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RESPONSABILIDADE OBJETIVA

Lei 8.078 de 11 de setembro de1990
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
capitulo V, secao |V, artigo 39, inciso V | | |

“E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras
praticas abusivas, colocar no mercado de consumo, qualquer produto
ou servico em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos
oficiais competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e

Qualidade Industrial (Conmetro)”
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TCMSP v NBR14037 DE 07/2011 Diretrizes para elaboracdao de manuais de
uso, operacao e manutencao das edificagcoes — Requisitos para

elaboracao e apresentacao dos conteudos

v NBR13752 DE 12/1996 Pericias de engenharia na construgao civil

v NBR 5674 07/2012 Manutencao de edificacoes — Requisitos para o
sistema de gestao de manutengao

v" NBR16747 DE 05/2020 Inspecao predial - Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento

v NBR15575-1 DE 09/2021 Edificagc6es habitacionais — Desempenho -
Parte 1: Requisitos gerais

v NBR17170 DE 12/2022 Edificacoes - Garantias - Prazos
recomendados e diretrizes
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| DEZ 1996 ‘ NBH 13752

Pericias de engenharia na construcao
civil

Procedimenio

Origem: Projeto 02:012.01-001/1993

CB-02 - Comité Brasileiro de Construgao Civil

EE;IDE:mZ_m - Comissao de Estudo de Pericias de Engenharia na Construgao
ivi

NER 13752 - Technical checking in civil construction - Procedure

Descriptor: Technical checking evaluation

Vdlida a partir de 31.01.1997

Palavras-chave: Pericia. Avaliago | 8 Ppaginas
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Contas Publicas 2.2 Os irabalhos periciais de Engenhara devem saroren-
TCMSP tados e obedecer as diretrizes preconizadas pelas Nor-
mas Brasilewras aprovadas pela ABNT (Associagao Brasi-
leira de Mormas Técnicas), aplicadvels & naturezs & espa-
cie do objeto da pericia.

2.3 Os procedimentocs desta Morma devem ainda esiar
em conformidade com os seguintes documentos:

a) Constituicao Federal; Codigos Civil, de Processo
Civil, Panal, Comercial, de Aguas, da Defesa do
Consumidor; Lei de Contravengbes Penais; Lei
de Direttos Autorais; bem como legislacao comple-
meantar pertinente;

b toda Legislagao Fedearal, Estadual @ Municipal apli-
cavel ao objeto da pericia.
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Vélida a partir de
28.08.2011

Versao corrigida
17.11.2014

Diretrizes para elaboracao de manuais de uso,
operacao e manutencao das edificacoes —
Requisitos para elaboracao e apresentacao
dos conteudos

Guidelines for building use, operation and maintenance manual preparation —
Requirements for content preparation and presentation
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ABNT NBR 14037:2011

5.1.3 Definigoes

Devem ser incluidas apenas as gue s@o necessarias & compreenséo de certos termos técnicos e le-
gais adotados no manual.

5.2 Garantias e assisténcia técnica

I 5.2.1 Garantias

| dreas de uso privativo e das dreas de uso comuns, podendo variar de acordo com a caracteristica
1 individual de cada empreendimento, com base no seu memorial descritivo.

5.2.1.1 Eventuais contratos de garantia preexistentes, especialmente de equipamentos, devem ser
informados no manual.

5.2.1.2 Recomenda-se que os prazos de garantia sejam apresentados conforme ABNT NBR 15575-1.
5.2.2 Perdas de garantias

Deve conter explicitamente as condigdes de perdas de garantias.

5.2.3 Assisténcia técnica

O manual deve conter o procedimento da forma como o construtor e/ou incorporador se obriga a pres-
tar o servigo de atendimento ao cliente, para orientagdes e esclarecimentos de duividas referentes a

manutengado, garantia e assisténcia técnica.

5.3 Memorial descritivo

|

" - a 2 " 3 . I

I O manual deve conter informagbes sobre os prazos de garantia, constando os principais itens das 1
|

|

5.6 Manutencao
5.6.1 Programa de manutengéo preventiva

O proprietario ou condominio deve elaborar o programa de manutengao. A observagao e o cumpri-
mente do programa de manutencao fornecem subsidios para o bom funcionamento da edificagao,
atendendo as condigbes de salde, seguranca e salubridade do usuario.

5.6.1.1 O manual deve apresentar o modelo de programa de manutengéo preventiva, cuja elabora-
¢ao e implementagdo atendam a ABNT NBR 5674.

