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VICIOS CONSTRUTIVOS,

DEEEITO5 EDANOS

CONSIDERACOES GERAIS

De acordo com o Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), para
qualquer projeto ou execucao de obras civis, é obrigatério o respeito
as normas técnicas brasileiras elaboradas pela ABNT - Associacido
Brasileira de Normas Técnicas, e sua desobediéncia corresponde
a uma infracao legal, ensejando as sang¢oes cabiveis. A publicacido
da NBR 15575:2013- Desempenho de edifica¢des habitacionais, foi
um divisor de aguas na construcao civil brasileira, pois obriga as
construtoras a conceberem e executarem as obras para que o nivel
de desempenho especificado em projeto seja atendido ao longo de
uma vida util. Portanto, os elementos, componentes e instalacdo
dos sistemas hidrossanitarios devem apresentar durabilidade com-
pativel com a vida 1til de projeto.

A falta de observacao das normas pertinentes, bem como a ma
qualidade dos materiais utilizados na construcao do edificio e da
mao de obra, aliadas a eventual negligencia dos construtores, po-
dem ocasionar vicios e defeitos construtivos e, consequentemente,
danos ao proprietario (morador) da edificacao.

Como o consumidor esta amparado no Cédigo de Defesa do
Consumidor, o desrespeito as normas elaboradas pela ABNT cor-
responde a uma infracao legal sujeita a sancoes.

DEFEITOS E VICIOS CONSTRUTIVOS

Anorma que fixa as diretrizes basicas, conceitos, critérios e pro-
cedimentos relativos as pericias de engenharia na construcao civil
definindo o que € vicio ou defeito construtivo é a NBR 13752:1996
- Pericias de engenharia na construcao civil.

De acordo com a norma, vicios construtivos sao “anomalias
que afetam o desempenho de produtos ou servicos, ou 0os tornam
inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou
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prejuizos materiais ao consumidor.” Isso normalmente acontece em
casos especificos, por exemplo, um flexivel mal apertado ou uma
torneira gotejando que nem torna o imével improprio, nem diminui
seu valor. Um profissional habilitado podera avaliar os danos mais
comprometedores.

Defeitos sdo “anomalias que podem causar danos efetivos ou
representar ameaca potencial de afetar a satide ou seguranca do
dono ou consumidor”, como por exemplo elementos mal fixados que
ameacam ferir o usudrio ou terceiros, como pias e vasos sanitarios.

As anomalias podem ser:

e enddgenas: provenientes de vicios de projeto, materiais e
execucao;

e exoOgenas: decorrentes de danos causados por terceiros;
e naturais: oriundas de danos causados pela natureza;
e funcionais: provenientes de degradacao.

Os vicios e os defeitos podem ser aparentes ou ocultos. Sdo con-
siderados vicios e defeitos aparentes aqueles que sdo constatados
facilmente, que podem ser notados quando da entrega do imével. Os
demais sao vicios ocultos que diminuem, ao longo do tempo, o valor
do edificio ou o tornam improéprio ao uso a que se destina. Quando
o imoével foi entregue, se o consumidor tivesse conhecimento do
vicio oculto, poderia ter exigido um abatimento no preco ou até
desistido da compra. E importante ressaltar que, de acordo com o
Codigo de Defesa do Consumidor, no § 1° do artigo 18, dispde que
se o vicio nédo for sanado no prazo maximo de 30 dias, o consumidor
tem trés alternativas, quais sejam: a substituicdo do produto por
outro da mesma espécie; a restituicdo imediata da quantia paga ou
0 abatimento proporcional do preco.

Os danos, por sua vez, sdo as consequéncias dos vicios e defeitos
que, na construcio civil, afetam a prépria obra, ou ao imével vizinho,
ou aos bens, ou as pessoas nele situados, ou, ainda, a terceiros que
nada tem a ver com o imovel.

VIDA UTIL DE PROJETO (VUP)

De acordo com a NBR 15575:2013 -Desempenho de edificacoes
habitacionais, a vida 1til de projeto (design life) é definida pelo in-
corporador e/ou proprietario e projetista, e expressa previamente.

Conceitua-se ainda a vida 1til estimada (predicted service
life) como sendo a durabilidade prevista para um dado produto,
inferida a partir de dados histéricos de desempenho do produto
ou de ensaios de envelhecimento acelerado.



