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AS VANTAGENS DA ADESAO A VISTORIA PREVENTIVA PERIODICA (VPP)
RESUMO

Na ultima década ocorreu um aumento significativo do nimero de acdes judiciais
envolvendo construtoras e incorporadoras relativo as reclamacdes por vicios
construtivos. Essa situagcdo se esbarra na realidade que apesar das normas
estabelecerem a manutencdo como o meio da edificacdo atingir sua vida util de
projeto, ela é comumente negligenciada pelos condominios e usuarios. O Cadigo
Civil e o Cddigo de Defesa do Consumidor representam as ferramentas legais que
estabelecem os direitos e obrigacOes dessas partes envolvidas. Nota-se que a
publicacdo de normas técnicas e instauracdo da disciplina Engenharia Diagnéstica
no pais, trouxeram a tona a importancia do monitoramento continuo da edificagéo, a
fim de promover a preservacao do seu desempenho. Nesse cenario, surge a Vistoria
Preventiva Periodica (VPP) pela necessidade da consolidacdo da cultura de
manutencdo e pelas diversas vantagens que a mesma pode oferecer as
construtoras, incorporadoras, condominios e proprietarios dos imoveis.

PALAVRAS-CHAVE: Vistoria preventiva periodica; Engenharia diagnéstica,;
Prazo de garantia; Manutencao.

1. Introducéo

Ao longo dos anos a concepgdo do processo de producdo das edificacOes
veio sofrendo uma importante mudanca. Antes, esse procedimento estava aliado
apenas as fases de projeto e execucao. Hoje, as fases de entrega, uso, operacéo e
manutencao tém seu destaque, haja vista que elas estdo intimamente relacionadas
com a durabilidade do imével, preservacdo das condicdes de utilizacdo e
conservacdo dos prazos de garantias. Além disso, conforme descrito na NBR
14.037:2011- Errata 2014, a partir de interpretacdes das etapas de conservacgéo, uso
e manutencdo € possivel utilizar técnicas de avaliacdo poOs-ocupacdo, as quais
visam retornar as etapas de projetos e execucdo, e tomar conhecimento das
condicdes reais do espaco construido apropriado pelos usuarios.

A transicao também foi acompanhada por publicacBes de normas técnicas, as
guais visam estabelecer a gestdo do sistema de manutencéo das edificacbes, como
a NBR 5.674:2012. Ou ainda, estabelecer a interface eficiente entre projeto,
edificacdo construida e programas de manutencao, através dos manuais entregues
aos proprietarios e condominios, orientadas pela NBR 14.037:2011- Errata 2014. E a
norma de desempenho, NBR 15.575:2013, a qual esclarece as exigéncias dos
usuarios com relagdo ao comportamento da edificacdo e seus sistemas na fase de
uso.

Comumente alguns imoveis séo retirados de servico antes do cumprimento da
sua vida util de projeto (VUP), gerando transtornos aos usuarios e desgastes com as
construtoras ou incorporadoras. Essa realidade vai de encontro a negligéncia ao
programa de manutencdo que as edificacbes necessitam. Segundo a NBR
5674:2012, a implantacdo de um programa de manutencdo preventiva e corretiva é
essencial para seguranca e qualidade de vida dos usuérios, bem como a
manutencao dos niveis de desempenho da edificacéo.



Consoante a muitas publicacbes sobre o tema, pode-se observar que a
maioria dos problemas das edificacbes € oriunda de falhas de planejamento,
projetos e execucdo dos servicos, sendo estes de responsabilidade das
construtoras. Entretanto, conforme Blanco (2007), nem todas as falhas podem ser
diagnosticadas como consequéncias das fases da constru¢cédo. De acordo com sua
andlise, os danos causados na pos-ocupacao representam em média 8%, e nesses
casos, a leséo é decorrente do mau uso do imovel, da inadequada ou auséncia de
manutencao.

Em face dos resultados da pesquisa de edificacdes com idade superior a dez
anos, realizada entre 2002 e 2007, a engenheira e perita Flavia Pujadas identificou
gue do total dos casos que apresentavam irregularidades, 50% se tratavam de
falhas de manutencdo que levavam a deterioracdo precoce; 23% de anomalias
construtivas, decorrentes de problemas nas fases de projetos, especificacdo de
materiais, execucao, etc.; e 8% de anomalias funcionais, referentes a degradacéo ou
término de vida util dos sistemas (BLANCO, 2007).

J& o especialista em direito imobiliario, Miguel Zaim, comenta que de acordo
com dados do IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia) os indices dos problemas relativos a vicios ou manutencédo
compreendem: 34% de vicios de anomalias construtivas e 66% de falhas de
manutencao e uso.

Na mesma vertente, o Engenheiro Elcio Avelar Maia elaborou pesquisa a
partir de 38 vistorias cautelares e pareceres técnicos, frutos de processos judiciais,
reclamacdes, notificagcdes extrajudiciais/judiciais entre condominios e empresas
construtoras. O estudo chegou a conclusdo que 8% das reclamacdes foram
efetuadas entre 90 dias e um ano apés a entrega do imével; 16% de um a trés anos;
66% dentro do prazo de garantia legal de cinco anos e apenas 10% em outros
periodos.

Diante da relevancia da discussao, a Engenharia Diagnostica assume o papel
da disciplina que embasa os estudos e fornece os instrumentos de verificacfes
técnicas dos problemas concernentes as edificacfes. Implantada em 2005 no pais,
ela pode ser definida, segundo o Instituto de Engenharia (2016), como a matéria de
investigacOes técnicas que visam determinar diagnésticos patoldgicos e niveis de
desempenho das construgdes, visando aprimorar a qualidade ou apurar
responsabilidades. Nesse contexto, jA existem importantes ferramentas as quais
possibilitam oferecer diagnostico, progndstico e prescrices técnicas dos exames
das edificacOes, dentre elas, podem-se destacar: vistorias, inspec¢des, auditorias,
pericias e consultorias.

A Vistoria Preventiva Periddica (VPP) surge no contexto da evolucdo da
Engenharia Diagndéstica no pais, trazendo inovacdo na forma de consolidar a
implantagdo dos programas de manutengao; bem como na prevengdo de conflitos
judiciais relativos as edificacBes na fase de uso, em especial, dentro do prazo de
garantia legal quinquenal.

