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CAPITULO 1
Vicios construtivos, defeitos e danos

CONSIDERAGOES GERAIS

A publicagao do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) em 11 de setembro de
1990 e da ABNT NBR 15575:2013 - Desempenho de Edificagoes Habitacionais, cuja
versao foi atualizada em 2021, representaram marcos na construgao civil brasileira. A
Norma de Desempenho trouxe novos pardmetros, obrigando as construtoras a conce-
berem e executarem as obras de forma que o nivel de desempenho especificado em
projeto seja atendido ao longo de sua vida util. Portanto, os elementos, componentes,
e os sistemas prediais hidraulicos e sanitarios devem apresentar durabilidade compa-
tivel com a vida util prevista em projeto.

A falta de observéancia do CDC e dessas normas, aliada a utilizagao de materiais de
baixa qualidade e a negligéncia por parte dos construtores, pode resultar em vicios e
defeitos construtivos que comprometem a integridade da edificacao e afetam direta-
mente o conforto e a seguranga dos moradores. Portanto, é essencial que todas as etapas
da construgao, desde o projeto até a execucao e a escolha dos materiais, sejam rigorosa-
mente controladas e acompanhadas para garantir o cumprimento dos padroes estabele-
cidos e a satisfagdo dos usuarios finais.
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E fundamental, portanto, que os profissionais da construgdo civil estejam cientes da
importancia do cumprimento das normas técnicas, garantindo a qualidade e seguranca
das edificacdes, bem como a satisfagdo e protegao do consumidor.

DEFEITOS E ViCIOS CONSTRUTIVOS

A norma que fixa as diretrizes bésicas, conceitos, critérios e procedimentos relati-
vos as pericias de engenharia na construgéo civil definindo o que ¢ vicio ou defeito
construtivo é a ABNT NBR 13752:1996 — Pericias de engenharia na construgao civil.

De acordo com a norma, vicios construtivos sdo “anomalias que afetam o desem-
penho de produtos ou servigos, ou os tornam inadequados aos fins a que se destinam,
causando transtornos ou prejuizos materiais ao consumidor.” Esses vicios podem de-
correr de falha no projeto, na execugio, ou da informagao defeituosa sobre sua utili-
Zagao ou manutencao.

Esses problemas geralmente ocorrem em situagdes especificas, como um flexivel
mal apertado ou uma torneira gotejando que ndo tornam o imével impréprio, nem
diminuem seu valor. No entanto, um profissional qualificado pode avaliar danos
mais significativos. Um vicio pode ser caracterizado como uma depreciagdo no pro-
duto ou servico que compromete a utilidade do bem, resultando em danos de nature-
za patrimonial.

Defeitos sdo definidos como “anomalias que podem causar danos efetivos ou repre-
sentar ameaca potencial de afetar a satde ou seguran¢a do dono ou consumidor”. Um
exemplo sdo elementos mal fixados que representam ameaca de ferir o usuario ou ter-
ceiros, como pias e vasos sanitarios. No cendrio mais grave, um defeito pode resultar em
uma construgdo, que, devido a erros graves de execu¢io ou projeto, desmorona.

As anomalias podem ser:
» Enddgenas: provenientes de vicios de projeto, materiais e execugao;
« Exdgenas: decorrentes de danos causados por terceiros;
o Naturais: oriundas de danos causados pela natureza;
 Funcionais: provenientes de degradagao.

Os vicios e defeitos construtivos podem ser classificados como aparentes ou ocul-
tos. Os vicios e defeitos aparentes sdo facilmente percebidos e podem ser identificados
durante a entrega do imével. Ja os vicios ocultos sdo aqueles que ndo sdo perceptiveis
de imediato e que, ao longo do tempo, podem depreciar o valor do edificio ou torna-lo
inadequado para o uso a que se destina. Se o consumidor tivesse conhecimento do
vicio oculto no momento da entrega, poderia ter solicitado um abatimento no prego
ou até desistido da compra.
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Os danos, por sua vez, sdo as consequéncias dos vicios e defeitos que afetam a pro-
pria obra, o imédvel vizinho, os bens ou as pessoas dentro dele, ou até mesmo terceiros
que ndo tém relacdo com o imével.

