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RESUMO

Diante da edi¢cdo da NBR 15.575, que versa sobre o desempenho das EdificagOes
Habitacionais, entendemos por analisar, ainda que brevemente, suas consequéncias
juridicas, especialmente no que tange a analise das obrigacGes e incumbéncias
atribuidas ao projetista, ao construtor e, principalmente, ao dever do usuario pela
manutencdo preventiva dos sistemas que compde seu imovel, com vistas a estudar
as consequéncias que esta norma trard para a responsabilidade civil do construtor,
com a possibilidade de exclui-la no caso concreto, diante da negligéncia do
proprietario. Focando na manutencdo dos sistemas e na observancia do projeto da
edificacdo, analisamos, também, as consequéncias processuais de sua
inobservancia, como o 6nus processual a ser aplicado.

Palavras-Chave: NBR 15.575. Norma de Desempenho. Responsabilidade Civil do
Projetista e do Construtor. Responsabilidade Civil do Usuario. Exclusdo de

Responsabilidade Civil. Onus da Prova.



ABSTRACT

On the issue of NBR 15.575, which deals with the performance criteria that are applied to
residential buildings, we mean by review, although a little briefly, their legal
consequences, especially with regard to the analysis of the obligations and duties assigned
to the designer, the builder and, mainly, to the duty of the user for the preventive
maintenance of systems that make up his property, with a view to studying the
consequences that this standard will bring to the civil legal responsibility of the builder
with the possibility to obliterate it in this case in front of the owner's negligence. Focusing
on the maintenance of systems and on compliance with the building project, we analyze
the consequences of their failure, as the procedural liability to be applied.

Keywords: NBR 15.575. Performance standard. Civil responsibility of the designer and
the builder. Liability of the user. Exclusion of Liability. Burden of proof.
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1 Introducéao

O comprador, via de regra, considera os beneficios que obtera para se decidir pela
aquisicdo ou ndo daquele bem que lhe parece interessante. Claro que o comeércio depende
muito daquelas vendas decididas, basicamente, pelo impulso quase irracional do
comprador, explorado pela perspicacia dos grandes vendedores.

Mas, quando a aquisicdo do bem é uma convergéncia de fatores e conta com a
andlise e reanalise de beneficios e riscos, como € o caso de produtos economicamente mais
vultuosos, pontos bastante importantes nessa escolha séo o preco do produto e sua vida
atil. O comprador analisa o custo da aquisi¢do, 0 tempo em que 0 bem permanecera em
condicdes de ser utilizado e as expectativas a serem supridas, fazendo um célculo de

“custo-beneficio” que lhe permita fazer uma escolha mais “sabia”.

Fato bem curioso é que tal afirmacdo ndo € uma verdade absoluta quando a
aquisicdo envolve um bem imével. O comprador elege fatores como o preco, a metragem
do imdvel e sua localizagdo como os principais pontos a serem observados e pesados na

decisao.

Na compra da chamada “casa propria”, ousamos afirmar, atualmente ninguém se
preocupa com a “vida util” do imovel que esta adquirindo. Nem mesmo quando se trata de
imével ha anos construido e habitado o comprador demonstra esta preocupacdo. O
histérico de manutencdes realizadas pelo vendedor nunca é motivo de questionamento e

investigacdo pelo comprador.

Vivemos em uma sociedade que enraizou em sua cultura o conceito de que “imoével
¢ para a vida toda”, o que faz com que a vida util dos imoveis seja relegada a um plano de
pouca ou nenhuma importancia e nem mesmo seja considerado como ponto relevante na

decis&o de comprar ou ndo determinado imével™.

! Carlos Borges, um dos grandes estudiosos sobre o desempenho das habitacdes e atuante na elaboracéo da
NBR 15.575, aponta que a experiéncia e o conhecimento do consumidor sdo acumulados através de erros e
acertos decorrentes de suas escolhas e usos anteriores. Por isso, o consumidor tem melhores condi¢des de
sopesar e avaliar se um produto atende suas expectativas e necessidades (“desempenho”) quando ja o
conhece, quando ja o utilizou, justamente porque ja o adquiriu. Esta avaliacdo fica prejudicada, segundo ele,



Mas a boa técnica de engenharia ndo nos permite negligenciar a vida util de um
imovel, sob pena de sua depreciacdo precoce. Ao adquirir um imdvel, o novo proprietario
assume, também, o 6nus de realizar manutencGes periddicas, com vistas a garantir que

aquele imovel atinja sua vida util, tal como inicialmente projetada.

Ocorre gque ndo havia, até a edicdo da NBR 15.575, em vigor desde 17 de julho de
2013, nenhum regramento que colocasse o proprietario como verdadeiro portador do 6nus

de realizar a manutencdo preventiva de seu imovel.

Atualmente, ndo existe um costume de se realizar revisbes e manutencdes
preventivas e o0 reparo das estruturas é realizado apenas quando o seu colapso é iminente

ou j& ocorrido.

Mas esta situacao esta prestes a ser alterada, com a edicdo da referida NBR 15.575,
que trata do desempenho das edificacdes habitacionais, com énfase em seu comportamento
em uso, e determina que, ja na elaboracdo do projeto do empreendimento pelo
incorporador, fique expressamente prevista a vida (til dos sistemas? que o compde, bem
como que dele conste um cronograma bésico, aproximado, para realizacdo da sua

manutencao.

E, por se tratar de norma recente, que certamente impactara nas lides futuras entre
construtor/incorporador e consumidores, cabe-nos analisar quais serdo estas possiveis

consequéncias e estuda-las.

guando o produto é um bem imdvel, basicamente, pela falta de experiéncia e de conhecimento do usuario.
Neste sentido: “os consumidores, de modo geral, quando adquirem bens de consumo, como eletrodomésticos,
lampadas, mdveis, vestuarios e outros de compra repetitiva, avaliam intuitivamente o desempenho destes
produtos e vdo acumulando experiéncia e conhecimento através de ‘erros e acertos’ para que, na proxima
compra, fagam uma melhor escolha. Normalmente ndo se compra duas vezes um produto ou uma marca que
n&o atendeu as expectativas do consumidor, que durou pouco ou que apresentou problemas de funcionamento
em tempo escasso. No caso dos imdveis, especialmente para a populacdo de baixa renda, hd duas situacdes
que ndo permitem ao consumidor avaliar o desempenho do produto por repeticdo de compra. A mais ébvia é
que o consumidor provavelmente ndo terd condicGes de comprar dois produtos; a segunda € que ele ndo
possui informagdes, conhecimento e nem cultura para avaliar se 0 desempenho do bem que recebeu é bom ou
ruim”. Em Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito de Desempenho de Edificagdes e sua Importancia
para o Setor da Construcdo Civil no Brasil, Sdo Paulo, 2008. Obra ndo publicada.

% Para a NBR 15.575, “sistema” é o conjunto de elementos e componentes destinados a atender a uma
macrofuncdo que o define, citando como exemplo, a fundagdo, a estrutura, os pisos, vedacdes verticais,
instalagOes hidrossanitarias e a cobertura. NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.39.



O que se busca com o presente trabalho é justamente suscitar algumas das
consequéncias que poderdo advir das previsfes contidas na NBR 15.575, em especial no
que se refere ao impacto desse dever na responsabilidade do construtor, bem como ao

dever do usuario pela manutengdo do imdvel adquirido.

Apo6s algum estudo sobre a matéria, ousamos afirmar que as normas técnicas,
voltadas basicamente para a engenharia, acabam por “criar” um sistema novo, ou melhor,
aprimorar um sistema sem regras claras e expressas até entdo vigente, que impde ao
usuério de um imovel o dever de empreender e seguir um cronograma de manutengdo em

seu imdvel, com vistas a atingir a vida Gtil projetada para ele.

A existéncia de previsao de atividades a serem desenvolvidas pelo usuario tem seus
motivos: um prédio é projetado para durar pelo menos 50 ou 70 anos. Se ndo houver uma

atividade reparadora de seus sistemas, este prédio tera sua vida Gtil fortemente reduzida.

E claro que nem todos os sistemas que compde um edificio terdo a mesma vida Util.
O que se imagina ao fazer a afirmacdo anterior é que a sua estrutura principal, sua
fundacdo e seus elementos estruturais, devam suportar ao menos 50 anos de utilizacdo, mas
este prazo ndo pode ser esperado de todos os sistemas que o compde. Outros elementos e
sistemas, com vida util inferior aos 50 anos, terdo fundamental importancia para que a
estrutura se mantenha durante todo este periodo. Todos eles devem contribuir com o
conjunto do prédio para que o desempenho esperado possa ser alcancado e verificado ao

longo do tempo.