© ABNT 2011 - Todos os direitos reservados T
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Segunda edicio
25.07.2012

Valida a partir de
25082012

Manutencao de edificagcoes — Requisitos para
o sistema de gestao de manutencao

Building maintenance — Requirements for maintenance management system
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Modelo para a elaboracao do programa de manutencao preventiva

A.1  Sugestdo das inspegdes ou verificacbes para um edificio hipotético de acordo com a Tabela A1.

Tabela A.1 — Exemplos de modelo nao restritivos para a elaboragao do programa
de manutencao preventiva de uma edificacao hipotética
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Manutencao de edificac6es — Requisitos para
o sistema de gestao de manutencao

Building maintenance — Requirements for maintenance management system

Tabela A.1 (continuacao)

Elemento/
Periodicidade Sistema
componente
Paredes externas
{ fachadas
2 muros
Piso acabado,
Revestimentos de )
1 ANO pis0 @ teto revestimento de
' paredes & tetos
t‘q ESEOIa Supeglor de Gestac W i1~y —
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Verificar a presenca de fissuras,
falhas naueua;eﬁmgau e
Vidros e seus sistemas de ma;:an locall Empresa
nos calxiihos e reconstituir sua
integridade, onde necessano
Verificar as tubulagbes de
ua polavel e serv
1 8, para Equipe de manutencao
1 ANO Tubulagtes w‘_‘m entupimentos, @ fbaio o locall Empresa
Sistemes reconstituir a sua integridade, I :
hidrossanitarios onde necessario
Metais,
—— = Verificar os elementos de vedacao Equipe de manutencao
ragislmrs dos metais, acessonos e muhatrm local
Equipamentos de incéndio Empresa especializada
I
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5. vrtcara orade s | g, e
: s Sistema de cobertura 308, & Pecorlbilr o Vel local/ T
onde necessario :
Verficar e, se necessario, pintar, i _
Equipe de manutengio
Esquadiies @ slementos da madaima | 1O SVEITIZAY OU @escitar locall Empresa
pelo fornecedor keacs
_a § Equipe de manutencio
8 ; Esquadrias e elementos de ferro local/ Empresa
< g especializada
Equipe de manutencio
Instalagbes i 1 a local/ Empresa
elétricas puﬂosl P capacitada/Empresa
especializada
Efetuar lavagem )
_5 § Verificar os elementos e, se Emu:em:fEnmutmu
o Fachada necessario, solictar inspe;ao :
< .g capacitadaEmpresa
] Atender as prescrigbes do especializada
relatdrio ou laudo de Inspecao

Em funcao da tipologia da edificacao, das condigoes de uso, da complexidade dos sistemas e equipa-
mentos empregados e das caracteristicas dos materiais aplicados, o programa de manutencao pode
ser elaborado considerando a orientacao dos fornecedores, de profissionais e de empresas especiali-

zadas. Como exemplo, podem ser citados, entre outros:
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Inspecédo predial — Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento

Predial inspection — Guidelings, concepts, ferminciogy and procedure
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5 Procedimento de inspegdo predial

5.1 Abrangéncias da analise

A inspecao predial baseia-se na avaliac2o das condicbes técnicas, de uso, operacao, manutencao
e funcionalidade da edificacdo e de seus sistemas e subsistemas construtivos, de forma sistémica

e predominantemente sensonal (na data da wistona), considerando os requisitos dos usuanos.

A avaliagao consiste na constatacZo da snual;an da edificac3o quanto a sua capacidade de atender
asuas funcbes sequndo osreq uisitos dos ususrios, com registro das anomalias, falhas de manutengao,
uso e operagio e manifestacdes patologicas identificadas nos diversos componentes de uma edificacio.

NOTA Recomenda-se que as nomas técnicas ulilizadas como referéncia para analise de requisitos
ou analise das caracteristicas de projeto da edificag3o sejam consideradas, levando em conta a época
do projeto e a construgZo da edificacio.
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A abrangéncia da avaliagzo de desempenhn na inspecao predial deve considerar no minimo

0 seguinte subconjunto de requisitos dos usuanos:
a) seguranga

— seguranca estrutural;

— seguranga contra incéndio;

— Seguranca no UsSo & Na Operacio.
b) habitabilidade

— estanqueidade;

— saude, higiene e qualidade do ar;

— funcionalidade e acessibilidade.
c) sustentabilidade

— durabilidade;

— manutenibilidade.
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5.3.8 Awvaliacao da manutencao e uso

Aavaliacdo do estado de manutenc 3o e condig bes de uso deve sempre ser fundamentada, considerando
as condi¢ bes do comportamento emuso dos sistemas, frente as constatag bes das falhas de uso, opera-
¢20 ou manutenczo, confrontando-se com as condigbes previsias em projeto e construgdo cujos dados
e informagbes estejam disponivels.