2. Anélise Juridica das Relagdes entre Construtora/ Incorporadora e
Condominio/ Proprietarios

Dentre os instrumentos de analise da relacdo entre construtora/incorporadora
e condominio/proprietario, o Cédigo Civil (CC) e o Cdédigo de Defesa do Consumidor



(CDC) possuem a incumbéncia na perceptiva legal. O primeiro refere-se a Lei
10.460/2002, a qual agrupa um conjunto de normas concernentes as relacoes
juridicas de ordem privada. Destaca-se que no ramo da construcdo civil esta
legislacdo € adotada em relacBes que ndo sejam consumeristas. Ja 0 segundo é
fundamentado na Lei 8.078/1990, cuja matéria mais especifica é a protecdo dos
direitos do consumidor, disciplinando as relagbes e responsabilidades entre o
fornecedor e o consumidor final, estabelecendo padrbes de condutas, prazos e
punigdes.

Sob esse prisma legal, existem dois tipos de responsabilidades civis as quais
as construtoras e incorporadoras estdo sujeitas: responsabilidade objetiva e
responsabilidade subjetiva. Na responsabilidade objetiva, a construtora/incorporada
responde independentemente se houve a culpa. Ou seja, ela devera comprovar que
a anomalia construtiva alegada pelos usuérios do imével, ndo se deu por fatores
inerentes a sua atividade de construcéo e sim por falha de manuten¢gdo ou mau uso
do imovel. Enquanto que na responsabilidade subjetiva é dever do usuario do imovel
provar a culpabilidade da construtora (imprudéncia, negligéncia ou impericia).
Ressalta-se que essa prova pode se dar através de laudos de inspecdes prediais ou
até mesmo de uma pericia técnica judicial.

Comumente, as construtoras, engenheiros, arquitetos e demais técnicos
apresentam uma visdo imprecisa do tempo que os mesmos respondem civilmente
pelos danos ocorridos nas suas construgdes. O prazo de cinco anos € a unanime
referéncia para essa situagcdo. E este prazo, erroneamente interpretado, esta ligado
com o artigo 618 do Cadigo Civil, transcrito na sequéncia:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras constru¢des
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucao responderd, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranga do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo.

O prazo definido no art. 618 do Cdédigo Civil trata-se de uma garantia legal, na
gual durante os primeiros cinco anos apos a emissao do “habite-se” ou do termo de
conclusdo da obra, a construtora ou incorporadora respondem objetivamente,
independente de culpa, pelos vicios apresentados na constru¢do entregue. A essa
situacdo, o universo juridico chamou de Teoria do Risco, ou seja, entende-se que na
atividade de construcdo civil seus agentes idealizadores tenham previsto em seus
orcamentos todos 0s custos que terdo com o exercicio desta atividade, assumindo
para si tais despesas.

Ainda em referéncia ao Codigo Civil, o paragrafo unico do art. 618 elucida:

Paragrafo Unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da
obra que ndo propuser a a¢do contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias
seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.

Dessa forma, tratando-se de rela¢des civis, ndo consumeristas, o usuario do
imével tem um prazo de 180 dias apds o surgimento do vicio ou defeito para propor
acao contra o empreiteiro, atentando-se que apos este prazo, havera decaido do
seu direito. Observa-se que tal previséo legal pretende ndo imputar ao construtor um
prazo dilatado agravado, o qual premiaria a inércia do usuario do imoével, na
condicao que o construtor ndo tem acesso a edificacao.



Dentro dessa discussdo, € necesséario fazer a ressalva dos usuarios na
condicdo de leigos. Ou seja, por ndo possuirem conhecimento técnico, estes
poderiam alegar que nao sabiam que o episodio se classificava como um problema
e deveriam acionar o construtor.

O Cddigo de Defesa do Consumidor aparentemente apresenta-se de uma
forma mais protecionista comparado ao Cédigo Civil. Ressalta-se que este restringe-
se as relacbes consumeristas, nas quais ha um fornecedor com caracteristicas de
habitualidade na construgédo civil e um consumidor final que adquire para si 0
suposto imovel.

Os artigos 12 a 17 do CDC tratam dos danos causados por defeitos,
especificamente na parte “Da responsabilidade pelo fato do produto e do servigo”.
Sendo que estes podem ser interpretados como os danos que afetam a saude ou a
seguranca dos usuarios do imovel, ndo se tratando de simples vicios construtivos.
Pode-se exemplificar como um revestimento de fachada que esta se desplacando e
traz risco iminente de atingir algum usuario, ou ainda, uma tomada de energia
elétrica sem aterramento. Nesta situacdo a responsabilidade do causador do dano é
objetiva, ou seja, responde independentemente de culpa.

Os artigos 18 a 25 do CDC tratam da “Da responsabilidade por vicio do
produto e do servigo”, ou seja, nesta parte ha a previsao dos vicios construtivos, os
quais diferentemente dos defeitos, ndo causam riscos a saude e seguranca dos
usuarios do imovel, acarretando entdo somente em prejuizos financeiros. Nesta
situacao, poderia exemplificar um vazamento que ndo torne o ambiente insalubre, ou
uma fissura por retracdo da argamassa. Observa-se que neste caso a
responsabilidade do causador do dano serd, segundo corrente majoritaria, subjetiva.
Ou seja, cabera ao usuario do imoével provar que a culpa por tal vicio construtivo é
do construtor.

Ainda referente a andlise juridica, existem diferentes tipos de vicios, sendo
eles: vicios aparentes, vicios ocultos, vicios redibitorios e vicios referentes a solidez
e seguranca. Os vicios aparentes sao aqueles de facil constatacdo, podendo ser
identificados até mesmo por pessoas que nao tenham conhecimento técnico na area
de construcéo civil. Exemplos: uma porta emperrada, pintura com cor diferente da
contratada, espelhos das tomadas desnivelados, torneira que n&o abre, etc. Nestes
casos, 0 Caodigo Civil ndo prevé prazos para reclamar, considerando-se entdo, o
momento oportuno de reivindicar 0s reparos a ocasido de recebimento das chaves.
Ja4 o CDC define o prazo 90 dias a partir da entrega efetiva do imovel (art. 26,
paragrafo 1°, CDC).

Os vicios ocultos sdo aqueles que ndo se manifestam desde a data da
entrega, embora possam ser preexistentes. Caracterizam-se por dificil deteccao,
salvo pela percepcdo de um técnico especialista. Pode-se exemplificar uma
infiltrag&o, falha ou falta de impermeabilizacdo do alicerce, inexisténcia de vergas e
contravergas, etc. Nestas condices, o Codigo Civil prevé o prazo de um ano a partir
do momento que o usudrio tiver ciéncia do vicio (art. 445, paragrafo 1°, CC). Ja o
CDC prevé o prazo de 90 dias a partir do momento em que ficar evidenciado este
vicio (art. 26, paragrafo 3°, CDC).

