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APRESENTACAO

Os contratos relacionados a construcao civil, & infraestrutura ¢ ao
mercado imobilidrio tornaram-se progressivamente mais complexos
nas ultimas décadas. A evolucido tecnoldgica dos sistemas construtivos,
a ampliagio das exigéncias regulatérias e o aumento do numero de
intervenientes envolvidos nos empreendimentos transformaram esse

setor em um ambiente com expressiva complexidade técnica e juridica.

Nesse contexto, as normas técnicas elaboradas pela Associagido
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) passaram a desempenhar papel
cada vez mais relevante. Embora ndo possuam natureza legislativa em
sentido estrito, essas normas estabelecem padroes técnicos amplamente
reconhecidos pela comunidade profissional e frequentemente utilizados

como referéncia em contratos, pericias, arbitragens e decises judiciais.

A experiéncia pratica demonstra que grande parte dos conflitos
envolvendo aobras e empreendimentos imobilidrios possui forte
componente técnico. Discussoes sobre vicios construtivos, desempenho
das edificagOes, avaliacio de imdveis ou responsabilidades entre
projetistas, construtores, incorporadores ¢ usuarios raramente podem
ser resolvidas apenas com argumentos juridicos. Na maioria dos casos,
a correta compreensao do problema depende da andlise de parametros
técnicos definidos em normas especializadas que vém sendo atualizadas

constantemente e aprimoradas significativamente nos ultimos anos.

Apesar dessa realidade, muitos profissionais do direito ainda nao
possuem familiaridade com a estrutura e o funcionamento das normas

técnicas aplicaveis ao setor da construgdo civil. Frequentemente essas

Apresentagio - P:ig.":m | 7



CBIC 7@./1BAPE

normas sao invocadas apenas na fase pericial, quando o litigio ja esta
instaurado, € ndo como instrumento preventivo de governanca

contratual ou de estruturagao adequada das relagoes juridicas.

A presente publicagio, fruto de uma iniciativa conjunta do
CONJUR-CBIC com o IBAPE, tem como objetivo oferecer ao advogado
uma visdo pratica e aplicada do papel das normas da ABNT no universo
juridico da construgao civil e do mercado imobilidrio. Nao se trata de
uma obra de engenharia, ou de um compéndio técnico exaustivo, mas
de um trabalho cujo proposito é apresentar aos operadores do direito os
fundamentos que permitam compreender como esses instrumentos
influenciam contratos, pericias, avaliacoes imobiliarias e decisoes

arbitrais ou judiciais.

Ao longo dos capitulos, serao abordadas as principais normas
técnicas frequentemente utilizadas em disputas envolvendo construcio
civil, entre elas as normas de desempenho das edificacoes, as normas
relacionadas a manutengio e inspe¢ao predial, a norma que estabelece
as condigbes ¢ prazos de garantias, as normas apliciveis as pericias de

engenharia e a série normativa de avaliacoes de bens.

Mais do que um instrumento de consulta, este roteiro busca
contribuir para a aproximagao efetiva entre o direito e a técnica,
promovendo uma atuacdo juridica mais qualificada, preventiva e

aderente a realidade material dos empreendimentos.

Assim, propde-se a consolidar uma perspectiva em que as normas
técnicas deixam de ser meros referenciais acessorios e passam a ocupar
posicao central na estruturagao das relagoes juridicas, na mitigagao de

riscos e na formacio da prova nos litigios envolvendo a construgio civil.

Apresentagio - Paging | &



CBIC 7@./1BAPE

Quando direito e técnica deixam de operar em campos separados,
como se propoe, o resultado nao ¢ apenas menos litigio: ¢ mais

seguranca para todos os que constroem, contratam e habitam,
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PREFACIO
MINISTRO AFRANIO VILELA'

Os conflitos relacionados a construcao civil e ao mercado
imobiliario apresentam, com frequéncia cada vez maior, aspectos que
exigem a conjugagio do conhecimento juridico com referenciais
técnicos especializados. A adequada solucao dessas controvérsias
pressupde a compreensao dos parametros que disciplinam a atividade
construtiva e orientam a definigio de responsabilidades. As normas da
Associacao DBrasileira de Normas Técnicas - ABNT constituem
importante referéncia para a prevencao de conflitos e para a solucao de

demandas submetidas ao Poder Judicidrio e & arbitragem.

E nesse contexto que se insere Roteiro Pritico das Normas da
ABNT para Advogados, iniciativa voltada a aproximar o Direito e a
Engenharia, oferecendo aos operadores juridicos subsidios para a

compreensao das normas técnicas ao setor

Recebo com especial satisfacao o convite para prefaciar obra tao
rica para o Direito e para a compreensao das multiplas dimensoes

técnicas e juridicas que envolvem essa tematica.

Fruto de iniciativa do Conselho Juridico - CONJUR da Ciamara
Brasileira da Indastria da Construcio — CBIC e do Instituto Brasileiro
de Avaliagoes e Pericias de Engenharia — IBAPE, a obra examina os
fundamentos juridicos da aplicacio das normas da ABNT, sua
incidéncia nas relagdes contratuais e sua utilizagio em pericias,

arbitragens, dispute boards e processos judiciais. Entre os temas

¥ Ministro do 8TJ - Superior Tribunal de Justiga
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abordados destacam-se as incorporagoes imobiliarias, por meio da
ABNT NBR 12721, o desempenho das edificagoes, disciplinado pela
ABNT NBR 15575, e a manutengio predial, objeto da ABN'T NBR 5674,

além de outras normas de ampla utilizacdo na construgao civil.

Um dos méritos da obra reside na capacidade de reunir, em
linguagem clara e acessivel, contetidos frequentemente dispersos em
diferentes normas e documentos técnicos. O resultado € um guia pratico
que auxilia advogados, magistrados, drbitros e peritos na identificacio e
correta utilizagao das normas da ABNT em situagoes recorrentes da

construgao civil.

A adequada prestagdo jurisdicional exige, em muitos casos, o
didlogo entre diferentes dreas do conhecimento. Nas controvérsias
relacionadas a atividade construtiva, a compreensio dos aspectos
técnicos mostra-se essencial a correta aplicagao do Direito e a formagao
de decisdes mais seguras. Nesse cendrio, a obra aproxima a técnica de
engenharia da ciéncia juridica, aliando consisténcia técnica, utilidade
pratica e compromisso com a busca de solucoes juridicamente corretas
¢ tecnicamente fundamentadas. Apresenta-se, assim, como valiosa fonte
de consulta para advogados, magistrados, arbitros, peritos, estudantes e

interessados no tema.

Recomendo, portanto, sua leitura atenta, certo de que o contetido
aqui reunido contribuira para o aperfeicoamento da atuagio
profissional e para o fortalecimento da seguranga juridica nas relacoes

que envolvem o ambiente construido.
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PREFACIO
MARCUS VINICIUS FURTADO COELHO?

O livro Roteiro Pritico das Normas da ABNT para Advogados: um
guia aplicado a construgdo civil e ao mercado imobilidrio, iniciativa
conjunta do Conselho Juridico da Camara Brasileira da Inddstria da
Construgao (CONJUR/CBIC) e do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e
Pericias de Engenharia (IBAPE), oferece contribuigao relevante para a
advocacia brasileira. A obra enfrenta, com vocacgao pratica, um tema de
crescente relevincia: o papel das normas técnicas da ABNT na
estruturacao de contratos, na prevengao de riscos, na produgao da prova
¢ na solucdo de conflitos relacionados 4 construcio civil € ao mercado

imobiliario.

A advocacia é chamada a compreender a realidade para traduzi-
la em linguagem juridica. Tal missdo, que acompanha a histéria da
profissdo, recorda a ligio de Ruy Barbosa, para quem o exercicio da
advocacia se vinculava a propria realizagio da justica. Em nosso tempao,
essa tarefa tornou-se especialmente desafiadora.

A resolucao de contlitos ja nao se apresenta apenas como
controvérsia sobre a interpretacio da lei, sobre a validade de uma clausula
contratual ou sobre o alcance de determinado precedente. Envolve fatos

tecnicamente complexos, relagoes economicas sofisticadas e pardmetros

2 Advogado. Doutor em Direito pela Universidade de Salamanca, Presidente Nacional da OAB
de 2013 a 2016, Presidente da Comissao de Direito Constitucional da OAB.
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em linguagem especializada, cuja compreensao exige dialogo com outros

campos do conhecimento.

Essa transformacio exige da advocacia uma postura compativel
com a complexidade do mundo contemporaneo. O advogado continua
sendo, antes de tudo, um profissional do direito. Sua fungiao nao é
substituir o engenheiro, o arquiteto, o avaliador ou o perito. Mas o
exercicio qualificado da advocacia demanda a capacidade de dialogar
com esses saberes, compreender a logica dos documentos técnicos,
formular perguntas adequadas e transformar informagoes

especializadas em argumentos juridicos consistentes.

A construgao civil e 0 mercado imobilidrio constituem ambientes
de expressiva complexidade técnica, econémica e juridica. Nesse campo,
a resolugdo de conflitos ultrapassa a esfera dos argumentos juridicos e
requer a andlise de padroes técnicos e critérios de conformidade. I nesse
contexto que as normas técnicas da ABNT assumem papel relevante

para o incremento da seguranca juridica.

Embora nao possuam natureza legislativa em sentido estrito, as
normas da ABNT sdo padroes técnicos elaborados por especialistas e
amplamente reconhecidos no meio profissional. Sem padronizagao,
cada obra, contrato ou avaliacio poderia adotar critérios distintos,
ampliando a incerteza sobre qualidade, seguranga, conformidade e
responsabilidade. A existéncia de pardmetros técnicos comuns
contribui  para  estabilizar  expectativas, reduzir assimetrias
informacionais, orientar condutas e conferir maior previsibilidade as
relagoes juridicas.
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As normas tecnicas, portanto, funcionam como referéncias de
conformidade e boas praticas. O profissional que compreende e
incorpora tais normas atua com maior seguranga desde a fase
preventiva. Pode redigir contratos mais precisos, evitar remissoes
genéricas, identificar riscos e antecipar questoes que, se negligenciadas,
poderido mais tarde se converter em litigios custosos e prolongados. A
boa advocacia, nesse campo, nio se limita a reagir ao conflito depois de
instaurado; contribui para evitd-lo, mitiga-lo ou estrutura-lo de forma

mais racional.

A obra percorre, com finalidade pratica, os principais pontos em
que a linguagem técnica encontra o universo juridico. Ao tratar dos
fundamentos juridicos das normas da ABN'T, examina sua natureza, sua
relagao com a responsabilidade civil, com o Codigo de Defesa do
Consumidor e com o Codigo de Processo Civil. Também orienta sobre
sua incorporacao adequada aos contratos, a necessidade de evitar
remissoes genéricas, a definicao do marco temporal aplicivel e a

alocagao de responsabilidades entre os diversos agentes envolvidos,

Esse eixo ¢ particularmente relevante para a advocacia consultiva
e contratual. A incorporagao imprecisa de normas técnicas pode gerar
duvidas interpretativas, disputas sobre obrigagoes assumidas e
inseguranga quanto ao padrao exigivel de conduta. Por outro lado, a
referéncia bem formulada a parametros técnicos permite maior clareza
na definicao de deveres, riscos, garantias e responsabilidades. A técnica,
quando corretamente traduzida para o contrato, torna-se instrumento

de prevengio de litigios e de fortalecimento da seguranca juridica.

Merece destaque, ainda, a abordagem da Norma de Desempenho

e de seus reflexos sobre a responsabilidade na construgiao. A obra
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apresenta a mudanca de paradigma introduzida por esse marco
normativo, com atencao aos requisitos de desempenho, a vida util de
projeto, as garantias, a manutengao das edificacoes e ao manual de uso.
Para o advogado, esses elementos sdao relevantes porque permitem
compreender o contetdo material das obrigacoes discutidas em
contratos, pareceres, demandas judiciais, arbitragens e procedimentos

de solugao de controvérsias.

Também no contencioso judicial e arbitral, a compreensao da
linguagem técnico-normativa qualifica a atua¢io profissional. A prova
técnica ocupa posi¢ao central em muitos litigios envolvendo constru¢iao
civil e mercado imobilidrio. As normas podem servir como referéncia
metodologica para a aferigao de culpa, para a analise de conformidade

e para a fundamentagao de decisoes.

Do mesmo modo, a andlise critica de um laudo pericial exige que
o advogado compreenda ndo apenas sua conclusio, mas as premissas
adotadas, os critérios utilizados, os documentos considerados e a
pertinéncia das referéncias normativas invocadas. Sem esse
instrumental critico, corre-se o risco de transformar a prova técnica em

espaco imune ao contraditorio efetivo.

A advocacia qualificada deve ser capaz de dialogar com a prova
técnica sem abdicar de sua fungao propria: enquadrar juridicamente o
problema, preservar o contraditério, proteger os interesses do cliente e
contribuir para uma solugao tecnicamente informada e juridicamente
adequada.

Em disputas empresariais, imobilidrias e de infraestrutura, a

linguagem técnica muitas vezes se torna o meio pelo qual as partes
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estruturam suas pretensoes, defesas e solucoes. A atuacao em dispute
boards ou pela via arbitral, por exemplo, exige do advogado capacidade
de participar de procedimentos em que a solucao do conflito depende

da articulagdo entre técnica, contrato e direito.

A Constituigao, em seu artigo 133, reconhece o advogado como
indispensavel a administracao da Justica. Essa previsao nao traduz
apenas uma garantia profissional, mas afirma a relevancia publica da
advocacia na organizagao racional dos conflitos. Incumbe a esse
profissional levar ao processo argumentos capazes de articular valores
constitucionais, pensamento estratégico e interpretagoes juridicamente
possiveis. Diante de controvérsias de elevada complexidade, essa funcio
impde o dever de compreender os elementos materiais do conflito e

apresenta-los de modo claro, leal e juridicamente relevante.