A melhor maneira de comprovar o vicio ou defeito do imoével é através de um lau-
do pericial elaborado por profissional capacitado, como engenheiro ou arquiteto, de-
vidamente registrado em seu respectivo conselho de classe. Esse documento ¢ funda-
mental para identificar e documentar de maneira técnica as falhas construtivas,
detalhando as causas, os impactos no desempenho da edificagdo e as medidas neces-
sarias para reparo. O laudo pericial ndo apenas serve como prova substancial em pro-
cessos judiciais ou extrajudiciais, mas também orienta os proprietarios e responsaveis
pela manutengdo na adogao das melhores solugdes técnicas para garantir a seguranga,
durabilidade e funcionalidade do imével.

Figura 1.1 Exemplos de anomalias (infiltragdes e vazamentos).

VIDA UTIL DE PROJETO (VUP)

A NBR 15575:2021, que trata do Desempenho de Edificagdes Habitacionais, esta-
belece critérios minimos de Vida Util de Projeto (VUP) para cada um dos sistemas
que a compdem. Para o sistema hidrossanitario, os conceitos estabelecidos na Tabela
5 do Anexo C - NBR 15575-1:2021 devem ser aplicados.
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O conceito de Vida Util de Projeto (VUP), conforme definido na norma, é o se-
guinte: “Periodo estimado de tempo para o qual um sistema é projetado, a fim de
atender aos requisitos de desempenho estabelecidos nesta Norma, considerando o
atendimento aos requisitos das normas aplicéveis, o estdgio do conhecimento no mo-
mento do projeto e supondo o atendimento da periodicidade e correta execugao dos
processos de manuten¢io especificados no respectivo manual de uso, opera¢do e ma-
nutengdo (a VUP ndo pode ser confundida com o tempo de vida util, durabilidade, e
prazo de garantia legal ou contratual).”

Tabela 1.1 Prazos de Vida Util de Projeto (NBR 15575-1:2021).

S VUP* (anos)
Minimo Intermediario Superior

Estrutura 250 263 275

Pisos internos >13 >17 >20
Vedagdo vertical externa > 40 >50 > 60
Vedagdo vertical interna >20 > 25 >30
Cobertura 220 225 >30
Hidrossanitario >20 225 >30

*Considerando periodicidade e processos de manutengdo segundo a ABNT NBR 5674:2012 — Manu-
tengdo de edificagGes — Requisitos para o sistema de gestdo de manutengao, e especificados no
respectivo manual de uso, operagdo e manutengdo entregue ao usuario, elaborado em atendimento a
ABNT NBR 14037:2011 — Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, opera¢do e manutengao das
edificagbes — Requisitos para elaboragdo e apresentagdo dos contetdos.

Na auséncia de indicagdo em projeto, de acordo com a NBR 15575:2021, deve ser
adotado 20 anos ou mais para Vida Util de Projeto (VUP) dos sistemas hidrossanita-
rios. O inicio dos prazos de VUP é estabelecido como a data de conclusao do edificio
habitacional, definida pelo auto de conclusao de edificagdo, “Habite-se” ou documen-
to equivalente que comprove o término das obra.

Apos transcorridos 50% do periodo de VUP, desde que ndo haja registro de
necessidade de intervengdes significativas, presume-se que o requisito de VUP
tenha sido atendido, salvo evidéncias objetivas em contrario. Conforme estipula-
do na Norma, é recomendavel que os fabricantes de componentes utilizados na
construgao desenvolvam produtos que atendam pelo menos a VUP obrigatéria, e
que fornegam em documentagao técnica especifica orientagdes para manutengdo
preventiva e corretiva, contribuindo para o cumprimento da VUP.