Mas, como fazer para que a estrutura principal chegue aos seus 50 anos? Mantendo
0 sistema todo em perfeito estado de conservacdo, substituindo ou renovando cada um de

seus componentes no momento adequado.

Se um destes sistemas néo estiver desempenhando sua fungdo corretamente, pode
ser que o sistema todo seja afetado e apresente consequéncias. O grande problema € que,
tratando-se de bens imdveis, estas consequéncias podem ser verificadas apenas anos ou
décadas depois. Fazer o caminho inverso, partindo-se da consequéncia para localizar sua

origem, pode nao ser tdo simples assim, e certamente ndo o sera.
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Imagine-se a situacdo em que um telhado ndo esteja escoando a agua da forma
como deveria. N&o ¢é dificil que esta situacdo possa contribuir para 0 acimulo de agua em
local indevido e isto resulte em infiltracBes. Se este telhado ndo passar por manutencdes
periddicas, a situacdo pode se agravar e comprometer a propria estrutura do prédio com o
passar do tempo. Anos mais tarde, como aferir a quem cabe a responsabilidade pela
patologia estrutural verificada, decorrente daquelas infiltragdes?

A engenharia, claro, possui suas técnicas para “fazer este caminho inverso” €
localizar a origem da patologia estudada. Mas a pericia pode néo ter condi¢des de executar
um trabalho conclusivo. A origem, o ponto de partida da patologia pode se perder com o

decorrer do tempo.

Por haver uma regra técnica que regule a atividade do usuério e, a0 mesmo tempo,
fixe critérios objetivos para que se possa aferir o desempenho das estruturas que compde
um prédio habitacional, acaba-se por colocar este usuario em posicéo de ator participativo

e fundamental na andlise e verificacdo da existéncia de vicios construtivos.

A aparicdo de um vicio construtivo pode ser decorrente da falta de manutencéo pelo
usudrio, que certamente pode exponencializar problemas construtivos com a sua conduta.
Como exigir um desempenho minimo do projetista e do construtor, que tera de ser
observado por vérias décadas, se o usuario ndo contribuir de forma acintosa para o seu

alcance? E pior, se a sua conduta acabar por resultar em reducéo do desempenho?

Como veremos, o desempenho de uma unidade habitacional, esta alicercada em
quatro pontos: (i) projeto; (ii) execucdo do projeto, ou construcdo; (iii) fatores externos,

como altera¢des climaticos e outras influéncias; e (iv) a atividade do usuario.

Apés analisar os possiveis objetivos da NBR 15.575, entendemos que a
responsabilidade de cada um que participa desta cadeia fica mais bem definida.

E possivel analisar um projeto e verificar se ele esta correto e de acordo com a boa
técnica de engenharia. Também é possivel identificar se a execucdo da obra observou o
projeto elaborado. Nestes dois pontos, a responsabilidade atribuida ao construtor (projeto e

execucédo da obra) ficam bem claros e definidos.



11

Nesse contexto, parece-nos caber ao usuario demonstrar uma boa parcela de
responsabilidade pelo atingimento do desempenho esperado para o imdvel. Ao menos
inicialmente, cumpre ao usuario demonstrar que a sua atividade e a sua conduta nao
contribuiram para a apari¢cdo do alegado vicio construtivo. Ao construtor, que ndo tera
acesso ao prédio construido e nem acompanhard o dia-a-dia da obra que realizou e
entregou, pode se mostrar uma prova diabolica se ndo tiver como exigir deste usuario que

ele apresente o historico de manutencdes realizadas.

[lustrando esta situacdo com um outro exemplo, imaginemos um prédio construido
ja sob a égide da NBR 15.575 e suas obrigacGes e prazos. Se este, apos 45 anos da entrega
da obra, apresentar um problema em sua fachada, atribuida ao construtor como vicio
construtivo, o construtor teria serissimas dificuldades para formular sua defesa e afastar a

hipotese de vicio construtivo. Como esquivar-se da responsabilidade que se Ihe atribui?

Uma pericia podera ter grandes dificuldades para apontar a origem do problema,
tendo-se em vista o tempo decorrido desde a entrega da obra e por tudo que pode ter
ocorrido nesse periodo. Ao construtor serd atribuida a responsabilidade pelo vicio
apontado, ndo pela verdadeira identificacdo da origem de tal patologia, mas em razdo de

mera atividade probatdria e do 6nus da prova aplicado ao caso.

Agora imaginemos a questdo por outro angulo. Suponha-se que este usuério, que
afirma a existéncia de vicio construtivo, identificado apds 45 anos de utilizacdo do prédio,
para poder imputar ao construtor a mesma responsabilidade, tenha de apresentar um
relatério descritivo de manutencdes realizadas na fachada dagquele imdvel. A situacdo pode

ter desfecho totalmente diverso.

Se ele apresentar um relatério descrevendo e demonstrando uma manutenc¢do dentro
do que se espera e dentro daquilo que foi projetado pelo construtor, cabera ao construtor
demonstrar a origem do vicio para se eximir da responsabilidade que se lhe impde. Ora, se
o prédio foi projetado para ter uma vida util de, no minimo, 50 anos, e se o usuario realizou
as manutencgdes necessarias para repor suas estruturas, ou o projeto estava errado ou a falha

se deu no momento da execucéo do projeto.

Tudo parece ficar mais claro: a responsabilidade do construtor ndo é a ele atribuida

pelo simples regime do 6nus da prova — norma processual. Ao contrario, foi ele quem
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projetou e executou o projeto. Se algo ndo saiu como se esperava, a responsabilidade é dele
em razdo do risco do seu negocio e ndo recai sobre ele em razdo de regras processuais — a

responsabilidade decorre de norma material.

Por outro lado, se o usuério apresentar um cronograma de manutencdo que
demonstre sua contribuicdo para o problema verificado, o Onus de provar que a
responsabilidade é do construtor pode se inverter. Ora, se a manutencdo necessaria para o
atingimento da vida util projetada néo foi realizada, parece facilmente imaginavel que o
usuario tenha contribuido para a redugdo da vida util do seu imével. Neste caso, ndo seria
justo que ele demonstrasse que a sua atuagdo ndo foi determinante para esta redugéo da

vida util?

Por isso é que nos parece que a manutencdo periddica das estruturas e a sua
documentacdo acabam por atribuir ao usuario um verdadeiro 6nus de provar o fato
constitutivo do seu direito ou demonstrar a falta de nexo causal entre a sua conduta e a
patologia verificada. Este 6nus, inicialmente, seria facilmente superado pela apresentacao
desta documentacdo, que serd indispensavel para que se possa verificar como se deu a

relagdo do usuério com o imovel durante o transcorrer do tempo.

Conjugado com este “novo regramento” trazido pela NBR 15.575, surgira, também,
a “nova sistematica” do 6nus da prova, com a possivel aprovacdo do Projeto de Lei do

Novo Codigo de Processo Civil, em tramitacdo nas casas legislativas.

O Relatério divulgado pelo Senado Federal sobre o Substitutivo da Camara dos
Deputados ao Projeto de Lei do Novo Codigo apresenta, no texto consolidado, a
possibilidade de o juiz alterar a distribuicdo do 6nus da prova para o caso sub judice,

dependendo de suas circunstancias e peculiaridades.

O artigo 370, do referido substitutivo, permite a0 magistrado identificar, no caso
concreto, se a parte ficard impossibilitada ou terd excessiva dificuldade de cumprir o seu

encargo processual relacionado ao 6nus da prova e adaptar o 6nus processual aquela lide.

Trata-se, na verdade, da absorcao da chamada “Teoria Dindmica de Distribui¢do do
Onus da Prova” ao Cédigo de Processo Civil, e que certamente influenciara nas demandas

relativas aos vicios construtivos.
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A conjugacao do regramento trazido pela NBR 15.575 com a dinamizacdo do onus
da prova merece atencdo doutrinaria, ao menos para que seja sinalizado um caminho a ser

seguido em processos desta natureza.

A situacdo, contudo, € de mera projecdo. Tendo-se em vista 0 pouco tempo
decorrido entre a vigéncia da NBR 15.575, e a inexisténcia de prédios construidos e
entregues sob a sua égide®, o cenario é de expectativa. Mas isso ndo impede que ja

estejamos preparados quando estes problemas comecarem a aparecer no mundo juridico.

Enfim. Apds uma andlise desse “novo” sistema e considerando: (i) a recente
normalizacdo dos prazos e obrigacdes relacionadas a construcéo civil; (ii) a dificuldade do
construtor em se eximir da responsabilidade depois de décadas da entrega da obra; (iii) a
possivel absor¢do da “Teoria Dindmica de Distribui¢io do Onus da Prova” pelo texto do
Projeto do Cddigo de Processo Civil; (iv) a inexisténcia de trabalhos juridicos doutrinarios
produzidos sobre o tema e (v) o grande potencial litigioso que este tema podera trazer ao
judiciario em poucos anos, desenvolvemos este trabalho, onde analisamos, brevemente,

alguns aspectos juridicos relacionados a NBR 15.575.

