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do Sistema Confea/Crea e Mutua. .

A Mutua oferece melhoria na qualidade de vida de seus
associados, através de beneficios sociais e reembolsaveis, previ -
denciarios e assistenciais, com foco na responsabilidade social

e cultural com sustentabilidade. Grandes parcerias e planos de
saude também estdo dentro do portfdlio de vantagens oferecido
pela Mutua, além de descontos e convénios com diversas marcas
para o associado economizar na hora das compras.

Nossos associados

Podem se associar a Mutua todos os profissionais com registro nos Conse -
Ihos Regionais de Engenharia e Agronomia (Creas) — desde que atendam
as condicOes estabelecidas em seu regimento. Em novembro de 2023, a
Caixa de Assisténcia atingiu 170 mil associados em todo o Brasil.
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Apresentacgao

A importancia dos produtos fornecidos pelo setor da construgéo civil, dentre os
quais se destacam os bens imoéveis e servigos, e a complexidade das relagbes que
se estabelecem entre produtores e consumidores desses bens e servigos, requer
regras claras a fim de que sejam minimizados os pontos de conflito.

Um dos aspectos mais sensiveis dessa relagéo diz respeito as garantias, legais e
contratuais, as quais vao nortear uma relagcéo que, via de regra, é de longo prazo.

Nesse contexto, e com o objetivo de estabelecer diretrizes para o incorporador,
construtor ou prestador de servigos de construgdo em edificagbes de toda
natureza de uso, no todo ou em suas partes, estabelecerem as condigbes e prazos
de garantias, tecnicamente recomendados, e servir aos demais agentes envolvi-
dos para conhecimento de suas incumbéncias perante as garantias, a Associagcao
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT publicou em dezembro de 2022 a norma
NBR 17170 — Edificagbes — Garantias — Prazos recomendados e diretrizes. Nessa
norma se pode ver uma sintese das responsabilidades de cada um dos agentes
envolvidos, sejam produtores e consumidores, bem como uma sugestao justifica-
da de prazos de garantias para os diversos elementos das edificagdes.

A partir da publicacdo da NBR 17170, seguiu-se uma série de eventos cujo
objetivo foi a divulgacdo dessa norma e a discussédo de seus aspectos mais
relevantes. Um desses eventos foi o seminario Nova Norma de Garantia e
Atualizagdo da Norma de Desempenho, promovido em Aracaju-SE pela ASEOPP,
CREA-SE, M&C Engenharia, SEBRAE-SE e CESE em julho de 2023, a partir do
qual surgiu a ideia de elaboracdo de uma cartilha que pudesse servir de instru-
mento permanente de divulgagéo da norma, incluindo o item duvidas frequentes, o
qual foi elaborado a partir de respostas a uma pesquisa de duvidas mais comuns
dos agentes locais envolvidos.

Essa cartilha que vocé agora I€ é fruto desse trabalho desenvolvido pela ASEOPP,
Clube de Engenharia e Mutua, e o que se espera € que, ndo pretendendo esgotar
as discussdes sobre o tema, seja um ponto de partida para discusséo e desenvol-
vimento de mais conhecimento sobre o tema garantias.

Boa leitura!

ASEOPP - Associagdo Sergipana dos Empresarios de Obras Publicas
e Privadas
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Garantia, falha e
prazo da garantia




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.1 - Garantia na Legislacao

Agarantia &€ um instrumento cujo objetivo € amparar o consumidor
ou contratante em caso de eventuais falhas que ocorram apés a concre-
tizagdo de um negécio juridico, podendo ser legal ou contratual.

A garantia legal é aquela que decorre da proépria lei e que se
encontra disciplinada nos termos do art. 24 do Codigo de Defesa do
Consumidor (Lei n°. 8.078), sendo um instituto obrigatoério, do qual o
fornecedor ndo pode se isentar. No caso da construgao civil, o Codigo Civil
(Lei n°. 10.406) fixou o prazo de 05 anos de garantia contra falhas que
coloquem emrisco a solidez e a seguranga da obra.

Por sua vez, a garantia contratual é complementar a garantia
legal, sendo essa ultima obrigatéria por disposicao de lei.

@




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.2 - Garantia na ABNT NBR 17170 Edificagoes
— Garantias — Prazos recomendados e diretri-
zes.

ANBR 17170 traz as duas definicbes apresentadas abaixo sobre
garantia.

Garantia

Condigbes definidas pelo incorporador, construtor ou prestador
de servigos de constru¢ao por meio de documento especifico de garantia
ou no manual de uso, operagdo e manutencgéo, para reparos e recomposi-
¢éo de partes da edificagao que apresentem falhas.

Garantia Legal

Direito do proprietario da edificacdo de reclamar reparos ou
recomposic¢ao do produto adquirido, conforme legislagao vigente.

®



1 - Garantia, falha e prazo da garantia

Aseguranca e solidez referenciada pelo Codigo Civil é definida na
NBR 17170 como seguranca da edificacdo: seguranca estabelecida
pelas condi¢cdes de seguranga estrutural e de seguranga contra incén-
dio, cujos requisitos e critérios estao estabelecidos em normas especificas
de procedimentos de projeto, especificagdo de sistemas construtivos,
componentes e equipamentos e em condi¢des de uso e manutengao.

ATabela 1 da NBR 17170 (Sistemas, componentes e equipamen-
tos relacionados a solidez e sequranga — Prazo de garantia conforme
legislagdo vigente — 5 anos) apresenta os sistemas e componentes bem
como os tipos de falhas relacionados a solidez e seguranca, delimitando
tecnicamente a abrangéncia desse termo usado no Cédigo Civil.