Sob essa perspectiva, o presente livro oferece contribuigdo valiosa
a advocacia brasileira. Seu objetivo € oferecer aos profissionais do direito
uma visdo pritica e aplicada sobre o papel das normas técnicas da ABNT
no universo juridico, promovendo uma aproximagdo efetiva entre o
direito e a técnica. Trata-se de um roteiro que auxilia o advogado a
transitar com mais seguranca entre esses dois campos, sem confundir
seus papéis; a dialogar com especialistas sem renunciar a autonomia
juridica; e a atuar com maior precisdo em um setor no qual a qualidade

da informagao pode ser determinante para a qualidade da solugao.

O leitor encontrard, portanto, uma obra que reafirma a
centralidade da advocacia em disputas no setor da construcao civil e do
mercado imobilidrio, nas quais a boa defesa depende da capacidade de
compreender a linguagem técnica e converté-la, quando pertinente, em

raciocinio juridico claro, consistente e atil. Recebo esta publicacao como
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contribuicdo pratica e institucional para a advocacia brasileira, pois
oferece ao profissional do direito um caminho de aproximacao com
referéncias que jd influenciam contratos, provas, responsabilidades e

decisoes,

Espera-se que a leitura deste roteiro contribua para uma
advocacia mais preventiva, mais precisa e mais aberta ao didlogo
interdisciplinar, Em tempos de conflitos cada vez mais complexos,
compreender sua dimensdo técnica ndo significa afastar-se do direito,
mas promover a seguranga juridica e, por essa razio, servir melhor ao

proprio direito, a Justiga e a sociedade.
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1. INTRODUCAO AS NORMAS TECNICAS E SUA
RELEVANCIA JURIDICA

1.1) A normaliza¢io técnica no setor da construgio civil

A construgdo civil ¢ uma atividade caracterizada pela interacao
de multiplos componentes, elementos e sistemas técnicos que possuem
prazos de vida util distintos se relacionando entre si. Em um tnico
empreendimento convivem projetos estruturais, arquitetonicos,
instalagoes prediais, sistemas de impermeabiliza¢do, elementos de
vedacio, solucoes de desempenho térmico e actstico, além de diversos

requisitos de seguranca ¢ durabilidade,

Sem a existéncia de pardmetros técnicos padronizados, cada obra
poderia adotar critérios distintos de projeto e execugdo, o que
produziria niveis elevados de incerteza quanto a qualidade e seguranca
das edificagdes. A normalizacao técnica surge justamente como
instrumento de organizacao desse ambiente complexo, estabelecendo

critérios e procedimentos reconhecidos pela comunidade profissional.

No Brasil, a elaboracao dessas normas € realizada principalmente
pela Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), entidade
responsdvel pela coordenagao do processo de normalizagdo técnica no
pais. As normas sdo elaboradas por comissoes técnicas compostas por
especialistas, representantes do setor produtivo, entidades profissionais,
universidades e drgios publicos, buscando refletir o consenso técnico

sobre determinado tema.
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Esse processo resulta na elaboragao de documentos técnicos que
estabelecem critérios de projeto, execugao, desempenho ou avaliacao

aplicveis a produtos, processos e servigos.

Sob a perspectiva juridica, a normalizagao técnica exerce fungio
estruturante no setor, ainda que ndo possua natureza |egis[ativa em
sentido estrito. Isso porque as normas técnicas passam a atuar como
referéncia qualificada do padrio de comportamento esperado dos
agentes que operam na atividade construtiva, influenciando
diretamente a definicdo do contetdo técnico das obrigacoes assumidas

nos contratos e a avaliacao da adequagao das condutas adotadas.

Além disso, a normalizacao técnica contribui para a propria
operacionalizagao do poder de policia administrativa no ambito
urbanistico, na medida em que fornece parametros objetivos que
podem ser utilizados pela Administragao Publica para fiscalizagao,
controle e verificagao da conformidade das edificagées com requisitos

minimos de seguranga, salubridade e desempenho.

Nesse cendrio, as normas técnicas deixam de representar apenas
instrumentos de orientacao técnica e passam a integrar, de forma
indireta, a arquitetura regulatoria do setor, funcionando como elo de

CONexao entre a técnica, o contrato e o controle estatal.

A inexisténcia de observancia a parametros técnicos
reconhecidos tende a ampliar a incerteza quanto a qualidade das
edificacoes e a dificultar a delimitagao de responsabilidades entre os
agentes envolvidos. Por outro lado, a adogiao de normas técnicas

consolidadas contribui para a previsibilidade das relacoes juridicas, a
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reducao de litigios e a elevagao do nivel de seguranca técnica e juridica

dos empreendimentos.

Assim, a normalizacao técnica deve ser compreendida nao apenas
como um instrumento de padronizacio operacional, mas como
elemento central na estruturagdo do ambiente juridico da construgio
civil, com impactos diretos na governanga dos empreendimentos, na
alocacdo de riscos contratuais e na formacio da prova em eventuais
disputas.

1.2) Principais normas aplicaveis a construcao civil

No campo da construcao civil e do mercado imobilidrio, algumas
normas da ABNT assumem especial relevincia juridica, pois sao
frequentemente utilizadas como referéncia em contratos, pericias e
decisoes judiciais. Trata-se de um conjunto normativo que, embora nao
possua natureza legislativa, desempenha funcao estruturante na
defini¢io dos padroes técnicos minimos de qualidade, desempenho e

seguranca esperados dos empreendimentos.

Essas normas técnicas incidem sobre diferentes fases do ciclo de
vida da edificagdo, concepgao, execugdo, entrega, uso e manutengao, e
sua adequada compreensdo permite ao operador do direito identificar,
com maior precisio, os pardmetros técnicos aplicaveis a cada situacao

concreta.
Entre as normas mais TEIEVELHIQS, destacam-se:

e ABNT NBR 12721, que estabelece os critérios técnicos para
avaliagio de custos unitdrios, cilculo de rateio de construcio e
outras disposi¢coes correlatas em incorporacoes imobilidrias e
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condominios edilicios. Trata-se de norma de elevada
importancia estrutural, ja que fornece a base técnica para a
elaboragio dos quadros do memorial de incorporacio,
instrumento indispensavel para o registro do empreendimento
¢ para a comercializagio das unidades. Seus parametros
impactam diretamente a definigio da fragio ideal, a
composicao do custo global da obra e a transparéncia das
informagdes prestadas aos adquirentes, assumindo, portanto,

relevancia direta em discussoes contratuais e registrais.

ABNT NBR 15575, conhecida como Norma de Desempenho,
estabelece requisitos minimos para edificagoes habitacionais,
com base em critérios de seguranca, habitabilidade e
durabilidade. Sua principal inovagao consiste na adogdo de uma
abordagem orientada a resultados, deslocando o foco da analise
técnica do mero cumprimento de procedimentos construtivos
para a verificacdo do desempenho efetivo da edificagio ao longo
do tempo. Essa mudanca possui impactos diretos na
responsabilizacio dos agentes envolvidos, especialmente em
disputas relacionadas a vicios construtivos ¢ falhas de

desempenho.

ABNT NBR 5674, que disciplina o sistema de gestao da
manutencio das edificacdes, estabelecendo diretrizes para a
elaboracdo e implementagido de planos de manutengio. Essa
norma ¢ central para a delimitagdo de responsabilidades no
periodo pos-entrega, na medida em que vincula a preservagao
do desempenho da edifica¢io a adogao de rotinas periodicas de

manutencao. Sua observancia, ou a sua inobservancia,
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frequentemente constitui elemento determinante na analise

pericial de degradacao prematura de sistemas construtivos.

ABNT NBR 14037, que define diretrizes para a elaboragao de
manuais de uso, operagio e manutencao das edificagoes. Do
ponto de vista juridico, esses manuais desempenham papel
relevante na definicio dos deveres de informagao e na
distribuicdo de responsabilidades entre incorporador,
construtor e usudrio, sendo frequentemente considerados na
analise de alegacoes relacionadas a mau uso ou auséncia de

manutengdo adequada.

ABNT NBR 17170, que apresenta diretrizes relacionadas a
garantias de edificagoes, propondo prazos de referéncia para
diferentes sistemas construtivos. Embora lais prazos nao
possuam natureza legal vinculante, a norma funciona como
parimetro técnico relevante em discussdes envolvendo a
extensao das garantias e a identificacao de falhas prematuras,
sendo frequentemente utilizada como elemento de apoio em
pericias e pareceres técnicos. Trata-se de uma norma
relativamente nova, que vem aprimorar a distingao entre os
conceitos de vida util, esclarecido pela norma de desempenho,

das condigoes e prazos de garantias.

ABNT NBR 5671, que disciplina a participacao dos
intervenientes em servigos e obras de engenharia e arquitetura,
contribuindo para a delimitagdo das atribuicoes técnicas de
cada agente envolvido no empreendimento. Essa norma assume
especial relevancia na analise de responsabilidade técnica, na

medida em que permite identificar, com mais precisio, os
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deveres especificos atribuidos a projetistas, executores e demais

participantes do processo construtivo.

ABNT NBR 16280, que estabelece procedimentos para a
realizaciao de reformas em edificacoes, disciplinando aspectos
relacionados & seguranca, a documentagio técnica e &
responsabilidade dos intervenientes. Sua aplicagao € recorrente
em disputas envolvendo intervengdes posteriores a entrega do
empreendimento, especialmente na andlise de eventuais
impactos de reformas sobre o desempenho ¢ seguranca da

edificacio.

ABNT NBR 13752, que trata sobre as pericias de engenharia na
construgdo civil e foi totalmente revisada e ampliada em 2024,
Determina os critérios minimos que os laudos e trabalhos
periciais devem seguir, listando os principais procedimentos,
etapas e requisitos minimos a serem abordados nos trabalhos
anteriores as construgdes, durante ou pos-entrega. Possui papel
fundamental na prevencao de conflitos com a padronizagao de
trabalhos técnicos em entregas de empreendimentos com
defini¢oes claras de trabalhos voltados para vistorias de
constatagio e analise comparativa de conformidade com o
laudo de Entrega e Recebimento de Obra, além da evolugae nos

trabalhos de laudos periciais de andlise de nexo causal.

ABNT NBR 16747, que disciplina a realizacio de inspecoes
prediais, estabelecendo procedimentos para avaliacao técnica
das condi¢oes de uso, operagio, manutencao e funcionalidade
das edificagdes. A norma tem como objetivo identificar

anomalias, falhas, irregularidades e situagoes de risco,
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permitindo a elaboragao de diagnosticos que auxiliam na gestao
e na preservacao da seguranga, funcionalidade e vida util das
edificacoes. Sua aplicacio possui especial relevincia em
disputas envolvendo manutencao predial, aléem de constituir
importante instrumento preventivo para a gestdo patrimonial e
a mitigagao de conflitos.

ABNT NBR 14653, conjunto normativo que estabelece os
procedimentos e critérios técnicos aplicaveis a avaliacao de
bens, abrangendo imodveis urbanos e rurais, empreendimentos,
méquinas, equipamentos € outros ativos. A norma define
conceitos fundamentais, metodologias de avaliacao e requisitos
minimos para a elaboragao de laudos técnicos, conferindo
uniformidade e confiabilidade aos trabalhos avaliatorios. Sua
utilizagiao ¢ amplamente reconhecida em processos judiciais,
arbitrais e administrativos, especialmente em demandas
relacionadas a apuragdo de valor de mercado, indenizagoes,
desapropriacoes, partilhas, garantias, locacoes e demais
controvérsias que dependam da determinagio técnica do valor

de bens e direitos.

Essas normas formam um conjunto que regula diferentes etapas

do ciclo de vida da edificagao, desde a concepgao e execugao da obra ate

sua utilizagao e manutengao ao longo do tempo.

Sob a perspectiva juridica, a correta identificacio e utilizagao

dessas normas permite ao advogado, juntamente com o assistente

técnico, estruturar argumentos mais consistentes, formular quesitos

técnicos mais precisos e avaliar criticamente a prova pericial. Mais do

que isso, possibilita a utilizacio estratégica desses referenciais técnicos
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na redagao contratual, na prevencao de conflitos e na adequada alocagao

de riscos entre as partes.

1.3) Normas técnicas como referéncia de regularidade

Embora as normas técnicas da ABNT ndo possuam natureza
juridica equipardvel a lei em sentido formal, sua relevincia no ambito
juridico decorre da funcio que desempenham como expressio
qualificada do padrao técnico esperado na execugdo de atividades

especializadas, especialmente no setor da construcao civil.

Isso porque tais normas consolidam o estado da arte do
conhecimento técnico em determinado momento historico, refletindo
praticas reconhecidas pela comunidade profissional como adequadas,
seguras e compativeis com os niveis de desempenho exigidos das
edificagoes. Nesse sentido, sua observancia tende a ser compreendida
como indicativa de atuacao conforme a boa técnica, enquanto seu
descumprimento injustificado pode sinalizar desvio em relagio ao

padrio técnico esperado.

A luz da responsabilidade civil, as normas técnicas assumem
papel particularmente relevante na aferi¢ao da adequagio da conduta
dos agentes envolvidos na atividade construtiva. Projetistas,
construtores, incorporadores, usudrios e demais intervenientes estio
sujeitos a um dever de atuagao técnica diligente, compativel com a
natureza da atividade desenvolvida. Nesse contexto, as normas da
ABNT funcionam como importante parametro objetivo para a

verificagao desse dever e de suas responsabilidades.
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Nao se trata, contudo, de estabelecer uma relacao automatica
entre desconformidade normativa e responsabilizacao juridica. A
eventual inobservancia de norma técnica nao configura, por si so, ilicito
civil. Para a caracterizacio da responsabilidade, permanece
indispensavel a demonstragio do dano ¢ do nexo causal entre a conduta

adotada ¢ o prejuizo alegado.