Os vicios redibitérios sdo os vicios ocultos desde o ato da contratacdo. Estes
sdo desconhecidos pelo adquirente, possuem natureza grave e insanavel,
prejudicam a utilizacdo do imoével, podendo diminuir seu valor. Exemplo de vicio
redibitério € o suposto imovel com cota de soleira baixa que permite a entrada da



agua da chuva para os comodos internos. Nestes casos, o comprador pode enjeitar
a coisa ou pedir abatimento proporcional do preco. O prazo € previsto apenas no
CC, estendendo também as relacdes consumeristas, sendo de um ano apés a
entrega efetiva do imovel (art. 445, CC).

Os vicios referentes a solidez e seguranca, classificam-se como defeitos, ou
seja, afetam a saude ou seguranca dos usuéarios do imoével. Exemplos dessa
situacdo: umidade grave, perigo de incéndio, fissuras de ordem estrutural, fiacdo de
energia elétrica desencapada, etc. No CC o prazo para reclamacdo € 180 dias
seguintes ao aparecimento do defeito (art. 618, paragrafo unico, CC). No CDC o
prazo é de 90 dias iniciando a contagem no momento em que ficar evidenciado o
defeito (art. 26, paragrafo 3°, CDC).

Quanto aos fatores excludentes de responsabilidade, ou seja, 0s casos
previstos que eximem a construtora/incorporadora de arcar as responsabilidades de
reparacao ou indenizacdo dos imoveis construidos por si. Pode-se citar que no CC
existem trés principais previsoes, sendo elas: a culpa exclusiva da vitima, o fato de
terceiro e o caso fortuito ou forca maior. Em relagdo a culpa exclusiva da vitima,
tem-se como exemplo, as modificacOes feitas pelo usuario, como demolicbes de
paredes, construcdes de varandas, ligacado de equipamentos com cargas de energia
superiores a previstas em projeto, etc. Ja o fato exclusivo de terceiro € aquele que
outrem é o Unico responsavel pelo prejuizo causado, como a construcdo de um
prédio vizinho cuja fundacéo utilizada causou danos no prédio ja construido.

Segundo Pereira (1996) pode-se fazer a distingao de caso fortuito e de forca
maior a partir da condicdo que no primeiro ha o acontecimento natural, derivado da
forca da natureza, ou o fato das coisas, como o raio, a inundagdo, o terremoto, o
temporal. Enquanto no segundo, ha o elemento humano, a acdo das autoridades
(factum principis), como em caso de revolugao, furto ou roubo, assalto ou, em outro
género, de desapropriacao.

No CDC, art. 12, paragrafo 3°, sdo elencadas como as causas excludentes da
responsabilidade do construtor, quando este provar que ndo colocou o produto no
mercado; na inexisténcia do defeito; ou na culpa exclusiva do consumidor ou de
terceiros. Observa-se que na construcao civil, a questdo mais frequente relativa a
nao ter colocado o produto no mercado refere-se aqueles servigcos executados por
terceiros apos a entrega da obra, como por exemplo a instalacdo de antenas de TV
a cabo as quais perfuram, em algumas situacdes, a camada de impermeabilizacdo
das lajes ou quebram telhas.

Del Mar (2015) destaca que nas situacdes de culpa exclusiva da vitima, tanto
no CC quanto no CDC, quando o fato € meramente acidental do consumidor e
havendo defeito do produto ou do servi¢o, ndo se afasta a responsabilidade civil da
construtora, salvo se puder ser incluido em outra modalidade excludente (caso
fortuito ou forga maior).

Salienta-se que os fatores excludentes da responsabilidade no Cdédigo de
Defesa do Consumidor devem ser provados pela Construtora, haja vista que neste
diploma a mesma responde independentemente de culpa, devido a
Responsabilidade Objetiva.

Nas situacdes cuja culpa da vitima seja parcial, sendo parte de sua alcada e
outra parte da construtora, tanto o Cdédigo Civil quanto o Cdodigo de Defesa do
Consumidor preveem a reparticdo das responsabilidades de acordo com o grau de
culpa de cada um. Também ha ocasides que embora o usuario do imovel reclame



no prazo previsto em lei, o fato de n&o ter reportado a construtora nas idades iniciais
do problema, este ganhou tamanha proporcdo que ficou mais oneroso para a
construtora reparar. Nestes casos, também h& um compartihamento de
responsabilidades que geralmente sao apuradas numa pericia judicial.

Na circunstancia que as construtoras evidenciarem a auséncia de
manutencdo adequada e suficiente do imoOvel por parte dos usuarios, ou seja,
guando estes ndo estdo cumprindo as previsées do manual do condominio ou do
manual do proprietario, o imével podera diminuir significativamente sua vida util.
Nesta hipétese, o fornecedor ndo podera ser responsabilizado, tratando-se de
excludente de responsabilidade prevista tanto no CC quanto no CDC, sendo a culpa
exclusiva do condominio/proprietario.

3. Normas técnicas

A fim de complementar as disposi¢cdes legais e visando tornar os aspectos
técnicos de forma concreta e mensuravel, minimizando a parte abstrata e subjetiva
do Direito, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), publica ao longo
dos anos Normas Técnicas Brasileiras (NBR’s) que visam estabelecer diretrizes,
conceitos, critérios e procedimentos relativos a construgao civil.

3.1 NBR 13.752:1996

A NBR 13.752- Pericias de engenharia na construcéo civil publicada em 1996
determina a metodologia para execucao da atividade pericial, sendo esta a atividade
gue envolve a apuracdo de causas que culminaram em um evento ou da assercao
de direitos. No corpo desta norma ha a definicdo de dano, sendo este a diminuicao
do patriménio moral ou material consequente de delito extracontratual, previsto no
CDC como as repercussdes dos vicios e defeitos. A norma de pericias traz a
definicdo de defeito como as anomalias que podem gerar danos efetivos a saude ou
seguranca do dono, motivadas por falhas de projeto, execucéo, informacéo incorreta
ou inadequada da utilizagdo, ou mesmo, da sua manutencao.

Os vicios também séo definidos na NBR 13.752:1996 como consequéncias
de falha de projeto ou execucdo, informacdo defeituosa sobre sua utilizacdo ou
manutencao, e sdo classificados como as anomalias que prejudicam o desempenho
de produtos ou servicos, ou tornam esses inadequados para seus fins, gerando
prejuizos e perturbacdes ao consumidor. A manutencao € tratada na norma como a
atitude de manter o bem da forma que ele foi recebido, através de reformas
preventivas e corretivas.

3.2 NBR 5674/2012

Em 2012 a ABNT publicou a NBR 5674- Manutencdo de edificacfes a qual
estabelece a gestdo do sistema de manutencdo das edificacGes, considerando a
preservacao de suas carateristicas originais e prevenindo a perda de desempenho
dos sistemas.