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.3 -Vicios e defeitos nalegislacao

Embora as expressobes vicios e defeitos sejam utilizadas como
sindnimas, elas possuem tratamento juridico distinto.

O termo vicio esta relacionado ao fato de o produto estar ou nao
adequado para o uso para o qual foi destinado. A luz do Cédigo de Defesa
do Consumidor, sobretudo em seu art. 18, um produto é considerado
viciado quando ele ndo apresenta a qualidade ou a quantidade espera-
da, tornando-o inadequado para o consumo. Da mesma forma, também
podem ser caracterizados como vicios aqueles que decorrem de dispari-
dade ocorrida em relagao as informagées constantes no rétulo ou
material publicitario.

Por exemplo, um individuo que adquiriu um imovel cujo memorial
descritivo especificou fachada com revestimento de pastilhas ceramicas,
sendo que o imével foi entregue com a fachada com acabamento em
pintura.

(10



1 - Garantia, falha e prazo da garantia

Ja o conceito de defeito esta relacionado ao aspecto de seguran-
¢a, ou seja, quando determinado produto ou servigco oferece risco a
integridade fisica do consumidor. O Cédigo de Defesa do Consumidor,
nos termos do seu artigo 12, define que o produto € considerado defeituo-
so quando nao oferece a seguranca que dele se espera, tornando o seu uso
uma situagao de risco para o usuario.

Atitulo de exemplo, pode-se citar as rachaduras existentes em um
imoével, uma vez que essas falhas podem representar riscos para o usuario.

O que se verifica é que nao ha defeito sem existir vicio, mas ha
vicio sem existir defeito, uma vez que um produto pode conter um vicio,
sem ser inseguro. Contudo, havendo um produto viciado e ao mesmo
tempo considerado inseguro, nesse caso, teremos um bem defeituoso.




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.4 - Falha na ABNT NBR 17170 — Edificacdes —
Garantias — Prazos recomendados e diretrizes

ANBR 17170 traz as defini¢des apresentadas abaixo sobre falha.

Falha
Ocorréncia que prejudica a utilizagao do sistema ou do elemento,
resultando em desempenho inferior ao requerido.

Falha de uso, operagdao ou manutengao

Irregularidade, anormalidade ou desgaste natural que implica
no término da capacidade da edificagdo ou de suas partes de cumprir
suas fungdes como requerido, ou seja, atingimento de um desempenho
nao aceitavel (inferior ao desempenho minimo requerido). Na falha de uso,
operacgao ou manutencao ocorre desempenho inferior ao requerido como
decorréncia de uso e/ou operagao inadequados, e/ou da inadequagao
da elaboragdo, planejamento, execucao e controle do programa de
manutencgao.



1 - Garantia, falha e prazo da garantia

Além das duas definigbes citadas, a norma de garantias faz
referéncia também a falhas decorrentes do processo de produgao
como um todo, desde o projeto da edificagdo ou do processo de constru-
¢céo até a fase de assisténcia técnica pos-entrega, sendo os prazos de
garantia estabelecidos considerando os fatores que afetam a probabilidade
dessas falhas acontecerem.

Outro aspecto também a ser considerado € a falha proveniente do
envelhecimento natural da edificagéo, que pode ser parcialmente revertido
pela correta atividade de manutengéo.

Comentarios do leitor




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.5 -Prazo de garantia nalegislacao

Disciplinado pelo artigo 618 do Codigo Civil, o prazo de garantia
na construgao civil é de 05 anos e, durante esse tempo, recaira sobre o
construtor ou empreiteiro a responsabilidade objetiva pelas falhas que
coloquem em risco a solidez e a seguranga da obra, independentemente
da demonstrag¢ao da prova de culpa por parte do usuario.

Por fim, se tratando de produtos duraveis, o art. 26, inciso Il do
Codigo de Defesa do Consumidor estabeleceu um prazo de 90 dias parao
usuario reclamar pela existéncia de eventuais vicios no produto ou
servigo adquirido. Em caso de vicios aparentes, esse prazo comega a
contar a partir da entrega efetiva do produto ou do término da execugao do
servigo. Porém, tratando-se de vicios ocultos, esse prazo somente se
inicia quando o consumidor toma ciéncia da existéncia do problema.

(14




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

Comentarios do leitor




1 - Garantia, falha e prazo da garantia

1.6 - Prazo de garantia na ABNT NBR 17170 —
Edificagcbes — Garantias — Prazos recomenda-
dos e diretrizes

ANBR 17170 traz a definicdo apresentada abaixo sobre prazo de
garantia.

Prazo de garantia

Tempo em que um fornecedor é responsavel perante o consumi-
dor por corrigir falhas nos produtos por ele fornecidos originadas no
processo de sua concepgao e producao, desde que seja realizada a
manuten¢ao devida, os produtos sejam corretamente utilizados e
observadas as demais condi¢des previstas no manual de uso, operagao e
manutencao deste produto. Esses prazos correspondem ao periodo de
tempo em que é elevada a probabilidade de que eventuais falhas em um
sistema, em estado de novo, venham a se manifestar, decorrente de
desempenho inferior aquele previsto.