Parte da edificacao

Exemplos

VUP
anos

Minimo

Intermediario

Superior

Instalagoes prediais embutidas
em vedacoes e manuteniveis
somente por quebra das
vedacgoes ou dos revestimentos
(inclusive forros falsos e pisos
elevados nao acessiveis)

Tubulacoes e demais
componentes (inclui
registros e vélvulas) de
instalacdes hidrossanitarios,
de gas, de combate a
incéndio, de aguas pluviais,
elétricos

Reservatérios de dgua nao
facilmente substituiveis,
redes alimentadoras e
coletoras, fossas sépticas
e negras, sistemas de
drenagem nao acessiveis
e demais elementos

e componentes de

dificil manutencao e/ou
substituicao

Componentes desgastaveis
e de substituicao periddica,
como gaxetas, vedacoes,
guarnicoes e outros

Instalacdes aparentes ou em
espacos de facil acesso

Tubulacbes e demais
componentes

Aparelhos e componentes
de instalacoes facilmente
substituiveis, como loucas,
torneiras, sifdes, engates
flexiveis e demais metais
sanitarios, aspersores
(sprinklers), mangueiras,
interruptores, tomadas,
disjuntores, luminarias,
tampas de caixas, fiacao e
outros

Reservatérios de agua

Médio
custo de

Equipamentos manutencao

funcionais

Equipamentos de recalque,
pressurizacao, aquecimento
de agua, condicionamento
de ar, filtragem, combate a
incéndio e outros

manuteniveis e

substituiveis
Alto custo de

manutencao

Equipamentos de calefacao,
transporte vertical,
protecdo contra descargas
atmosféricas e outros

Considerando periodicidade e processos de manutengdo segundo a NBR 5674:2012 e especificados no respectivo

manual de uso, operagdo e manutencao entregue ao usuario, elaborado em atendimento a NBR 14037:2011.

Vicios construtivos, defeitos e danos
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As consideracoes sobre durabilidade e vida ttil estdo no Anexo
C (informativo) da NBR 15575:2013.

Na auséncia de indicacdo em projeto, de acordo com a norma,
deve ser adotado 20 anos ou mais para vida til de projeto (VUP)
de sistemas hidrossanitarios.

O periodo de tempo a partir do qual se iniciam os prazos de vida
util deve ser sempre a data de conclusdo do edificio habitacional,
a qual, para efeitos desta Norma, é a data de expedicdo do auto
de conclusao de edificacdo, “Habite-se” ou “auto de conclusdo” ou
outro documento legal que ateste a conclusiao das obras.

Decorridos 50 % dos prazos da VUP descritos na Tabela 1.1 da
NBR 15575:2013, desde que nao exista histérico de necessidade de
intervencdes significativas, considera-se atendido o requisito de
VUP, salvo prova objetiva em contrario.

Segundo a norma, convém que os fabricantes de componentes
a serem empregados na construcdo desenvolvam produtos que
atendam pelo menos 2 VUP minima obrigatéria e informem em
documentacao técnica especifica as recomendacoes para manu-
tencao corretiva e preventiva, contribuindo para que a VUP possa
ser atingida.

Aos usuarios € incumbido realizar os programas de manuten-
cao, segundo NBR 5674:2012 - Manutencéo de edificacoes — Re-
quisitos para o sistema de gestdo de manutencio, considerando as
instrucdes do manual de uso, operacdo e manutencao e recomen-
dacoes técnicas das inspecdes prediais.

PRAZOS PARA RECLAMACAO
DE VICIOS E DEFEITOS

Em geral, quando for o caso de vicios ou defeitos de facil cons-
tatacdo, o consumidor dispde de um ano, apds a entrega do imoével
(chaves), para reclamar a construtora responsavel pela obra.

Quando se trata de vicio e defeito oculto, esse prazo comeca
a correr a partir do momento em que tal falha é constatada. Apds
constatada a imperfeicao oculta, o prazo € estendido até o ultimo
dia do quinto ano contado a partir da entrega da obra. Ja para o
defeito que afeta a solidez e a seguranca da obra ou a saude do mo-
rador, ha entendimentos jurisprudenciais de que este prazo pode
ser ampliado para até dez anos, contados a partir da entrega das
chaves ao consumidor, e ndo do “Habite-se”.



RESPONSABILIDADE PELA REPARACAO
DOS DANOS CAUSADOS

O construtor (executor da obra) tem responsabilidade pela re-
paracao dos danos causados, independentemente da existéncia de
culpa; basta haver relacdo de causa e efeito entre o dano causado
e o defeito ou vicio que originou esse dano.

O engenheiro responsavel pela obra responde apenas se sua
culpa ficar provada. A culpa é definida pelo artigo 159 do Codigo
Civil que relata o seguinte: “Aquele que, por acdo ou omissao volun-
taria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo
a outrem, fica obrigado a reparar o dano”.

