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Prazo de garantia:
Mitos e verdades

FRANCISCO MAIA NETO

v Engenheiro Civil e Advogado

v Presidente da Comissao de Arbitragem, Mediacao e

v Ex-Presidente do IBAPE/MG e do IBAPE Nacional Dispute Board do IBRADIM

v Presidente da Comissao de Arbitragem e Dispute v Vice-presidente da Comissao de Dispute Board da
Board da OAB/MG OAB Nacional

v Presidente do CONJUR-SINDUSCON/MG v Membro do CONJUR/CBIC - Coordenador do GT

Mediacao/Arbitragem
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determinacdo dos prazos de
# garantia na pericia tecnica
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Principais Normas da ABNT

@O ®60 O

NBR-13.752/24

Pericias de engenharia na construcao civil

NBR-15.575/13

EdificacOes habitacionais — Desempenho

NBR-14.037/14

Diretrizes para elaboragdao de manuais de uso,
operacao e manutencao das edificacdes — Requisitos
para elaboracao e apresentacdao dos conteudos

NBR-5.674/12

Manutencao de edificacdes — requisitos para o
sistema de gestao de manutencao

NBR-5.671/90

Participacdao dos intervenientes em servicos e
obras de engenharia e arquitetura

P

aplicaveis as pericias de engenharia

NBR-16.747/20

Inspecao predial - Diretrizes, conceitos,
terminologia e procedimento

NBR-17.170/22

Edificagcdes — Garantias — Prazos
recomendados e diretrizes

NBR-12.721/05

Avaliacao de custos unitarios de
construcdo para incorporacao imobiliaria
e outras disposi¢cdes para condominios
edificios - Procedimento

NBR-16.280/24

Reforma em edificacbes — Sistema de
gestdo de reformas — Requisitos

NBR 14.653/01

Avaliacao de bens

=

O 600
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Estabelece as condi¢cbes de participacao dos envolvidos em obras e
servicos de engenharia e arquitetura, definindo responsabilidades

e prerrogativas para assegurar a qualidade dos empreendimentos.
O

O Relaciona os intervenientes, tais como
\.ﬂﬁg proprietario, projetistas, executante, fiscal,
fornecedores, usuarios, etc.

Estabelece as condicbes de participacao,
as responsabilidades e as prerrogativas
de todos os intervenientes

)

Exige a entrega do “Manual de Uso e Manutencao”,
trata da desobediéncia as suas prescricoes e da
necessidade do registro de ocorréncias

NBR-5.671/90

Participacao dos
intervenientes em
servicos e obras de
engenharia e arquitetura

Prescreve o uso e a manutencdo de edificacdes,
assim como os 6nus decorrentes do mau uso
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Desempenho é conceito
@ internacional, cujo enfoque
é o resultado

A Norma de Desempenho nao modifica,
mas complementa, se remetendo a mais de

150 Normas Técnicas existentes

Foco voltado para o usuario (consumidor),
cujos requisitos traduzem suas
necessidades, sob determinadas condicoes,
durante a vida util da edificacao

NBR-15.575 .

Norma de Estabelece um nivel minimo de
Desempenho s .
desempenho para os edificios, além de

requisitos obrigatdrios para alguns sistemas
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€ | ESPECIES DE PERICIA

AVALIACAO |H

) N

@NT 13.752:2024  Exame (2 % be constataci

Pericias de Engenharia  \/ISTORIA | Q De analise comparativa

Na Construcao Civil

) de conformidade
POSSESSORIAS E DOMINIAIS | &,

, === De andlise de causalidade
ANALISE DE IMPACTOS EM E’

CONTRATOS DE OBRAS E SERVICO “—




B 131522024

Na Construgdo Civil

@2, | VISTORIA DE CONSTATAGAD

7D
)

[T

Y

Registrar o estado fisico e

funcional de um bem em

determinado momento,
sem analise causal

Relatorio técnico ilustrado
e descritivo

Vistoria cautelar de
vizinhanca, entrega e
recebimento de obras e
constatacao de danos

ltens 6.2.3.1e 7.4.1 da
NBR 13.752:2024
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B 131522024

Na Construgdo Civil

5 VISTORIA DE ANALISE
HEE | 00MPARATIVA DE CONFORMIDADE

© [T Y
~ Finalidadetécnica  Produtoesperado  Aplicagdescomuns  Indicagdo normativa