A norma inclui conceitos com relagcéo aos diferentes profissionais que devem
estar atuando no programa de manutencdo. O termo empresa capacitada é definido
COMoO a organizacao ou pessoa que tenha capacitacédo e atue sob responsabilidade
de profissional habilitado. J& o conceito empresa especializada exige que a atividade



seja exercida por uma organizacao ou profissional liberal que possua qualificacéo e
competéncia técnica especifica. E ainda ha a previsdo na norma da equipe de
manutencdo local que corresponde ao grupo de pessoas que possuem
conhecimento para realizagdo de servi¢cos gerais, incluindo a prevencao de riscos e
acidentes. Nota-se que o programa de manutencdo tem a incumbéncia de
especificar quais servigcos devem ser realizados por esses diferentes grupos.

O sistema de manutencdo da NBR 5674:2012 organiza trés categorias de
manutengdes necessarias. A primeira € a manutengdo rotineira a qual compreende
0s servicos padronizados e ciclicos, como limpeza e lavagem de areas comuns. A
segunda categoria € a manutencao corretiva a qual exige uma agéo imediata com o
proposito de permitir a continuidade do uso, evitar graves riscos ou prejuizos aos
usuarios e proprietarios. A Ultima corresponde a manutencdo preventiva, esta se
caracteriza por sua execucdo programada e com antecedéncia, respeitando a
solicitacdo dos usuérios, a gravidade e urgéncia, além dos resultados apontados nos
relatorios de verificagdes periddicas.

A norma de manutencao das edificacdes determina que compete a gestédo do
sistema de manutencdo mensurar sua eficiéncia, podendo avaliar esta a partir de
alguns parametros, como: atendimento ao desempenho da edificagcdo e seus
sistemas, conforme descrito na NBR 15.575 (Partes 1 a 6); prazo entre a
constatacdo da ndo conformidade e a correcdo do problema; tempo médio de
resposta as solicitacdes e intervencdes de emergéncia; periodicidade e registros das
inspecodes prediais previstas no manual de uso, operacao e manutencao.

Conforme disposto na NBR 5674/2012, a estrutura do programa de
manutenc¢do, considera varios aspectos, como a determinacdo de periodicidade e
dos responsaveis pela execucao; indicacdo dos documentos necessarios, incluindo
0 manual de uso, operagao e manutencéo; expectativa de durabilidade dos sistemas
baseados na NBR 15.575:2013; solicitagdes e reclamacdes dos usuarios e
proprietarios; relatérios de inspecdes; previsdo financeira, além de outros pontos
pertinentes. Destaca-se que o programa de manutencdo deve ser atualizado
constantemente, implicando na necessidade de preservar o0s registros anteriores
para averiguacao da efetiva implementacao do sistema de manutencao.

3.3 NBR 15.575:2013

A norma de desempenho das edificacdes habitacionais, NBR 15.575:2013,
trouxe uma abordagem inovadora quanto a normatizacdo das exigéncias dos
usuarios com relacdo ao comportamento da edificacdo e seus sistemas na fase de
uso.

Neste sentido, a mensuracdo do desempenho das edificacbes passa a ser
feita sob os aspectos qualitativos (requisitos), quantitativos (critérios) e métodos de
avaliacdo. Ressalta-se que o0s requisitos e critérios sdo estabelecidos a fim de
atender as exigéncias dos usudrios quanto a seguranca, habitabilidade e
sustentabilidade. Dessa forma, a NBR 15.575:2013 estabelece a classificacdo dos
niveis de desempenho dos requisitos em minimos (M), intermediarios (I) e
superiores (S); e propbe como métodos de avaliacdo destes, a realizacdo de
ensaios laboratoriais e de campo, inspecdes, analises de projetos e demais
atividades que permitam a verificagdo do desempenho.



Dentre as definicbes dispostas no corpo da norma, o construtor € a pessoa
fisica ou juridica, legalmente habilitada, contratada para executar o empreendimento
de acordo com os projetos e condicBes estabelecidas. J4 o incorporador € definido
como a pessoa fisica ou juridica, podendo ser comerciante ou nao, responsavel pela
venda de fracOes ideias de terrenos, estas vinculadas a unidades autdbnomas a
serem construidas; coordena a incorporacdo e incube-se pela entrega no prazo,
preco e demais condi¢des da obra concluida.

O conceito de durabilidade na norma de desempenho corresponde a
capacidade da edificacdo e seus sistemas, mediante uso e manutencéao,
desempenharem suas fun¢des ao longo do tempo. A manutencao é definida como o
conjunto de atividades necessarias para conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificacdo ao longo de sua vida total, visando o atendimento das
necessidades e seguranca dos usuarios. Intimamente ligada as definicdes
anteriores, a vida util de projeto (VUP) é determinada como a estimativa de tempo
para qual o sistema foi projetado seguindo as normas exigiveis e cumprimento da
periodicidade das manutengOes especificadas no manual de uso, operagcédo e
manutencao.

A NBR 15.575:2013 estabelece a diferenca entre a garantia legal e a garantia
certificada. Observa-se que ambas concedem ao consumidor o direito de reclamar
reparos, recomposicao, devolucdo ou substituicdo do produto. Entretanto, a primeira
€ baseada na legislacdo vigente e a segunda estd amparada no certificado ou
contrato de garantia cedido pelo fornecedor. Na sequéncia da norma, ha a distingéo
entre prazo de garantia legal e prazo de garantia certificada. O primeiro € definido
como o periodo previsto em lei do consumidor reclamar dos defeitos verificados. Ja
0 segundo, € o periodo de tempo, acima do prazo de garantia legal, concedido pelo
fornecedor na forma de certificado, termo de garantia ou contrato.

3.4 NBR 14.037:2011- ERRATA 17/11/2014

A NBR 14.037:2011- Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso, operacao
e manutencdo das edificacbes, versdo corrigida de 17/11/2014, estabelece a
interface eficiente entre projeto, edificacdo construida e programas de manutencéo,
através da apresentacdo dos requisitos minimos a serem incluidos nos manuais
entregues pelo construtor e/ou incorporador aos proprietarios e condominios.

Com relacdo as funcdes desses manuais, destacam-se: informar as
caracteristicas técnicas da edificacdo construida; detalhar os procedimentos
recomendaveis e obrigatérios para operagdo dos equipamentos, conservacao, uso e
manutencdo da edificacdo; orientar os proprietarios e condominios das suas
obriga¢cdes e do uso adequado dos sistemas e dar suporte para que a edificacao
atinja a VUP.