Nesse caso, a reparacao dos danos causados exige que se prove
que houve ac¢do ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia.
O profissional (engenheiro ou arquiteto) esta sob o regime em que
a culpa deve ser provada.

Quando da entrega das chaves, o consumidor deve receber da
construtora o “Manual de Uso e Manutencdo” do empreendimen-
to, bem como as plantas com a colocacado correta dos pontos de
hidraulica (agua e esgoto) e de elétrica (quadro de luz, tomadas e
interruptores).

Depois que receber esses documentos, o consumidor torna-se
responsavel pelo uso e manutencéo correta do imoével. Também
é importante ressaltar que caso néo siga as instrucoes recebidas
e disso decorrer algum dano ao imével, ele ndo podera reclamar,
ja que o usou indevidamente. Um bom exemplo disso é quando o
morador do imével fura uma parede sem observar o projeto hidrau-
lico recebido da construtora e acaba perfurando uma tubulacio de
agua. Porém, se a planta estiver errada e o cano ndo passar pelo
local indicado na planta, a responsabilidade é do construtor que
forneceu a informacéao incorreta.

Por outro lado, recomenda-se que as modificacdes ou reformas
de grande vulto que serdo executadas apo6s a entrega do imével ao
usudrio também integrem os documentos citados, com a descrimi-
nacao de seu responsavel, preferencialmente, com a andlise prévia
do engenheiro ou construtor do imével, a fim de assegurar que as
modificacOes pleiteadas nao interfiram ou prejudiquem o mesmo.

E importante ressaltar que a responsabilidade da construtora,
engenheiros e arquitetos aumentou muito com a publicag¢ao da
NBR 15575:2013 - Edificacdes habitacionais - Desempenho. Trata-
-se de um conjunto de normas desenvolvidas com a finalidade de
estabelecer um padrao de desempenho minimo nas edificacoes
habitacionais, visando a qualidade e a inovacdo tecnolégica na
construcdo. Assim, o desempenho esta relacionado as exigéncias
dos usudrios de edificios habitacionais e seus sistemas quanto ao
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* Fonte: NAKAMURA, Juliana.
Check-up predial. Téchne, Sao
Paulo, Pini, n. 184, p. 44-51, jul.
2012.

seu comportamento em uso, sendo uma consequéncia da forma
como sao construidos.

INSPECAO E MANUTENCAO DAS
INSTALACOES PREDIAIS’

A inspecéo predial é fundamentalmente importante no senti-
do de conhecer o real estado de conservacao dos edificios com a
finalidade de intervir para evitar acidentes, preservando vidas e
patrimdnio e evitar manifestacoes patolégicas que comprometam o
uso e o funcionamento das instalacoes prediais. As administradoras
devem orientar e assumir as responsabilidades do sindico dando
suporte técnico para a elaboracio e implantacao do “Programa de
Manuteng¢ao Preventiva”.

Ap6s alguns episoddios de desabamentos que ocorreram em
diversas cidades brasileiras, legisladores agilizaram para elaborar
leis que dispoem sobre a realizacao de vistorias técnicas periodicas
e a obrigatoriedade da elaboracao de laudo técnico de avaliacao de
edificios. Em alguns casos, € necessdria a apresentacao do laudo
de inspecao predial (IP) na prefeitura ou érgao designado por ela.
Essas leis tentam evitar acidentes prediais.

Segundo o pesquisador do Instituto de Pesquisas Tecnolégicas
(IPT) do estado de Sao Paulo, engenheiro, Ercio Thomaz, “é um
erro achar que uma construcio sera eterna sem haver qualquer
tipo de intervencao para corrigir o desgaste que os sistemas cons-
trutivos apresentam ao longo da sua vida util”. Por essa razao, os
edificios precisam de avaliac@o periddica e criteriosa em todas as
areas e sistemas.

Na inspecao predial, avalia-se o real estado de conservacao e
manutencdo da edificacdo, bem como o grau de criticidade das de-
ficiéncias constatadas. Cabe ressaltar que existem diferentes tipos
de inspecdo que podem ser realizadas em um edificio. A escolha
entre um ou outro modelo depende de alguns fatores como, por
exemplo, o grau de profundidade e detalhamento desejado pelo
inspetor, a finalidade da inspec¢ao predial, as condi¢cdes do imovel
e a complexidade dos sistemas instalados etc.

No que se refere as instalacoes hidraulicas, por exemplo, os
procedimentos de inspecdo englobam a verificacdo dos niveis de
pressdo, preservacido da qualidade da agua, estanqueidade do sis-
tema, manutencao dos componentes, niveis de temperatura etc.