Ainda assim, na prdtica forense, a desconformidade com
pardmetros técnicos reconhecidos costuma exercer influéncia
significativa na formacao do convencimento judicial, sobretudo quando
evidenciada em prova pericial tecnicamente fundamentada. De igual
modo, a demonstracao de que a conduta adotada observou normas
técnicas aplicaveis tende a reforgar a tese de adequagao do procedimento

e a afastar alegacoes de falha tecnica.

Nesse cenario, as normas técnicas passam a desempenhar dupla
fungao: de um lado, atuam como critério de aferigao da regularidade
técnica da conduta; de outro, operam como elemento de densificacao do
contetdo das obrigacbes assumidas, especialmente quando
incorporadas, de forma expressa ou implicita, aos instrumentos

contratuais,

A relevancia dessas normas se projeta também no ambito
probatorio. O Codigo de Processo Civil estabelece que o laudo pericial
deve indicar o método utilizado e demonstrar que ele ¢ aceito pela
comunidade técnica ou cientifica. Nesse contexto, a utilizacao de
metodos consagrados em normas técnicas representa elemento de
legitimagao da prova pericial, conferindo maior robustez as conclusoes

apresentadas.
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Por outro lado, laudos que desconsideram parametros técnicos
reconhecidos ou deixam de indicar metodologia compativel com as
normas aplicdveis tendem a ser objeto de questionamento, podendo
comprometer sua credibilidade e, em situagoes extremas, sua propria

validade como meio de prova.

Adicionalmente, no ambito das relagbes de consumo, a
observancia de normas técnicas assume relevo especifico. A colocagao
de produtos ou servicos no mercado em desacordo com normas
expedidas por entidades reconhecidas pode caracterizar pratica abusiva,
reforcando a conexao entre a normalizagio técnica e os padroes
juridicos de qualidade e seguranca exigidos dos empreendimentos

imobilidrios.

Dessa forma, as normas técnicas nao devem ser compreendidas
como meros referenciais auxiliares, mas como instrumentos centrais na
defini¢do do padrao de regularidade técnica das edificagoes e na
avaliagao juridica das condutas adotadas. Sua correta compreensao ¢
utilizagdo permitem ao operador do direito ndo apenas interprelar com
maior precisao os elementos técnicos do litigio, mas também estruturar
estratégias mais eficazes na producio da prova e na defesa dos interesses

envolvidos.

1.4) A crescente judicializacio dos conflitos técnicos

O setor da construgao civil e o mercado imobilidrio tém
experimentado, nos tltimos anos, aumento significativo do nimero de
disputas judiciais e arbitrais envolvendo questoes técnicas. Vicios

construtivos, falhas de desempenho, falta de manutengio ou mau uso,

Roteiro Prdtico das Norimas da ABNT para x“m'vugad::-s - Pegina | 29



CBIC 7@./1BAPE

divergéncias em medicoes de obras e discussoes sobre avaliacao de bens

imdveis figuram entre os conflitos mais frequentes.

Nesses litigios, a analise técnica desempenha papel central. A
identificagao das causas de uma manifestagio patoldgica construtiva ou
a determinagao do valor de um imadvel exige a aplicagio de métodos
técnicos especificos, aplicados por profissionais com reconhecida
habilitacio legal e formagio adequada, baseados em normas
reconhecidas. A adequada compreensio desses elementos nio se
alcanca por meio de argumentacao juridica isolada, sendo indispensavel
a utilizacio de pardmetros técnicos reconhecidos e metodologias

compativeis com o objeto analisado.

As normas técnicas da ABNT, nesse contexto, desempenham
funcao de referéncia metodologica e parametro objetivo de analise. Elas
orientam a condugdo das pericias, fornecem critérios para a avaliagao
das edificagoes e contribuem para a padronizagao das conclusoes
teécnicas apresentadas em juizo. A aderéncia do laudo pericial a métodos
reconhecidos pela comunidade técnica tende a conferir maior
credibilidade ds conclusoes apresentadas, enquanto sua auséncia pode

comprometer a consisténcia da prova.

Além disso, a crescente judicializacio de conflitos técnicos
evidencia a insuficiéncia de abordagens exclusivamente juridicas para a
adequada conducao dessas demandas. O advogado que atua nesse
campo passa a desempenhar papel que transcende a mera interpretagao
normativa, exigindo compreensido minima da logica técnica subjacente
as controversias, capacidade de dialogar com peritos e assistentes
técnicos e aptidao para estruturar estratégias probatorias compativeis

com a natureza do litigio.
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Assim, a familiaridade com as normas técnicas deixa de ser um
diferencial e passa a constituir requisito relevante para a atuagdo
qualificada no contencioso envolvendo a construgio civil. A capacidade
de identificar a norma aplicavel, compreender seu alcance e utiliza-la de
forma estratégica na formulagao de quesitos, na impugnagao de laudos
e na construgio de teses juridicas tende a impactar diretamente o
resultado das demandas.

A judicializacao crescente nao apenas reforga a centralidade da
técnica na resolucao de conflitos do setor, como também impoe uma
transformacéo no perfil da atuagao juridica, exigindo integragio efetiva
entre o conhecimento juridico e os pariametros técnicos que regem a

atividade construtiva.
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2. FUNDAMENTOS JURIDICOS DA APLICACAO
DAS NORMAS DA ABNT

2.1) Natureza juridica das normas técnicas

Sob o ponte de vista formal, as normas técnicas nao sao
dispositivos juridicos em sentido estrito, pois nao sao editadas pelo
Poder Legislativo, nem integram diretamente o sistema de normas legais
dotadas de coercibilidade imediata. Trata-se de instrumentos
elaborados por entidade de natureza privada, no ambito de processo de
construgdo técnica baseado em consenso entre especialistas e

representantes dos diversos segmentos envolvidos.

Entretanto, essa constatagio ndo significa que as normas técnicas
sejam juridicamente irrelevantes. Na pratica, elas exercem influéncia

significativa no sistema juridico por diferentes mecanismos.

Em primeiro lugar, verifica-se a incorporagio normativa por via
legislativa ou regulatoria. Em determinadas hipoteses, normas técnicas
sdo expressamente referenciadas por leis ou regulamentos
administrativos, passando a integrar o conteudo de obrigagoes juridicas
positivas. Nesses casos, sua observincia deixa de ser meramente
recomendavel e passa a assumir carater vinculante, na medida em que

se incorpora ao comando normativo estatal.

Em segundo lugar, as normas técnicas podem ser incorporadas
ao contetdo das relacbes privadas por meio de instrumentos

contratuais. Cldusulas que determinam a observancia de normas da
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ABNT, seja de forma especifica, seja por remissao genérica as normas
aplicaveis, fazem com que tais parametros passem a integrar o contetido
obrigacional assumido pelas partes. A partir dessa incorporacao, a
norma técnica deixa de atuar apenas como referéncia externa e passa a

constituir critério juridico de aferi¢io do adimplemento contratual.

Além disso, quando uma norma se consolida como referéncia
amplamente adotada no mercado, ela passa a representar um parametro
técnico relevante para avaliar a conduta dos profissionais envolvidos em
determinada atividade. Ainda que nao haja previsao legal ou contratual
expressa, a consolidagio de determinada norma como referéncia
amplamente aceita no meio técnico contribui para a definigao do padrao

de comportamento esperado dos agentes que atuam no setor.

Nesse contexto, as normas técnicas aproximam-se da nogao de
standard técnico de conduta, funcionando como critério de afericao da
adequagao das praticas adotadas. Sua observancia tende a indicar
atuacao conforme a boa técnica, enquanto sua inobservancia, quando
injustificada, pode ser considerada elemento relevante na andlise da

adequacao da conduta.

Importa destacar, contudo, que essa fun¢ido ndo transforma
automaticamente a norma técnica em fonte autonoma de obrigacio
juridica. Sua releviancia juridica decorre da interacao com o sistema
normativo mais amplo, seja por meio de sua incorporagao expressa, seja
por sua utilizagio como critério de avaliacio no ambito da
responsabilidade civil, da interpretagao contratual ou da apreciagao da

prova técnica.
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No campo das relagoes de consumo, essa interacao assume
contornos ainda mais evidentes. A legislacao consumerista considera
abusiva a colocagdo de produtos ou servigos no mercado em desacordo
com normas expedidas por entidades reconhecidas, o que reforga o
papel das normas técnicas como parametro de qualidade ¢ seguranca

exigido dos fornecedores.

Por fim, no &mbito processual, a exigéncia de que a prova pericial
se fundamente em métodos reconhecidos pela comunidade técnica
contribui para consolidar a posicio das normas técnicas como
referéncia metodolodgica legitima. A aderéncia a tais pardmetros tende a
conferir maior credibilidade a prova produzida, enquanto sua auséncia

pode comprometer a consisténcia da analise técnica apresentada.

Assim, a natureza juridica das normas técnicas nao se esgota na
sua classificagdo formal como instrumentos nao legislativos, Sua efetiva
relevancia reside na capacidade de influenciar, de maneira concreta, a
defini¢io do contetdo das obrigagoes, a avaliagao das condutas ¢ a
formagao da prova nos litigios que envolvem matérias de natureza

técnica.

2.2) Normas técnicas e responsabilidade civil

No campo da responsabilidade civil, a avaliacio da conduta
técnica adotada pelos agentes envolvidos na construgio civil assume
papel fundamental. Projetistas, construtores, incorporadores e
fornecedores de sistemas construtivos devem atuar de acordo com
padroes técnicos compativeis com a natureza da atividade

desempenhada.
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As normas técnicas frequentemente fornecem pardmetros
objetivos para essa avaliacao. Elas podem indicar quais procedimentos
sao considerados adequados para determinado tipo de projeto,

execucdo ou manutengio de edificacoes.

Todavia, é importante destacar que a mera desconformidade com
uma norma técnica ndo gera automaticamente responsabilidade civil,
Para que haja responsabilizacdo juridica, é necessdrio demonstrar a
existéncia de dano e a relacdo causal entre a conduta adotada e o
prejuizo alegado. A norma técnica, nesse cendrio, nao substitui esses

elementos, mas atua como parametro relevante para sua andlise.

Nessa perspectiva, a violagao de norma técnica pode funcionar
como elemento indicativo de culpa, na medida em que evidencia a
adogdo de comportamento potencialmente incompativel com o padrao
técnico esperado. Por outro lado, a demonstragio de que a conduta
observou as normas técnicas aplicaveis tende a reforgar a tese de atuagao
diligente, podendo contribuir para afastar alegacoes de falha na

prestagio do servico ou na execugdo da obra,

A andlise da responsabilidade, entretanto, nao se esgota na
verifica¢do do cumprimento ou descumprimento de normas técnicas.
Em muitos casos, sera necessario examinar se a norma invocada é
efetivamente aplicavel ao caso concreto, se estava vigente a época dos
fatos e se sua interpretacao foi realizada de forma adequada as

circunstancias especificas do empreendimento.

Além disso, a dindmica de responsabilidades na construgao civil
¢ frequentemente influenciada pela atuagdo de multiplos agentes, o que

exige a identificagao precisa das atribuicoes técnicas de cada
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interveniente. Nesse ponto, normas que disciplinam a participacgao dos
agentes no processo construtivo contribuem para a delimitacao de

deveres especificos e para a correta atribui¢ao de eventuais falhas.

No ambito das relacoes de consumo, a relevancia das normas
técnicas se intensifica. A colocacido de produtos ou servigos no mercado
em desconformidade com normas expedidas por entidades
reconhecidas pode caracterizar defeito do produto ou servigo,
reforgando a vinculagao entre padrdes técnicos e os deveres juridicos de

qualidade e seguranca exigidos dos fornecedores.

A prova pericial assume papel decisivo nesse contexto, uma vez
que a verificacao da conformidade técnica da edificacdo, a identificagao
das causas de eventuais vicios e a andlise do nexo causal dependem, em
regra, de conhecimento especializado. A utilizagao de normas técnicas
como referéncia metodoldgica na elaboragao do laudo contribui para a
consisténcia da analise, permitindo que o julgador fundamente sua

decisdo em critérios técnicos reconhecidos.

Portanto, as normas técnicas nao atuam como fonte autonoma de
responsabilizagao, mas como elemento estruturante na andlise da
conduta, na identificagio da culpa e na formagao da prova. Sua correta
compreensao permite ao operador do direito ndo apenas interpretar
adequadamente os aspectos lécnicos da controvérsia, mas tambem
construir estratégias mais eficazes na atribui¢ao ou na exclusao de

responsabilidade.

Roteiro Pritico das Normas da ABNT para Advegados - Pdgina I 38



CBIC 7@.'BAPE

2.3) Normas técnicas e o Codigo de Processo Civil

Na ultima reforma processual introduzida pelo Codigo de
Processo Civil de 2015, o legislador adentrou o conteudo do laudo
pericial, fortalecendo significativamente o papel da prova técnica no
processo judicial brasileiro. O artigo 473 estabelece requisitos rigorosos
para a elaboracao do laudo pericial, exigindo que o perito apresente a
andlise técnica realizada e indique o método utilizado, demonstrando
que ele ¢ predominantemente aceito pela comunidade cientifica ou

técnica da drea do conhecimento da qual se originou.

Essa exigéncia reforca a importancia das normas técnicas como
referencia metodologica para a condugao de pericias judiciais. Ao
utilizar métodos e procedimentos reconhecidos pelas normas técnicas
aplicaveis, o perito demonstra que sua analise esta alinhada com o

conhecimento técnico consolidado.