Comparar o executado Relatorio com Auditorias técnicas,
. identificac3o d e ltens 6.2.3.2 e 7.4.2 da
com o projetado ou com laentiticagao de fiscalizacdo de obra e NBR 13.752:2024
normas técnicas e conformidades e nao analise de desempenho T
contratuais conformidades




B 131522024

Na Construgdo Civil

Q. | VISTORIA DE ANALISE DE
CAUSALIDADE (NEXO CAUSAL)

© [T Y
~ Finalidadetécnica  Produtoesperado  Aplicagdescomuns  Indicagdo normativa

Identificar causas Laudo pericial conclusivo Infiltragdes, fissuras,
técnicas de falhas, com analise de origem e colapsos e defeitos de ltens 6.2.3.3 € 7.4.3 da
patologias ou danos e responsabilidade desempenho NBR 13.752:2024
estabelecer nexo causal
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NBR-17.170/22 Edificacoes —
Garantias — Prazos,
recomendados e diretrizes




o | C/ IEI\IognE\ ;IZé;Ingcias

Z Tempo em que o fornecedor responde por corrigir falhas do produto

decorrentes de sua concepc¢ao ou fabricacao, desde que haja
manutencao adequada, uso correto e cumprimento das condicoes
previstas no manual de uso, operacao e manutencao

PRAZO DE
GARANTIA

|:t__;-_|_—éj Condicoes definidas pelo incorporador, construtor ou prestador de
GARANTIA | servicos, por meio de documento especifico de garantia ou no manual de
CONTRATUAL | Uso, operacdao e manutencao, para reparos e recomposicao de partes da
E TECNICA | edificacdo que apresentem falhas

R Direito do proprietario da edificacao de reclamar reparos ou
GARANTIA | recomposicdo do produto adquirido, conforme legislacdo vigente
LEGAL
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| ([@RNy NBR17.170

Norma de garantias

TABELA 1

Sistemas, componentes
e equipamentos
relacionados a solidez e
seguranca — Prazo de
garantia conforme
legislacao vigente — 5
anos

TABELA 2

Sistemas, componentes e
equipamentos abrangidos
pelas garantias oferecidas
pelo incorporador,
construtor ou prestador de
servicos de construcao —
Prazos de garantia
tecnicamente recomendados

Anexo A -TERMO DE GARANTIA

TABELA 3

Exemplos de falhas
aparentes e ocorréncias
em acabamentos em
sistemas, componentes e
equipamentos cuja
identificacao deve ser
feita no ato da entrega

03 SETEMBRO
quinta-feira
08h as 13h




D | MATRIZ DE RESPONSABILIDADES X GARANTIA

CONSTRUTORA/INCORPORADORA:

Execucdo conforme projeto/regras, respondendo
por vicios construtivos e por conformidade aos ‘ PROJETISTA/FORNECEDOR:

prazos recomendados de garantia \.’EEI Especificacio e desempenho do

sistema e do produto

USUARIO/CONDOMINIO:

- Cumprir o manual (NBR 14.037) e plano PERICIA (NBR 13752):
de manutencdo (NBR 5.674), bem como -

Apurar nexo causal e verificar aderéncia
as normas de construcao e de
fabricacao, ao uso e a manutencao

os registros de servicos sao prova de
preservacao da garantia
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VUP /

Periodo em que um sistema,
componente ou edificacao
deve manter o desempenho
previsto em projeto, desde
qgue observadas as condicoes
normais de uso e manutencao.
Trata-se de uma obrigacao
técnica de desempenho, nao
de responsabilidade do
construtor.