{16



1 - Garantia, falha e prazo da garantia

%‘? NOTA Pode ser um tempo definido em lei (prazo de garantia legal)
= ou oferecido pelo fornecedor (prazo de garantia contratual)

Os prazos de garantia tecnicamente recomendados pela norma
17170 estao apresentados nas Tabela 1 (Sistemas, componentes e equi-
pamentos relacionados a solidez e seguranga — Prazo de garantia confor-
me legislagéo vigente — 5 anos) e Tabela 2 (Sistemas, componentes e
equipamentos abrangidos pelas garantias oferecidas pelo incorporador,
construtor ou prestador de servicos de construgdo — Prazos de garantia
tecnicamente recomendados) de seu texto, além das diretrizes que a
referida norma apresenta para o estabelecimento de prazos diferentes pelo
produtor da edificagéo.

Importante destacar que a NBR 17170 estabelece o “HABITE-SE”
como termo inicial dos prazos de garantia. Entretanto, recomenda-se
que as incorporadoras estabelegam prazos especificos para vendas
realizadas apds o inicio das garantias da edificagdo como um todo.

Para além disso, € oportuno ressaltar que a NBR 17170 prevé que
para os casos de reparos parciais em componentes, sistemas construti-
VoS ou equipamentos, a garantia devera ter o prazo minimo de 90 dias ou
oremanescente do prazo original, o que for maior.
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1 - Garantia, falha e prazo da garantia

Dicag
- Os prazos de garantia tecnicamente recomendados nas Tabelas 1
(Sistemas, componentes e equipamentos relacionados a solidez e
seguranca — Prazo de garantia conforme legislagao vigente — 5
anos) e Tabela 2 (Sistemas, componentes e equipamentos abran-
gidos pelas garantias oferecidas pelo incorporador, construtor ou
prestador de servigos de construg¢ao — Prazos de garantia tecnica-
mente recomendados) da NBR 17170 sao excelentes fontes a
serem utilizadas nos prazos a serem fornecidos pelo incorpora-

dor, construtor ou prestador de servigos de construgao nos seus
termos de garantia.

- Incluir as falhas aparentes exemplificadas na Tabela 3 (Exemplos
de falhas aparentes e ocorréncias em acabamento em sistemas,
componentes e equipamentos cuja identificagdo deve ser feita no
ato da entrega) da NBR 17170 no check list de vistoria de entrega
daedificagao.

- E recomendavel que o marco inicial do prazo de garantia das
unidades comercializadas ap6s a data do HABITE-SE seja ajusta-
do para assituagao especifica.



Garantia / Vida Util /
Responsabilidade




2 - Garantia / Vida Util / Responsabilidade

2.1 -Vida Util

Adefinigdo de garantia pela ABNT NBR 17170 ja foi apresentada no
item1.2.

Para a Vida util, temos a definicdo apresentada na NBR 17170,
copiada abaixo.

Vida util- VU

Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se
prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos,
com atendimento dos niveis de desempenho previstos na ABNT NBR
15575-1, considerando a periodicidade e a correta execu¢ao dos proces-
sos de manutengao especificados no respectivo manual de uso, operagao
e manutencgao (a vida util nao pode ser confundida com prazo de garantia
legal ou contratual).

22




2 - Garantia / Vida Util / Responsabilidade

NOTA O correto uso e operagao da edificagéo e de suas partes, a
constancia e efetividade das operagées de limpeza e manutengéo,
alteragdes climaticas e niveis de poluigdo no local da obra, mudan-
¢as no entorno da obra ao longo do tempo (transito de veiculos, obras
de infraestrutura, expanséo urbana etc.) interferem na vida util, além da
vida util de projeto, das caracteristicas dos materiais e da qualidade da
construgdo como um todo.

O valor real de tempo de vida util sera uma composic¢ao do valor teérico
de vida util de projeto devidamente influenciado pelas agbes da
manutengao, da utilizagdo, da natureza e da sua vizinhanca.

As negligéncias no cumprimento integral dos programas definidos
no manual de operagédo, uso e manutencéo da edificagdo, bem como
acoes anormais do meio ambiente, irdo reduzir o tempo de vida util,
podendo este ficar menor que o prazo tedrico calculado como vida util
de projeto.

A garantia, como ja foi apontado anteriormente, diz respeito as
condigdes definidas pelo incorporador, construtor ou prestador de servigos
de construcao por meio de documento especifico de garantia ou no manual
de uso, operagao e manutencéo, para reparos e recomposi¢cao de partes
da edificagdo que apresentem falhas. Nesse caso, a falha deve ser
reparada sem esquiva, salvo se ficar comprovada a existéncia de alguma
excludente de responsabilidade.

Comentarios do leitor
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2.2 -Responsabilidade

O prazo de responsabilidade do incorporador/construtor, por outro
lado, é aquele durante o qual o construtor fica exposto a ser chamado em
caso de falha de adequagéo do produto, durante a sua vida util."

Ou seja, mesmo que ocorra o término do prazo da garantia (legal ou
contratual), o construtor/incorporador continua responsavel por eventual
falha que venha a ocorrer na edificacédo, desde que reste comprovado pelo
demandante que tal anomalia decorreu de uma inobservancia aos padrdes
de qualidade e desempenho minimos exigidos.

Dessaforma, a Figura abaixo ilustra o periodo de tempo de garantia
e de responsabilidade do construtor/incorporador.