A atuwacao do advogado, nesse cendrio, assume cardter
eminentemente técnico-estratégico. A familiaridade com as normas
aplicaveis permite nio apenas a formulacio de quesitos mais precisos e
direcionados ao nucleo da controvérsia, como também viabiliza a
identificacio de eventuais inconsisténcias metodolégicas no laudo

apresentado.

A elaboragio de quesitos técnicos deve buscar, sempre que
possivel, vincular a analise pericial a parametros normativos objetivos,
direcionando o perito a se manifestar sobre a conformidade, ou nao, da
situagdo examinada com as normas técnicas aplicdveis. Essa abordagem
contribui para reduzir o grau de subjetividade da prova e para estruturar

a controvérsia em bases verificaveis.

Roteira Pritico das Normas da ABNT para Advogados - Pdgina | 39



CBIC 7@./1BAPE

Da mesma forma, a impugnagao ao laudo pericial pode se apoiar
na auséncia de aderéncia a normas técnicas relevantes, na utilizacao de
metodologia inadequada ou na falta de correlagio entre os dados
observados e as conclusdes apresentadas. A identificagio desses pontos
exige compreensio minima da logica técnica envolvida, bem como

conhecimento das normas que regem a matéria.

Importa destacar que a prova pericial ndo se limita a atuacio do
perito judicial. A participacio de assistentes técnicos indicados pelas
partes constitui instrumento relevante para a construg¢io do
contraditorio técnico, permitindo a apresentacdo de interpretacoes
alternativas, a critica metodologica e o aprofundamento da anilise dos

fatos.

Nesse ambiente, as normas técnicas funcionam como linguagem
comum entre os profissionais envolvidos, contribuindo para a
qualificagao do debate técnico e para a redugao de divergéncias

interpretativas baseadas em critérios subjetivos.

Assim, a correta utilizacio das normas técnicas no ambito
processual nao apenas fortalece a qualidade da prova pericial, como
também amplia a capacidade de atuacio estratégica do advogado,
permitindo uma abordagem mais precisa, consistente e eficaz na

condugio de litigios que envolvem questoes de natureza técnica.

2.4) Normas técnicas e o Codigo de Defesa do Consumidor

A legislagao consumerista também estabelece conexao relevante
com a normalizagdo técnica. O Cadigo de Defesa do Consumidor, em

seu artigo 39, considera pratica abusiva a colocagao de produtos ou
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servigos no mercado em desacordo com normas técnicas expedidas por
0rgaos oficiais ou entidades reconhecidas, citando expressamente a

ABNT no caso da inexisténcia de normas especificas.

No setor da construgdo civil, essa disposicdo refor¢a a
importancia da observancia de padroes técnicos de qualidade e
seguranca. O desempenho inadequado de uma edificagao, quando
relacionado ao descumprimento de pardmetros técnicos reconhecidos,
pode caracterizar defeito do produto imobilidrio, no caso de existéncia

de relacao de consumo.

Importa destacar que a analise da responsabilidade, no ambito
das relagoes de consumo, ndo se limita & verificacio formal do
cumprimento de normas técnicas. Ainda que sua observéancia constitua
forte indicativo de adequacdo, a avaliagdao do defeito deve considerar o
desempenho efetivo do produto ou servico em face das legitimas

expectativas do consumidor.

Por outro lado, a demonstracdo de que o empreendimento foi
concebido e executado em conformidade com normas técnicas
reconhecidas tende a reforcar a posicio do fornecedor, especialmente
quando associada a adequada informacdo prestada ao consumidor

quanto ao uso, a operagdo e a manutencao da edificacdo.

Nesse ponto, ganha relevo a articulagao entre normas técnicas e
deveres de informacao. A adequada elaboracao e disponibilizacao de
manuais de uso, operacdo e manuten¢do, em conformidade com
parametros normativos aplicdveis, contribui para a delimitacao das

responsabilidades no periodo pds-entrega, especialmente em situacoes
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que envolvem deterioracao decorrente de uso inadequado ou auséncia

de manutencao.

A prova técnica também assume papel central na aplicacao do
regime consumerista, uma vez que a identificagao da existéncia de vicio
e de sua origem depende, em regra, de andlise especializada. A utilizagio
de normas técnicas como referéncia na pericia contribui para a
objetividade da avaliagio e para a consisténcia das conclusoes
apresentadas.

Dessa forma, no Ambito do direito do consumidor, as normas
técnicas nio apenas informam o contetido das obrigacdes de qualidade
e seguranga, como tambem atuam como elemento relevante na
caracterizacao do vicio, na andlise da responsabilidade e na formagao da
prova, assumindo papel central na solugao de controvérsias envolvendo

empreendimentos imobiliarios.

Rateira Pritico das Normas da ABNT para Advogados - Pdgina | 42



NORMAS DA ABNT COMO
PARAMETRO CONTRATUAL




CBIC '7@./'BAPE

3. NORMAS DA ABNT COMO PARAMETRO
CONTRATUAL

3.1) Incorporacao das normas técnicas aos contratos

Nos conltratos relacionados a conslrucio civil, as normas técnicas
da ABNT sao frequentemente utilizadas como referéncia para definir
padroes de qualidade, critérios de execugao e requisitos de desempenho

das obras.

Essa incorporagio pode ocorrer de forma expressa, quando o
contrato menciona normas especificas que deverio ser observadas pelas
partes. Em outros casos, a referéncia ¢ feita de maneira genérica, por
meio de clausulas que determinam a observancia das normas técnicas

aplicaveis.

Quando uma norma técnica € incorporada ao contrato, ela passa
a assumir fun¢do juridica relevante, servindo como parimetro para
avaliar o cumprimento das obriga¢oes assumidas pelas partes. Essa
técnica de integragio normativa contribui para a redugio de
ambiguidades contratuais, especialmente em contratos que envolvem
prestacdes complexas e altamente técnicas. Ao estabelecer critérios
claros de execugio e desempenho, as normas técnicas funcionam como
elemento de concretizacao das obrigacoes, conferindo maior

previsibilidade a relacio juridica.

Além disso, a utilizacio de normas técnicas nos contralos
desempenha papel relevante na alocagao de riscos entre as partes. A
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definicao dos padroes técnicos aplicaveis permite delimitar, com maior
precisao, as responsabilidades de cada agente, reduzindo zonas de
incerteza que frequentemente dao origem a litigios.

Nesse contexto, a incorporagdo normativa também impacta
diretamente a dindmica probatéria em eventual controvérsia. A
existéncia de parametros técnicos previamente definidos facilita a
demonstracao do cumprimento ou descumprimento das obrigacoes, na
medida em que permite a comparacgao objetiva entre a conduta adotada

e 05 critérios estabelecidos.

A correta utilizacao das normas técnicas na estruturagao
contratual ndo apenas contribui para a prevencio de conflitos, como
também fortalece a posicio das partes em eventual litigio, ao fornecer
pardmetros objetivos para a interpretacio das obrigacoes e para a

avaliacao da conduta adotada.

Dessa forma, a incorporagdo de normas técnicas aos contratos é
um instrumento estratégico de governanga juridica, capaz de elevar o
nivel de seguranca das relagdes, aprimorar a alocagio de riscos e

conferir maior robustez a defesa dos interesses envolvidos.

3.2) Remissoes genéricas e seus riscos

Embora seja comum a utilizagio de clausulas que mencionam
genericamente “as normas técnicas aplicdveis’, essa pratica pode gerar
incertezas relevantes. O universo das normas técnicas € amplo e esta em
constante atualiza¢do, o que pode dificultar a identificacao precisa das

normas aplicaveis ao empreendimento.
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Essa indeterminagao tende a se agravar em situacoes de conflito,
nas quais cada parte pode invocar conjuntos normativos distintos para
sustentar a adequacdo de sua conduta. A remissiao genérica, nesse
cenario, deixa de funcionar como elemento de seguranga juridica e
passa a representar fator de ampliagao da controvérsia, deslocando para
a fase pericial a defini¢ao de quais normas seriam aplicaveis ao caso

concreto.

Além disso, a utilizacao de clausulas abertas pode comprometer
a propria previsibilidade da relacdo contratual. A auséncia de definicio
prévia dos parametros técnicos aplicaveis dificulta a adequada alocagao
de riscos entre as partes, na medida em que amplia o grau de incerteza

quanto ao contetdo das obrigagoes assumidas.

4

Outro aspecto relevante diz respeito a possibilidade de
incorporagao indireta de normas técnicas que nao guardam relagao
direta com o objeto contratado, ou que sequer estavam em consideragao
pelas partes no momento da celebragio do contrato. Em razio da
amplitude da expressao “normas aplicdveis’, abre-se espago para
interpretagoes extensivas que podem alterar, de forma significativa, o

equilibrio originalmente pactuado.

Sob a perspectiva probatdria, a remissio genérica também
apresenta limitacoes. Em eventual litigio, a auséncia de definicao clara
das normas aplicdveis tende a dificultar a demonstragao objetiva do
adimplemento ou do inadimplemento contratual, na medida em que o

parametro de comparagio ndo se encontra previamente delimitado.

Diante desse cenario, a utilizacao de referéncias genéricas deve
ser adotada com cautela. Sempre que possivel, recomenda-se a

identificacao especifica das normas técnicas mais relevantes para o
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objeto do contrato, especialmente aquelas relacionadas ao desempenho
da edificacdo, 4 execucdo dos servicos e a manutencio do
empreendimento.

A delimitacdo clara dos parametros técnicos aplicaveis contribui
para a reducdo de ambiguidades, para a adequada alocagido de riscos e
para a facilitagido da prova em eventual controvérsia. Mais do que isso,
permite que as partes estabelecam, de forma consciente e transparente,

o nivel de exigéncia técnica que regera a relacao contratual.

Assim, embora a remissio genérica possa ser atil em
determinados contextos, sua utilizacao indiscriminada tende a
comprometer a seguranga juridica da relagdo, devendo ser substituida,
sempre que possivel, por referéncias normativas mais precisas ¢

alinhadas ao objeto do contrato.

Por essa razdo, recomenda-se que contratos de construcio civil
facam referéncia especifica as normas técnicas mais relevantes para o
projeto em questao, como a ABNT NBR 15575, no caso de edificacoes
habitacionais, a ABNT NBR 17170 que estabelece as condigoes e prazos
de garantias, e a ABNT NBR 5674, em relacio a gestio da manutengio
das edificacoes.

3.3) Defini¢ao do marco temporal das normas

Outro aspecto importante refere-se a definicao do momento em
que se determina quais versdes das normas técnicas serdo apliciveis ao
contrato,

As normas da ABNT sao periodicamente revisadas e atualizadas,

refletindo  avangos  tecnolégicos, aprimoramento de praticas
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construtivas e evolugao dos critérios de desempenho exigidos das
edificacoes. Em razdo dessa dinamica, pode surgir controvérsia
relevante quanto a versio normativa aplicivel a determinado
empreendimento, especialmente quando ha alteragao de normas ao

longo do ciclo de desenvolvimento da obra.

Na auséncia de defini¢ao contratual expressa, abre-se espago para
discussoes sobre a aplica¢do de versoes posteriores das normas técnicas,
o que pode implicar a imposicao de requisitos nio previstos no
momento da concep¢ao do projeto ou da celebragao do contrato. Essa
situagdo tende a gerar inseguranca juridica, na medida em que altera, de
forma potencialmente relevante, o conteido das obrigacoes

originalmente assumidas pelas partes.

Sob a perspectiva juridica, a definicdo do marco temporal
contribui para a estabilizagao do conteudo obrigacional, permitindo que
a aferigdo do adimplemento contratual seja realizada com base em
parametros técnicos previamente conhecidos e considerados pelas

partes no momento da contratacao.

A auséncia dessa delimitacao pode conduzir a interpretagoes que
ampliam indevidamente o escopo das obrigacées, especialmente
quando se pretende exigir a observancia de normas supervenientes que
introduzem padroes mais rigorosos ou metodologias distintas daquelas

originalmente aplicaveis.

Para evitar esse tipo de conflito, ¢ recomendavel que o contrato
estabeleca expressamente qual serd o marco temporal de referéncia,

como a data da aprovagao do projeto ou da assinatura do contrato,
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A definicao prévia desse marco nao impede, evidentemente, a
adogao voluntdria de solugoes técnicas mais atualizadas ao longo da
execucdo da obra. Contudo, nesses casos, a incorporagio de novos
parametros deve ocorrer de forma expressa e consensual, evitando a

imposigao unilateral de exigéncias ndo originalmente pactuadas.

Do ponto de vista probatério, a clareza quanto ao marco temporal
facilita a andlise pericial, na medida em que delimita de forma objetiva
0s parametros técnicos que devem ser utilizados na avaliacio da
conformidade da obra. A pericia deixa de enfrentar discussoes
preliminares sobre a norma aplicivel e passa a concentrar-se na
verificacao da aderéncia da execugao aos critérios previamente

definidos.

Deste modo, a definicao do marco temporal das normas técnicas
deve ser compreendida como elemento essencial de precisao contratual,
contribuindo para a previsibilidade das relagoes, para a adequada
alocagao de riscos e para a redugao de controvérsias decorrentes da

evolucao normativa ao longo do lempo.

3.4) Normas técnicas e alocacdo de responsabilidades

A incorporagdo de normas técnicas aos contralos exerce
influéncia direta na delimitacdo das responsabilidades entre os diversos
agentes envolvidos na construgao civil. Em empreendimentos
caracterizados pela atuacao simultanea de multiplos intervenientes, a
definicao precisa das atribuigoes técnicas de cada participante constitui
elemento essencial para a adequada distribuicao de riscos e para a

reducio de conflitos.