Dentre as definicbes prevista na NBR 14.037:2011, a operagdo é indicada
como o conjunto de atividades a serem executadas para garantir o funcionamento
adequado de sistemas e equipamentos. O conceito de uso é estabelecido como as
atividades realizadas pelo usuério na edificacdo respeitando as condi¢des para qual
esta foi construida. O usuario é definido como a pessoa que ocupa e utiliza as
dependéncias, podendo este ser o proprietario ou ndo. Os conceitos de durabilidade,
prazo de garantia, manutencdo e VUP coincidem com os termos da NBR 15575-
1:2013.



A NBR 14.037:2011 em vigor, dispde dos requisitos e estrutura dos manuais,
nos quais sao imprescindiveis a orientacdo dos prazos de garantia das areas de uso
privativo e uso comuns; o esclarecimento da forma como o construtor e/ou
incorporador presta os servicos de assisténcia técnica; a inclusdo do memorial
descritivo da edificacdo, bem como a lista de fornecedores, projetistas e
concessionérias. Os manuais preveem a instrucdo quanto a operacgao, uso e limpeza
dos componentes; o programa de manutencdo preventiva, indicando sua
periodicidade e obrigatoriedade dos seus registros para posterior comprovacao.

4. Ferramentas da Engenharia Diagndstica

A instituicAo da Engenharia Diagnostica no pais constituiu um importante
avanco técnico-cientifico na forma como as edificagfes sdo submetidas as analises
técnicas dos seus niveis de desempenho e diagndsticos patoldgicos. O profissional
especialista nesta matéria, atua a partir do caminho progressivo da atividade
intelectual, ou seja, utiliza constantemente sua percepgao, intuicdo, comparacao e
deducéo (INSTITUTO DE ENGENHARIA, 2016).

As atividades intelectuais citadas anteriormente estdo diretamente ligadas as
ferramentas disponiveis na Engenharia Diagnostica e nas demandas que exigem
diferentes niveis de verificagdes técnicas nas edificagdes. A primeira ferramenta, a
vistoria, assume o importante papel de permitir o contato direto com o0 caso em
estudo; a partir da percepcdo e do uso predominante da visdo € possivel gerar
relatorios das constatacdes técnicas identificadas.

Em sequéncia, a inspec¢ao, pode ser elencada como o instrumento que utiliza
a intuicdo diagnodstica na analise técnica da edificacdo, com base nas informacbes
disponiveis e na experiéncia do profissional, conforme citado pelo Instituto de
Engenharia (2016). A partir das inspecdes € possivel elaborar laudos que informam
a sumula da qualidade da edificacdo e de seus sistemas, bem como alertar riscos a
seguranca do usuario e solidez da edificacdo. Dentro dessa matéria, existe a
inspecgao predial, definida pelo IBAPE Nacional (2012) como a avaliagdo sistémica
da edificacdo, a qual classifica ndo conformidades constatadas, bem como o grau de
risco, e orienta as manutencdes necessarias. Ressalta-se que dependendo do nivel
da inspecao predial, como nos casos de edificacbes com alta complexidade técnica,
o trabalho passa a ser designado como auditoria técnica.

Na literatura do Instituto de Engenharia (2016) ha a previsédo da inspecao de
manutencao predial, a qual pretende averiguar a eficiéncia do plano e da execugao
dos servigcos de manutencdo predial, analisando as falhas que podem comprometer
a edificacdo atingir a VUP. O critério técnico desta ferramenta € a visdo sistémica
tridimensional (plano, gestdo e operacdo) da manutencdo, visando avalia-la através
da classificacdo: |- qualidade inferior & expectativa minima, M- qualidade regular a
expectativa média e S- qualidade superior a expectativa média. Ou seja, a apuracao
dos resultados (I, M e S) da suporte a avaliagdo da manutencéo da edificacdo, e a
longo prazo, a comparagdo continua dos resultados das inspeces de manutencao
predial permitem analisar a evolucdo da qualidade da manutencé&o predial.

Destaca-se que dentro do check-list da inspecdo de manutencéo predial,
classificam-se as falhas de manutencdo, sendo elas: falha de planejamento (FDP),
falha de execucdo (FDE), falha de operagdo (FDO) e falha de gestédo (FDG). Além
da avaliacdo da condicdo de uso, uso adequado (UA) e inadequado (UN); e nota



técnica da degradacao (I- degradacéo inferior a expectativa; M- degradacao regular
e S- degradacédo superior a expectativa).

A terceira ferramenta, a auditoria, utiliza sobretudo a atividade intelectual de
comparacao. Ou seja, ela promove o0 atestamento técnico de presenca ou auséncia
da conformidade de um fato, condicao ou direito relativo a edificacdo (INSTITUTO
DE ENGENHARIA, 2015). A pericia, quarto instrumento da Engenharia Diagndstica,
usa da deducéo para averiguar e esclarecer os fatos e estado de um bem, além de
apurar causas que motivaram o evento. Observa-se que o nivel de detalhamento e
grau de aprofundamento da pericia estdo diretamente ligados a natureza, objetivo e
finalidade da demanda. (IBAPE-SP, 2015).

O Instituto de Engenharia (2016) define a consultoria como a quinta
ferramenta, a qual fornece a prescricdo ou parecer técnico a respeito de um objeto,
edificacdo ou uma obra. E de forma geral, ela fornece as informacdes necessarias
para a correcdo, reparo ou recuperacdo de anomalias construtivas ou falhas de
manutencao.

5. Cenério das sentencas judiciais

Na ultima década houve um aumento significativo do namero de acdes
judiciais envolvendo construtoras/incorporadoras relativo a reclamacdes por vicios
construtivos. Observa-se que consoante a esse fato, houve o crescimento do
namero de empresas ativas do ramo da construcao civil, conforme gréafico divulgado
pelo IBGE, bem como o aumento do nimero de constru¢des no pais, podendo este
ultimo fato estar associado com a consolidacdo de programas governamentais no
periodo.