@ 'DEL MAR, Carlos Pinto. Direito na construgao civil. Sdo Paulo: Pini: Leud, 2015. P.225
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Garantia x Responsabllidade

RESPONSABILIDADE

lﬁ

Figura 01. Tempo de garanlia e de responsabilidade de construtor. Fonte: Del Mar, 2015
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3 - Documentos relacionados com a garantia
(Termo de Garantia;, Manual de Uso, Operagé&o e Manuteng&o)

3.1-Termo de Garantia

O termo de garantia € um documento formal elaborado pelo
fornecedor do produto ou servigo por ele oferecido, onde deverao constar
as condigoes especificas em que podera ser acionada a garantia em
caso de apresentacao de defeitos.

O paragrafo unico do art. 50 do Cédigo de Defesa do Consumidor
destaca que esse documento deve ser padronizado e esclarecer de
maneira adequada em que consiste a garantia, bem como a forma, o
prazo e o lugar onde podera ser exercitada e os 6nus a cargo do consu-
midor, devendo ser-lhe entregue, devidamente preenchido pelo fornece-
dor, no ato do fornecimento, acompanhado de manual de instrugdo, de
instalacéo e uso do produto em linguagem didatica, com ilustracdes.

O termo de garantia é importante para o equilibrio na relagao
contratual, uma vez que impode as partes as condigoes especificas
paraexercer seus direitos e obrigagoes.




3 - Documentos relacionados com a garantia
(Termo de Garantia; Manual de Uso, Operagé&o e Manutengéo)

ANBR 17170 preconiza que o termo de garantia inicial € o docu-
mento especifico entregue pelo produtor ao proprietario quando do inicio
do contrato ou da obra. O termo de garantia definitivo € o documento
especifico entregue pelo produtor ao proprietario quando da conclusao e
entrega da obra, juntamente com o manual de uso, operagdo e manuten-
céo

Como condigdes de garantia, temos as informagdes que devem constar
no termo de garantias, a saber:

a)itens abrangidos nos prazos de garantia;

b) condigbes de abrangéncia;

c) condi¢gdes que acarretam perda de garantia;
d) datadeinicio das garantias;

e) data de emissdo do documento de garantia;

f) orientagbes quanto aos procedimentos operacionais para acionar o
atendimento e assisténcia técnica durante o periodo de garantia;

g) condicbes das garantias em situacdo de transmissdo da posse da
edificagcao ou da unidade, durante a vigéncia dos prazos de garantia;

h) identificagdo do incorporador, construtor ou prestador de servigos de
construcao por meio de seus dados;

i) outras informagdes complementares a critério do incorporador, construtor
ou prestador de servicos de construgdo conforme legislacado vigente e
aplicavel.

ANBR 17170, em seu item 6.4, (Situagcdes que podem acarretar a
perda da garantia) elenca um rol de situacdes que eventualmente poderao
acarretar na perda da garantia, a comecar pela auséncia de realizagc&o ou
de comprovacao inequivoca de que foram cumpridas as exigéncias neces-
sarias para conservacao e manutencao da edificagéo.
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(Termo de Garantia;, Manual de Uso, Operagé&o e Manuteng&o)

Ou seja, uma vez comprovada a inexisténcia de manutengao ou
que elatenha sido realizada de maneira inadequada, essa circunstancia
consistira em fator excludente de responsabilidade do incorporador ou
do construtor, uma vez que havera uma quebra na relacao causa e efeito
entre a falha e a fabricagé@o ou construgéo.

De acordo com o item 6.4 (Situagbes que podem acarretar a perda
dagarantia)daNBR 17.170, sdo exemplos de perda de garantia:

a) anao realizacao ou a falta de comprovacgéao da realizacao das ativida-
des de limpeza, conservagdo e manutencao previstas no manual de
uso, operagao e manutencao das edificagbes ou instru¢des especificas
fornecidas pelo incorporador, construtor ou prestador de servigos de
construgao;

b) a falta de realizacdo de servigos especializados de manutencao
prevista e indicados pelo incorporador, construtor ou prestador de
servicos como, por exemplo, equipamentos de transporte vertical,
bombas hidraulicas, portdes de acesso a edificagdo ou outros indica-
dos;

C) 0 uso e a operagao em desacordo com as orientagdes do manual de
uso, operacao e manutencao ou das instrugcbes especificas;

d) a substituicdo de materiais ou componente de qualquer sistema
construtivo da edificagéo;

e) a falta de registro e comprovag¢do da implantagéo do sistema de
gestdo de manutencgéo conforme instrucdes constantes no manual de
uso, operacao e manutencao da edificacdo e naABNT NBR 5674;

f) a realizacéo de reformas que alterem as caracteristicas de projeto e
construcao, ou que tenham sido realizadas em desacordo com a ABNT
NBR 16280;

Comentario

- Em casos de reformas ou alteragbes das condigbes originais

da edificagdo e de suas partes, as garantias oferecidas pelo
produtor da edificagdo ndo se aplicam aos itens reformados ou
alterados na edificag&o. @
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g) arealizacao de reformas em desacordo com as condi¢cbes apresenta-
das no manual de uso, operacao e manutenc¢ao, incluindo as condicdes
para alterag¢des visando a adaptacgéo para acessibilidade da unidade e a
situacao de ampliagao da unidade que estejam previstas no manual;

h) o descumprimento dos procedimentos e prazos para solicitagéo de
atendimento em relag&o as garantias;

i) a ocorréncia de alteracbes nas condigbes do entorno que causem
impactos na edificagédo ou no sistema construtivo;

j)aocorréncia de qualquer caso fortuito ou de for¢a maior que impossibi-
lite a manutencéao da garantia oferecida;

k) a falta de permisséo pelo proprietario ou representante legal da
edificacdo do acesso do profissional designado pelo incorporador,
construtor ou prestador de servigos de construgéo as areas comuns ou
privativas da edificagéo para proceder a vistoria técnica.