Ean E-iement{:ﬁ Dbsemadns no tahah:- de mspeq.an pu'edlal que devem ser considerados na avaliagao

vos. ndo conformidades
= falhas n—:-gmtradaﬁ nos c!u:urmm»:ts aﬁhs.adns e perhnmiﬂa a rnanutent;au nao ::annrrnnia:tes
em relacio ao disposto na AENT NBR 5674; Z 5 priond: 35 .

Além disso, devem ser analisadas as condicbes de regulandade do uso, consideradas as condigtes
previstas em projeto.
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5.3.8.1 Para a avaliacao da manutencao

Para esta avaliagdo e atendimento ao descnto em 5 3.8, especificamente em relacdo a conformidade
do plano de manutenc3o analisado e seu efefivo cumpnmento e coeréncia com a idade dos sistemas
construtivos inspecionados, seu uso regular e sua condigao de exposicao ambiental, tem-se:

a) avaliacdo do plano de manutencio:

— coeréncia do plano de manuiencio em relacao ao gue foi recomendado pela consirutora
e ao que foi especificado por fabncantes de equipamentos e sistemas inspecionados nos
respectivos manuais de uso e manuteng3o, que devem ter sido elaborados em conformidade
com a ABNT NBR 14037,

— constatar a efefiva execuco das atividades dispostas no plano de manutenc3o quanto aos
procedimentos técnicos, penodicidades e demais recomendacbes de Normas, manuais
de fabncantes e outros documentos, tudo com a devida evidencia do histonco de manutengio;

— a frﬂuéncia e E@" de rotinas a dade das inst:alagﬁ-aﬁ__ a0 us0, exposicao ambiental,
entre outros aspectos tecnicos que permitam que o profissional habilitado avalie a eficacia
do plano de manuten¢do executada;

b) avaliacio do cumpnmento e execuc3o das airnidades previstas no plano de manutenc3o:

— venficar se existem as condicbes minimas necessanas de acesso acs eguipamentos
e sistemas, permifindo a plena realizac3o das atmdades propostas no plano de manutencao;

— venficar as condigbes de seguranga para o mantenedor e usuanos da edificagdo, durante
a execucao da manutengao;

— venficar a efetiva execucao das alividades dispostas no plano de manutencao gquanto aos proce-
dimentos tecnicos, penodicidades e demais recomendacdes de Normas, manuais de fabncantes
e outros documentos.
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DE GARANTIA LEGAL DE 5 ANOS

PREJUIZO AO PATRIMONIO PUBLICO AO
EXIGIR O ATENDIMENTO DO PLANO DE
MANUTENCAO ELABORADO PELO
CONSTRUTOR
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95.3.8.1 Para a avaliagdo da manutengao
Para esta avaliagdo e atendimento ao descrito em 5.3.8, especificamente em relagdo a conformidade do plano
de manutenc¢do analisado e seu efetivo cumprimento e coeréncia com a idade dossistemas construtivos
inspecionados, seu uso regular e sua condigao de exposi¢dao ambiental, tem-se:
a) avaliacdo do plano de manutencdo:
— coeréncia do plano de manutencgao em relacdo ao que foi recomendado pela construtora e ao que
foi especificado por fabricantes de equipamentos e sistemas inspecionados nos respectivos manuais
de uso e manutengao, que devem ter sido elaborados em conformidade com a ABNT NBR 14037;
NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 5674
Em funcgao da tipologia da edificagao, das condigoes de uso, da complexidade dos sistemas e equipa-
mentos empregados e das caracteristicas dos materiais aplicados, o programa de manutencao pode
ser elaborado considerando a orientacao dos fornecedores, de profissionais e de empresas especiali-
zadas. Como exemplo, podem ser citados, entre outros:
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DA NORMA DE INSPECAO DAABNT

Introducao da NBR 16.747/2000

A atividade de inspecdo predial estabelecida nesta Norma tem por objetivo constatar o estado de conservacao
e funcionamento da edificacdo, seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um acompanhamento
sistémico do comportamento em uso ao longo da vida util, para que sejam mantidas as condigoes minimas
necessarias a seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificacdo. Trata- se, portanto, de trabalho com
finalidade de instruir a gestdo de uso, operagdo e manutengao da edificagdo, sendo certo que nao se presta ao
objetivo de instruir agdes judiciais para assercdo de responsabilidades por eventuair”irrggularidades
construtivas.

finalidade de instruir a gestao de uso, operacao e manutencao da edificagao, sendo certo gue nao se presta ao
objetivo de instruir agoes judiciais para assercao de responsabilidades por eventuais irregularidades

construtivas.
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Edificacoes habitacionais — Desempenho
Parte 1: Requisitos gerais

Residential buildings — Performance
Part 1: General requiremenis
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[ PROPRIEDADES FiSICAS A SEREM AUDITADAS
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» habitabilidade (desempenho térmico, acustico e luminico, tatil e

antropodinamico, quanto a estanqueidade, funcionabilidade e
acessibilidade, saude, higiene e qualidade do ar);

> seguranca (estrutural, contra o fogo, no uso e na operagao);

» sustentabilidade (durabilidade, manutenibilidade e impacto
ambiental).