¥ ANBR 15.575 se aplica aos projetos protocolados para aprovagéo apés o dia 19.07.2013.
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2 O que é desempenho? Para que serve a horma de desempenho?

O que esperar de um produto ou servico? Todo comprador de um bem ou
contratante de um servigo tem uma expectativa sobre aquele produto ou servigo adquirido.
Em termos gerais, “desempenho” € a resposta recebida pelo usuario quando da utilizagdo

desse bem ou servigo.

O desempenho de uma edificacdo nada mais é do que a analise do seu
comportamento em uso; é a verificacdo concreta dos atributos do imoével, comparando-os

com a expectativa criada em seu USUArio.

Socorrendo-nos de estudo desenvolvido para a conclusao de curso de mestrado em
curso de engenharia, é possivel extrair um ponto de partida para a definicdo técnica sobre

“desempenho”™:

A abordagem de desempenho é, primeiramente e acima de tudo, a pratica de se pensar em
termos de fins e ndo de meios. A preocupacdo é com 0s requisitos que a construgdo deve
atender e nfio com a prescrigdo de como esta deve ser construida’.

Veja-se, portanto, que desempenho ndo € propriamente relacionado a construgdo ou
as técnicas empregadas para se erigir um edificio habitacional. E justamente a relacido do

imovel com seu usuario que vai definir o seu desempenho: o resultado em uso.

Embora a NBR 15.575 traga uma série de incumbéncias técnicas a todos 0s

envolvidos na cadeia produtiva, ndo chega a prescrever meios de producdo ou técnicas a

* Fizemos e faremos diversas referéncias ao estudo elaborado por Carlos Alberto de Moraes Borges durante
este trabalho. Em sua obra, Carlos Borges aborda o conceito de desempenho na construcdo civil, sua
evolucdo ao longo do tempo e também sua aplicagdo. Embora voltado para a area da engenharia, dele
extrairemos a maioria das defini¢cBes técnicas relacionadas ao desempenho das edificacGes. Ndo é demais
destacar que aquele autor atua no segmento da construcao civil ha mais de 25 anos e chegou a coordenar a
Comissao de Estudos da ABNT NBR 15.575, objeto de nosso estudo neste trabalho, embora aqui com énfase
em suas consequéncias juridicas.

® Gibson, Coordenador da Comiss&o de Trabalho W060, apud Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito
de Desempenho de Edificacdes e sua Importancia para o Setor da Construgdo Civil no Brasil, Sdo Paulo,
2008, p. 28. Obra nédo publicada.
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serem adotadas. Foca a referida norma em fixar critérios objetivos de se aferir o

desempenho da unidade habitacional, mas néo em determinar a forma de se alcancéa-lo®.

Até mesmo porque ndo busca a horma impor ou engessar 0 construtor a agir ou a
trabalhar de determinada forma preestabelecida, ou a utilizar este ou aquele material. Se
uma técnica construtiva nova ou diferenciada puder alcangar os mesmos requisitos
minimos de desempenho esperado, estara de acordo com a NBR 15.575. O mesmo se
aplica aos materiais, pouco importando se foi utilizado este ou aquele, desde que o
resultado esteja de acordo com as prescricdes de desempenho e com a boa técnica de

engenharia.

Caso contrario, a propria norma seria um verdadeiro desestimulo a inovacdes e
melhorias técnicas do setor. Ao prescrever apenas o ‘“resultado esperado”, a norma
realmente estimula a criagdo de modelos novos, que atinjam aquele objetivo, com custo

menor, emprego de técnica menos trabalhosa, etc.
Mas quais s&0 as expectativas de um usuério sobre uma unidade habitacional’?
Alguns requisitos atingem o0 senso comum e sdo esperados por todos 0S USUArios.
Outros, por sua vez, atingem apenas uma determinada camada especifica dos usuarios e

sdo considerados, em regra, para escolha entre um e outro produto.

Apenas para facilitar a compreensdo do tema, faz-se interessante a ilustragdo com

produtos que ja estamos acostumados a comparar e comprar. Um computador que

® E 0 que afirma Carlos Borges ao delimitar seu estudo, citando, inclusive, pareceres do U.S. National Bureau
of Standards e do National Institute of Standards (NIST): “este artigo ndo diz nada sobre como a casa deve
ser construida, os tipos de materiais que devem ser utilizados, a largura, a dimensao e partes da construcao
ou 0 método da construcdo, mas define claramente um resultado final que deve ser atingido: a construgédo
ndo pode entrar em colapso e matar alguém. O comportamento em uso da construcao € claramente definido,
ou seja, o seu desempenho desejado”. Em Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito de Desempenho de
Edificacdes e sua Importancia para o Setor da Construcdo Civil no Brasil, Sdo Paulo, 2008, p. 27. Obra ndo
publicada.

" Como acentua Carlos Borges, apesar de o conceito de desempenho ser aparentemente simples
(comportamento de uma edificacdo em uso ao longo de sua vida Util), sua aplicacdo pratica por todos 0s
envolvidos na cadeia construtiva “é bastante dificil, pois além de envolver questBes técnicas complexas e
interesses politicos e econdmicos, procura atender as exigéncias dos usuarios de iméveis que sdo subjetivas,
varidveis, crescentes e de dificil mensuracdo”. Em Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito de
Desempenho de EdificacBes e sua Importancia para o Setor da Construgdo Civil no Brasil, Sdo Paulo, 2008,
p. 21. Obra ndo publicada.
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atualmente ndo acessa a internet, por exemplo, ndo atinge mais as expectativas de seu
usuario. Ao adquirir um computador, ndo mais se questiona se este possui tal acesso a
internet ou ndo. Por se tratar de um requisito tdo comum e indispensavel a todos os
usudrios de produtos de informatica, € inerente a esta categoria de bens o acesso a internet.
A forma de acesso a rede mundial de computadores pode variar — “wi-fi”, “3G”, “4G”,
“banda larga”, etc. — e ser& considerada pelo usuério no momento de sua escolha. Porém, o

acesso a internet, em si, ja € um requisito minimo indispensavel e aguardado pelo usuério.

No setor automobilistico também néo € diferente. Parte dos consumidores procura
automoéveis com o chamado “motor 1.0” porque esta categoria de veiculo apresenta um
consumo de combustiveis menor, ou porque sdo mais baratos. Outros preferem “motores
2.0” ou superiores, independente do consumo de combustivel ou do prego. Mas todos, sem
excecdo, esperam que o automdvel esteja apto a funcdo de locomogdo, que seja
efetivamente um meio de transporte. Um automdvel sem motor (requisito minimo), por

exemplo, ndo atinge as expectativas de seus usuarios (desempenho minimo).

A mesma situacao se verifica com rela¢do as unidades habitacionais.

Ha requisitos e caracteristicas que sdo inerentes a todas as unidades habitacionais.
N&o se concebe um imovel, nos centros urbanos, sem um sistema hidrossanitario. Espera-
se, também, que haja um minimo de isolamento acUstico para evitar que ruidos externos ou

das unidades adjacentes sejam ouvidos dentro da unidade do usuério, por exemplo.

E é neste ponto que surge a chamada “Norma de Desempenho”. A NBR 15.575 traz
um conjunto de requisitos e critérios minimos para as unidades habitacionais, estabelecidos
para 0 senso comum dos usuarios, com base em informagdes técnicas, a fim de que possam

atender aos requisitos minimos aguardados pelos usuérios®.

¥ A NBR 15.575 apresenta uma lista geral de requisitos dos usuarios, que é utilizada como referéncia para o
estabelecimento dos requisitos e critérios, considerando atendidos os requisitos do usuério se forem
observadas as prescricdes trazidas pela norma. A norma faz referéncia aos seguintes requisitos do usuéario: (i)
seguranca: seguranca estrutural, seguranca contra fogo, seguranca no uso e na operagdo; (ii) habitabilidade:
estanqueidade, desempenho térmico, desempenho acustico, desempenho luminico, salde, higiene e qualidade
do ar, funcionalidade e acessibilidade, conforto tatil e antropodinamico; (iii) sustentabilidade: durabilidade,
manutenibilidade, impacto ambiental; (iv) nivel de desempenho: requisitos minimos, intermediarios e
superiores.
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Trazendo critérios de desempenho, a NBR 15.575 determina métodos de avaliagdes
técnicas para converter as expectativas dos usuérios em especificacbes quantitativas,

expressas em quesitos mensuraveis®.