Além dos itens mencionados na norma de garantias, o incorporador
ou construtor também podera destacar outros elementos que por ventura
acarretem a perda do direito a garantia, mencionando este fato em docu-
mento a ser entregue ao proprietario do bem durante o recebimento da sua
unidade.

Comentario
- A perda de garantia da edificagdo pela falta ou inadequacéo da
manutengdo da mesma é uma situa¢ao analoga a que ocorre no
setor automotivo: ao adquirir um veiculo novo, a montadora
oferece um prazo de garantia. Contudo, para fazer jus a esse
direito, o proprietario do veiculo devera atender as condicionan-
tes existentes no manual do proprietario. Por exemplo, devera
realizar revisbes periodicas a cada 10.000 quilbmetros. Caso
deixe de fazer essas revisbes nos prazos indicados pelo
fabricante, podera perder o direito a garantia.
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Dentre as possibilidades que ensejam de perda da garantia,
chama-se a atengéo para o item F que trata da realizagao de reformas na
edificagdo. Caso o proprietario da unidade deseje realizar algum tipo de
reforma, deve ficar atento e ciente de que na ocorréncia de alteracao das
caracteristicas do projeto e construgdo, bem como a realizacao de obras
em desacordo com as condigdes apresentadas no manual ou em desacor-
docomaABNT NBR 16.280, havera a perda da garantia da edificacao.

Comentarios do leitor




3 - Documentos relacionados com a garantia (Termo de Garantia;
Manual de Uso, Operagédo e Manutencgéo)

Para o manual,a NBR 17170 define conforme apresentado abaixo.

Manual de uso, operagao e manutengao

Documento que reune as informagoes e orientagcées necessari-
as para o uso, operacgao e manutencgao da edificagdo e de suas partes, e
que também informa as condigdes de garantia.

{g‘ NOTA O manual de uso, operacao e manutengéo é também denomi-

=7 nado: manual do proprietario, quando aplicado para as unidades
autbnomas ou privativas; manual das areas comuns ou manual do
sindico, quando aplicado para as areas de uso comum; data book,
quando reune diversos manuais e outros documentos técnicos da
edificagéo.

Dessa forma, o manual passa a ter uma importancia fundamental
para a orientagéo do usuario quanto ao bom uso e manutencgao da edifica-
¢ao e quanto as condigbes para usufruir do direito a garantia oferecida pelo
produtor.
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3 - Documentos relacionados com a garantia (Termo de Garantia;
Manual de Uso, Operagédo e Manutencéo)

Para a elaboracao desse documento, o produtor deve se basear na
norma técnica ABNT NBR 14037 — Diretrizes para elaboragdo de manuais
de uso, operacdo e manutencdo das edificagcbes — Requisitos para
elaboracgéo e apresentacéo dos contetudos.

Com as diretrizes do manual, o usuario vai desenvolver o programa
de manutengcdo, com base na norma técnica ABNT NBR 5674 —
Manutencao de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestdo da
manutencéo.

Comentarios do leitor




Dicas
= Para o produtor de edificagdo

- Utilize o modelo de termo de garantia que aABNT NBR 17170 traz
noAnexoA.

- Nao economize na elaboragdao de um bom manual de uso, opera-
¢do e manutenc¢ao, baseado nas diretrizes fornecidas pela ABNT
NBR 14037 e ABNT NBR 17170, pois o manual é a base para o
desenvolvimento de umaboa gestao da manutengao.

- O termo de garantia inicial € uma boa pratica que aumenta a
transparéncia e confiabilidade na relagdo consumidor — produtor
de edificacgao.

- E importante que seja esclarecido no termo de garantia que o
prazo de garantia legal ja esta incluido no prazo oferecido pelo
produtor.

= Para o usuario

- Nao economize na elaboragdao de um bom sistema de gestao de
manutengido, baseado nas diretrizes fornecidas pelo manual
entregue pelo produtor, pois a manutengao adequada é um dos
fatores que lhe garante o direito a garantia.



Aspectos relevantes para uma
boa relacao entre produtor de
edificacoes e proprietario,
usuario e responsavel legal
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4 - Aspectos relevantes para uma boa relagdo entre produtor de
edificagbes e proprietario, usuario e responsavel legal

A aquisicdo de um produto duravel gera uma série de expectativas
para os usuarios, principalmente em relagédo a qualidade e a durabilidade
daquele bem. No caso de bens iméveis esse sentimento aumenta, sobretu-
do por conta dos vultosos valores dispendidos durante a aquisigao.

Uma vez adquirido, surge tanto para os adquirentes quanto para os
incorporadores, responsabilidades que perdurardo por alguns anos,
notadamente, naquilo que seja pertinente 8 manutencéo e conservagéo da
edificagao.

A norma de garantias tem o condao de proporcionar uma situagao
de equilibrio na relagdo fornecedor/consumidor, no momento em que
ela define as responsabilidades de cada agente como condigédo para
preservacao do direito a garantia da edificacao.