Depois de identificar as anomalias e falhas, as causas dessas
manifestacoes patolégicas sao classificadas quanto ao grau de ur-
géncia em relacdo a perda de desempenho e aos riscos aos usuarios
com relacdo a algumas medidas de manutencao que devem ser



tomadas, tais como: substituicdo de pecas e dispositivos que estdo
apresentando problemas, bem como de componentes perto do fim
de sua vida util, realizacio de teste de estanqueidade, limpeza etc.

O maior problema para a realizacdo desses trabalhos de ins-
pecéo reside no fato de que, enquanto alguns municipios prepa-
ram leis determinando a obrigatoriedade de inspecdo predial, ha
questionamentos sobre a escassez de profissionais capacitados para
realizar tais inspecdes, o que pode dificultar a implantacao dessas
iniciativas, pois para preparar um laudo técnico é preciso muito
preparo e conhecimento. O profissional capacitado para a inspecao
predial é o engenheiro, o arquiteto ou a empresa que presta servicos
de conservacdo e manutencao. O responsavel pela inspecao pre-
dial deve estar registrado no Conselho de Profissionais: Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU).

E fato que a maior parte das anomalias e falhas verificadas nas
edificacoes € resultante da negligéncia de seus gestores em adotar
programas eficientes de manutencao predial.

Um programa de manutencao que defina claramente procedi-
mentos periddicos de inspecdo é fundamental para que a gestao
da manutencao predial ocorra de forma racional e pouco custosa.
O planejamento da manutencao e a elaboracédo dos procedimentos
correspondentes devem ser realizados em conformidade com a
NBR 5674:2012 - Manutencao de edificacdes — Requisitos para o
sistema de gestao de manutencao.

De acordo com a norma, os servicos de manutencdo devem ser
executados por diferentes categorias de profissionais, dependendo
da complexidade, do grau de risco envolvido na atividade em ques-
tao e das solicitacOes impostas aos componentes.

Atualmente, existem softwares de manutencao e gestdo de
manutencdo que auxiliam no planejamento das atividades. Além
disso, algumas empresas se especializaram nesse tipo de servico
que pode ser oferecido para os edificios a serem customizados.

Entretanto, o maior desafio em nosso pais € que nao existe a
cultura da necessidade de fazer manutencoes periédicas em edi-
ficios. Outro desafio € a falta de informacao técnica sobre como
proceder para a manutencdo dos edificios.

NORMAS IMPORTANTES
e NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construcao
civil.
e NBR 5674:2012- Manutencao de edificacoes — Requisitos
para o sistema de gestdo de manutencao;
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NBR 156575:2013 - Desempenho de edificacdes habitacio-
nais;

NBR 14037:2014 - Diretrizes para elaboracdo de manuais de
uso, operacdo e manutencao das edificacoes - Requisitos
para elaboracao e apresentacdo dos contetidos;

NBR 16280:2015 - Reforma em edificagdes - Sistema de
gestao de reformas - Requisitos;

NBR 16747:2020 - Inspecao predial - Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimentos.



PATOLOGIA EM SISTEMAS PREDIAIS
HIDRAULICOS E SANITARIOS

42 edicao revista

Em trinta anos de atuagcao como projetista de instalagdes prediais, 0 engenheiro
Roberto de Carvalho Junior constatou diversas causas de patologia endégenas
em sistemas prediais hidraulicos e sanitarios que foram originadas por fatores
inerentes a prépria edificagcdo, como falhas de projeto, falhas de execugcéo, ma
qualidade dos materiais e mau uso das instala¢oes.

Como professor de disciplinas de instalagbes prediais em faculdades de
Engenharia Civil e Arquitetura e Urbanismo, o autor observou a caréncia e a
importéncia de uma bibliografia que atendesse as necessidades de aprendizado e
consulta sobre patologia dos sistemas prediais de agua fria, agua quente, esgoto
e aguas pluviais.

Este livro foi desenvolvido com a finalidade de transmitir a engenheiros civis,
arquitetos, projetistas e alunos dos cursos de Engenharia Civil e Arquitetura
e Urbanismo, fundamentos tedricos e solugcbes praticas sobre manifestacoes
patolégicas em sistemas prediais hidraulicos e sanitarios e suas causas, visando
prevenir de falhas e ado¢céo de medidas adequadas de reparos, bem como ressaltar
que o estudo desses problemas néo reside somente na atuagéo corretiva, mas na
possibilidade da atuacdo preventiva, especialmente quando eles tém por causa
falhas no processo de produgao dos projetos de engenharia.
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