O que busca a norma € a criagdo de critérios objetivos que especifiquem valores
minimos de qualidade para as edificacbes. Ao fixar diretrizes basicas para as edificagdes, a

norma quantifica e expressa em valores os atributos da unidade projetada e construida.

Inicialmente, esta quantificacdo serve para guiar o projetista e o construtor a
colocar no mercado apenas unidades habitacionais que atinjam requisitos técnicos

minimos, aptos a suprir as expectativas dos usuarios.

Como consequéncia, acaba-se por criar métodos e modelos que podem ser
utilizados pelos usuérios tanto no momento da escolha do imével quanto posteriormente,
para fiscalizar se a edificacdo entregue pelo construtor atinge os niveis de desempenho

inicialmente ofertados.

E a existéncia de tais critérios traz incontaveis beneficios aos usuérios. Até a
entrada em vigor da Norma de Desempenho, ndo era possivel aos usuarios comparar
tecnicamente as edificacBes. Os critérios de comparacdo eram muito restritos e se
limitavam, basicamente, a localizacdo, a metragem das edificacdes e ao valor do metro
quadrado construido. Outros elementos, talvez mais comerciais do que técnicos, eram a
presenca de areas especificas (piscina, playground) ou servicos disponiveis no condominio

(lavanderia, servigos de camareira).

Comparava-se um e outro empreendimento, na verdade, com elementos que nem

sempre podem ser comparados, dificultando esta tarefa para o pretenso comprador.

% Neste sentido, faz-se oportuna a transcricdo da referéncia trazida pela Camara Brasileira da IndUstria da
Construgcdo — CBIC — a NBR 15.575, que define que, “ao contrario das normas tradicionais, que prescrevem
caracteristicas dos produtos com base na consagracao do uso, normas de desempenho definem propriedades
necessarias dos diferentes elementos da construcdo, independentemente do material constituinte. No
primeiro caso, deve-se utilizar o produto em atendimento as suas caracteristicas. No segundo, deve-se
desenvolver e aplicar o produto para que atenda as necessidades da construgdo”.
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No futuro, ao que tudo indica, sera possivel escolher uma unidade habitacional
como se escolhe um automadvel. Na &rea automobilistica, por exemplo, pode-se comparar e
escolher um veiculo automotor pela poténcia de seu motor; pelo consumo de combustivel
por quildmetro rodado; pela aceleracdo de 0 a 100 Km/h, e assim por diante. Estas analises,

diga-se, podem ser aferidas por niUmeros quantitativos.

Embora nos pareca uma realidade muito diferente, em pouco tempo, esta também
devera ser a realidade para o mercado imobiliario. Respeitadas as peculiaridades da area
imobiliéria, as unidades habitacionais poderdo ser comparadas pelo prazo de vida util
projetado para a sua estrutura (se 50, 63 ou 75 anos), pelo desempenho térmico de sua
cobertura  (com maior ou menor transmitancia térmica), acustico (pela
inteligibilidade/capacidade de entendimento do que se esta falando em voz alta em recinto
adjacente — maior ou menor isolamento acustico), luminico (fatores de luz diurna para os
diferentes ambientes da habitacdo) e, até mesmo, pelos custos de manutencdo que serdo

despendidos ao longo do tempo.

Edificagdes que utilizaram materiais de menor durabilidade seréo, provavelmente,
mais baratas do que outras que foram erigidas com materiais de maior durabilidade. O
custo dos materiais influird no preco do imoével e impactara diretamente no custo de
manutencdo desta edificacdo. Obviamente, a unidade construida com materiais de
qualidade inferior terd um custo de venda menor, mas apresentara um programa de

manutencdo mais custoso em um espaco de tempo mais curto.

E isso tudo podera ser mensurado pelo usuario no momento da compra. Compensa
investir mais inicialmente e ter um custo de manutencdo mais reduzido ao longo do tempo,

ou investir menos no valor inicial e ter um programa de manutencdo mais custoso?

Sdo questdes que cada consumidor podera responder, avaliando sua situacdo caso a
caso, com base nos elementos contidos no projeto do empreendimento, no periodo em que

pretende permanecer na titularidade daquele imovel, nas suas condigdes econdmicas, etc.

Voltamos a dizer, embora pareca uma realidade muito distante. Em breve periodo

de tempo, todos estes elementos poderdo ser comparados numericamente, em uma tabela,
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por exemplo. E o proprio setor construtivo devera se utilizar destes nimeros para competir
no mercado e demonstrar ao pretenso comprador que o imdvel que construiu atende
melhor as necessidades daquele futuro usuario, em comparagdo com o imoével construido

por seu concorrente.

Parametrizando as diferentes qualidades e sistemas existentes em uma unidade
habitacional, a NBR 15.575 supre um anseio de toda a cadeia produtiva da construcao e

dos consumidores, quantificando e qualificando seus elementos.

Assim, a NBR 15.575 diferencia “requisitos” e “critérios” de desempenho,

adotando as seguintes definigdes:

Requisitos de desempenho: condi¢des que expressam qualitativamente os atributos que a
edificacdo habitacional e seus sistemas devem possuir, a fim de que possam satisfazer aos
requisitos do usuério’;

Critérios de desempenho: especificagdes quantitativas dos requisitos de desempenho,
expressos em termos de quantidades mensuraveis, a fim de que possam ser objetivamente
determinados.

Como abordado acima, “0s tipos de necessidade sdo de carater absoluto (minimos
aceitaveis) e de carater relativo (niveis de satisfacdo e custos), e a definicdo dos critérios
envolve muitos topicos e aspectos fisicos, funcionais, ambientais, financeiros, econémicos

e sociais, entre outros”*?,

Assim, as necessidades dos usuarios serdo diferentes e variaveis de acordo com 0s
requisitos e critérios adotados para sua afericdo. Até o préprio produto ou mesmo a

empresa que o produz podem influenciar diretamente na identificagdo destas necessidades.

Se uma determinada empresa é conhecida no mercado por um determinado atributo
de seu produto, este certamente frustrara o seu cliente se o produto adquirido por ele ficar
abaixo daquela expectativa gerada, ainda que o produto seja melhor que o produzido por

uma empresa concorrente. Em outras palavras, se uma determinada construtora é

19 NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.36.

! 1dem, item 3.7.

12 Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito de Desempenho de Edificaces e sua Importancia para o
Setor da Construgdo Civil no Brasil, Sdo Paulo, 2008, p. 42. Obra néo publicada.
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conhecida no mercado pela qualidade do acabamento de suas obras, 0 adquirente de uma
de suas unidades poderd ser mais exigente ao examinar 0 acabamento do imovel que
adquiriu. Em compensacao, se este usuario fizesse analise idéntica sobre outra unidade,

talvez suas expectativas fossem outras, néo tio exigentes™.

Na elaboragdo da Norma de Desempenho, tentou-se buscar um equilibrio entre
estas perspectivas, para se adotar um critério de desempenho toleravel/exigivel por uma
grande parte de seus usuarios. Ndo € possivel obter-se a unanimidade de todos os requisitos
e critérios. Sempre havera um usuario que se contente mais facilmente do que outros e

sempre haveré aquele usuario que nunca se contentara.

Da mesma forma, outros elementos também foram considerados para a fixacdo de

tais critérios. E o caso, por exemplo, das condigdes de exposicao, uso e operacao.

Vivemos em um pais de dimensdes continentais e, certamente, as necessidades de
um usuario localizado na regido sul do pais serdo diferentes de outro na regido nordeste. Os
critérios de desempenho térmico devem ser, praticamente, diametralmente opostos.
Enquanto um espera que seu imodvel evite a perda de temperatura interna (sul), a
temperatura mais amena certamente serd um diferencial para o outro no momento de

escolher entre este ou aquele imével (nordeste).

Logo, o desempenho, embora de acordo com as diretrizes gerais trazidas pela NBR
15.575, deve se amoldar as caracteristicas do local e da época em que for construido o
empreendimento. Porém, sempre em observancia as normas técnicas e aos parametros

fixados pela norma.

Mas, talvez 0 mais importante de todos os critérios considerados pela NBR 15.575

seja aquele referente a vida util dos sistemas que compde o edificio habitacional.

Se provocado a identificar o desempenho que espera de uma unidade habitacional,

é bem provavel que o usuario ndo mencione a vida util do imével como uma de suas

3 |dem, pp. 42/43.
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expectativas. Mas é inegadvel que uma vida util minima é esperada por ele. Ainda que

conscientemente ele nem saiba que pode exigi-la.

Ora, se um imdvel apresentar vicios construtivos logo apés a entrega da obra, o
adquirente, intuitivamente, apontard o construtor como responsavel pela patologia
identificada. Simplesmente porque, em seu subconsciente, ele sabe que esperava poder

utilizar/usufruir daquele imovel por muito mais do que apenas alguns meses.