No caso dos incorporadores, de constru¢ao civil, cabe a eles
promover uma defini¢gao clara das condigdes e dos prazos de garantia
em documento especifico, o qual sera entregue aos proprietarios no ato
da entrega de uma edificagéo (residencial ou comercial). Além disso, é
fundamental estabelecer um bom canal de comunicacao entre a incorpora-
dora e os usudrios, facilitando as tratativas em eventuais ocorréncias e
aprimorando o relacionamento entre eles.

Em relagédo ao construtor e prestador de servigcos de constru-
¢ao, a norma recomenda que esses agentes também estabelegam as
condi¢g6es e prazos de garantia em um documento especifico e que
devera ser entregue ao contratante no ato da entrega da edificagdo ou do
servico concluido. Caso n&o seja responsavel por toda obra ou por alguma
parte especifica, deve detalhar em documento especifico as responsabili-
dades quanto as garantias a serem fornecidas solidariamente pelos
demais agentes intervenientes.

A norma também elencou responsabilidades voltadas para os
projetistas, no sentido de atribuir a esses profissionais o dever de infor-
mar nos documentos de um determinado projeto, as condi¢ées que
devem constar no manual de uso, operagido e manutencao da edifica-
cao.
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Ja em relacdo aos proprietarios, usuarios e responsavel legal
pela edificagdo, a norma de garantias recomenda que esses agentes
estejam cientes das condi¢6es de garantia e procedimentos de atendi-
mento de assisténcia técnica oferecida pelos produtores. Para além
disso, eles devem utilizar a edificagcao de acordo com o manual de uso,
operagéo e manutencao fornecido pelo incorporador, construtor ou presta-
dor de servicos de construcdo. Por fim, recomenda-se a implantagao e
comprovacgao da realizagcao do plano de manuten¢ao nos termos da
ABNTNBR5674.

Dessa forma, verifica-se que o propésito da NBR 17170 foi delinear
de forma clara as responsabilidades de todos os agentes envolvidos nessa
cadeia, tanto fornecedor, quanto consumidor, promovendo mais seguranga
juridica nas relacdes e, por conseguinte, proporcionando uma via alternati-
va de solugao de conflito, reduzindo o numero de processos judiciais no
Brasil.

Comentarios do leitor
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edificagcbes e proprietario, usuario e responsavel legal

Dicag

= Para o produtor de edificagao

- Invista num processo de entrega do imovel com amplo esclareci-
mento de como utilizar o Manual de uso, operagao e manutencgao.

- Procure educar seu cliente sobre a importancia de realizar e
registrar adequadamente as manutengoes realizadas no imével,
uma vez que o principal beneficiado é o préprio cliente que tera
seu bem valorizado.

- Verifique a possibilidade de elaborar o primeiro programa de
manuteng¢ao e disponibilizar para os clientes. Caso seja viavel,
procure monitorar esse programa durante os 05 primeiros anos do
imovel.

- Elabore procedimentos operacionais registraveis para o aciona-
mento da assisténciatécnica;

- Procure maior qualificagcdo dos projetistas, fornecedores,
prestadores de servigos, etc.

-Se oincorporador nao for também construtor de toda a edificagao
ou parte dela, deve ser definida, em documento especifico, as
responsabilidades quanto as condi¢cées de garantia a serem
fornecidas, solidariamente, pelos demais agentes.

= Para o usuario

- Tome conhecimento das condi¢goes de garantia e procedimentos
de atendimento de assisténcia técnica oferecidos pelos produto-
res, como também de suas responsabilidades quanto ao uso.

- Dé conhecimento aos novos usuarios e repasse os documentos
pertinentes sobre as condigées de garantia e do plano de manu-
tencao.
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5 - Duvidas Frequentes

Nesse topico, sédo respondidas as perguntas que foram enviadas
pelos diversos atores locais envolvidos com a garantia das edificagbes, em
atendimento a solicitagao feita pelos autores desse texto.

a) Conflitos entre o prazo de garantia e/ou para reclamagéao de vicio
redibitériox VUP

A garantia é o periodo fixado pelo produtor, com base na legislagéo
e na norma 17170, onde espera-se que determinado produto funcione
adequadamente. Se durante o prazo de garantia o vicio oculto se manifes-
tar, aresponsabilidade que recai sobre o construtor é objetiva, ou
seja, independente de prova de culpa.

Ja em relagcédo ao prazo de reclamacéo, o Cédigo de Defesa do
Consumidor prevé o prazo de 90 dias, contados da data do surgimento do
vicio.

A Vida Util do Projeto (VUP) compreende o periodo de tempo
estimado para o qual o sistema foi projetado para atender aos requisitos de
desempenho, podendo ser alcangado ou ndo pela edificagéao.

A Vida Util (VU) é o periodo de tempo em que a edificacéo e seus
sistemas se prestam as atividades para as quais foram projetados e
construidos, com atendimento aos requisitos de desempenho, consideran-
do arealizacao do correto uso e manutengao.

Isso significa dizer que o construtor continua responsavelmente
exposto, mesmo apods o transcurso do prazo de garantia. Ou seja, uma vez
comprovada a existéncia de uma falha durante a vida util e nao havendo
excludentes de responsabilidade, o construtor é responsavel.

b) Quais sao os prazos de garantia incidentes apos corregoes feitas
em vicios ocultos?

ANBR 17170, em seu item 5.2 (Garantias em situagbes de reparos
ou substituicbes), tratou da garantia em situacdes de reparo ou substitui-
¢bes. Nesses casos, havendo o reparo parcial em componentes, sistemas
construtivos ou equipamentos, a garantia devera ter um prazo minimo de
90 dias ou o remanescente do prazo concedido originalmente, devendo
prevalecer o que for maior.
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c) Qual tem sido o entendimento do judiciario frente a responsabilida-
de da comprovagao das manutengoes feitas pelo usuario e pelo
condominio?