Nimero de empresas ativas, 2007 - 2017

Brasil

Grafico 1: Pesquisa PAIC- Série historica. Fonte: IBGE

Paralelo a esse cenario, ha a preocupacdo dos proprietarios e condominios
guanto aos prazos de garantia de responsabilidade da construtora/incorporadora,
ocorre a disseminacdo da atuacdo de novos técnicos, como o sindico profissional,
existe uma mudanca na postura das construtoras/incorporadoras passados 0s cinco
anos da entrega do empreendimento e sobretudo, perduram as duvidas tanto no
cotidiano e na esfera judicial sobre as responsabilidades pelas manutengdes e nos
episodios de constatacdes de danos nos iméveis.
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A seguir é transcrito o recente julgado do Tribunal de Justica de Santa
Catarina em que a empresa construtora é responsabilizada a reparar os danos ao
Condominio relativos a existéncia de vicios construtivos apds a entrega da obra:

O vicio do produto € aquele que afeta apenas a sua funcionalidade ou a do
servigo, sujeitando-se ao prazo decadencial do artigo 26 do Cdédigo de
Defesa do Consumidor. Quando esse vicio for grave a ponto de repercutir
sobre o patriménio material ou moral do consumidor, a hipotese sera de
responsabilidade pelo fato do produto, observando-se, assim, o prazo
prescricional quinquenal do artigo 27 do referido diploma legal.” (STJ, REsp
n. 1.176.323/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva, j. em 03.03.2015).
Configurando-se a existéncia de vicio construtivo apds a entrega da obra,
conclusdo amparada em farto acervo probatério, o construtor deve ser
responsabilizado pela reparacdo. (TJ-SC - AC: 03033494620158240008
Blumenau 0303349-46.2015.8.24.0008, Relator: Sebastido César
Evangelista, Data de Julgamento: 14/03/2019, Segunda Camara de Direito
Civil).

Destaca-se que no exame do voto do relator € identificado que o problema se
relacionava com as valvulas ou registros das caixas d’agua do condominio,
ocasionando que a agua chegava suja nas mesmas. Nesse cenario o douto
magistrado condenou a construtora ao pagamento de indenizagdo por danos
materiais na ordem de R$ 6.471,17 (seis mil quatrocentos e setenta e um reais e
dezessete centavos), além dos honorarios sucumbenciais de 15% sobre o valor da
condenacéo.

Ja o julgamento a seguir teve solucéo diferente, sendo que o mesmo Tribunal
de Justica de Santa Catarina entendeu que a responsabilidade neste outro caso era
do condominio, ndo da construtora, haja vista que se tratava de mau uso.

Apelagdo civel. Ac¢@o condenatéria. Danos morais provenientes do
extravasamento de esgoto no apartamento da autora. Demanda ajuizada
contra construtora. Alegado vicio construtivo. Sentenca de procedéncia.
Recurso da construtora. Pedido de reforma da sentenca fulcrado na
auséncia de nexo causal entre a obra e o entupimento da tubulagdo.
Subsisténcia. Prova documental a indicar mau uso das instalagcdes
sanitarias no condominio edilicio. Inspecao que evidenciou o descarte de
materiais inorgénicos (tecidos e plasticos) na tubulacdo. Caréncia de
manutenc¢do e limpeza periddica do sistema sanitario. Vicio construtivo nao
evidenciado. Responsabilidade da construtora ndo caracterizada. Sentenga
reformada. Invers@o da sucumbéncia. Condenac¢éo da autora ao pagamento
das custas processuais e honorarios advocaticios. Exigibilidade suspensa
por ser beneficiaria da justica gratuita. Recurso conhecido e provido. (TJ-SC
- AC: 03027067520178240022 Curitibanos 0302706-75.2017.8.24.0022,
Relator: Denise Volpato, Data de Julgamento: 26/02/2019, Sexta Camara de
Direito Civil)

Neste segundo caso, tratava-se de reclamacao postulada pela proprietaria do
imovel em razdo de refluxo de agua fétida para o interior do seu apartamento,
pleiteando a condenacéo da construtora em R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por danos
morais. Neste cenario, o relator entendeu ser incontroverso o fato da autora ter
sofrido danos provindos da obstrucdo do encanamento de esgoto sanitario, porém
nao ficou evidenciado nenhum defeito na construcéo e sim o uso inadequado das
instalagbes sanitarias do condominio, sendo estes por descarte de detritos
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inorganicos, bem como a auséncia de manutencdo adequada do sistema de
esgotamento e caixas de passagem. Diante disso, houve a condenou da autora ao
pagamento das custas processuais e honordrios advocaticios na ordem de 15%,
ficando isenta por ser beneficiaria da justica gratuita.

Em outra decisdo datada de 30 de junho de 2019, sendo esta da 72 vara civel
da Comarca de Goiania-GO, a construtora foi condenada nos autos, ao pagamento
dos honorarios periciais no montante de R$ 4.700,00 (quatro mil e setecentos reais),
além dos danos morais de R$ 10.000,00 (dez mil reais) e todas as despesas de
reparo apontadas no laudo pericial.

No respectivo laudo foram constatadas infiltracdes que ocorreram por
capilaridade e pela cobertura de um imovel unifamiliar dentro de um condominio
residencial, além de fissuras por movimentacao térmica. Todas elas foram atribuidas
como responsabilidades da construtora, ndo sendo nenhuma relativa ao mau uso ou
falta de manutencao, conforme sentenca:

Quanto a alegacdo de decadéncia do direito dos autores, vejo nao
prosperar, vez que trata-se de vicio oculto e de dificil constatagdo, somente
com o passar dos anos e que poderia ser verificado a falha na construcgéo,
possuindo assim o autor o prazo de cinco anos, para adentrar com a
demanda de acordo o artigo 27 do Cdédigo de Defesa do Consumidor. [...]
Como é cedico, na hipotese de defeito/vicio estrutural na obra, a
responsabilidade do construtor é presumida, independentemente da
comprovacdo de culpa (objetiva), ressalvada, somente, em casos
excepcionais, como for¢ca maior, caso fortuito, ou culpa exclusiva da vitima,

0 que nao constitui o caso destes autos. [...] Diante da controvérsia em
saber a quem devem ser imputaveis os vicios diagnosticados no imovel,
restou produzida prova técnica pericial [...] Por sua vez, as reproducfes

fotograficas colacionadas ao laudo também demonstram o0s vicios na
realizacdo da construcdo até mesmo para um leigo em construcéo civil,
pois, revelam problemas - e ndo advindas da auséncia de manutencdo -
como trincas em paredes e infiltracdes, que s&o provenientes de
deslocamento e falha na impermeabilizac&o. [...] No caso dos autos, indene
de davida que o requerido sofreu danos morais indenizaveis, porquanto os
fatos descritos nos autos ultrapassam o normal aborrecimento pela
realizacdo da obra, causando-lhes evidente inseguranca, sofrimento e
perturbacbes, que excedem o0s meros aborrecimentos do quotidiano.
Ponderando-se tais parametros, bem como a capacidade econdmica das
partes, a culpa do ofensor e a intensidade do sofrimento gerado pelo ato
ilicito, além da finalidade pedagdgica da sancdo, reputo justo fixar a
indenizacdo por danos morais em R$ 10.000,00 (dez mil reais). [...] (TJ-GO
— Processo n° 5289236.50.2016.8.09.0051, Juiz de Direito em auxilio:
Liciomar Fernandes da Silva, Data de Julgamento: 30/06/2019, 7% Vara
Civel da Comarca de Goiania-GO).