Roteiro Pritico das Normas dg ABNT para Advegados - Pagina | 49



CBIC 7@./1BAPE

As normas técnicas da ABNT, ao disciplinarem aspectos
relacionados ao projeto, a execugdo, ao uso e a manutencao das
edificacdes, fornecem pardmetros objetivos que auxiliam na
identificagao dos deveres especificos de cada agente. Nesse contexto, sua
utilizagdo na estruturagdo contratual permite associar obrigacdes a
fungdes técnicas determinadas, conferindo maior clareza a atuagio de

projelistas, construtores, incorporadores, fornecedores e usuarios.

Nesse cendrio, normas que tratam da participacao dos
intervenientes e da organizacio das atividades técnicas, como a ABNT
NBR 5671, assumem papel relevante na delimitagao das atribuicoes de
cada agente ao longo do processo construtivo. Da mesma forma, normas
relacionadas @ manutengao e ao uso adequado das edificacoes, como a
ABNT NBR 5674, a ABNT NBR 14037 e a ABNT NBR 16280,
contribuem para a definigdo das responsabilidades no periodo posterior

a entrega do empreendimento.

A vinculagao entre normas lécnicas e atribuicoes contratuais
contribui para evilar a impulagio genérica de responsabilidades,
especialmente em situacoes em que a origem da falha depende da
distingdo entre diferentes fases do ciclo construtivo. A correta
identificagio do parametro técnico aplicavel permite diferenciar, com
maior precisao, falhas decorrentes de projeto, de execucio, de materiais

ou de auséncia de manutencao adequada.

Essa delimitagao assume especial relevincia em controvérsias
envolvendo vicios construtivos, nas quais a atribuigio de
responsabilidade exige a identificacao da causa do problema e de sua
relagio com a conduta de determinado agente. A existéncia de

pardmetros técnicos  previamente definidos  contribui  para a
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objetividade dessa analise, reduzindo o espago para imputagoes

imprecisas ou generalizadas.

Além disso, a estruturacao contratual baseada em normas
técnicas favorece a coeréncia entre o contetido das obrigagoes assumidas
e as praticas efetivamente adotadas no empreendimento, contribuindo
para a construgdo de um ambiente mais previsivel e tecnicamente

orientado.

A definicdo clara das atribui¢des técnicas associadas a cada agente
ainda facilita a atuagdo pericial, na medida em que permite ao expert
avaliar a conduta 4 luz de pardmetros previamente estabelecidos. A
pericia passa a dispor de critérios mais objetivos para identificar desvios

e correlaciona-los as responsabilidades correspondentes.

Importa destacar que a alocacio de responsabilidades decorre da
articulacio entre o contrato, as normas técnicas aplicaveis e as
circunstancias concretas do empreendimento. As normas da ABNT nédo
substituem a disciplina juridica da responsabilidade, mas atuam como
instrumento relevante para a organiza¢do e a precisao dessa
distribuicao.

A utilizacao adequada das normas técnicas na estruturacao
contratual constitui instrumento de qualificagao da governanca juridica
dos empreendimentos, com impacto direto na definigao de deveres, na
reducdo de ambiguidades e na efetividade da resolugdo de controversias

no setor da construgio civil.
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4. NORMA DE DESEMPENHO E
RESPONSABILIDADE NA CONSTRUCAO

4.1) A mudan¢a de paradigma introduzida pela Norma de

Desempenho

A introducao da Norma de Desempenho (ABNT NBR 15575)
representou uma das transformacoes mais relevantes na normalizacao
técnica da construcao civil brasileira nas tltimas décadas, constituindo
um marco autorregulatorio do setor. Essa norma estabelece critérios
minimos de desempenho para edificagbes habitacionais, considerando
aspectos relacionados a seguranca, habitabilidade e durabilidade das

construcoes.

Tradicionalmente, as normas técnicas da construgao civil
possuiam cardter predominantemente prescritivo, definindo materiais e
procedimentos construtivos especificos. A ABNT NBR 15575,
entretanto, adota abordagem distinta, baseada no conceito de
desempenho. Nesse modelo, o foco deixa de ser exclusivamente o modo
de execucdo da obra e passa a concentrar-se nos resultados técnicos que

a edificacao deve apresentar ao longo de sua vida util.

Essa mudanga de paradigma produz impactos relevantes tambeém
no campo juridico, pois amplia o alcance das discussoes relacionadas a
responsabilidade técnica. Em vez de limitar a andlise a verificacdo do
cumprimento de procedimentos construtivos, passa-se a avaliar se o

empreendimento efetivamente alcanga os niveis de desempenho
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esperados, aléem de exigir dos usuarios parametros especificados de uso,

ocupagao e manutencao.

Nesse contexto, amplia-se o espectro de avaliacao da conduta dos
agentes envolvidos, na medida em que o desempenho efetivo do
empreendimento passa a constituir elemento central na andlise de
eventuais falhas. A discussao juridica tende a se deslocar do “como foi
feito” para o “resultado que foi entregue’, o que exige abordagem mais

integrada entre técnica e direito.

Importa destacar que essa logica nao implica a adogao de um
regime de responsabilidade automdtica ou objetiva fundada
exclusivamente no resultado. A aferi¢ao da responsabilidade continua a
depender da andlise do caso concreto, especialmente no que se refere ao
nexo causal e as condigdes de uso e manutengio da edificagio. Ainda
assim, o paradigma de desempenho amplia 0 campo de investigacao

técnica e influencia diretamente a construgao da prova.

Além disso, a norma estabelece expectativas técnicas minimas
que passam a integrar, de forma indireta, o conteudo das relacoes
contratuais e das obrigagdes assumidas pelos agentes do setor. A
definicao desses parametros contribui para a objetivacao do debate
técnico, oferecendo critérios mais claros para a avaliagao da adequagao
das edificagoes.

Deste modo, a ABNT NBR 15575 nao apenas redefine os critérios
técnicos aplicdveis a construgio civil, como também repercute
diretamente na estrutura das discussoes juridicas envolvendo vicios

construtivos, desempenho das edificacoes e responsabilidade dos

Pt
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agentes envolvidos, consolidando uma abordagem mais orientada a

resultados e menos dependente de formalismos construtivos.

4.2) Requisitos técnicos de desempenho

A ABNT NBR 15575 estabelece um conjunto estruturado de
requisitos minimos que as edificacoes habitacionais devem atender ao
longo de sua vida util, organizados em trés grandes dimensoes:

seguranga, habitabilidade e sustentabilidade.

Esses requisitos ndo se limitam a diretrizes genéricas, mas
constituem pardmetros técnicos objetivos que orientam tanto a
concep¢ao quanto a avaliacio do desempenho das edificagoes,

assumindo papel central na analise de eventuais falhas construtivas.

No campo da seguranga, a norma abrange aspectos relacionados
a estabilidade estrutural, a seguranca contra incéndio ¢ a integridade
fisica dos usudrios. Trata-se de dimensdo que envolve riscos diretos &
vida e a integridade das pessoas, sendo frequentemente objeto de analise
rigorosa em pericias técnicas e controvérsias judiciais. A verificagio da
conformidade com esses requisitos tende a ser determinante em

situagoes que envolvem eventos criticos ou danos de maior gravidade.

No dmbito da habitabilidade, a norma contempla requisitos para
garantir as condi¢oes de uso adequado da edificacao, incluindo conforto
térmico, desempenho acustico, estanqueidade, iluminagao e ventilagio.
Esses elementos, embora nao necessariamente vinculados a riscos
estruturais, influenciam diretamente a qualidade de uso do imoével e a

sua adequagao as expectativas legitimas dos usuarios. Falhas nesses
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aspectos sao frequentemente objeto de litigios, especialmente quando

comprometem a fruicao regular do bem.

O requisito de sustentabilidade estd associado ao comportamento
da edificagio ao longo de sua vida atil, visando garantir que a edificagao
seja durdvel, facil de manter e eficiente. Este requisito abrange trés
pilares: durabilidade, que ¢ a capacidade dos sistemas construtivos
manterem seu desempenho ao longo do tempo, considerando as
condi¢des normais de uso e manutengao, manutenibilidade, que ¢ a
facilidade de se realizar a manutencao da edificacao e de seus sistemas,
e 0 impacto ambiental, que consiste no uso racional de recursos e gestao

de residuos.

Sob a perspectiva juridica, esses trés eixos estruturais fornecem
critérios técnicos que permitem qualificar a analise de eventuais vicios
construtivos. A identificagdo de uma falha passa a ser orientada nao
apenas pela constatagdo de um defeito visivel, mas pela verificagao de
que determinado sistema nao atingiu o nivel minimo de desempenho

esperado,

Essa abordagem contribui para a objetiva¢ao do debate técnico,
na medida em que reduz a margem de subjetividade na avaliacio das
condi¢oes da edificacdo. A andlise deixa de se apoiar exclusivamente em
juizos genéricos de adequagao e passa a ser realizada com base em

parametros previamente definidos.

Além disso, a estruturagao dos requisitos em categorias distintas
permite maior precisdo na identificagdo da natureza da falha, facilitando
a delimitagio das responsabilidades envolvidas. A distingdo entre

problemas de seguranga, de habitabilidade ou de sustentabilidade
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contribui para a correta qualificacio do vicio e para a adequada

conducao da analise técnica e juridica.

No ambito probatorio, esses requisitos funcionam como
referéncia para a formulacio de quesitos periciais e para a avaliagao das
conclusoes apresentadas no laudo téenico. A pericia passa a se orientar
por critérios normativos claros, o que contribui para a consisténcia da

prova e para a fundamentagio das decisoes judiciais.

Dessa forma, os requisitos técnicos estabelecidos pela ABNT
NBR 15575 ndo apenas orientam a concepgdo e a execugao das
edificacoes, como também desempenham papel central na analise de
sua adequagao, na identificacao de falhas e na estruturacao das
discussoes juridicas envolvendo o desempenho dos empreendimentos

imobilidrios.
4.3) Vida atil de projeto

Um dos conceitos centrais introduzidos pela norma ¢ o de vida
util de projeto (VUP). Trata-se do periodo estimado durante o qual
determinado sistema construtivo deve manter desempenho adequado,
desde que observadas condigdes normais de uso e manutengao da
edificacdo.

Importante observar que a vida 1til de projeto nao corresponde
automaticamente ao prazo de garantia legal, embora esse conceito possa
servir como referéncia técnica relevante na analise de deterioracao
prematura de componentes construtivos. Quando determinado sistema
apresenta falhas muito antes do periodo em que se esperava a

manuten¢ao do desempenho previsto, podem surgir questionamentos
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sobre a adequagio do projeto, da execugao ou dos materiais utilizados,
ou ainda da manutencao aplicada, do eventual mau uso ou de fatores

atribuidos a terceiros.

Importa destacar que a aferi¢io da vida atil de projeto nao se da
de forma automatica ou isolada. A norma condiciona a manutengio do
desempenho a observancia de requisitos de uso, operag¢do ¢ manutengao
da edificacdo, o que implica a necessidade de andlise integrada das
circunstincias do caso concreto.

Assim, a verificacio de eventual desconformidade em relacdo a
VUP exige a consideracio de maltiplos fatores, incluindo o
cumprimento das rotinas de manutengao previstas, a adequagao do uso
do imovel e a ocorréncia de intervencoes ou alteragoes posteriores a

entrega do empreendimento.

Sob a perspectiva probatoria, a VUP assume papel relevante na
estruturacao da andlise pericial, servindo como parametro técnico para
a avaliagio da adequagdo temporal do desempenho dos sistemas
construtivos. A pericia passa a considerar ndo apenas a existéncia da
falha, mas também o momento em que ela se manifesta em relacao a

expectativa de vida util do componente analisado.

Além disso, o conceito de vida 1til de projeto contribui para a
qualificagao do debate juridico ao permitir a diferenciacao entre
desgaste natural decorrente do uso regular e deterioragio prematura
associada a eventual inadequagao técnica. Essa distingdo € essencial
para a correta atribui¢do de responsabilidades e para a delimitagao das

obrigagoes dos agentes envolvidos,
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A vida util de projeto, entao, nao deve ser avaliada como extensao
automatica de prazos de garantia, mas como instrumento tecnico de
avaliacio do desempenho das edificacoes ao longo do tempo,
assumindo papel relevante na andlise de falhas construtivas e na
formagio do convencimento em controvérsias envolvendo a

durabilidade dos sistemas.

4.4) Manutencio das edificacées

A andlise do desempenho das edificacdes nao pode ser dissociada
da correta manutengao predial. Nesse contexto, assume relevancia a
Norma de Manutencio de Edificacoes (ABNT NBR 5674), que

estabelece requisitos para a gestio da manutencao dos edificios.

A norma parte do pressuposto de que o desempenho dos sistemas
construtivos  esta  diretamente condicionado a realizacao de
intervencoes periodicas destinadas a preservacao de suas caracteristicas
técnicas. A edificagio, portanto, nio é um produto estitico, mas um
sistema que demanda acompanhamento continuo para manter os niveis

de desempenho para os quais foi projetado.

Nesse cendrio, a manutencao deixa de ser elemento acessorio e
passa a integrar o proprio regime de funcionamento da edificacao. A
auséncia de manutencao adequada compromete, de forma progressiva,
o desempenho dos sistemas, podendo conduzir a deterioracao
prematura de componentes que, em condigoes normais, apresentariam

comportamento distinto.

No campo juridico, essa dinamica possui impactos relevantes na

andlise da responsabilidade por eventuais falhas construtivas. A
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verificacdo de problemas relacionados ao desempenho da edificacao
exige a avaliacdo conjunta das condigoes de uso, das prdticas de
manutencao adotadas e das orientacoes técnicas fornecidas aos

usudrios.