Em relagdo a comprovacao das manutencgdes feitas pelos usuarios
das unidades e pelo condominio, essa diligéncia vem repercutindo nas
decisodes judiciais, no sentido de que a auséncia de manutencao acarretaa
exclusao de responsabilidade do construtor.

d) Quais sdo as formas de comprovagdo no caso de uma demanda
judicial?

Em caso de eventual judicializagdo, € importante colacionar o
maximo de material que reflita toda problematica que sera discutida,
podendo ser utilizado notas fiscais, recibos e qualquer outro tipo de
documento que seja capaz de demonstrar que a parte (usuario) cumpriu
com as suas obrigagdes relativas @ manutencao e conservagao do sistema,
em estrita observancia aos termos do manual de uso operacao.

Da mesma forma, é interessante que os incorporadores e constru-
tores realizem registros de tudo que foi feito para que o produto final
(empreendimento) fosse efetivado, desde os estudos da area onde o
empreendimento foi edificado, andlise de viabilidade perante os érgaos
publicos, material elaborado pelos projetistas, fornecedores dos produtos
que foram utilizados na obra, além dos registros gerados durante a fase de
execucao do projeto, no sentido de comprovar que o processo construtivo
seguiu todos os parametros técnicos normativos.

e) Quais sao as melhores praticas por parte das construtoras visando
aprotecao contra agodes judiciais individuais e ou coletivas?

As melhores praticas estao ligadas a todo o processo de concep-
¢éo, construcdo, entrega e assisténcia técnica da edificagdo. Ou seja,
projetar e construir de acordo com as normas técnicas; elaborar um bom
Manual de Uso, Operacao e Manutengao que atenda as normas técnicas;
promover uma entrega esclarecedora do imével ao cliente; prestar um
servico de assisténcia técnica adequado e que retroalimente todo o proces-
so. Lembrando de ter registro/comprovacgao de todas essas acdes.
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f) Prazos, perda de garantia, assisténcia técnica e renovacao de
garantiaem caso de reformas.

A norma de garantias recomenda prazos especificos para os
sistemas, elementos e componentes da edificagdo, os quais estéo previs-
tos nas Tabelas 1 (Sistemas, componentes e equipamentos relacionados a
solidez e seguranca — Prazo de garantia conforme legislacdo vigente — 5
anos), Tabela 2 (Sistemas, componentes e equipamentos abrangidos
pelas garantias oferecidas pelo incorporador, construtor ou prestador de
servigos de construgdo — Prazos de garantia tecnicamente recomendados)
e Tabela 3 (Exemplos de falhas aparentes e ocorréncias em acabamento
em sistemas, componentes e equipamentos cuja identificagdo deve ser
feita no ato da entrega) da referida norma. Espera-se que esses prazos
sejam aceitos por todos os envolvidos, inclusive pelo poder judiciario,
sendo, portanto, umareferéncia a ser seguida pelo produtor de edificacdes.

O item 6.4 (Situagbes que podem acarretar a perda da garantia) da
NBR 17170 traz uma série de situacdes que podem acarretar na perda de
garantia e que podem ser explicitados no termo de garantia a ser entregue
pelo construtor/incorporador a seu cliente.

Cabe ao construtor/incorporador fornecer ao cliente o Manual de
uso, operagao e manutencao, informando as condigbes de assisténcia
técnica pds-entrega da edificacao.

Vale lembrar que os reparos ou substituicbes realizadas pela
assisténcia técnica nao alteram ou renovam os prazos e as condi¢des de
garantia originalmente previstas.

g) O que acontece com a garantia dos projetos se durante a obra,
estes projetos sofrerem alteragao por parte do construtor ou outro
profissional ndo vinculado diretamente ao projeto?

A mudanca do projeto original durante a obra sem a anuéncia do
projetistaimplica em perda de garantia do produto projeto de modo analogo
como o usuario perde a garantia quando faz reforma e alteragcdes das
condigdes originais da edificacao e de suas partes.
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h) Quando se faz uma reforma, dentro do prazo de garantia do imével,
agarantia anterior é perdida ou sem validade?

Caso a reforma executada altere as condi¢des originais do projeto
e/ou sejam realizadas em desacordo com a ABNT NBR 16280 e com o
manual de uso e operacgao, a garantia sera perdida. E importante que essa
informacéo conste no termo de garantia.

i) A assisténcia técnica esta atrelada a vicios de construgao ou para
tudonoimoével?

A assisténcia técnica deve assistir o cliente em suas necessidades
e responsabilizar-se pela reparagéo das falhas quando pertinentes (decor-
rentes do processo de produgao).

Para as situag¢des de desgaste natural, mau uso ou auséncia de
manutengao por parte do usuario, a assisténcia técnica nao é responsavel
pelo reparo da falha.

j) Qual o prazo, estipulado por lei, da garantia junto a construtora ou
profissional que executou a obra?

De acordo com o Art. 618 do Cédigo Civil, nos contratos de emprei-
tada de edificios ou outras construgdes consideraveis, o empreiteiro de
materiais e execuc¢ao respondera, durante o prazo irredutivel de cinco
anos, pela solidez e segurancga do trabalho, assim em razdo dos materiais,
como do solo.

