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 VÍCIOS CONSTRUTIVOS, 
DEFEITOS E DANOS 1

CONSIDERAÇÕES GERAIS 
De acordo com o Código de Defesa do Consumidor (CDC), para 

qualquer projeto ou execução de obras civis, é obrigatório o respeito 
às normas técnicas brasileiras elaboradas pela ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas, e sua desobediência corresponde 
a uma infração legal, ensejando as sanções cabíveis.  A publicação 
da NBR 15575:2013- Desempenho de edificações habitacionais, foi 
um divisor de águas na construção civil brasileira, pois obriga as 
construtoras a conceberem e executarem as obras para que o nível 
de desempenho especificado em projeto seja atendido ao longo de 
uma vida útil. Portanto, os elementos, componentes e instalação 
dos sistemas hidrossanitários devem apresentar durabilidade com-
patível com a vida útil de projeto.

A falta de observação das normas pertinentes, bem como a má 
qualidade dos materiais utilizados na construção do edifício e da 
mão de obra, aliadas à eventual negligencia dos construtores, po-
dem ocasionar vícios e defeitos construtivos e, consequentemente, 
danos ao proprietário (morador) da edificação.

Como o consumidor está amparado no Código de Defesa do 
Consumidor, o desrespeito às normas elaboradas pela ABNT cor-
responde a uma infração legal sujeita a sanções. 

DEFEITOS E VÍCIOS CONSTRUTIVOS
A norma que fixa as diretrizes básicas, conceitos, critérios e pro-

cedimentos relativos às perícias de engenharia na construção civil 
definindo o que é vício ou defeito construtivo é a NBR 13752:1996 
- Perícias de engenharia na construção civil.

De acordo com a norma, vícios construtivos são “anomalias 
que afetam o desempenho de produtos ou serviços, ou os tornam 
inadequados aos fins a que se destinam, causando transtornos ou 

- PATOLOGIAS Carvalho Jr.indb   27- PATOLOGIAS Carvalho Jr.indb   27 07/08/2021   09:11:2407/08/2021   09:11:24
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s prejuízos materiais ao consumidor.” Isso normalmente acontece em 
casos específicos, por exemplo, um flexível mal apertado ou uma 
torneira gotejando que nem torna o imóvel impróprio, nem diminui 
seu valor. Um profissional habilitado poderá avaliar os danos mais 
comprometedores.

Defeitos são “anomalias que podem causar danos efetivos ou 
representar ameaça potencial de afetar a saúde ou segurança do 
dono ou consumidor”, como por exemplo elementos mal fixados que 
ameaçam ferir o usuário ou terceiros, como pias e vasos sanitários. 

As anomalias podem ser:

•	 endógenas: provenientes de vícios de projeto, materiais e 
execução;

•	 exógenas: decorrentes de danos causados por terceiros;

•	 naturais: oriundas de danos causados pela natureza;

•	 funcionais: provenientes de degradação.

Os vícios e os defeitos podem ser aparentes ou ocultos. São con-
siderados vícios e defeitos aparentes aqueles que são constatados 
facilmente, que podem ser notados quando da entrega do imóvel. Os 
demais são vícios ocultos que diminuem, ao longo do tempo, o valor 
do edifício ou o tornam impróprio ao uso a que se destina. Quando 
o imóvel foi entregue, se o consumidor tivesse conhecimento do 
vício oculto, poderia ter exigido um abatimento no preço ou até 
desistido da compra. É importante ressaltar que, de acordo com o 
Código de Defesa do Consumidor, no § 1º do artigo 18, dispõe que 
se o vício não for sanado no prazo máximo de 30 dias, o consumidor 
tem três alternativas, quais sejam: a substituição do produto por 
outro da mesma espécie; a restituição imediata da quantia paga ou 
o abatimento proporcional do preço.

Os danos, por sua vez, são as consequências dos vícios e defeitos 
que, na construção civil, afetam a própria obra, ou ao imóvel vizinho, 
ou aos bens, ou às pessoas nele situados, ou, ainda, a terceiros que 
nada tem a ver com o imóvel. 

VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)
De acordo com a NBR 15575:2013 -Desempenho de edificações 

habitacionais, a vida útil de projeto (design life) é definida pelo in-
corporador e/ou proprietário e projetista, e expressa previamente.

Conceitua-se ainda a vida útil estimada (predicted service 
life) como sendo a durabilidade prevista para um dado produto, 
inferida a partir de dados históricos de desempenho do produto 
ou de ensaios de envelhecimento acelerado.
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Tabela 1.1 Exemplos de VUP  aplicando os conceitos do Anexo C – NBR 15575-1:2013

Parte da edificação Exemplos

VUP 
anos

Mínimo Intermediário Superior

Instalações prediais embutidas 
em vedações e manuteníveis 
somente por quebra das 
vedações ou dos revestimentos 
(inclusive forros falsos e pisos 
elevados não acessíveis)

Tubulações e demais 
componentes (inclui 
registros e válvulas) de 
instalações hidrossanitários, 
de gás, de combate a 
incêndio, de águas pluviais, 
elétricos

Reservatórios de água não 
facilmente substituíveis, 
redes alimentadoras e 
coletoras, fossas sépticas 
e negras, sistemas de 
drenagem não acessíveis 
e demais elementos 
e componentes de 
difícil manutenção e/ou 
substituição

Componentes desgastáveis 
e de substituição periódica, 
como gaxetas, vedações, 
guarnições e outros

≥ 20

≥ 13

≥ 3

≥ 25

≥ 17

≥ 4

≥ 30

≥ 20

≥ 5

Instalações aparentes ou em 
espaços de fácil acesso

Tubulações e demais 
componentes

Aparelhos e componentes 
de instalações facilmente 
substituíveis, como louças, 
torneiras, sifões, engates 
flexíveis e demais metais 
sanitários, aspersores 
(sprinklers), mangueiras, 
interruptores, tomadas, 
disjuntores, luminárias, 
tampas de caixas, fiação e 
outros

Reservatórios de água

≥ 4

≥ 3

≥ 8

≥ 5

≥ 4

≥ 10

≥ 6

≥ 5

≥ 12

Equipamentos 
funcionais 
manuteníveis e 
substituíveis

Médio 
custo de 
manutenção

Equipamentos de recalque, 
pressurização, aquecimento 
de água, condicionamento 
de ar, filtragem, combate a 
incêndio e outros

≥ 8 ≥ 10 ≥ 12

Alto custo de 
manutenção

Equipamentos de calefação, 
transporte vertical, 
proteção contra descargas 
atmosféricas e outros

≥ 13 ≥ 17 ≥ 20

Considerando periodicidade e processos de manutenção segundo a NBR 5674:2012 e especificados no respectivo 
manual de uso, operação e manutenção entregue ao usuário, elaborado em atendimento à NBR 14037:2011.
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s As considerações sobre durabilidade e vida útil estão no Anexo 
C (informativo) da NBR 15575:2013. 

Na ausência de indicação em projeto, de acordo com a norma, 
deve ser adotado 20 anos ou mais para vida útil de projeto (VUP) 
de sistemas hidrossanitários. 

O período de tempo a partir do qual se iniciam os prazos de vida 
útil deve ser sempre a data de conclusão do edifício habitacional, 
a qual, para efeitos desta Norma, é a data de expedição do auto 
de conclusão de edificação, “Habite-se” ou “auto de conclusão” ou 
outro documento legal que ateste a conclusão das obras.

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

Segundo a norma, convém que os fabricantes de componentes 
a serem empregados na construção desenvolvam produtos que 
atendam pelo menos à VUP mínima obrigatória e informem em 
documentação técnica específica as recomendações para manu-
tenção corretiva e preventiva, contribuindo para que a VUP possa 
ser atingida.

Aos usuários é incumbido realizar os programas de manuten-
ção, segundo NBR 5674:2012 - Manutenção de edificações — Re-
quisitos para o sistema de gestão de manutenção, considerando as 
instruções do manual de uso, operação e manutenção e recomen-
dações técnicas das inspeções prediais.