Cabe aos usuarios a responsabilidade de implementar programas de manuten¢ao
conforme estabelecido na NBR 5674:2012 - Manutengao de Edificagdes — Requisitos
para o Sistema de Gestao de Manutengao. Isso deve ser feito considerando as diretri-
zes do manual de uso, opera¢do e manuten¢ao do imével, assim como as recomenda-
¢des técnicas provenientes de inspe¢des prediais regulares.
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PRAZOS PARA RECLAMAGAO DE ViCIOS E DEFEITOS

A ABNT NBR 15575 - Desempenho de Edificagdes Habitacionais, um conjunto
de normas técnicas para a construgdo civil no Brasil, recomendou prazos de garan-
tias consideradas defenséaveis tecnicamente e justas para o consumidor. Esses prazos
variam de acordo com cada sistema de edifica¢do e sdo detalhados na Norma de
Desempenho, que estabelece requisitos minimos de desempenho para edificagdes
habitacionais. E importante observar que esses prazos sio aplicaveis a diversos as-
pectos da construgao, como estrutura, instalagdes, entre outros, e sao definidos de
acordo com a sua natureza e importancia para o desempenho global da edificagao.

Além das recomendagdes da Norma de Desempenho, a legislagdo brasileira esta-
belece prazos de garantia e responsabilidade para construgoes civis. De acordo com
o artigo 618 do Cddigo Civil Brasileiro, o prazo de garantia para itens de solidez e
seguranca da obra ¢ de cinco anos. No entanto, é fundamental ressaltar que este
prazo se refere especificamente a garantia contratual, enquanto o prazo prescricio-
nal, ou seja, o periodo durante o qual o consumidor pode acionar judicialmente o
construtor em caso de problemas, é de dez anos, conforme previsto no artigo 205 do
Codigo Civil.

E importante mencionar que, quando se trata de vicios ou defeitos de ficil cons-
tatagdo, conhecidos como vicios aparentes, o Codigo de Defesa do Consumidor
(CDC), em seu artigo 26, estabelece um prazo de trés meses, contados a partir da
entrega do imdvel (chaves), para que o consumidor possa reclamar junto a constru-
tora responsavel pela obra. Esse prazo ¢ independente dos prazos de garantia pre-
vistos na legislacao civil e tem por objetivo garantir que os consumidores possam
agir prontamente caso identifiquem problemas em seus imdveis.

Quanto aos vicios e defeitos ocultos, aqueles que ndo sdo facilmente identifica-
dos em uma inspegéo visual, o prazo comega a contar a partir do momento em que
tais falhas sao descobertas. Apds constatado o defeito oculto, o prazo é estendido
até o ultimo dia do quinto ano contado a partir da entrega da obra.

Em relagao aos defeitos que afetam a solidez e a seguranga da obra, ou a saide do
morador, hd 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
<« . » 7. . . ~ .

Habite-se”. No entanto, é importante observar que tais interpretagdes variam de-
pendendo do contexto juridico e das instrugdes especificas de cada caso.

Essas informagdes sdao fundamentais para que os consumidores tenham cons-
ciéncia de seus direitos e responsabilidades em relagdo as construgdes civis, ga-
rantindo uma maior transparéncia e seguranca nas relagdes entre construtores e
compradores.
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INSPECAO PREDIAL EM EDIFICAGCOES

A realizagao da “inspecao predial” desempenha um papel crucial ao oferecer uma
compreensdo abrangente do estado de conservacgdo de edificios. Essa abordagem ¢é
essencial para implementar intervengdes preventivas, evitando potenciais acidentes
e assegurando a preservagdo tanto das vidas quanto do patrimonio. Além disso, a
inspec¢ao predial desempenha um papel significativo na prevengdo de manifestagoes
patoldgicas que possam comprometer a utilizagdo adequada e o funcionamento con-
tinuo da edificacdo.

O procedimento é essencial ao finalizar uma obra, visando certificar-se de que a
constru¢io esta em conformidade com o contrato estabelecido. Recomenda-se reali-
zar uma nova inspe¢ao antes de completar 5 anos, a fim de identificar possiveis pro-
blemas nao detectados na analise inicial. Essa pratica proativa contribui para a de-
teccdo precoce de questdes, permitindo interven¢des oportunas e garantindo a
durabilidade e integridade da edificagdo a longo prazo.