6. Vistoria Preventiva Periddica (VPP)

Em face desse panorama das previsfes legais e normativas, bem como das
sentencas judiciais, contata-se que a relagcdo entre construtora/incorporadora e
condominio/usuario é bastante fragil do ponto de vista do desconhecimento das
suas responsabilidades. Apesar das normas estabelecerem a manutengcdo como o
elo da edificacdo atingir sua vida util de projeto, ela € comumente negligenciada
pelos condominios e usudrios. Nessa perspectiva, a construtora/incorporadora fica
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vulneravel por possuir a responsabilidade objetiva e ndo estar presente diariamente
no empreendimento na fase de uso.

Diante disso, surge a necessidade da implantacdo de uma ferramenta que
auxilie na conexao de todos os fatores que promovam a durabilidade da edificacédo e
previna conflitos judiciais envolvendo construtoras/incorporadoras e compradores
dos imoveis. A Vistoria Preventiva Periddica (VPP) emerge com esse propdsito e
trata-se de uma rotina em forma de vistorias com periodicidade semestral.

A VPP é custeada pela construtora, sendo que esse valor ja deve ser previsto
no orcamento da obra; e a periodicidade recomendada, como dito em linhas
pretéritas, € a semestral, em observancia ao prazo decadencial do paragrafo unico
do artigo 618 do Cddigo Civil. Entretanto, a critério da construtora, ela pode ser
realizada em tempo menor.

A fim de exemplificar a implantacdo dessa ferramenta, considere um imével
residencial unifamiliar construido por uma empresa de pequeno porte e entregue ao
proprietario na data 30 de outubro de 2019, juntamente com o manual de uso
operacéo e manutencao e demais documentos pertinentes. A construtora definiu no
contrato de compra e venda, a clausula que permite um técnico de seu quadro
adentrar no imével a cada seis meses, desde que previamente autorizado e
acompanhado pelo comprador.

Na sequéncia, nas duas primeiras visitas, o técnico preenche um check-list
referente as manutencdes previstas para o imovel até aquela data, caso estas nao
tenham sido executadas, ele notifica extrajudicialmente o proprietario sobre a
importancia de fazé-las. Caso durante a vistoria seja constatado a necessidade de
alguma intervencdo corretiva de responsabilidade da prépria construtora, esta
devera ser executada tempestivamente, a fim de sanar o problema na fase inicial.

Suponhamos que no terceiro ano, na quinta vistoria, o técnico da construtora
encontre uma manifestacdo patologica oriunda da falta de manutencéo prevista no
manual de uso, operacdo e manutencdo e ainda, este usuario j& havia sido
notificado extrajudicialmente em uma VPP anterior. Nesse caso, mesmo o0 imovel
ndo tendo completado os cinco anos da garantia legal, como é dever do proprietario
realizar as manutencdes previstas no manual, este usuario jA ndo estaria mais
protegido pela responsabilidade objetiva da construtora. Esse fato é consequéncia
dos prazos relativos a vicios ocultos, os quais se iniciam a partir do momento que o
usuério tiver ciéncia do vicio (01 ano - art. 445, paragrafo 1°, CC) ou a partir do
momento que este ficar evidenciado (90 dias - art. 26, paragrafo 3°, CDC).

Diante da realidade que dificilmente o usuéario, na condicdo de leigo,
conseguira perceber a manifestacdo patolégica nos seus estagios iniciais e que
comumente 0s manuais do proprietario e condominio ndo sdo colocados em pratica,
a partir da consolidacdo da VPP essas atitudes poderdo ser suavizadas ou até
mesmo extintas. Partindo do principio que a cada vistoria peridédica, o
proprietario/condominio sera notificado extrajudicialmente pela construtora, quando
houver inconformidades referentes a auséncia de manutencdo prevista no manual,
este ndo podera mais alegar o seu desconhecimento.

Além disso, as manifestaces patoldgicas decorrentes de falhas da fase de
projeto e execucado deverdo ser corrigidas pela construtora no mesmo tempo habil.
Tendo em vista o conforto do usuario, e pela questdo econémica que conforme
ilustra o gréfico de Sitter (1984), o custo relativo ao momento da intervencéo € dado
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por uma funcdo matematica exponencial crescente. Ou seja, a cada fase do
processo construtivo, os custos acumulados multiplicam-se por 5.

LEI DE EVOLUGAO DOS CUSTOS
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Gréfico 2: Lei da evolugéo dos custos (SITTER, 1984). Fonte: ABCEM (2012).

Destaca-se que o objetivo da VPP ndo é evidenciar as determinacfes ja
existentes na legislacdo e normas com relagcdo as responsabilidades do
condominio/proprietério e construtora/incorporadora nas manutencfes preventivas e
corretivas. Apesar da VPP promover essa reiteracdo das obrigacdes, existem
vantagens adicionais bilaterais na implantacdo desta ferramenta. Como uma delas,
pode-se ressaltar a producdo antecipada de provas, haja vista que as vistorias
semestrais feitas pelos técnicos da construtora gerardo relatdrios, destacando as
obrigacbes dos proprietarios e sindico relativas as manutencdes do manual,
podendo notifica-los extrajudicialmente quando necessarios.

Outro beneficio das vistorias preventivas periédicas € a constatacdo no
estagio inicial de manifestacdes patoldgicas que sejam de responsabilidade da
prépria construtora. Nesse caso, € possivel executar os servicos de reparos ou
refor¢os necessarios, previamente ao agrave funcional, estético e de custos.

As construtoras/incorporadoras de boa-fé, as quais visam cumprir as
legislacbes, normas e técnicas adequadas da construcao civil, encontram na VPP
uma nova oportunidade de conceituar sua marca com um servigo de exceléncia de
pés-venda. Ou seja, a partir da propaganda e previsdo em contrato da garantia da
implantacdo desta ferramenta, os futuros proprietarios se sentirdo mais
resguardados com esse servico de assisténcia técnica pré-ativa, o qual influencia
diretamente na durabilidade do imovel.

Outra vantagem que deve ser evidenciada as construtoras/incorporadoras se
refere a possivel mudancga no cenario das condenag@es judicias. Em primeiro lugar,
a VPP visa evitar e desestimular acdes judiciais referentes a vicios de construcao,
uma vez que a construtora/incorporadora e usuarios estdo trabalhando em
cooperacao para o prolongamento da vida util do imével. Porém, caso haja um
entendimento contraditorio por uma das partes, como no caso de interpretacdo
equivocada do proprietario/condominio, os relatérios da vistoria periodica preventiva
subsidiardo o0 embasamento da defesa do representante juridico da
construtora/incorporada, haja vista que eles séo provas antecipadas que ajudardo o
perito judicial na realizacdo do seu laudo pericial. Destaca-se que esses mesmos
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relatérios podem ser usados a favor dos proprietarios/condominios, no caso de
descuidos da outra parte.