PRAZOS PARA RECLAMAÇÃO  
DE VÍCIOS E DEFEITOS 

Em geral, quando for o caso de vícios ou defeitos de fácil cons-
tatação, o consumidor dispõe de um ano, após a entrega do imóvel 
(chaves), para reclamar à construtora responsável pela obra. 

Quando se trata de vício e defeito oculto, esse prazo começa 
a correr a partir do momento em que tal falha é constatada. Após 
constatada a imperfeição oculta, o prazo é estendido até o último 
dia do quinto ano contado a partir da entrega da obra. Já para o 
defeito que afeta a solidez e a segurança da obra ou a saúde do mo-
rador, há entendimentos jurisprudenciais de que este prazo pode 
ser ampliado para até dez anos, contados a partir da entrega das 
chaves ao consumidor, e não do “Habite-se”.
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RESPONSABILIDADE PELA REPARAÇÃO 
DOS DANOS CAUSADOS 

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

O engenheiro responsável pela obra responde apenas se sua 
culpa ficar provada. A culpa é definida pelo artigo 159 do Código 
Civil que relata o seguinte: “Aquele que, por ação ou omissão volun-
tária, negligência ou imprudência, violar direito, ou causar prejuízo 
a outrem, fica obrigado a reparar o dano”.

Nesse caso, a reparação dos danos causados exige que se prove 
que houve ação ou omissão voluntária, negligência ou imprudência. 
O profissional (engenheiro ou arquiteto) está 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 Manutenção” do empreendimen-
to, bem como as plantas com a colocação correta dos pontos de 
hidráulica (água e esgoto) e de elétrica (quadro de luz, tomadas e 
interruptores). 

Depois que receber esses documentos, o consumidor torna-se 
responsável pelo uso e manutenção correta do imóvel. Também 
é importante ressaltar que caso não siga as instruções recebidas 
e disso decorrer algum dano ao imóvel, ele não poderá reclamar, 
já que o usou indevidamente. Um bom exemplo disso é quando o 
morador do imóvel fura uma parede sem observar o projeto hidráu-
lico recebido da construtora e acaba perfurando uma tubulação de 
água. Porém, se a planta estiver errada e o cano não passar pelo 
local indicado na planta, a responsabilidade é do construtor que 
forneceu a informação incorreta. 

Por outro lado, recomenda-se que as modificações ou reformas 
de grande vulto que serão executadas após a entrega do imóvel ao 
usuário também integrem os documentos citados, com a descrimi-
nação de seu responsável, preferencialmente, com a análise prévia 
do engenheiro ou construtor do imóvel, a fim de assegurar que as 
modificações pleiteadas não interfiram ou prejudiquem o mesmo. 

É importante ressaltar que a responsabilidade da construtora,  
engenheiros e arquitetos aumentou muito com a publicação da 
NBR 15575:2013 - Edificações habitacionais - Desempenho. Trata-
-se de um conjunto de normas desenvolvidas com a finalidade de 
estabelecer um padrão de desempenho mínimo nas edificações 
habitacionais, visando à qualidade e à inovação tecnológica na 
construção. Assim, o desempenho está relacionado às exigências 
dos usuários de edifícios habitacionais e seus sistemas quanto ao 
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s seu comportamento em uso, sendo uma consequência da forma 
como são construídos.

INSPEÇÃO E MANUTENÇÃO DAS 
INSTALAÇÕES PREDIAIS*

A inspeção predial é fundamentalmente importante no senti-
do de conhecer o real estado de conservação dos edifícios com a 
finalidade de intervir para evitar acidentes, preservando vidas e 
patrimônio e evitar manifestações patológicas que comprometam o 
uso e o funcionamento das instalações prediais. As administradoras 
devem orientar e assumir as responsabilidades do síndico dando 
suporte técnico para a elaboração e implantação do “Programa de 
Manutenção Preventiva”.

Após alguns episódios de desabamentos que ocorreram em 
diversas cidades brasileiras, legisladores agilizaram para elaborar 
leis que dispõem sobre a realização de vistorias técnicas periódicas 
e a obrigatoriedade da elaboração de laudo técnico de avaliação de 
edifícios. Em alguns casos, é necessária a apresentação do laudo 
de inspeção predial (IP) na prefeitura ou órgão designado por ela. 
Essas leis tentam evitar acidentes prediais.