O consumidor ndo compra um bem de uso prolongado™* esperando usa-lo uma
Unica vez. Sabe-se, por exemplo, que uma televisdo tem uma durabilidade de cerca de
20.000 horas de funcionamento. Se a televisdo parar de funcionar ap6s algumas poucas

horas de uso, 0 usuario vera sua expectativa frustrada.

Mas “quanto tempo” esta expectativa seria legitimamente esperada pelo usuério
sobre aquele bem adquirido? Esta é uma das respostas que, a partir de agora, pode ser
extraida da NBR 15.575, no que se refere a bens iméveis de uso residencial ™.

A expectativa do usuério esta intimamente ligada a chamada vida til do produto,
gue nada mais é do que aquele periodo de tempo em que 0 USUArio possui uma expectativa
legitima de uso. No exemplo acima, € legitima a expectativa do usuario de poder usufruir
de uma televisdo por mais do que algumas horas, como também serd a do comprador de
um veiculo novo de poder se locomover mais do que apenas algumas centenas de

quilémetros antes que ele se torne imprestavel para este fim.

E a Norma de Desempenho nada mais faz do que sugerir prazos de garantia e de
vida 0til as edificacBGes habitacionais, identificando os diferentes prazos existentes para

cada um dos sistemas que compde um edificio habitacional.

¥ Iméveis habitacionais so classificados como bens inconsumiveis. “Os inconsumiveis sdo os que podem
ser usados continuamente, possibilitando que se retirem todas as suas utilidades sem atingir sua
integridade”. Em Maria Helena Diniz, Curso de Direito Civil Brasileiro, 1° Vol. 18* Edigdo, Editora Saraiva,
Séo Paulo, 2002, p. 289.

1> Sabe-se que bens imoveis sdo “aqueles que ndo se podem transportar, sem destrui¢do, de um lugar para o
outro, ou seja, sao os que nao podem ser movidos sem alteracao de sua substancia” (Em Maria Helena Diniz,
Curso de Direito Civil Brasileiro, 1° Vol. 18 Edicéo, Editora Saraiva, Sdo Paulo, 2002, p. 280). As
edificagdes sdo bens imdveis por natureza. A NBR 15.575 se refere as edificages destinadas ao usuario final
que ali instala sua moradia, ou seja, aplica-se as edificacfes utilizadas para a moradia e residéncia dos
USUArios.
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Ou seja, a propria norma identifica qual a vida Gtil minima de cada sistema que
compde o edificio’® e sugere prazos de garantia que poderdo ser utilizados para atribuir a
responsabilidade ao construtor caso venham a ser identificadas patologias dentro de cada

um desses prazos.

Esta definicdo de prazos trazida pela norma vem auxiliar a resposta de indefinicdo
antiga e motivo de reiterados questionamentos por parte de construtores: por quanto tempo

o0 construtor pode ficar responsavel pela construcéo?

Esta resposta, que ja vinha sendo sinalizada pela jurisprudéncia, embora com
fundamento aferivel um tanto quanto subjetivamente, agora pode ser dada com base em

critérios e avaliacBes técnicas: pela vida Gtil da obra®’ 2,

Este, em nosso entendimento, talvez o maior avanco trazido pela norma, porque os
prazos poderdo ser utilizados pelo judiciario no momento de julgar acdes que envolvam
vicios construtivos. Ora, sdo prazos estabelecidos apds estudos e aferi¢fes estatisticas,
calculados por técnicos habilitados, que certamente chegaram ao que realmente se pode

esperar como vida Gtil dos sistemas construtivos™.

Nada mais sensato do que o Poder Judiciario absorver e aplicar os prazos atribuidos
pela norma técnica aos casos levados para sua aprecia¢do, embora a NBR 15.575 ndo seja

uma lei, em seu real significado, como veremos a seguir.

16 «As normas prescritivas estabelecem requisitos com base no uso consagrado de produtos ou
procedimentos, buscando o atendimento aos requisitos dos usudrios de forma indireta”. Em NBR 15.575, xi.
" Gomide, Alexandre Junqueira, Contrato de Empreitada e Inexecucéo, aspectos controvertidos envolvendo
prazo do exercicio de pretensdes e direitos, Revista do Instituto dos Advogados de Sao Paulo, Ano 17, n° 34,
julho-dezembro/2014, pp. 270/271.

18 Abordaremos mais profundamente este assunto ao tratar das responsabilidades e atribuicdes aplicaveis aos
projetistas, construtores e aos intervenientes.

19 A este respeito, vide “Tabela C.6 — Exemplos de VUP”, transcrita no capitulo 4.3.2, p. 57.
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3 A Norma Técnica NBR 15.575 é de observancia obrigatéria?

Como vimos, a NBR 15.575 modificara bruscamente o mercado imobiliario como
conhecemos atualmente®. Principalmente no que se refere ao consumidor e como ele se

relaciona com o imével adquirido, suas qualidades e caracteristicas.

Mas, o fato de a NBR ndo ser uma lei propriamente dita, torna sua observancia

facultativa? Ou, independentemente disso, a norma se faz obrigatoria?

Como bem ressaltado por Carlos Pinto Del Mar, “a iniciativa da elaboracéo pode
ser voluntaria, porque depende de as empresas ou entidades se organizarem para propor a
sua elaboracdo, mas o cumprimento das normas, depois de aprovadas, tem carater

obrigatério” 2.

A resposta, portanto, é afirmativa, em regra, para a obrigatoriedade de sua
observancia, embora a iniciativa de sua elaboracdo, idealizacdo e aprovacdo, ndo sejam

impositivas.

Para contextualizar esta afirmacdo, entendemos por realizar uma abordagem um
pouco mais abrangente, com vistas a demonstrar, ainda que brevemente, que a NBR

15.575 é sim obrigatdria, porque a lei assim lhe determina.

Realmente, norma técnica ndo segue o rito legal de producdo e aprovacédo das leis.
Ndo é emanada por Orgdo com competéncia legislativa e nem passa por processo

legislativo que Ihe atribua a condicao de lei®.

% Nao é verdade que a norma traga um regramento inteiramente novo, pois acaba por condensar algumas
especificacdes e normalizagBes técnicas até entdo esparsas, mas ja aplicaveis.

2! Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidade e Garantias na Construgdo Civil, 12 Edicéo, Editora Pini,
2007, p. 171.

22 As normas técnicas ndo se submetem, por exemplo, as prescricées contidas na Lei Complementar n° 95, de
26 de fevereiro de 1998, que trata da estruturacdo das leis, sua formatacdo, articulacdo e redacdo. E ainda
determina formas de codificagdo e consolidacéo das leis, medidas provisorias e demais atos compreendidos
no processo legislativo (art. 59, da Constituicdo Federal), bem como no que couber aos decretos e aos demais
atos de regulamentacéo expedidos por érgaos do Poder Executivo.
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N&o se desconhece que a propria Constituicdo Federal, em seu artigo 5°, I,
preceitue que ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em

virtude de lei%.

Mas o ordenamento juridico esta cercado de inumeras previsdes legais e
dispositivos que atribuem a normas técnicas a condi¢do de obrigatérias. Principalmente no
que se refere ao ramo da construcdo civil e as relacbes submetidas as normas

consumeristas.

Resultando de atividade ndo governamental, o procedimento de elaboracdo da

norma técnica ¢ definido como “normalizacdo”, distinta da conhecida “regulamentacao”.

Como se sabe, regulamentacdo é o ato de expedir regulamentos, prescrever normas
e regras. “Importa na disposicdo ou na ordenacdo de regras suplementares ou
subsidiarias, instituidoras, praticamente, do modo de se conduzirem as coisas, ja
reguladas por leis. O objeto da regulamentacdo é o de instituir ou de estabelecer regras

préticas ou a pratica para a execucdo da norma legal”*.

Trata-se de ato que compete privativamente ao Presidente da Republica, nos exatos
termos do artigo 84, 1V, da Constituicdo Federal®®. “E ato administrativo de competéncia
do Poder Executivo (CF, art. 84, IV), que tem por finalidade detalhar, esmiucar o
contetdo da lei propriamente dita. O regulamento é inferior, hierarquicamente, a lei, ndo

podendo contraria-la”?°.

2 Artigo 5°, 11, da Constituicdo Federal: “Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a
liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

()

Il - ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei;”.

? De Placido e Silva. Vocabulario Juridico, 282 ed., Editora Forense, 2010.

% Art. 84, da Constitui¢io Federal: “Compete privativamente ao Presidente da Republica:

()

IV - sancionar, promulgar e fazer publicar as leis, bem como expedir decretos e regulamentos para sua fiel
execucao;

% Marcus Claudio Acquaviva, Dicionario Académico de Direito, 22 Ed., Editora Juridica Brasileira, Sdo
Paulo, 2001, p. 608.