Para a instituicdo da VPP é imprescindivel que a construtora/incorporadora
faca a entrega do manual de uso, operacdo e manutencao tanto das areas comuns,
guanto das &reas privadas; guarde o protocolo de entrega dos mesmos e mantenha
uma versao assinada pelo comprador do imével e pelo condominio. Destaca-se que
esses manuais devem ser elaborados dentro dos moldes da NBR 14.037: 2011-
Versao corrigida 2014 e NBR 15.575:2013; e todas as atividades de manutencéo
previstas nos manuais de areas privativas e areas comuns, devem ser explicitadas
de forma clara e objetiva para que os mesmos consigam acompanhar essa rotina e
executa-la dentro dos prazos descritos.

Com relacdo a implantacdo da VPP, esta pode ser implementada em imoveis
gue ja foram entregues, bem como naqueles em fase de construcdo, ja
comercializados ou ndo. Destaca-se que a circunstancia ideal é aquela cujos
imoveis ainda ndo foram vendidos, tendo em vista que no préprio contrato de
compra e venda é adicionado a clausula que autoriza expressamente um
representante técnico nomeado por si, acessar a cada seis meses o0 imovel do
comprador, observando o agendamento prévio e acompanhamento do proprietério.
Depois de instituida a VPP, os relatérios das vistorias passam a ser provas
documentais bilaterais, devendo, portanto, ser assinados tanto pelo técnico da
construtora, quanto pelo proprietario/sindico.

7. CONCLUSOES E RECOMENDAGCOES

A transicdo da concepcdo do processo produtivo foi acompanhada pela
sociedade, normas técnicas e pela consolidacdo da moderna disciplina, Engenharia
Diagnostica, no pais. Antes, esse processo estava vinculado apenas as fases de
projeto e execucdo. Hoje, as fases de entrega, uso, operacdo e manutencao
ganharam notoriedade, haja vista que as mesmas estdo intimamente relacionadas
com a durabilidade do imével, preservacdo das condicbes de utlizacdo e
conservacao dos prazos de garantias.

Com o aumento do nimero de construcdes, experimentado na uUltima década,
cresceram também o numero de demandas judiciais e extrajudiciais contra
construtoras devido a vicios construtivos. Sendo estes com pedidos de danos
materiais, danos morais, abatimento proporcional do preco e outros. Inimeras sao
as sentencas desfavoraveis aos construtores devido aos vicios que sdo congéneres
a construcao, ou seja, de responsabilidade do edificador. Mas também, ha situacdes
gue os mesmos sao condenados mesmo quando a culpa é exclusiva do usuario do
imovel, devido a falta de manutencédo ou por atos de terceiros.

Nesse contexto, existe também a discussdo que o usuario, na condicdo de
leigo, poderia alegar nao ter tomado ciéncia que o problema na fase inicial tratava-se
de um vicio construtivo e seria necessario acionar a assisténcia técnica. Ou seja, tal
situacdo gera duvidas as construtoras por ndo conseguirem exibir numa prova
pericial, ou qualquer outro meio, quando efetivamente o usuario teve conhecimento
do fato. Por outro lado, o usuario, mesmo na condicao de leigo, torna-se suscetivel a
responder por culpa parcial, tanto pelo Cédigo Civil quanto o Cédigo de Defesa do
Consumidor. E além disso, a demora na identificacdo e reparacdo das
manifestacdes patologicas prejudicam as edificacdes e as tornam mais onerosas, na
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medida que o0s custos das manutengcbes crescem exponencialmente com o
prolongamento do momento de intervencdo, conforme ilustra o grafico de Sitter
(1984).

Diante de tal cenario, a VPP emerge como uma nhova ferramenta da
Engenharia Diagndstica com o propésito de evitar conflitos na esfera judicial,
possibilitando também a produgéo antecipada de provas, bem como a identificagéo
de manifestacfes patologicas na fase inicial.

Outra vantagem fornecida as construtoras e incorporadoras pela instauracéo
da VPP é o novo conceito de assisténcia técnica pés-venda. A partir da previsao em
contrato desse servigo, o qual sera considerado no custo da obra e garantido apos a
entrega da unidade ou condominio, é possivel utilizd-lo em beneficio do marketing
da empresa, o qual garantirA mais tranquilidade ao proprietario, através da
assisténcia pro-ativa da construtora e influenciara na durabilidade da edificacéo.

Como é imprescindivel a entrega do manual de uso, operacdo e manutencao,
tanto das areas comuns quanto das areas privadas, para a instituicdo da VPP, um
dos beneficios dessa nova ferramenta é fazer com que proprietarios e condominios
coloquem em pratica as previsbes dos manuais, auxiliando os mesmos se
conscientizarem dos servicos necessarios e promovendo a consolidacdo do
programa de manutengao.

A vistoria preventiva periddica vem ao encontro da evolucdo da Engenharia
Diagnostica no Brasil, em especial, pode ser definida como um passo adiante da
ferramenta de inspecdo de manutencao predial. Considerando que a VPP, além de
aderir o critério técnico da inspecdo de manutencdo predial, ela inovou ao propor
guem deverd se responsabilizar pelo custeamento desse programa de vistorias
preventivas, sendo a construtora; e ainda, ao definir a inclusdo deste custo no valor
da obra. Além disso, a VPP definiu a periodicidade semestral para sua execucao,
baseada no prazo decadencial do paragrafo Unico do artigo 618 do Cddigo Civil.
Trouxe a possibilidade de evitar e desestimular a¢des judiciais referentes a vicios de
construcdo, ao promover a atuacdo da construtora frequentemente na edificacéo e
auxilio dos proprietarios e condominio no cumprimento de suas obrigacles,
contribuindo na disseminacdo da cultura de manutencédo néo praticada até entdo no
Brasil.

Diante dos resultados da pesquisa e discussdo conclui-se que a VPP faz a
juncdo das normas técnicas que visam promover a conservacao do desempenho da
edificacdo, a partir do acompanhamento e manutencédo continua das edificacdes.
Por meio desta inovadora ferramenta, associada as demais ja consagradas na
Engenharia Diagnéstica, incluindo a boa técnica e obediéncia as normas técnicas
vigentes, espera-se que o atual cenario de a¢cbes e condenacfes seja substituido
pela cooperacdo de construtora/incorporadora e usuarios/condominios em prol do
prolongamento da vida util do imével.
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