A inexisténcia de plano de manutengdo, a sua execugio
inadequada ou o descumprimento das rotinas recomendadas podem
constituir fatores determinantes para a ocorréncia de manifestagoes
patologicas, interferindo diretamente na andlise do nexo causal entre a

conduta dos agentes da construcio e o dano alegado.

Nesse contexto, a adequada implementacio das diretrizes
estabelecidas pela ABNT NBR 5674 contribui para a delimitagao das
responsabilidades no periodo pds-entrega, especialmente ao evidenciar
a transferéncia do eixo de gestdo técnica da edificagao para o usuario ou

para o condominio.

A manutengdo assume, assim, papel central na distincdo entre
falhas decorrentes de vicios construtivos e aquelas relacionadas ao uso
ou a conservacao inadequada do imovel. A auséncia de intervengoes
necessdrias ao longo do tempo pode descaracterizar a imputacao
automatica de responsabilidade ao construtor ou incorporador,

exigindo andlise mais aprofundada das circunstiancias do caso concreto.

Do ponto de vista probatorio, a documentacao relacionada a
manuten¢do, comeo registros de inspecdes, relatorios técnicos e
comprovagao de intervengoes realizadas, torna-se elemento relevante na
formag¢io do convencimento judicial. A existéncia de historico
consistente de manutencao contribui para a adequada avaliagao do

comportamento da edificagao ao longo do tempo.
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A manutengao das edificagoes ¢, portanto, um componente
essencial do sistema de desempenho estabelecido pela ABNT NBR
15575, assumindo papel determinante na preservacdo das condigoes
técnicas do empreendimento e na andlise juridica de eventuais falhas

construtivas.

4.5) Manual de uso da edificacao

A adequada utilizacio e conservagdo das edificacoes depende, em
grande medida, da correla orientagdo dos usudrios quanto as condicoes
de uso, operagdo e manutengao dos sistemas construtivos. Nesse
contexto, assume relevincia a ABNT NBR 14037, que estabelece
diretrizes para a elaboracao de manuais destinados aos proprietarios,

usudrios e responsaveis pela gestao do imdvel.

O manual de uso nao constitui mero documento informativo
acessorio, mas instrumento técnico essencial para a preservacao do
desempenho da edificagio ao longo do tempo. Por meio dele, sio
transmitidas orientagdes quanto as condigoes adequadas de utilizagio
dos sistemas, as rotinas de manutengio necessarias e as restricoes de uso
que devem ser observadas para evitar a degradagao prematura dos
componentes construtivos.

A existéncia de manual adequado permite a transferéncia
qualificada de informagdes técnicas do construtor ou incorporador para
o usuario, viabilizando a correta continuidade da gestao do
empreendimento apos a sua entrega. Nesse sentido, o manual integra o
proprio sistema de desempenho da edificacao, funcionando como elo

entre a concepgio técnica do empreendimento e sua utilizagio pratica.
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O manual de uso assume papel relevante na delimitacao das
responsabilidades no periodo pos-entrega. A adequada elaboracao e
disponibilizacio desse documento contribui para o cumprimento do
dever de informacdo, especialmente no ambito das relagoes de
consumo, permitindo que o usudrio tenha ciéncia das condigoes

necessdrias a preservacio do desempenho do imovel.

Por outro lado, a inexisténcia do manual, sua inadequacio ou a
auséncia de orientagoes claras pode comprometer a caracterizagio de
uso indevido por parte do usudrio, na medida em que inviabiliza a
demonstragio de que as informagoes necessdrias foram efetivamente

disponibilizadas.

De forma correlata, a inobservincia das orientagoes constantes
do manual pode constituir elemento relevante na analise de eventuais
falhas, especialmente quando a degradagao do sistema decorre de
utilizagdo inadequada ou da auséncia de manutengao recomendada.
Nesses casos, a verificacao do cumprimento das instrucoes fornecidas

passa a integrar a andlise do nexo causal.

A prova documental relacionada ao manual de uso, incluindo sua
entrega, conteudo e clareza das orientagdes, ganha, assim, papel
relevante na formagio do convencimento judicial. A demonstragio de
que o usudrio foi adequadamente informado acerca das condicoes de
uso e manutengao do imovel contribui para a delimita¢dao das
responsabilidades e para a adequada avaliacao das causas de eventual

deterioracao.

Dessa forma, o manual de uso ¢ um instrumento técnico-juridico

de elevada relevancia, integrando o sistema de desempenho da
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edificacao e assumindo papel central na articulagio entre dever de
informagao, manutencao adequada e responsabilidade pelos sistemas

construtivos.

4.6) Garantias e responsabilidades

A discussao acerca das garantias nas edilicagoes exige a adequada
distin¢do entre conceitos que, embora frequentemente confundidos na
pratica, possuem natureza e funcoes distintas no ambito técnico e
juridico. Nesse contexto, assume relevancia a ABNT NBR 17170, que
apresenta parametros técnicos relacionados aos prazos recomendados

de garantia para diferentes sistemas construtivos.

A garantia, sob a perspectiva técnica, corresponde ao periodo
dentro do qual se espera que determinado sistema funcione
adequadamente, considerando as condigoes normais de uso e
manutengao. Trata-se de referéncia que orienta a expectativa de
desempenho inicial dos componentes da edificacio, funcionando como
instrumento de organizagio das responsabilidades no periodo

imediatamente posterior a entrega.

Importa destacar que os prazos indicados pela norma técnica nao
possuem natureza legal vinculante, nao se confundindo com prazos
prescricionais ou decadenciais estabelecidos pelo ordenamento juridico.
Ainda assim, tais parimetros assumem relevincia pratica ao influenciar
a formacao da expectativa legitima quanto ao comportamento dos

sistemas construtivos.

Sob a perspectiva juridica, o prazo de garantia previsto no art. 618

do Cadigo Civil, de cinco anos contados da entrega da obra, exerce
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funcao estruturante na analise da responsabilidade por vicios
construtivos. Este dispositivo foi recentemente interpretado pela Turma
Nacional de Uniformizacao dos Juizados Especiais Federais que, ao
julgar o Tema 366, com efeitos vinculantes para todo o sistema dos
Juizados Especiais Federais do Brasil, assim decidiu em sessdo realizada
no dia 15 de abril de 2026:

“A pretensdo indenizatiria exige que o vicio construtivo se
manifeste dentro do prazo de garantia de cinco anos previsto no art.

618 do Cddigo Civil, contado da entrega da obra”

A garantia tambem nao se confunde com a vida util de projeto
(VUP). Enquanto a VUP estabelece o horizonte temporal esperado de
desempenho dos sistemas ao longo de sua existéncia, desde que
realizadas as devidas manutengoes pelos usudrios, a garantia se limita a
um periodo inicial de maior controle e previsibilidade, no qual

eventuais falhas tendem a se manifestar com maior frequéncia.

Desta forma, a andlise das garantias deve ser realizada em
conjunto com outros elementos técnicos, como a observancia das
rotinas de manutengao e o cumprimento das orientacoes constantes do
manual de uso da edificagdo. A auséncia desses fatores pode influenciar
diretamente a avaliagio do desempenho do sistema e a atribuicio de

responsabilidades.

As garantias previstas em normas técnicas, entdo, permitem a
organizacao técnica das expectativas de desempenho inicial das
edificacbes, sem prejuizo da necessaria andlise juridica da

responsabilidade & luz das circunstancias concretas de cada caso.
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5. NORMAS DA ABNT APLICADAS EM PERICIAS
JUDICIAIS E ARBITRAIS

5.1) A importancia da prova técnica

Grande parte das disputas relacionadas a construgao civil envolve
questoes que dependem de conhecimento técnico especializado.
Identificacac de manifestagoes patologicas construtivas, analise de
falhas de execucao, testes e ensaios, verificacdo de conformidades com
o projeto, andlise de danos e quantificagio de custos e valores sao
exemplos de situagoes em que a compreensao adequada dos fatos exige

exame lécnico detalhado.

Nesses casos, a prova pericial desempenha papel fundamental na
formacao da convic¢ao do julgador, constituindo elemento relevante na
construcao do conjunto probatorio a ser desenvolvido pelas partes. A
pericia técnica permite traduzir questoes de natureza essencialmente
tecnica para o contexto juridico, fornecendo subsidios objetivos para a

decisao judicial, através de profissionais habilitados e capacitados.

Nesse sentido, como visto anteriormente, o Cadigo de Processo
Civil estabelece requisitos especificos para a elaboragao do laudo
pericial, exigindo a apresentacdo de andlise técnica ou cientifica, a
indicacio do método utilizado e a fundamentagio das conclusoes
alcancadas. Tais exigéncias reforcam a necessidade de que a prova
técnica seja conduzida com base em critérios objetivos, metodologias

adequadas e referenciais reconhecidos pelo meio técnico.
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5.2) Normas técnicas como referéncia metodologica

Nesse contexto, as normas técnicas devem funcionar como
referéncia metodoldgica para a condugio da pericia, se tornando
balizamento para a andlise a ser desenvolvida pelo perilo. Essas normas
estabelecem conceitos, procedimentos e diretrizes que contribuem para
a  padronizagio de processos investigativos  tecnicamente

fundamentados e para a transparéncia da metodologia adotada.

Entre as normas mais relevantes nesse campo destaca-se a Norma
de Pericias de Engenharia na Construcao Civil (ABNT NBR 13752), que
estabelece diretrizes para a realizacao de pericias envolvendo obras e

edificacoes.

Essa norma orienta a condugao do processo investigativo a ser
desenvolvido pelo profissional ao longo da pericia, incluindo a andlise
da documentagao técnica disponivel, verificacdo do objeto pericial,
identificagao de causas provaveis, a verificagio do nexo causal e
determinacao de eventuais responsabilidades técnicas. Dessa forma, a
norma contribui para que a pericia seja conduzida de maneira

estruturada, fundamentada e tecnicamente consistente.

A ABNT NBR 13752, amplamente discutida, foi revisada e
ampliada em 2024, com a insercao de temas bastante relevantes para
trazer a transparéncia nas relacdes entre intervenientes e na prevengao
dos conflitos entre os envolvidos na industria da construgao civil. A
nova versao traz um novo conceito de pericia de engenharia com novas
definicoes de espécies de pericias, em cinco grandes grupos,
padronizando trabalhos técnicos e laudos periciais apds a sua

publicacio.
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5.3) Laudos de Vistoria de Constatacdo, Conformidade e
Causalidade

A pericia do tipo Vistoria de Analise de Causalidade encontra-se
amplamente consolidada nos meios técnico e juridico, consistindo em
procedimento investigativo destinado a apurar, mediante metodologia
cientificamente fundamentada, a existéncia ou inexisténcia de nexo
causal entre as manifestagdes patologicas observadas e suas respectivas
causas. Trata-se da modalidade de laudo pericial mais frequentemente

utilizada pelos peritos judiciais na produgao da prova técnica.

Entretanto, nas relagdes juridicas envolvendo projetistas,
incorporadores, construtores e usudrios de imoveis e edificacoes, os
laudos de Vistoria de Constatacao e de Vistoria de Conformidade,
realizados nas diversas fases do empreendimento, desde os estudos
preliminares e a execucao da obra até a entrega, o periodo pds-ocupacio
ou eventual paralisacdo dos servicos, desempenham papel relevante na
forma¢do da prova lécnica, permitindo o adequado registro das
condi¢oes da edificacao e subsidiando a solugao de controvérsias quanto

a conformidade construtiva e a apuragao de responsabilidades.

A norma técnica, conforme bem exemplificada pelas
metodologias apresentadas, esclarece, fundamenta e traz os requisitos
i r - ’ .
especificos minimos que os laudos técnicos devem conter e podem
variar a depender da finalidade do que se pretende obter com o trabalho

técnico.

Vale destacar que para as relagdoes de consumo, o Laudo de
Vistoria de Entrega e Recebimento de Obra se torna imprescindivel se
executado no momento correto, visto que lem como nbjel‘wo a
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constatagdao de fatos, com o propésito de verificar o atendimento a
requisitos e padroes estabelecidos, identificacao e caracterizacao de
anomalias, falhas, manifestagdes patologicas e nao conformidades na

data da vistoria de entrega do empreendimento ou unidades auténomas.

Ou seja, a prova técnica pode se valer de intmeros tipos de
laudos, testes, ensaios, exames, relatorios e documentos, que em
conjunto ou de forma individualizada, possam servir de base para
esclarecimentos e a conclusio da prova técnica de forma clara e

fundamentada.

Neste viés, ¢ muito importante se definir qual o tipo de laudo ¢
necessario, qual a metodologia que deve ser adotada, e principalmente
em que momento aquele laudo esta sendo executado para se levar em
consideracao no trabalho a fase em que se encontra o sistema em

analise,

5.4) Inspecio predial

Embora esta norma nao se aplique a instruc¢io de acoes judiciais
voltadas & apuragdo de responsabilidades por eventuais irregularidades
construtivas, nio constiluindo, portanto, espécie de pericia, em muitas
situacoes a andlise técnmica de uma edificacao exige a realizagiao da
Inspecao Predial. Nesse contexto assume relevancia a Norma de
Inspecdo Predial (ABNT NBR 16747), que estabelece diretrizes,
conceitos e procedimentos para a avaliacao global das edificagoes e
tem por objetivo constatar o estado de conservaciao e funcionamento da
edificacdo, seus sistemas e subsistemas, de forma a permitir um

acompanhamento sist¢émico do comportamento em uso ao longo da
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vida util, para que sejam mantidas as condigoes minimas necessarias a

seguranca, habitabilidade e durabilidade da edificacao.