25

J4

Por sua vez, a normaliza¢ao ¢ “0 processo de formulacéo e aplicacdo de regras
para a solugdo ou prevencao de problemas, com a cooperagdo de todos os interessados, e,

em particular, para a promocéo da economia global?’.

E “atividade que estabelece, em relacdo a problemas existentes ou potenciais,
prescri¢cBes destinadas a utilizacdo comum e repetitiva com vistas a obtencdo do grau
Otimo de ordem em um dado contexto. Consiste, em particular, na elaboracdo, difuséo e

implementacao das Normas™?.

Normalizacdo, como se V&, é a atividade de criacdo de normas que ndo provém de
atividade puramente estatal, mas de contribuicdo de diversos setores e interessados,

constituidos por entidades publicas e privadas.

Segundo Hely Lopes Meirelles, a construcdo civil esta sujeita a duas ordens de
normas que sdo conjugadas para o seu fim: “0 aprimoramento da obra e sua adequacéo ao
meio ambiente. Tais 0s objetivos das normas técnicas e das normas legais da

construcéo™®.

Socorrendo-nos de seus ensinamentos, verificamos que ‘“normas técnicas sao
prescricdes cientificas que colimam o aperfeicoamento estrutural, funcional e estético da

construcdo, e sua econdmica execucdo”.

E decorrem da ‘“reiterada observacao
experimental”, “com sistematizacdo dos melhores resultados de materiais e de métodos de
trabalho” 3. Servem, por isso, “a substituir o empirismo leigo pelo tecnicismo cientifico
que assegure as construcbes ndo so perfeicdo estrutural, funcional e estética, como

também sua econdmica execucdo”.

Também ressaltando esta importancia da norma técnica, Carlos Pinto Del Mar:

27 Conceito extraido do sitio eletrdnico da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), in
http://www.abnt.org.br/normalizacao/o-que-e/o-que-e. Acesso em 26.02.2015.
28
Idem.
% Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir, 22 Edic&o, Editora Revista dos Tribunais, 1965, p. 171.
30
Idem, p. 172.
%! Ibidem, 1965, p. 172.
%2 Ibidem, p. 174.



http://www.abnt.org.br/normalizacao/o-que-e/o-que-e

26

Sobretudo em uma sociedade industrial, em que a producdo é feita em massa, sem
conhecimento dos consumidores, cuja seguranca e confianca provém minimamente do
cumprimento de regras estabelecidas pela sociedade técnica. No mundo globalizado, o
cumprimento de normas técnicas é obrigatorio, sob pena de inviabilizar a exportacdo de
produtos, que ndo seriam adquiridos se 0s compradores imaginassem que os produtos nao
seguem as normas, pois constituem requisitos basicos de qualidade®.

Como as normas asseguram a observacdo de caracteristicas desejaveis de produtos
e servigos, podemos citar como exemplo de beneficios da compilacdo dessas normas, a
maior eficiéncia na fabricacdo e fornecimento de produtos e servigos, a facilitacdo do
comeércio entre paises, a disseminacgdo da inovacgdo técnica, a protecdo aos consumidores e
usudrios de produtos e servicos, dentre outros, provendo solugdes para problemas comuns

da cadeia produtiva®.

No estabelecimento dessas regras recorre-se a tecnologia como o instrumento para
estabelecer, de forma objetiva e neutra, as condi¢cbes que possibilitem que o produto,
projeto, processo, sistema, pessoa, bem ou servigo atendam as finalidades a que se
destinam, sem se esquecer dos aspectos de seguranca®.

Assim, a norma técnica é uma compilacdo de estudos e conhecimentos sobre o
estado da arte®*® de um tema especifico, sobre o qual os técnicos e especialistas se

apresentam em consenso.

Tudo isso com vistas a transferir para a sociedade padrfes de medigdo com
confiabilidade®’, reduzindo, com isso, custos operacionais e os riscos relacionados a
producdo, e, a0 mesmo tempo, aumentando a producdo, a seguranca e a qualidade dos

produtos e servicos oferecidos®.

% Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidade e Garantias na Construgdo Civil, 12 Edicéo, Editora Pini,
2007, p. 170.
*In  http://www.abnt.org.br/normalizacao/o-que-e/o-que-e. Acesso em 26.02.2015.
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Idem.
% Para efeitos da NBR 15.575, Estado da Arte é o “estagio de desenvolvimento de uma capacitacéo técnica
em um determinado momento, em relacdo a produtos, processos e servicos, baseado em descobertas
cientificas e tecnoldgicas e experiéncias consolidadas e pertinentes”. Em Parte 1, Requisitos Gerais, item
3.18.
%7 Conceito extraido do sitio eletrdnico do Instituto Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia
(INMETRO), in http://www.inmetro.gov.br/inmetro/sinmetro.asp. Acesso em 26.02.2015.
% Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidade e Garantias na Construgdo Civil, 12 Edic&o, Editora Pini,
2007, p. 170.
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E, principalmente, visam as normas “melhorar a qualidade de vida do brasileiro,
melhorando a qualidade dos produtos que consome e dos servigos que sdo colocados a sua

disposicdo”.

Ou, na definicdo trazida pela propria Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT —, “norma é o documento estabelecido por consenso e aprovado por um organismo
reconhecido, que fornece regras, diretrizes ou caracteristicas minimas para atividades ou
para seus resultados, visando a obtencdo de um grau 6timo de ordenacdo em um dado

contexto”?°.

Percebe-se, com estes conceitos, a importancia da edicdo de normas técnicas para o
mercado, sendo, ao mesmo tempo, de elaboracdo esperada e de observancia exigida por

ele.

Mas, quem seria um “organismo reconhecido” para fornecer estas regras? A
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), responsavel pela edicdo da NBR

15.575, por exemplo, é um deles.

O Sistema Nacional de Metrologia, Normalizagdo e Qualidade Industrial
(SINMETRO)* foi instituido pela Lei 5.966, de 11 de dezembro de 1973, com a finalidade
de formular e executar a politica nacional de metrologia, normalizacdo industrial e

certificacdo de qualidade de produtos industriais.

Valendo-se das atribuicdes conferidas pelo artigo 3°, da Lei 5.966/73, o
SINMETRO reconheceu a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) como o
“Foro Nacional de Normalizagao”, nos termos da Resolu¢do n° 07, de 24 de Agosto de
1992, expedida por aquele 6rgdo, concentrando na ABNT algumas atribui¢des, dentre elas

a competéncia para organizar e elaborar normas como a NBR 15.575.

% Marques, Claudia Lima; Benjamim, Anténio Herman V; Miragem, Bruno, em Comentarios a C6digo de
Defesa do Consumidor, 22 Edicdo, Editora Revista dos Tribunais, 2006, p. 564.

%0 Conceito extraido do sitio eletrnico da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), in
http://www.abnt.org.br/normalizacao/o-que-e/o-que-e. Acesso em 26.02.2015.

* Regulam o Sistema Nacional de Metrologia, Normalizac&o e Qualidade Industrial (SINMETRO), as Leis
5.966/1973, 9.933/1999 e 12.545/2011.
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Integrante do SINMETRO, portanto, a ABNT tem por fungdo “dar suporte a
regulamentacao técnica, facilitar o comércio e fornecer a base para melhorar a qualidade

942

de processos, produtos e servicos™, em que pese tratar-se de organizacdo nao

governamental, mantida com recursos da contribuicdo dos seus associados e do Governo
Federal®.
A lei, neste contexto, reconhece a atuacdo da Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas (ABNT) para a elaboracgéo e edicdo de normas técnicas.

Observa-se, até aqui, que a ABNT possui competéncia para atuar na producéo e
elaboracdo das normas técnicas. Mas a questdo principal posta acima ainda ndo foi

respondida: a NBR 15.575 € ou nédo obrigatoria?

Para sua elaboracdo, houve uma participacdo macica de diversos ramos e agentes
envolvidos no setor construtivo. Participaram de sua elaboracdo, ousamos afirmar, todos
aqueles que compde a chamada sociedade técnica**, os mesmos que sofrerdo os efeitos da

norma elaborada, pois sua atuagdo encontra-se diretamente ligada a ela.

Exemplificativamente, participaram Institutos e Sindicatos da Construcdo Civil,
como o Instituto de Pesquisas Tecnoldgicas (IPT), o Instituto de Engenharia (IE), o
Sindicato da Habitacdo (SECOVI), o Sindicato da Construcdo (SINDUSCON) e Camara
Brasileira da IndUstria da Construcdo (CBIC), universidades, como a Escola Politécnica da
Universidade de Séo Paulo, fabricantes de materiais e insumos para construcdo, dentre

outros.

