art. 20. Aplicam-se as obras realizadas no condominio o
disposto nos artigos 1.341 a 1.346 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 —
Cadigo Civil.

Art. 21. Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
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JUSTIFICAGAO

Este Projeto de Lei visa a criagdo da Politica Nacional de
Manutencdo Predial, a instituicdo do Plano de Manutencdo Predial e o
estabelecimento da obrigatoriedade de inspe¢des técnicas visuais e periddicas

em diversas categorias de edificagdes.

Trata-se de um resgate do debate realizado no curso da
tramitagdo do PL 3.370, de 2012, que tratava da obrigatoriedade de vistorias
periciais € manutencdes periddicas nas edificagdes constituidas por unidades

autbnomas, publicas ou privadas, em todo o territorio nacional.

Depois de ser aprovado na Comissao de Desenvolvimento
Urbano (CDU) na forma de substitutivo, em agosto de 2013, e na Comissao de
Constituicao e Justica e de Cidadania (CCJC), em dezembro de 2014, o projeto

foi remetido ao Senado Federal.

Naquela Casa, tramitou como Projeto de Lei da Camara n° 31,
de 2014, e chegou a receber parecer favoravel da Comissdo de Constituigdo,

Justica e Cidadania (CCJ), mas foi arquivado em 2022, ao final da legislatura.

Os dispositivos que compdem esta proposi¢cao sao, portanto,
reflexo de anos de dialogo colaborativo na busca de solugbes para uma
problematica que n&o pode ser considerada de responsabilidade exclusiva do
Estado. Os responsaveis pela administracdo de condominios, os sindicos, os
moradores e possuidores de unidades autdbnomas, residenciais ou ndo, devem
fiscalizar a condigdo de conservagao dos edificios, as reformas e as alteracdes
arquitetonicas realizadas no ambito dos empreendimentos que estdo sob sua

responsabilidade ou que s&do habitados por eles.

O envelhecimento das edificagcbes, aliado a falta de
manutencdo adequada, tem levado a uma crescente deterioracdo do
patriménio construido, resultando em riscos a seguranga dos ocupantes e a
funcionalidade das estruturas. Com o intuito de assegurar a conservacao e a

capacidade funcional dessas edifica¢des, o presente projeto de lei propde um

1 Disponivel em: https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-/materia/116814
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conjunto de medidas abrangentes, visando promover a qualidade de vida dos
cidadaos, a segurancga publica e o desenvolvimento sustentavel do ambiente

construido.

Nessa linha, o texto padroniza nacionalmente a legislagao
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ideal o direito de exigir inspeg¢ao de segurancga; estipula prazo de noventa dias
para inicio de obra de reparo ou manutencao indicada no laudo de inspecéo;
prevé que o projeto executivo devera detalhar quais paredes, vigas ou pilares
nao poderdo ser alterados; e torna obrigatoria a elaboragcdo de plano de
manutencao predial e a realizagdo de inspecado técnica, a cada cinco anos
quanto a solidez, a cada ano quanto a seguranca contra incéndio e dos

elevadores, e sempre que houver reforma.

Ressalta-se que a proposicado buscou dar uma solugdo ampla e
estratégica para a problematica, pois ndo se trata de uma questdo pontual,
exclusiva de determinado Estado ou regido, mas sim um risco a ser gerenciado

em ambito nacional.

E pela amplitude que tem, como bem demonstrado no parecer
da CCJ do Senado, o teor do projeto se enquadra na competéncia da Unido
para a instituicdo de diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive
habitacao (art. 21, XX, da CF), para legislar privativamente sobre direito civil
(art. 22, |, da CF), e, no ambito da legislagdo concorrente, para estabelecer

normas gerais sobre direito urbanistico (art. 24, | e § 1°, da CF).

Ante o exposto, € de suma importancia a aprovacédo deste

projeto, raz&do pela qual contamos com o apoio dos nobres pares.

Sala das Sessoes, em de de 2023.

Deputado AUGUSTO COUTINHO

2023-11629
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