A inspecao predial compreende a andlise das condigoes de
utilizacao da edificagio, a identificagao de anomalias nos sistemas
construtivos e a avaliagao das praticas de manutengao adotadas ao longo
da vida atil do empreendimento. Destina-se a instruir a gestio da
edificacdo durante sua fase de uso, e ndo a fundamentar agoes judiciais
voltadas a apuragdo de responsabilidades por eventuais irregularidades

construtivas.

5.5) Incorporag¢ao imobiliaria

A Norma de Incorporagao Imobiliaria (ABNT NBR 12721) € a
norma técnica brasileira que estabelece critérios para o calculo de areas,
definicao de fracoes ideais e estimativa de custos de construgao em
edificacoes sob o regime condominial. Essa norma possui papel
fundamental no cumprimento da Lei Federal n® 4.591/64 (Lei das
Incorporagdes Imobilidrias), servindo como a base técnica para o
registro e para a comercializagio de imdveis na planta.

A norma define métodos para padronizar como as dreas de um

empreendimento sao medidas e como os custos sao distribuidos. Seus

principais componentes sao:

e Quadrosda ABNT NBR 12721: conjunto de planilhas (Quadros
I a VIII) que detalham as dreas privativas, comuns e acessorias

de cada unidade auténoma.
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o Custo Unitario Basico (CUB): calculado mensalmente pelos
Sindicatos da Indastria da Construcao Civil (SINDUSCON),

como referéncia para estimar o custo global da obra.

e Area Equivalente: conceito que ajusta dreas com custos de
construgdo diferentes (como varandas ou garagens) para uma
"drea virtual" compardvel a drea coberta padrao, permitindo um

rateio de custos mais justo.

A ABNT NBR 12721 garante transparéncia e segurancga juridica
nas relagdes entre incorporadores, construtores e compradores. Seus
impactos diretos incluem informacdes essenciais para a legalizacio do
empreendimento, por exemplo, uma vez que o preenchimento correto
dos quadros da norma ¢ elemento determinante para registrar o
Memorial de Incorporagiao no Cartorio de Registro de Imoveis, o que

permite a venda legal das unidades antes da conclusio da obra.

Além disso, a norma estabelece o calculo da fragao ideal de cada
unidade, que determina a participagio do proprietdrio no terreno e nas
despesas do condominio, 0 que impacta diretamente a cobranga da taxa
condominial e langamento do IPTU. Permite ainda que o comprador
tenha a exata informacdo sobre a composicio do custo da obra,
diferenciando o padriao de acabamento e a composi¢ao das dreas que

formam o prego final do imovel.

5.6) Reforma em edificacoes

A realizagdo de reformas em edificagoes exige planejamento
adequado e acompanhamento por profissionais legalmente habilitados,

pois intervencoes executadas sem os devidos cuidados podem
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comprometer a seguranca, o desempenho e a durabilidade da
construcao. Com esse objetivo a norma ABNT NBR 16280 — Reforma
em Edificagoes, estabelece diretrizes para a gestio e o controle das

reformas, tanto em dreas comuns quanto em unidades privativas.

A norma tem como principal instrumento o plano de reforma,
documento elaborado antes do inicio das obras, destinado a descrever
08 servicos a serem executados, identificar possiveis impactos sobre
sistemas e componentes da edificagdo e permitir a andlise técnica das
intervencdes propostas. O plano deve ser compativel com a
complexidade da obra e conter informagoes como a descri¢io dos
servicos, procedimentos executivos, projetos e documentos técnicos
aplicaveis, além da identificacao dos profissionais responsaveis pelo

projeto e pela execugao.

A analise prévia do plano busca verificar a compatibilidade das
obras com os sistemas existentes e sua conformidade técnica e legal.
Somente apods essa etapa as intervencoes devem ser iniciadas,
mantendo-se os respectivos registros técnicos. Dessa forma, o plano de
reforma constitui importante instrumento de gestdo preventiva,
contribuindo para a preservagio do desempenho, da vida util e da

seguranca das edificagdes.

5.7) Formulacao de quesitos técnicos

O conhecimento das normas técnicas também permite ao
advogado, em conjunto com o assistente técnico, formular quesitos mais
precisos e eficazes na condugao da prova pericial. Essas perguntas,

quando direcionadas a aspectos especificos da conformidade
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normativa, contribuem significativamente para o esclarecimento das

questdes técnicas envolvidas no litigio.

Além disso, a familiaridade com essas normas permite avaliar
criticamente a metodologia utilizada pelo perito e identificar eventuais
lacunas ou inconsisténcias na andlise apresentada. Essa atuagao pode,
inclusive, justificar a apresentagao de quesitos complementares ou
pedidos de esclarecimentos, contribuindo para o aperfeicoamento da
prova técnica e para o adequado esclarecimento dos fatos discutidos no

processo.

|
W
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6. NORMAS DA ABNT E SUA APLICACAO NOS
LITIGIOS

6.1) A crescente utilizacdo das normas técnicas pelos tribunais

Nos tltimos anos, a jurisprudéncia brasileira tem reconhecido de
forma cada vez mais clara a releviancia das normas técnicas como
parametro para a analise de litigios envolvendo a construgao civil e o
mercado imobilidrio, além de outras dreas do conhecimento ligadas a

engenharia e arquitetura.

Embora ndo possuam natureza legislativa, essas normas sdo
frequentemente consideradas expressao do estado da arte, convergéncia
técnica do meio especializado e do padrao de qualidade esperado na

execugao de obras.

6.2) Normas técnicas como critério de afericio de culpa

Em disputas relacionadas a vicios construtivos, os tribunais
frequentemente analisam se o comportamento técnico adotado pelos
agentes envolvidos na construgio observou os padroes reconhecidos

como referéncia da boa técnica de engenharia.

Nesse contexto, o descumprimento injustificado de normas
técnicas relevantes pode ser interpretado como indicio de impericia ou

inadequagdo técnica, assim como uso e ocupagao inadequados.
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Por outro lado, a demonstracao de que os procedimentos
adotados estavam alinhados com normas reconhecidas pode contribuir

para afastar alegagoes de falha técnica.

6.3) A norma técnica como elemento de fundamentagio

Em diversas decisdes judiciais, as normas técnicas aparecem nao
apenas como referéncia pericial, mas também como elemento de

fundamentagdo da prépria deciso judicial.

Ao recorrer a essas normas, o julgador busca identificar qual seria
o padrao técnico esperado em determinada situagdo, utilizando critérios

objetivos reconhecidos pela comunidade profissional.

A jurisprudéncia brasileira tem utilizado com frequéncia normas
técnicas da ABNT como parametro de avaliagao da conduta técnica em
litigios envolvendo engenharia e construgao civil, como exemplificado

a seguir.

TJSP - nulidade de pericia por descumprimento de norma
técnica

Agravo de Instrumento 2196638-11.2019.8.26.0000 - TJSP

O tribunal anulou a pericia realizada em processo judicial por
entender que o laudo nao indicou metodologia adequada e nao
observou as diretrizes das normas técnicas aplicaveis.

Trecho da decisao:

“Laudo pericial e esclarecimentos ofertados pelo auxiliar do juizo
que deixaram de atender aos ditames do artigo 473 do codigo de processo

civil. Pericia que ndo indicou metodologia utilizada para a avaliagio dos
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semovenies por estimativa. Laudo técnico, inclusive, gue nao observou as

regras estipuladas pela associagao brasileira de normas técnicas - ABNT”

Esse precedente demonstra que a observincia das normas
técnicas pode ser considerada requisito de validade da propria prova
pericial.

TJSP - responsabilidade civil baseada em descumprimento de

norma técnica
Apelagio Civel 1017445-92.2018.8.26.0451 - T]JSP

Nesse caso, o tribunal confirmou a condenacio por danos
decorrentes de acidente em condominio.

A decisao destacou que o laudo pericial apontou a inexisténcia de
conformidade do local com normas técnicas de seguranca.

Trecho da decisao:

“Laudo pericial que se apresenta conclusivo, apontando a falta de
conformidade do local com as diretrizes da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT).”

A decisdo refor¢a que o descumprimento de normas técnicas

pode constituir elemento relevante para caracterizacao da culpa.
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7. NORMAS DA ABNT EM DISPUTE BOARDS E
NA ARBITRAGEM

7.1) A natureza técnica das disputas em obras

Os contratos de construgdo e de infraestrutura apresentam
elevada complexidade técnica. Projetos de engenharia envolvem
multiplas disciplinas, sistemas construtivos sofisticados e grande
volume de documentagio técnica, o que faz com que muitos conflitos

tenham origem em questoes eminentemente técnicas.

Por essa razao, métodos extrajudiciais de resolucao de conflitos
no setor da construgao civil tendem a valorizar a participacao de
especialistas capazes de compreender a natureza técnica das
controvérsias. Nesse contexto, os Dispute Boards e a arbitragem tém se
consolidado como instrumentos relevantes para a solucao de conflitos

em contratos de engenharia.

Em ambos os mecanismos, a analise técnica assume papel central,
e as normas da ABNT frequentemente funcionam como referéncia

objetiva para a avaliacao das questdes discutidas.
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7.2) Normas técnicas como linguagem comum entre

especialistas

Uma das dificuldades recorrentes em disputas envolvendo
engenharia consiste na existéncia de diferentes interpretagdes técnicas

acerca de determinado problema construtivo.

As normas técnicas contribuem para reduzir essa divergéncia
interpretativa ao fornecer pardmetros objetivos reconhecidos pela
comunidade profissional. Quando um contrato estabelece a observancia
de determinadas normas técnicas, cria-se uma linguagem comum entre

projetistas, construtores, peritos e os operadores do direito.

Assim, as normas da ABNT funcionam como importante
instrumento de harmonizagio técnica na analise de controvérsias

relacionadas a execugiao de obras.

7.3) Normas técnicas na atua¢ao dos Dispute Boards

Nos contratos de infraestrutura e construgao que adotam Dispute
Boards, as decisdbes ou recomendacoes emitidas pelo comité
frequentemente dependem da avaliagao técnica de situacoes ocorridas

durante a execucio do contrato,

Questdes como divergéncias de projeto, falhas de execugao,
desempenho inadequado de sistemas construtivos e desequilibrio
econdmico-financeiro sido frequentemente analisadas & luz de
pardmetros técnicos reconhecidos.

Nesse contexto, normas relacionadas ao desempenho  das

edificacoes, a4 participagdo dos intervenientes e a execucao de servigos
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de engenharia sao frequentemente utilizadas como referéncia para a

analise das disputas.

7.4) Normas técnicas na prova técnica arbitral

Na arbitragem, a prova técnica assume papel semelhante ao
observado no processo judicial. A andlise de questoes técnicas
complexas frequentemente exige a participagio de peritos
especializados, cujos trabalhos se apoiam em metodologias

reconhecidas.

Embora ndo vinculadas ao Codigo de Processo Civil, assim como
ocorre nas pericias judiciais, as normas da ABNT fornecem parimetros
metodologicos e critérios técnicos utilizados na elaboragao de relatorios

periciais ou pareceres técnicos apresentados no procedimento arbitral.
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8. AVALIACOES IMOBILIARIAS E NORMAS DA
ABNT

8.1) A engenharia de avaliacoes em nosso meio

A determinagdo do valor de bens constitui atividade téenica
especializada que exige a aplicagao de métodos cientificos e critérios
objetivos de andlise fundamentada de dados de mercado. No campo
imobilidrio, essa atividade assume particular relevincia em diversas
situacoes juridicas, como desapropriagoes, acoes renovatorias de
locagao, revisdes contratuais e disputas relacionadas a indenizacoes.

Desta forma, Avaliagio de Bens ¢ um dos cinco grupos de tipos de

pericias de engenharia, e possui norma técnica especifica.

A engenharia de avaliagoes desenvolveu, ao longo do tempo, um
conjunto de métodos e procedimentos destinados a determinagao

técnica do valor de bens.

8.2) A série de normas de avaliacao de bens

No Brasil, os procedimentos técnicos de avaliagio sdo
disciplinados pela série normativa ABNT NBR 14653, composta por
diferentes partes que tratam de modalidades especificas de avaliagio e
estabelecem diretrizes metodologicas para a determinagao do valor de

bens.
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Conforme estabelece a referida norma, Engenharia de Avaliagoes
consiste. no conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados aplicados a avaliagdo de bens, seus frutos e direitos, por
arquitetos ou engenheiros. As normas que compdem os diversos

capitulos dessa série sao as seguintes:
o ABNT NBR 14653-1: Procedimentos gerais
»  ABNT NBR 14653-2: Imdveis urbanos
»  ABNT NBR 14653-3: Imoveis rurais
¢  ABNT NBR 14653-4: Empreendimentos

¢ ABNT NBR 14653-5: Maquinas, equipamentos, instalacbes e
bens industriais em geral

¢  ABNT NBR 14653-6: Recursos naturais e ambientais
e ABNT NBR 14653-7: Patrimoénios historicos

Essas normas estabelecem principios, conceitos e metodologias

utilizados na determinagao do valor de bens em diferentes contextos.

A observincia dessa série normativa contribui para a
padronizacao dos procedimentos avaliatorios, assegurando maior
transparéncia, rastreabilidade metodologica e consisténcia técnica as
conclusoes apresentadas por profissional devidamente habilitado e

capacitado.

8.3) Métodos de avaliacao

Entre os métodos mais utilizados em avaliacoes imabilidrias

destaca-se o método comparativo de dados de mercado, que ¢
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classificado como um meétodo direto, considerado o procedimento
preferencial sempre que houver disponibilidade de dados confidveis de

mercado.

Esse método consiste na comparacao entre o imovel objeto da
avaliagio e outros imdveis com caracteristicas semelhantes, cujos
valores de mercado sejam conhecidos. A aplicagio correta desse
procedimento exige tratamento (écnico adequado das diferencas
existentes entre os bens compardveis.