Segundo o pesquisador do Instituto de Pesquisas Tecnológicas 
(IPT) do estado de São Paulo, engenheiro, Ercio Thomaz, “é um 
erro achar que uma construção será eterna sem haver qualquer 
tipo de intervenção para corrigir o desgaste que os sistemas cons-
trutivos apresentam ao longo da sua vida útil”. Por essa razão, os 
edifícios precisam de avaliação periódica e criteriosa em todas as 
áreas e sistemas. 

Na inspeção predial, avalia-se o real estado de conservação e 
manutenção da edificação, bem como o grau de criticidade das de-
ficiências constatadas. Cabe ressaltar que existem diferentes tipos 
de inspeção que podem ser realizadas em um edifício. 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 inspeção predial, as condições do imóvel 
e a complexidade dos sistemas instalados etc.

No que se refere às instalações hidráulicas, por exemplo, os 
procedimentos de inspeção englobam a verificação dos níveis de 
pressão, preservação da qualidade da água, estanqueidade do sis-
tema, manutenção dos componentes, níveis de temperatura etc.

Depois de identificar as anomalias e falhas, as causas dessas 
manifestações patológicas são classificadas quanto ao grau de ur-
gência em relação à perda de desempenho e aos riscos aos usuários 
com relação a algumas medidas de manutenção que devem ser 

_
* Fonte: NAKAMURA, Juliana. 
Check-up predial. Téchne, São 
Paulo, Pini, n. 184, p. 44-51, jul. 
2012.
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tomadas, tais como: substituição de peças e dispositivos que estão 
apresentando problemas, bem como de componentes perto do fim 
de sua vida útil, realização de teste de estanqueidade, limpeza etc. 

O maior problema para a realização desses trabalhos de ins-
peção reside no fato de que, enquanto alguns municípios prepa-
ram leis determinando a obrigatoriedade de inspeção predial, há 
questionamentos sobre a escassez de profissionais capacitados para 
realizar tais inspeções, o que pode dificultar a implantação dessas 
iniciativas, pois para preparar um laudo técnico é preciso muito 
preparo e conhecimento. O profissional capacitado para a inspeção 
predial é o engenheiro, o arquiteto ou a empresa que presta serviços 
de conservação e manutenção. O responsável pela inspeção pre-
dial deve estar registrado no Conselho de Profissionais: Conselho 
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de 
Arquitetura e Urbanismo (CAU).

É fato que a maior parte das anomalias e falhas verificadas nas 
edificações é resultante da negligência de seus gestores em adotar 
programas eficientes de manutenção predial. 

Um programa de manutenção que defina claramente procedi-
mentos periódicos de inspeção é fundamental para que a gestão 
da manutenção predial ocorra de forma racional e pouco custosa. 
O planejamento da manutenção e a elaboração dos procedimentos 
correspondentes devem ser realizados em conformidade com a 
NBR 5674:2012 - Manutenção de edificações — Requisitos para o 
sistema de gestão de  manutenção.

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

Atualmente, existem softwares de manutenção e gestão de 
manutenção que auxiliam no planejamento das atividades. Além 
disso, algumas empresas se especializaram nesse tipo de serviço 
que pode ser oferecido para os edifícios a serem customizados. 

Entretanto, o maior desafio em nosso país é que não existe a 
cultura da necessidade de fazer manutenções periódicas em edi-
fícios. Outro desafio é a falta de informação técnica sobre como 
proceder para a manutenção dos edifícios. 

NORMAS IMPORTANTES

•	 NBR 13752:1996 - Perícias de engenharia na construção 
civil.

•	 NBR 5674:2012- Manutenção de edificações — Requisitos 
para o sistema de gestão de manutenção;
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s •	 NBR 15575:2013 - Desempenho de edificações habitacio-
nais;

•	 NBR 14037:2014 - Diretrizes para elaboração de manuais de 
uso, operação e manutenção das edificações - Requisitos 
para elaboração e apresentação dos conteúdos;

•	 NBR 16280:2015 - Reforma em edificações - Sistema de 
gestão de reformas - Requisitos;

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