Apoés diversos episodios de desabamentos que ocorreram em diversas cidades
brasileiras, legisladores agilizaram a elaboragédo de leis que dispdem sobre a realiza-
¢do de vistorias técnicas periddicas e a obrigatoriedade da elaboracao de laudo téc-
nico de avaliagao de edificios. A legislagdo referente a “inspe¢ao predial” nao é fe-
deral, o que da liberdade para que os Estados e Municipios definam as praticas que
devem ser obedecidas em sua regido. No geral, a legislagdo exige a realizagdo de
vistoria e laudo de Inspecdo Predial (IP), que nada mais é do que um “documento
que atesta as condigdes de estrutura, seguranga e conserva¢ao da construgdo”. Em
determinadas localidades, o laudo deve ser apresentado na prefeitura ou em 6rgao
indicado pela mesma.

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

Na inspecao predial, avalia-se o real estado de conservagdo e manutengdo da
edificacio, bem como o grau de criticidade das deficiéncias constatadas. E importante
ressaltar que existem diferentes tipos de inspe¢do que podem ser realizadas em um
edificio. A escolha entre um ou outro modelo depende de alguns fatores, como o grau
de profundidade e detalhamento desejado pelo inspetor, a finalidade da inspegao pre-
dial, as condigoes do imével e a complexidade dos sistemas instalados, entre outros.

O primeiro passo para se preparar para a inspec¢ao é reunir todos os documentos
e dados da edificagdo, que serdo analisados pelo profissional e comparados com o
estado atual. O sindico também devera relatar todo o historico do local, entao é bom
ter anotadas as informacgdes relevantes sobre reformas, manutenc¢des, formas de uso,
entre outras.
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Apos o levantamento de dados, que inclui a analise dos projetos, torna-se impe-
rativo conduzir uma vistoria sistémica na edificacdo. A andlise visual constitui uma
etapa importante do processo global, pois permite a observagao da sintomatologia
apresentada. Esse processo visa identificar possiveis falhas ou anomalias que deman-
dam atengao, proporcionando uma avaliagdo abrangente e minuciosa para garantir a
qualidade e a integridade da construgao. A partir desta analise, pode-se recomendar
arealizacdo de testes, ensaios e verificacdes especificas em partes do sistema predial.

E importante ressaltar a importancia do “relatério fotogréfico” nos relatérios de
inspecdo predial. Conforme a ABNT NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na
construgdo civil, item 5.2.5 (Fotografias), “a vistoria deve ser documentada com fo-
tografias esclarecedoras, em tamanho adequado, gerais e/ou detalhada; as fotogra-
fias devem ser numeradas correspondentemente ao detalhe que se quer documentar
e, sempre que possivel, datadas pelos profissionais envolvidos no trabalho.” O maior
problema para a realizagdo desses trabalhos de inspecdo reside no fato de que, en-
quanto alguns municipios preparam leis determinando a obrigatoriedade de inspe-
¢do predial, ha questionamentos sobre a escassez de profissionais capacitados para
realizar tais inspegdes, o que pode dificultar a implantagdo dessas iniciativas, pois
preparar um laudo técnico é preciso muito preparo e conhecimento. O profissional
capacitado para a inspegdo predial pode ser o engenheiro, o arquiteto ou a empresa
que presta servicos de conservagdo e manutencio. O responsavel pela inspecgio pre-
dial deve estar registrado no Conselho de Profissionais: Conselho Regional de Enge-
nharia e Agronomia (CREA) ou no Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU).

VISTORIA, INSPECAO E PERICIA EM SISTEMAS HIDRAULICOS
E SANITARIOS

A vistoria nos sistemas prediais hidraulicos e sanitarios tem como objetivo reali-
zar uma avaliagdo abrangente das condi¢oes e do funcionamento desses sistemas.
Esse processo inclui a elabora¢do de um plano de vistoria detalhado, a coleta de docu-
mentos relevantes, a inspe¢ao visual minuciosa de tubulagdes e equipamentos para
identificar possiveis danos, a realizagdo de testes basicos de funcionamento e, por fim,
a elaboragdo de um relatério detalhado contendo observagdes e recomendagdes espe-
cificas para manutengao e melhorias necessarias.