O usuario terd um prazo de 90 dias para reclamar junto a incorpora-
dora.

A NBR 17170 traz recomendacbes nas Tabelas 1 (Sistemas,
componentes e equipamentos relacionados a solidez e seguranga — Prazo
de garantia conforme legislagédo vigente — 5 anos) e Tabela 2 (Sistemas,
componentes e equipamentos abrangidos pelas garantias oferecidas pelo
incorporador, construtor ou prestador de servigos de construgdo — Prazos
de garantia tecnicamente recomendados) de prazos de garantia contratual
paradiversos sistemas, indicando as falhas que podem acontecer.

®




5 - Duvidas Frequentes

k) Os prazos comecam a contar do HABITE-SE ou da entrega das
chaves?

A NBR 17170 estabeleceu que os prazos de garantia passem a
contar a partir da data do HABITE-SE ou documento equivalente que ateste
a conclusao das obras. Contudo, a norma recomenda que o0s incorporado-
res estabelecam prazos especificos de garantia para aquelas unidades
negociadas apos o inicio da garantia da edificagdo como um todo.

1) Quem deve fazer o plano de manuteng¢ao?

O plano de manutencéo € elaborado pelo proprietario, com base
nas informagdes do Manual de uso, operagéo e manutengéo.
A construtora pode adotar a boa pratica de entregar o plano de manutengao
ao usuario, facilitando e contribuindo com a realizagao da manutengéo do
imovel.

m) Em caso de reforma, os prazos de garantia come¢am a partir da
entrega?

O prestador de servigo de construgdo que execute servigos de
manutencéo predial e de reformas em edificacbes precisa orientar o cliente
em como usar e manter os servigos prestados bem como oferecer a garan-
tia dos mesmos. O prazo de garantia terainicio na entrega dos servigos.

n) Caso o cliente construa um pavimento superior numa casa térrea
com laje de cobertura a garantia se cessa?

Todos os sistemas alterados pelo cliente perderdo a garantia
original, passando a vigorar a garantia fornecida pelo responsavel pela
execucao dareforma.

o) Qual seria o Prazo de Garantia das Obras e Servigos de Engenharia
para Instalagées Prediais de Agua Fria/ Quente, Instalagdes
Industriais e Obras de Infraestrutura Sanitaria como Sistemas de
Abastecimento de Agua e de Esgotos Sanitarios, Pavimentacao e de
Drenagem Urbana

Os prazos de garantia recomendados pela NBR 17170 sao para as
obras de edificagbes, ndo abrangendo obras de infraestrutura, que
continuam com a referéncia ja existente nalegislagéo.
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Para os sistemas prediais, a Tabela 2 (Sistemas, componentes e
equipamentos abrangidos pelas garantias oferecidas pelo incorporador,
construtor ou prestador de servigos de construgcdo — Prazos de garantia
tecnicamente recomendados) da NBR 17170 traz recomendacdes de
prazo de garantia como, por exemplo no sistema hidraulico, o prazo de 5
anos para a falha de ruptura/dessolidarizagéo, perda de integridade do
sistema e perda de estanqueidade em tubos e suas conexdes em pruma-
das, além de prazos sugeridos para outros componentes desse sistema.

Caso exista algum item que precise ser definido o prazo de garantia
e ndo conste na Tabela 2 (Sistemas, componentes e equipamentos abran-
gidos pelas garantias oferecidas pelo incorporador, construtor ou prestador
de servigos de construcdo — Prazos de garantia tecnicamente recomenda-
dos), o produtor pode utilizar os critérios apresentados na subsec¢éo 6.2
(Garantia oferecida pelo incorporador, construtor ou prestador de servigos
de construgdo) da referida norma para o estabelecimento da garantia
especifica.

Comentarios do leitor
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Informamos que estamos em fase de operacionalizagdo do Seguro de Responsabilidade Civil
que sera oferecido aos associados contribuintes da Mutua, conforme aprovado pela Diretoria
Executiva da Mutua (DD-3612023.0290), em sua reunido ordinaria n® 361 ocorrida nos dias 26
a 28 de junho de 2023.

Conforme deliberagdo, foi aprovada a contratagdo de Seguro de Responsabilidade Civil para
até 50 mil profissionais, considerando, inicialmente, os associados contribuintes com cinco ou

mais ARTs emitidas no ano de 2022 (conforme relacdo previamente enviada pelo Confea).

Apos conclusdo de processo licitatorio, foi contratada a empresa AXA Seguros para a emissao
de apoélice coletiva que garante cobertura de até R$ 50 mil para perdas financeiras decorrentes
de Reclamagdes de terceiros por danos causados durante a prestagdo de servigos profissionais

pelos quais o Segurado seja responsabilizado civilmente.

Os termos, condigdes e restrigdes da apolice coletiva foram disponibilizadas no

site https://www.mutua.com.br/rc-profissional/

Os associados da Mutua poderdo realizar, ainda, a contratagdo individual de coberturas

adicionais, para importancia segurada de até R$ 5 milhdes.

Em breve, serd disponibilizado o material de divulgacdo aos associados, bem como o envio das
apolices emitidas para o primeiro grupo e um treinamento para todos os colaboradores da Sede
e Caixas de Assisténcia a respeito desse novo beneficio que serd oferecido aos associados e
profissionais do Sistema Confea/Crea e Mutua. Esclarecimentos adicionais poderdo ser obtidos

pelo e-mail seguros@mutua.com.br .

Geréncia de Beneficios/Previdéncia
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