O consumidor sera previamente informado sobre o prazo de vida util
anteriormente a aquisicao do bem, de acordo com o nivel de
desempenho projetado para o empreendimento MINIMO /
INTERMEDIARIO / SUPERIOR (responsaveis por ditarem prazos de
garantia diferenciados).
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Sistemas, elementos,
componentss & instalacoes

Tabela D.1 - Prazos de garantia (continua)

Fundagoes, estrutura principal,
estruturas penfencas, conlencoes

© DITHTHS

auxilianes, sstruturas de
cobertura, estrulura das

escadanas inlermas

DU Externas, guarda-corpos,

murce de diviea e telhados

Paredes de vedacao, estruiuras

Equipamentos industnalizados
[aquecedores de passagem ou

acumulacao, molobombas, fliros, l

inedone. aulomacio de porioes,

elevadores & oulros)

Sisternas de dados ¢ voz,

telefonia, video & televisao

Sistermna de profacao conira
descargas atmoeléncas,
sstemna de combate a incéndio,
pressurzacao das escadas,
lluminacac de emergeéncia,

Um ana

Instalazao
Equipamentos

Prazos de garantia recomendados

Dals anos

T anos

Cinco anos
Seguranca
& estabilidade
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Os Documentos Técnicos ABNT, assim como as Normas Internacionais (IS0 e IEC), sdo voluntarios

e ndo incluem requisitos contratuais, legais ou estatutarios. Os Documentos Técnicos ABNT nédo
substituem Leis, Decretos ou ulamentos, aos quais os usuarios devem atender, tendo precedéncia

sobre qualgquer Documento [ecnico

Primeaira edicao
12.12.2022

Edificacoes — Garantias(— Prazos recomendados

e diretrizes

ABNT NBR 17170:2022

Esta Norma atualiza o conteldo técnico do Anexo D (Informativo) — Diretrizes para o estabelecimento
de prazos de garantia, da ABNT NBR 15575-1:2021.
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618, do Codigo Civil, estabelece que; Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou
outras construgoes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugao respondera

durante o prazo irredutivel de cinco anos pela solidez e segurancga do trabalho, assim |
como em razao dos materiais e do solo. [
|

I
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Introducao

Ezcggsfgggﬁor As edificagbes sdo bens duraveis com vida Util de grande extensdo e as garantias oferecidas pelos
Contas Publicas produtores dependem da comreta utilizagdo e da realizagdo de todas as atividades de uso, operagao,
TCMSP conservacao e manutencgao apresentadas no manual de uso, operagdo e manutencdo, com a implantacio

do programa de manutengao, conforme previsto na ABNT NBR 5674.

As garantias que o incorporador, construtor ou o prestador de servigos de construgido proporciona
aos proprietarios de edificagbes quanto aos sistemas construtivos, componentes e equipamentos,
relacionados a solidez e seguranga, sdo definidas em legislagdo vigente. No entanto, os itens ndo
enquadrados em solidez e seguranga ndo tém prazos de aparecimento de falhas que suscitem
o direito a garantia em legislagdo vigente.

NOTA A expressdo “solidez e segurancga” & ulilizada na legislacdo, porém ndo ha defini¢io do termo
“solidez” em engenharia e o termo seguranga & definido em relagio a seguranga estrutural e segurancga da
edificacdo em 3.22 & 3.23.

3.23

seguranca da edificacao
_________________ .

“tujos reqiisios e crénos Sao estabelecidos em Normas especificas de procedimentas de projefo,
especificacdo de sistemas construtivos, componentes e equipamentos e em condigbes de uso
& manutengao

i 3 '@‘ ) Qﬁ?
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Os prazos tecnicamente recomendados nesta Morma podem se constituir em parametros para
a formulagdo dos termos de garantia indicados nos manuais de uso, operagdo e manutengdo das
edificagbes em atendimento a ABNT NBR 14037. Os prazos de garantia tecnicamente recomendados
relativos a solidez e seguranca sdo apresentados nesta Norma em conformidade aos prazos da

legislagao vigente e aplicavel.