Essa participacdo dos envolvidos legitima, por si s, a sua obrigatoriedade por

aqueles que a ela subscreveram, ou mesmo aqueles a ela vinculados.

E a publicagdo de normas técnicas pela ABNT faz presumir o conhecimento e o

atendimento, pelos profissionais, das prescri¢coes estabelecidas. A pratica do mercado ja

2 Conceito extraido do sitio eletronico do Instituto Nacional de Metrologia, Qualidade e Tecnologia
(INMETRO), in http://www.inmetro.gov.br/inmetro/sinmetro.asp. Acesso em 26.02.2015.
43

Idem.
* Carlos Pinto Del Mar, palestra ministrada na Escola Paulista da Magistratura, em evento promovido pelo
SECOVI, em 18.10.2013.
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reconhece esta presungdo. Embora se refira apenas a algumas espécies de normas técnicas,
salienta Hely Lopes Meirelles ndo ser praxe comercial a inclusdo de dispositivos
contratuais para a observancia de normas técnicas, dispensando “nos contratos, a
referéncia ao dever de aplica-las, uma vez que nao incumbe ao leigo nortear a atividade
técnica do profissional, nem se faz mister apontar os processos adequados a execugdo de

seus trabalhos”®.

Mas este ndo é o Unico nem o principal fundamento para a sua obrigatoriedade.
Como afirmado acima, alguns preceitos legais ainda atribuem & norma sua observancia

obrigatoria.

E o caso, por exemplo, do disposto no artigo 615, do Cédigo Civil. Preceitua este

dispositivo:

Concluida a obra de acordo com o ajuste, ou o costume do lugar, o dono é obrigado a
recebé-la. Poderd, porém, rejeita-la, se o empreiteiro se afastou das instrucoes recebidas e
dos planos dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal natureza.

Veja-se que o referido dispositivo é expresso ao determinar que o empreiteiro deve
observar as “regras técnicas em trabalhos de tal natureza”. E a NBR 15.575, editada pela
ABNT, obviamente, é um parametro de qualidade para o construtor e deve ser atendida

para a construcao da obra.

A inobservancia da Norma de Desempenho enseja, por isso, a possibilidade de o
dono da obra enjeitar a construcdo erigida ou pedir abatimento do prego ajustado, nos
exatos termos do artigo 616, também do C6digo Civil*®, como se vera mais adiante neste

trabalho®’.

Tratando-se de relacdo de consumo, ainda, é vedado ao fornecedor de produtos ou

servigos ‘“colocar, no mercado de consumo, qualquer produto em desacordo com as

*® Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir, 22 Edicéo, Editora Revista dos Tribunais, 1965, p. 172.

* Ao se referir ao empreiteiro que se afastou das instrucdes recebidas e dos planos dados, ou das regras
técnicas em trabalhos de tal natureza, o artigo 616, do Codigo Civil, determina: “No caso da segunda parte do
artigo antecedente, pode quem encomendou a obra, em vez de enjeita-la, recebé-la com abatimento no
preco”.

* A respeito, ver capitulo 4.3.1, fls. 51.
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normas expedidas pelos Orgdos oficiais competentes ou, se normas especificas nédo
existirem, pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada
pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade Industrial

(Conmetro)”.

E 0 que expressamente determina o artigo 39, do Codigo de Defesa do Consumidor,
que coloca a falta de observancia as normas técnicas como “pratica abusiva” do prestador

de servicos e do fornecedor de produtos.

Por este motivo, Claudia Lima Marques vai mais além e afirma que, se a norma foi
expedida por entidade credenciada pelo INMETRO, o fornecedor estd sempre obrigado a
observa-la, sob pena de caracterizacdo de pratica abusiva. Para ela, “se existem normas
expedidas por 6rgéos oficiais, ou pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra
entidade credenciada pelo INMETRO, devem ser elas cumpridas, mesmo n&o sendo

obrigatéria para o fornecedor especifico™*.

Esse contexto, de obrigatoriedade a observancia das normas técnicas pelo
produtor/fornecedor de servigos, autoriza-nos a afirmar que o servigo ou o bem colocado
no mercado em desacordo com a prescri¢do contida em norma técnica, apresenta um vicio
de qualidade presumido (que comporta prova em contrario), que o torna impréprio ou, ao

menos, inadequado aquilo que se espera daquele bem ou produto.

O consumidor, por isso, estaria, em regra, autorizado a exigir seja sanado 0 vicio
(inadequacdo a norma técnica) e, ndo sendo este sanado no prazo de 30 dias, exigir,
alternativamente e a sua escolha, (i) a substituicdo do produto por outro da mesma espécie,
em perfeitas condi¢Oes de uso; (ii) a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos; ou (iii) o abatimento proporcional do

preco.

*8 Marques, Claudia Lima; Benjamim, Antonio Herman V; Miragem, Bruno, em Comentérios a Cddigo de
Defesa do Consumidor, 22 Edico, Editora Revista dos Tribunais, 2006, p. 564.
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E a consequéncia prevista nos artigos 18, 88 1° e 6°, Il, do Cddigo de Defesa do
Consumidor*, para os fornecedores de produtos, e artigo 20, incisos I, Il e Il e § 2°, do

mesmo diploma®’, para os prestadores de servicos.

Além disso, ainda, é possivel encontrar, em leis esparsas, dispositivos que se
referem as prescri¢des técnicas como obrigatorias, como é o caso da Lei 8.666/93, que
trata do sistema de licitacdes publicas e regulamenta o artigo 37, XXI, da Constituicdo

Federal®

. Define o inciso X, do artigo 6°, da referida lei, que o projeto executivo da obra
deve estar de acordo com as “normas pertinentes da Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas — ABNT”2,

* Artigo 18, do Cédigo de Defesa do Consumidor: “Os fornecedores de produtos de consumo duréveis ou
ndo durdveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os tornem impréprios ou
inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes
da disparidade, com a indicagbes constantes do recipiente, da embalagem, rotulagem ou mensagem
publicitéria, respeitadas as varia¢des decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a substitui¢do
das partes viciadas.

§ 1° Nao sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode o consumidor exigir, alternativamente e
a sua escolha:

| - a substituicdo do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condi¢Ges de uso;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e
danos;

111 - o0 abatimento proporcional do preco.

()

8§ 6° S0 imprdprios ao uso e consumo:

()

Il - os produtos deteriorados, alterados, adulterados, avariados, falsificados, corrompidos, fraudados, nocivos
a vida ou a saude, perigosos ou, ainda, aqueles em desacordo com as normas regulamentares de fabricagao,
distribuicdo ou apresentacdo”.

%0 Artigo 20, do Cédigo de Defesa do Consumidor: “O fornecedor de servigos responde pelos vicios de
qualidade que os tornem improprios ao consumo ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles
decorrentes da disparidade com as indicacBes constantes da oferta ou mensagem publicitaria, podendo o
consumidor exigir, alternativamente e & sua escolha:

| - a reexecucdo dos servicos, sem custo adicional e quando cabivel;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e
danos;

111 - 0 abatimento proporcional do preco.

()

§ 2° S&o improprios 0s servigos que se mostrem inadequados para os fins que razoavelmente deles se
esperam, bem como aqueles que ndo atendam as normas regulamentares de prestabilidade”.

5! Artigo 37, da Constituigio Federal: “A administracdo publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecerd aos principios de legalidade,
impessoalidade, moralidade, publicidade e eficiéncia e, também, ao seguinte:

(--)

XXI - ressalvados os casos especificados na legislacdo, as obras, servi¢os, compras e alienacfes serdo
contratados mediante processo de licitagdo publica que assegure igualdade de condi¢fes a todos os
concorrentes, com clausulas que estabelecam obrigagcdes de pagamento, mantidas as condigdes efetivas da
proposta, nos termos da lei, o qual somente permitira as exigéncias de qualificacdo técnica e econdmica
indispensaveis a garantia do cumprimento das obrigagdes”.

52 Artigo 6°, da lei 8.666/93: “Para os fins desta lei, considera-se:

()
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No mesmo sentido, e com aplicacdo muito anterior, encontramos a lei 4.150, de 21
de novembro de 1962, que instituiu o “regime obrigatdrio de preparo e observancia das
normas técnicas nos contratos de obras e compras do servico publico (...) através da

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas™.

Hely Lopes Meirelles ainda suscita que outras normas, como é o caso do Cadigo de
Obras, 0 Cddigo Sanitario e outras leis administrativas, seriam meios habeis de compelir a
observancia das normas técnicas, porque € por intermédio da fiscalizagdo prevista naquelas
leis que o Poder Publico atesta a regularidade das obras, e se estas estdo de acordo com as

prescricdes técnicas.