Além do método comparativo direto, a série normativa preve
outros procedimentos, como o método evolutive, o método involutivo
e o metodo da capitalizagao da renda, cuja aplicagao depende da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacaio e da
disponibilidade de dados. A escolha do método deve ser tecnicamente

justificada e compativel com o objetivo do trabalho avaliatorio.

8.4) Avaliacoes em disputas judiciais e arbitrais

Em disputas judiciais e arbitrais envolvendo avaliagao de bens, a
observancia das normas técnicas aplicdveis ¢ fundamental para garantir

a credibilidade e consisténcia das conclusoes apresentadas.

Laudos  avaliatorios que desconsideram os  critérios
metodologicos estabelecidos pelas normas técnicas certamente serdo
questionados pelas partes e até mesmo anulados em determinadas
situacoes, por desobediéncia aos critérios que regem o exercicio

profissional regular.
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Por essa razao, o advogado que atua em litigios envolvendo
avaliacdo imobilidria deve possuir compreensao basica da logica e dos

métodos previstos na série normativa da ABN'T NBR 14653,
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9. BOAS PRATICAS NA UTILIZACAO DAS NORMAS
DA ABNT

9.1) Identifica¢ao da norma aplicavel

A correta utilizacao das normas técnicas exige, em primeiro lugar,
a identificagao da norma efetivamente aplicavel ao caso concreto, O
normativo da construgao civil e do mercado imabilidrio é amplo, e nem
todas as normas possuem relacdo direta com o objeto da controvérsia

analisada.

Antes de citar determinada norma técnica, é fundamental
verificar sua pertinéncia em relacao ao tipo de obra, sistema construtivo

ou atividade técnica envolvida,

9.2) Verificagio da versio normativa temporal

Outro aspecto relevante refere-se a verificacio da versao
normativa aplicavel. O arcabougo normativo € dinamico, sendo as
normas técnicas periodicamente revisadas e atualizadas para refletir
avangos tecnologicos, novos materiais, alteragoes metodologicas e
mudangas nas praticas do setor. Em disputas envolvendo obras
executadas em periodos anteriores, é essencial identificar qual versao da
norma estava vigente a época da elaboragao do projeto ou da execucao
da obra. A aplicagao de requisitos contidos em revisoes posteriores, sem
a devida contextualizagio temporal, pode conduzir a conclusoes

tecnicamente inadequadas,
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Essa verificagdo torna-se especialmente relevante em pericias
envolvendo edificacbes antigas, retrofit, reformas, amplia¢des ou
intervengoes posteriores, nas quais podem coexistir diferentes
referenciais normativos aplicaveis as distintas fases do imovel.

9.3) Interpretacio contextualizada

A aplicacdo adequada das normas técnicas exige, ainda,
interpretagio contextualizada. Muitas normas estabelecem diretrizes
gerais que devem ser adaptadas as condigdes especificas de cada
empreendimento.

Assim, a simples identificagio de desconformidade com
determinado item normativo ndo ¢ suficiente para concluir pela
existéncia de falha técnica. Todo vicio construtivo configura uma
patologia, porém nem toda patologia é um vicio construtivo. E
necessario analisar o contexto lécnico do empreendimento e as
circunstancias concretas da execu¢ao da obra para se identificar a
correta origem daquela anomalia.

Em outras palavras, uma anomalia ou uma manifestacao
patologica pode possuir uma ou mais causas. Por outro lado, a origem
da anomalia nio estd atrelada exclusivamente a uma falha construtiva,
podendo ser resultado de um uso indevido, auséncia ou ineficiéncia de
manuten¢ao, ou apenas do fim da vida util daquele sistema
(decrepitude), visto que os componentes e sistemas ndo duram para
sempre e cada um possui a sua vida util e suas particularidades de

manutengoes que devem ser seguidas conforme os manuais.
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10. RECOMENDACOES AO ADVOGADO NA
APLICACAO DAS NORMAS DA ABNT

10.1) Compreensio basica da légica normativa

O advogado que atua na drea da construcio civil e no mercado
imobilidrio nao precisa dominar todos os detalhes técnicos das normas
de engenharia. Entretanto, ¢ fundamental compreender sua estrutura
bdsica e seu papel na defini¢ao de padroes técnicos de qualidade.

Essa compreensao permite interpretar adequadamente relatorios
técnicos, participar de discussdes periciais e formular argumentos
juridicos mais consistentes.

O entendimento da l6gica normativa auxilia, ainda, na analise da
pertinéncia da norma citada, da versao aplicavel ao caso concreto e da
forma como foi utilizada na fundamentagdo técnica, evitando
interpretagoes literais descontextualizadas ou conclusoes baseadas
apenas em citagoes normativas isoladas.

10.2) Utilizacdo preventiva das normas

Uma das formas mais eficazes de reduzir conflitos em contratos
de construcdo consiste na utilizacao preventiva das normas técnicas na
redacdo contratual. A indicagdo expressa dos referenciais normativos
aplicaveis ao empreendimento contribui para estabelecer critérios

objetivos de projeto, execugio, controle e manutengio.
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Clausulas que definem claramente os padroes técnicos aplicaveis
ao empreendimento contribuem para reduzir ambiguidades e orientar
a execugdo da obra e facilitam a verificagio do cumprimento das
obrigagoes contratuais. Essa defini¢io prévia também auxilia na

delimitagdo das responsabilidades técnicas das partes envolvidas.

10.3) Formulag¢ao adequada de quesitos periciais

Nas disputas judiciais envolvendo questdes técnicas, a
formulagio de quesilos periciais constitui ferramenta estratégica
fundamental. Perguntas bem formuladas podem direcionar a andlise
pericial para aspectos efetivamente decisivos da controvérsia,

contribuindo para maior objetividade da prova técnica.

O conhecimento das normas técnicas aplicaveis permite ao
advogado, em conjunto com o assistente técnico, elaborar quesitos mais
precisos e tecnicamente fundamentados, direcionados ao cerne da
questao. [ssa abordagem evita questionamentos genéricos ou
descontextualizados, que frequentemente desviam o foco da pericia e,

nao raramente, mais confundem do que esclarecem.

10.4) Analise critica do laudo pericial

ApoOs a apresentacdo do laudo pericial, cabe ao advogado,
juntamente com o assistente técnico, examinar se a analise realizada
pelo perito observou metodologia adequada e se as conclusoes

apresentadas estdo coerentes com os elementos técnicos examinados.

Tambem ¢ importante verificar eventuais inconsisténcias

metodologicas, lacunas técnicas ou interpretacoes inadequadas de
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normas técnicas. Constatadas tais falhas, pode-se justificar a solicitacao
de esclarecimentos adicionais, a apresentagio de quesitos
complementares ou a apresentacao de parecer técnico critico ao laudo

judicial, de modo a complementar a prova técnica.

Essa atuagdo contribui para o adequado esclarecimento dos fatos
e para a formagdo de convencimento judicial com base em fundamentos

técnicos consistentes.
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11. CONCLUSAO

A elaboragao desta publicacio partiu de uma constatagio simples
e ao mesmo tempo urgente: o distanciamento entre o conhecimento
juridico e o conhecimento técnico tem sido, historicamente, um dos
principais fatores de ineficiéncia na resolug¢ao de conflitos envolvendo a
construcdo civil e o mercado imobilidrio. Litigios que poderiam ser
prevenidos na fase contratual se arrastam por anos nas instancias
judiciais. Pericias que deveriam esclarecer acabam por aprofundar
controvérsias. Decisdes judiciais sdo proferidas sem a compreensao

adequada dos parametros técnicos que deveriam orienta-las.

A iniciativa conjunta do CONJUR-CBIC e do IBAPE que
originou este Roteiro Pratico nasce exatamente do reconhecimento de
que essa lacuna precisa ser enfrentada de forma sistemdtica e
colaborativa. Direito e engenharia nao sdo campos opostos: sdo
disciplinas complementares que, quando articuladas de forma
qualificada, produzem relagoes contratuais mais solidas, processos mais

eficientes e decisoes tecnicamente mais consistentes.

Ao longo dos capitulos, buscou-se demonstrar que as normas
técnicas da ABNT ndo sao instrumentos exclusivos do universo da
cngenharia. Elas mtegram contratos, fundamentam perl’cias, orientam
decisoes judiciais e arbitrais, delimitam responsabilidades e estruturam

a prova técnica. Ignord-las ¢ atuar com uma visao parcial da realidade
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dos empreendimentos, e essa visdo parcial tem consequéncias concretas

para os clientes que dependem de uma atuacao juridica qualificada.

A aproximacao entre advogados e engenheiros, no entanto, nao
se constroi apenas com publicacoes. Ela exige mudanga de postura de
ambos os lados. O advogado precisa desenvolver disposicao genuina
para compreender a logica técnica subjacente as controvérsias em que
atua. O engenheiro precisa reconhecer que a dimensio juridica das
relagoes contratuais e dos litigios nao ¢ acessoria, mas parte essencial do

ambiente em que sua atividade se desenvolve.

Esta publicacio € uma contribui¢io para esse didlogo, nido seu

ponto de chegada.

Para o advogado que chegou até aqui, a mensagem final ¢ direta:
o dominio das normas técnicas da ABN'T ndo transforma o jurista em
engenheiro, nem ¢ esse o objetivo. O que se busca ¢ uma competéncia
de interface: a capacidade de identificar a norma relevante,
compreender seu alcance, utilizd-la estrategicamente na fase contratual
e na condugdo da prova, e dialogar com o assistente técnico em bases
tecnicamente informadas. Essa competéncia nao se adquire de uma vez.
Ela se constroi caso a caso, com o suporte de profissionais especializados
e com a disposiciao de aprender com cada pericia, cada laudo e cada

decisdo judicial que coloque uma norma técnica no centro do debate.

O setor da construcao civil brasileiro ¢ um dos mais relevantes
para a economia nacional e para a qualidade de vida da populagio. Sua
complexidade técnica exige, a altura, uma atuagio juridica igualmente

qualificada.
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Esta publicagiao ¢ um convite a essa qualificacao, e 0 CONJUR-
CBIC e o IBAPE estao comprometidos em continuar contribuindo para

essa aproximacdo necessdria entre o direito e a técnica.
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ANEXO 1

Fluxograma

IDENTIFICAGAO DO CONFLITO W

) Al Vicio construtivo

b Al Avaliagio imobiliaria

} M Falha de manutengdo

)  Divergéncia técnica em obra

»

Controvérsias sobre incorporacdo

VERIFICACAO DA NATUREZA \ 4
TECNICA DA CONTROVERSIA

) B Desempenho das edificagbes
» Avaliagdes imobiliarias

) M Pericias de engenharia

) M Manutencdo e inspecao predial

) & Incorporacdo imobilidria
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UTILIZAGAO ESTRATEGICA NO CASO CO NCRETOV

) & Fundamentar cldusulas contratuais

) d Orientar pareceres juridicos

) & Formular quesitos periciais

b & Analisar e impugnar laudos técnicos

) @ Questionar metodologia pericial
) 4 Sustentar argumentos em arbitragem ou dispute board

AVALIACAO DO IMPACTO JURIDICO W

) g Responsabilidade civil

) d Cumprimento contratual

) 3 Caracterizacao de vicios construtivos

Definigdo de valor em avaliagbes imobilidrias

) 3 Aplicacdo na decisdo do conflito
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ANEXO 2

Mapa das principais normas da ABNT utilizadas na

construcio civil

Area técnica
Desempenho da
edificacio
Gestao da edificacio

Uso da edificagdo

Garantias construtivas

Intervenientes da obra

Reformas em edificios

Orc¢amento e
incorporacio
imobilidria

Metodologia pericial

Inspecio predial

Avaliaciio de bens

Avaliacio imobiliaria
urbana

Avaliacio imobiliaria
rural

Avaliacio de
empreendimentos
Avaliacgiio de bens
industriais

Avaliacgio de recursos
naturais

Avaliacio de
patriménio histérico
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~ Norma
NBR 15575

NBR 5674
NBR 14037
NBR 17170
NBR 5671
NBR 16280

NBR 12721

NBR 13752

NBR 16747

NBR 14653-1

NBR 14653-2

NBR 14653-3
NBR 146534
NBR 14653-5
NBR 14653-6

NBR 14653-7

: Tema principal

Utilizagiio juridica

Requisitos de desempenho Discussoes sobre vicios

das edificagdes

Plano de manutengao
predial

Manual do proprietario

Prazos técnicos de garantia

Responsabilidades técnicas

dos agentes da obra
Procedimentos técnicos
para reformas
Avaliagdo de custos de

construgdo e calculo do
CUB

Procedimentos para
pericias técnicas
Avaliagdo técnica global
das edificagdes

Principios gerais de
avaliagdo

Método comparativo de
mercado

Avaliagéo rural

Avaliagdo econdmica de
empreendimentos
Avaliagdo de ativos
industriais

Avaliagdo de ativos
ambientais

construtivos
Responsabilidade por
deterioragdo

Defini¢ao de
responsabilidades
Discussdes sobre vicios
construtivos

Definigao de
responsabilidades
Danos decorrentes de
intervengdes
Orgamento de
incorporagdes, pericias de
custos de obra e revisoes
contratuais

Prova pericial judicial,
arbitral e administrativa
Diagnostico técnico de
manutengao e uso de
edificios

Pericias de valor

Acgdes renovatérias e
revisionais e valores de
imoveis urbanos
Desapropriagdes e litigios
agrarios

Hotéis, shopping centers,
projetos imobiliarios
Pericias empresariais e
indenizagoes

Mineragao, florestas,
recursos haturais

Auvaliagdo de bens culturais Tombamentos e

¢ historicos

indenizagoes
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