A inspecao predial de sistemas hidrdulicos e sanitarios visa realizar uma ana-
lise mais aprofundada das condi¢des técnicas dessas instalagdes. Os procedimen-
tos de inspecao incluem: verificagdo das bombas (limpeza, vazamentos, ruidos ou
vibragdes anormais), a detecgdo de de infiltragdes em cada pavimento do edificio
ou problemas de prumada, e a analise dos reservatérios de agua para identificar
vazamentos, fissuras, ou corrosido em qualquer elemento. Este procedimento en-
volve uma avaliacdo minuciosa de todos os componentes da instalacio, a realiza-
¢do de testes detalhados, a analise de documentacéo técnica, e entrevistas com o
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sindico, zelador e moradores para coletar informacoes sobre possiveis problemas.
Além disso, a inspegdo resulta na elaboragao de um relatério técnico que aborda
aspectos técnicos, apresenta recomendacdes, e avalia a conformidade do sistema.
As medidas de manutenc¢ao recomendadas podem incluir a substitui¢do de com-
ponentes e equipamentos com defeitos ou proximo do fim de sua vida util, testes
de estanqueidade e limpeza.

A pericia envolve uma investigagdo aprofundada para determinar as causas de
problemas especificos. Os passos incluem a investigacdo de causa e efeito, a coleta
de evidéncias, analises técnicas detalhadas e a avaliacdo das responsabilidades en-
volvidas. O resultado dessa investigacdo é compilado em um laudo pericial, que
pode ser usado em processos judiciais, seguros ou para apoiar decisdes estratégicas.

Em todas as etapas, a participa¢do de profissionais qualificados, como enge-
nheiros especializados em sistemas hidraulicos e sanitdrios, é fundamental para
garantir uma avaliagdo precisa e confiavel. Esses especialistas desempenham um
papel crucial na identificagdo de problemas, na elaboragdo de relatorios detalha-
dos e na contribuigdo para decisdes informadas sobre interveng¢des e melhorias
nos sistemas prediais. A expertise desses profissionais assegura que as solugdes
propostas sejam eficazes e sustentaveis, proporcionando seguranga e conforto aos
usuarios das edificacoes.

MANUTENGCAO DAS INSTALACOES HIDRAULICAS E SANITARIAS

E fato que a maior parte das anomalias e falhas verificadas nas edificagdes é resul-
tante da negligéncia de seus gestores em adotar programas eficientes de manutengao
predial. A responsabilidade pela manutencéo e gestdo da edificagdo é atribuida ao sin-
dico, que deve contratar um profissional qualificado - geralmente um engenheiro ou
arquiteto - para realizar essas tarefas. E importante ressaltar que a Inspe¢io Predial ndo
se confunde com a Manutengdo da Edificacdo, mas sim, funciona como um critério
técnico que auxilia na elaborac¢ao de um plano eficiente de manutengao.

A manuten¢do em sistemas hidraulicos e sanitarios desempenha um papel
fundamental na preservagao da eficiéncia, seguranga e durabilidade das instala-
¢Oes prediais. Essa pratica é essencial para garantir o bom funcionamento dos
sistemas de agua potavel, esgoto, 4guas pluviais, seguranga contra incéndios e de-
mais componentes hidrossanitarios, além de identificar e corrigir pequenos pro-
blemas antes que se tornem grandes e mais dispendiosos. Isso ajuda a prevenir
vazamentos, entupimentos e outros contratempos que podem causar danos signi-
ficativos as estruturas e aos ambientes.

O projeto hidrossanitario deve fornecer subsidios para elaboracdo do “Manual de
Operagao, Uso e Manuten¢do” atendendo a ABNT NBR 14037:2011 - Diretrizes para
elabora¢do de manuais de uso, operagdo e manutencao das edificagdes — Requisitos
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para elaboracdo e apresentacdo de conteudos. O manual é uma das principais ferra-
mentas para nortear o uso correto e a manutengao das instalagdes. Portanto, precisa
ser completo, com linguagem clara e simples, para entendimentos de todos os usuarios.