Vs

P | |va UTIL DE PROJETO x PRAZO DE GARANTIA

PRAZO DE GARANTIA

Conceito juridico e contratual,

gque representa o periodo
durante o qual o fornecedor,
construtor ou fabricante se
obriga legalmente a reparar
vicios e defeitos de produto ou
servico. Trata-se de uma
obrigacao legal ou contratual
de reparo.
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VIDA OTIL DE PROJETO (VUP)  PRAZO DE GARANTIA

NATUREZA Técnica, vinculada ao Juridica, vinculada a

Q desempenho e g responsabilidade legal e contratual
dimensionamento

ORIGEM @ Definida pelo projetista ou \’} Estabelecida por lei ou contrato
fabricante =
CONDICAO y Requer manutenc3o e uso wmi  Pode n3o depender da manutencio,
N adequados até o limite contratual
FINALIDADE =] Assegurar durabilidade e -1 Garantir reparo de vicios e defeitos
—* desempenho
VERIFICACAO Avaliar se o sistema ainda Eﬁ Verificar se o defeito surgiu dentro
PERICIAL @’)\ cumpre sua VUP

do prazo de garantia

03 SETEMBRO
quinta-feira
08h as 13h




Vo | | VISTORIA DE ANALISE DE CAUSALIDADE

5

{ o o
N3o basta constatar E necessario identificar Deve conter andlise
o defeito causa, responsabilidade  tecnica e indicagdo do
e custo nexo de causalidade
o

Procedimento permite maior precisao na determinacao das
incumbéncias e na avaliacao da durabilidade de sistemas construtivos




Vo | ARTIGO 473 DA LEI N° 13.105

de 16 de marco de 2015 (CPC)

Art. 473. O laudo pericial devera conter:
I - a exposicdo do objeto da pericia;
II - a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

III - a indicacao do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da area do conhecimento da qual se originou;

1V - resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo orgdo
do Ministério Publico.

§ 1° - No laudo, o perito deve apresentar sua fundamentacdo em linguagem simples e com coeréncia
logica, indicando como alcangou suas conclusoes.

§ 2° - E vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designacdo, bem como emitir opinioes pessoais
que excedam o exame técnico ou cientifico do objeto da pericia.
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ARTIGO 473 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. PERICIA QUE NAQ INDICOU METODOLOGIA UTILIZADA
PARA A AVALIACAO DOS SEMOVENTES POR ESTIMATIVA. LAUDO TECNICO, INCLUSIVE, QUE NAO
OBSERVOU AS REGRAS ESTIPULADAS PELA ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS ABNT.
IMPRECISAO DO LAUDO PERICIAL QUE PREJUDICA O EXERCICIO DO CONTRADITORIO E DA AMPLA
DEFESA. PROVA TECNICA QUE SERVE, ADEMAIS, AO MAGISTRADO PARA FIXACAQ SEGURA E PRECISA
DO SALDO. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO. Vistos, relatados e discufidos estes autos de
Agravo de Instrumento n® 2196638-11.2019.8.26.0000, da Comarca de Franca, em que € ogravante
GEISAROSA BORGES, € agravado MARIO LUIZ JUNQUEIRA. ACORDAM, em sessdo permanente e virtual

da §° Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferr a seguinte decisgo:

Deram provimento oo recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acérddo. O julgamento teve a participagGo dos Desembargadores VITO GUGLIELMI (Presidente),
MARCUS VINICIUS RIOS GONGALVES E JOSE ROBERTO FURQUIM CABELLA. VOTO N° 45.444. S&o Paulo,
17 de outubro de 2019. VITO GUGLIELMI Relator (destaques nossos)
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APELACAO CIVEL — Interposi¢iio contra

-{E TRIBUNAL DE Jllj)g'll‘in JI;JOD IIE(;I{'AS)(O) DE SAO PAULO A i 1950 s
——— ¢ procedente acdo de indenizacio por danos

morais, materiais e estéticos. Acidente

Apelacio Civel n° 1017445-92.2018.8.26.0451 — Piracicaba sofrido  por menor de idade nas
Apelante: Condominio Residencial Del Giardino 11 dependéncias do condominio. Laudo pericial
Apelado: Guilherme Azaff Coutinho, representado por Tatiane Cristina Piccoli que se apresenta conclusivo, apontando a

TJSP — 33" Camara de Direito Privado

(Voto n° 49287) falta de conformidade do local com as

diretrizes da Associacio Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT). Omissdo quanto
as normas de seguranc¢a que reflete na
pratica de ilicito, causadora do dano moral.
Valor da indeniza¢do arbitrado que se
afigura adequado, proporcional ao dano e
distanciado do enriquecimento indevido.
Pedido de minoraciao rejeitado. Honorarios
advocaticios majorados em vista do oficio
desenvolvido na fase recursal. Aplica¢do do
artigo 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil.
Senten¢a mantida.

Apelagdo nao provida.
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