/\
Pisos de Camada de regularizacao Dessolidarizacao; QD)
ambientes (contrapisa) desagregacao/pulveruléncia
externos na superficie da camada de
um ambiente

 \
Componentes Suportes de pisos elevados em | Ruptura, desgaste 3 anos )
estruturais de ambientes intemos & extemnaos;
sistemas de pisos | estrutura para pisos de vidro

1 " - 1

1

MNOTAA1

As vedaghes verticais extemas, as fachadas, diante da exposicio as variagpes térmicas, ventos, umidade & chuva,

agentes poluentes, névoa salina, t&m maior probabilidade de ocoméncia de falhas em comparagio as vedaches verticais intemas.
Assim, toma-2e ainda mais relevante do gue nos demais elementos construtivos destacar que a garantia € condicionada a que
as orientagtes de uso, operagio, conser/acao e manutencao indicadas pelo construtor efou prestador de servigos de construcso

zejam estritamente seguidas.

Revestimentos de Camada de revestimento que Dessolidarizagso )jnm\

vedagoes verticais | faz parte do sistema de vedacao N

omes | poreieng wesiment [Coe oo, (2w )
argamassado sobre alvenaria) ' '

Perda de estanqueidade
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A vida util de projeto (VUP) € um conceito probabilistico. Para que haja elevada probabilidade
de atingir a vida Util prevista em projeto, dependendo da natureza de cada produto, de suas condigbes
de uso e de exposicdo, os sistemas construtivos, seus elementos, componentes e equipamentos

TCMSP

devem passar por operagoes de mpeza, conservacao e manutengao. Alguns componentes, que por
sua natureza sdo ndo manuteniveis, devem apresentar a mesma vida Gtil de projeto do sistema do
qual fazem parte, como, por exemplo, as barras e fios de ago de uma estrutura de concreto armado.

P

Tubos & suas conexdes em
prumadas/calunas que alimentam
05 ramais e sub-ramais, 0s

Ruptura/dessolidarizacio; perda
da integridade do sistema; perda
de estangueidade

Qaim/\

reservatdrios de agua, as estacbes
de tratamento de esgotos e

de agua, para a edificacio
excetuando-se os equipamentos
industrializados coma
equipamentos de aguecimento de
agua, medidores, matobombas,
filtros & outros equipamentos que
integrem os sisternas

Ramais e sub-ramais de gas natural ou gas Falhas dos produtos 1 ano
liguefeito de petrdleo incluindo tubulagdes, com instalacio
medidores, centrais, e demais componentes; Aparente e
: . L ~
s e ot eabons 0% [Faas ceproauce (~ 3ams )
nao acessiveis eda W /
instalacao
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Sistemas Prumadas de distribuicdo Falhas de produto
elétricos

Falhas de instalacao

Componentes dos diversos circuitos elétricos | Falhas dos produtos
que constituem o sistema, incluindo o sisterma

de protecio contra descargas atmosféricas
(SPDA), englobando eletrodutos, disjuntores,
tomadas e iﬁlerruptares, fios e cabos,
barramentos, terminais e bornes para conexdo,
quadros elétricos e paineis de distribuicdo de
energia, quadros de comando e supervisao,
dispésitims de protecdo e manobra sistema
de iluminacdo de emergéncia, excetuando-
se luminarias, lAmpadas e acessdrios de
acabamentos como espelhos de interruptores
e tomadas

Falhas de instalacao
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Mas os projetos foram
» aprovados pelos 6rgdos e «
concessionarias publicas!!!
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PODER JUDICIARIO SAO PAULO COMARCA DE SAO PAULO 26° VARA CIVEL

Pouco importam as aprovagdes e alvaras do Municipio, e ndo interessa a este processo,
felizmente, o que se passa no submundo dos departamentos de fiscalizagdo e aprovagdo de obras
das prefeituras Brasil afora.

Aqui interessa o fato de que os adquirentes do loteamento fechado tiveram frustradas suas justas
expectativas de construir suas casas e nelas habitar com as minimas condigdes de seguranga.

S3o Paulo, 4 de abnil de 2013
Gustavo Coube de Carvalho Juiz de Direito [assinatura digital]

INSTITUTO DE 24
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A impericia ou a negligéncia do poder
publico nao ameniza as condicoes
anomalas da edificacao e nem tao

pouco isenta o construtor da
responsabilidade objetiva pelo nao
atendimento de lei ou norma técnica
que possa gerar danos ao usuario
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Mas ja completou 5 anos
desde o habite-se!!!!
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