Um programa de manutengao que estabeleca claramente procedimentos periddi-
cos de inspecdo é fundamental para que a gestdo da manutencgdo predial ocorra de
forma racional e economicamente viavel. O planejamento da manutengio e a elabora-
¢do dos procedimentos correspondentes devem seguir as diretrizes da ABNT NBR
5674:2012 - Manutencao de edificagdes — Requisitos para o sistema de gestdo de ma-
nutencio. Para edificacdes destinadas a fins habitacionais, também é necessario con-
sultar a ABNT NBR 15575:2021 — Desempenho de edificagdes habitacionais.

Itens obrigatdrios do manual incluem: prazos de garantia e assisténcia técnica,
orientagdes para manutengdes preventivas, formas de utiliza¢do dos sistemas da
edificacao e definicao de responsabilidades durante o uso da edificagdo. O ma-
nual deve registrar todas as atividades de manutengéo realizadas na edificagao.

As atividades de manutengdo em sistemas prediais hidraulicos e sanitarios incluem:

o Verificagdo da estanqueidade dos reservatorios, sistema de distribuicéo e
pecas de utilizacdo, além da capacidade de bloqueio dos registros de fe-
chamento;

o Preserva¢ao da qualidade da agua através da limpeza dos reservatorios e
do sistema de distribuigéo, verificacao do funcionamento de dispositivos
de protecdo contra refluxo, e inspecao da deteriora¢ao e oxida¢do dos
componentes;

o Manutengdo geral dos componentes do sistema, como a verificagdao do
funcionamento adequado de pecas de utilizagdo e a limpeza de crivos de
chuveiros e arejadores;

o Verificagdo do funcionamento de bombas centrifugas, pressurizadores,
valvulas redutoras de pressao, valvulas de alivio e valvulas de segurancga de
pressao;

o Verificagdo dos niveis de temperatura, incluindo vélvulas termostaticas,
dispositivos limitadores de temperatura, verificacao da temperatura das
fontes de aquecimento;

o Verificagdo da integridade do material isolante dos tubos e componentes
do sistema predial de agua quente, bem como o funcionamento das liras e
juntas de expansao;

o Manutencdo da piscina, incluindo filtragem diaria da agua, controle do
cloro a cada dois dias, retrolavagem dos filtros e aspiragdo semanalmente.
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Os servicos de manutengao devem ser executados por diferentes categorias de
profissionais, dependendo da complexidade, do grau de risco envolvido na ativi-
dade em questao e das solicitagdes impostas aos componentes. As administrado-
ras devem orientar e assumir as responsabilidades do sindico dando suporte téc-
nico para a elaboragdo e implanta¢do do “Programa de Manutengao Preventiva”.

Atualmente, existem softwares de manutengédo e gestao de manutengdo que au-
xiliam no planejamento das atividades. Além disso, algumas empresas se especia-
lizaram nesse tipo de servico, oferecendo solucdes customizadas para os edificios.

Entretanto, o maior desafio em nosso pais é a auséncia de uma cultura que
valorize a necessidade de manutengdes periddicas em edificios. Outro desafio sig-
nificativo é a falta de informacao técnica sobre como proceder para a manuten¢io
adequada dos edificios, o que muitas vezes resulta em descuidos que comprome-
tem a integridade e a longevidade das construgoes.

Normas importantes da ABNT
o NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil;

o NBR 5674:2012- Manutengao de edificagoes — Requisitos para o sistema de
gestdo de manutengao;

o NBR 14037:2014 - Diretrizes para elaboragdo de manuais de uso, operagdo
e manutengdo das edificagdes — Requisitos para elaboragdo e apresentagao
dos conteudos;

« NBR 16280:2015 - Reforma em edificagdes — Sistema de gestdo de refor-
mas - Requisitos;

o NBR 16747:2020 - Inspe¢do predial - Diretrizes, conceitos, terminolo-
gia e procedimentos;

o NBR15575:2021 - Edificagoes habitacionais - Desempenho - Parte 6: Requi-
sitos para os sistemas hidrossanitarios.
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