O referido jurista cita como exemplo, ainda, que a obra ndo recebe o chamado
alvara de construcdo se o projeto submetido a aprovacdo ndo respeitar as prescrigdes
técnicas e a obra pronta ndo recebe o alvara de habitacdo, popularmente conhecido por

. ~ . T
“habite-se”, se ndo estiver de acordo com elas também™".

X — Projeto Executivo — 0 conjunto dos elementos necessarios e suficientes a execugdo completa da obra, de
acordo com as normas pertinentes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT”.

53 Prescreve a lei 4.150/62: “Art. 1° Nos servigos publicos concedidos pelo Govérno Federal, assim como nos
de natureza estadual e municipal por éle subvencionados ou executados em regime de convénio, nas obras e
servigos executados, dirigidos ou fiscalizados por quaisquer reparti¢des federais ou 6rgdos paraestatais, em
tddas as compras de materiais por éles feitas, bem como nos respectivos editais de concorréncia, contratos
ajustes e pedidos de precos sera obrigatoria a exigéncia e aplicacdo dos requisitos minimos de qualidade,
utilidade, resisténcia e seguranga usualmente chamados “normas técnicas” e elaboradas pela Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas, nesta lei mencionada pela sua sigla “ABNT”.

Art. 2° O Govérno Federal, por intermédio do Departamento Administrativo do Servico Publico, e na forma
em que essa colaborag@o ja vem sendo feita, indicard anualmente a “ABNT”, até 31 de margo, as normas
técnicas novas em cujo preparo esteja interessado ou aquelas cuja revisdo lhe pareca conveniente.

Art. 3° Através do Departamento Administrativo do Servigo Publico, do Instituto de Resseguros do Brasil e
outros 6rgdos centralizados ou autarquicos da administragdo federal se incrementard, em acérdo com a
“ABNT”, o uso de rétulos, selos, letreiros, sinetes e certificados demonstrativos da observancia das normas
técnicas chamadas “marcas de conformidade”.

Art. 4° A partir do segundo ano de vigéncia desta lei, o Instituto de Resseguros do Brasil passard a
considerar, na cobertura de riscos elementares, a observancia das normas técnicas da “ABNT”, quanto a
materiais, instalacbes e servicos de maneira e também concorrer para que se estabeleca na produgdo
industrial o uso das “marcas de conformidade” da “ABNT”.

Art. 5° A “ABNT” ¢ considerada como 6rgdo de utilidade publica e, enquanto ndo visar lucros, aplicando
integralmente na manutencdo de sua administracdo, instalacdes, laboratérios e servicos, as rendas que auferir,
em seu favor se manterd, no Orcamento Geral da Republica, dotagdo ndo inferior a dez milhGes de cruzeiros
(Cr$10.000.000,00)”.

* Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir, 22 Edicéo, Editora Revista dos Tribunais, 1965, p. 175.
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Some-se a isso 0 dever dos engenheiros e arquitetos de observar as prescri¢oes
técnicas para seu exercicio profissional, das quais ndo podem se afastar, sob pena de

infracéo ética, possivelmente punida com san¢des administrativas®.

Concluimos, desta forma, afirmando novamente que a observancia as regras
técnicas contidas na NBR 15.575 é obrigatoria para todos os envolvidos no ramo da

construcdo civil.

Seja porque o artigo 615, do Cddigo Civil, impde esta obrigacdo ao construtor, seja
porque a NBR 15.575, que se destina a construgdo de unidades habitacionais e, bem por
isso, em sua maioria, relacionadas a atividade submetida as regras de consumo, impde ao
prestador de servicos o atendimento as normas técnicas, sob pena de caracterizacdo de

pratica abusiva.

E possivel encontrar outras normas esparsas, como o Codigo de Obras, o Codigo de
Etica dos Arquitetos e Engenheiros, as leis 4.150/62 (contratos de obras e compras do
servico publico) e 8.666/93 (licitagbes publicas), dentre outras, que também expressamente
remetem os envolvidos a observancia das normas técnicas expedidas pelos Orgaos
competentes que, como se viu, sdo integrados pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, a ABNT.

% Idem, pp. 175/176.
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4 Incumbéncias e responsabilidades atribuidas pela Norma de

Desempenho NBR 15.575 aos intervenientes da construcao

A NBR 15575 prevé diversas incumbéncias técnicas a todos aqueles que
participam da cadeia produtiva da construcdo civil. Lista a Norma de Desempenho
atribuicbes aos (i) fornecedores de insumo, material, componente ou sistema; (ii)

projetistas, (iii) construtores e incorporadores, (iv) Usuarios™.

Compete a cada um destes intervenientes a observancia a incumbéncias proprias,
todas elas voltadas a, em conjunto, obter o melhor desempenho para as edificacdes

habitacionais e para o atingimento de sua vida til projetada.

Aos fornecedores de insumo, material, componente ou sistema, por exemplo, cabe a
caracterizacdo do desempenho de cada um desses materiais, componentes ou sistemas, de

acordo com as orienta¢des contidas na norma.

E com base nestas prescri¢des dos fornecedores acerca do desempenho de cada
material que sera empregado na construcdo que o projeto se desenvolvera. Utilizando-se
dos testes realizados pelo fornecedor dos materiais, 0 projetista podera elaborar o projeto

em aten¢do aos requisitos minimos fixados pela norma.

Para tanto, os projetistas devem estabelecer a vida util de projeto (VUP) de cada
sistema que compde a edificacdo, especificando os materiais, produtos e processos que

atendam ao desempenho minimo estabelecido pela NBR 15.575.

Ao incorporador cabem os estudos técnicos necessarios para identificar os riscos
previsiveis na época do projeto, provendo aos projetistas as informac6es necessarias para o

seu desenvolvimento.

Ao construtor cabera conduzir a obra conforme as prescri¢des técnicas fornecidas

pelos projetistas e pelos processos técnicos apliciveis, competindo-lhe a elaboracdo do

% NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, itens 5.1 a 5.5.
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manual de uso e de manutencdo, a ser entregue ao proprietario da unidade, e do manual das

areas comuns, a ser entregue ao condominio.

A manutencdo é expressamente atribuida como incumbéncia do usuério, a ser

realizada de acordo com os manuais de uso e manutencao fornecidos pelo construtor.

E este conjunto de atribuicbes que estudaremos a seguir, sem a intencdo de
esmiucar o tema da responsabilidade civil, o0 que demandaria extenso e aprofundado estudo

de conceitos e institutos.

Buscaremos aborda-las, relacionando-as brevemente ao instituto da
responsabilidade civil, aplicada a cada integrante da cadeia construtiva. Por isso,
utilizaremos conceitos e premissas ja consagrados pela doutrina, como responsabilidade
civil objetiva, subjetiva, obrigacdo solidaria, dentre outros institutos, sem, contudo, assumir

0 compromisso de compilar tais ensinamentos.

4.1 Incumbéncias atribuidas aos fornecedores de materiais

O fornecedor®’ deve prover o mercado de informagdes sobre o material que coloca
no mercado, caracterizando o desempenho do material, componente ou sistema que

disponibiliza aos construtores.

Fazendo referéncia a normas técnicas especificas para tanto, a NBR prescreve ao
fornecedor a realizacdo de testes e ensaios, com vistas a que o fornecedor possa

caracterizar o desempenho dos materiais que oferece.

A norma ainda sugere aos fabricantes de produtos, sem normas brasileiras

especificas ou que ndo tenham seus produtos com desempenho caracterizado, que

%" Para efeitos da NBR 15.575, Fornecedor é “organizac&o ou pessoa que fornece um produto (por exemplo,
produtor, distribuidor, varejista ou comerciante de um produto ou prestador de um servico ou informagéo)”.
Em Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.20.
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fornecam resultados comprobatorios do desempenho de seus produtos com base na NBR

15.575 ou em normas especificas internacionais ou estrangeiras™® *°.

A importancia desta incumbéncia € evidente. O fornecedor deve informar a
qualidade do material que coloca a disposi¢cdo do mercado. Além disso, ao projetar a
construcdo, € necessario que se saiba exatamente como sera o comportamento em uso de
um determinado material ou sistema. Estas informacGes deverdo ser providas pelo
fornecedor, apds obté-las com a realizacdo de analises, ensaios, testes e avaliacdes, cuja

forma de realizacdo também é prescrita em normas técnicas especificas para cada material.

O fornecedor respondera diretamente pelas informagcbes que disponibilizar,
podendo contra ele se voltar o restante da cadeia construtiva que, com base naqueles dados
obtidos sobre o material, vier a projetar e construir obras que ndo sejam capazes de

alcancar o desempenho minimo necessario, ou mesmo aquele indicado no projeto.

Além de responder pela qualidade do material oferecido no mercado, a
responsabilidade do fornecedor seré aferida pela informag&o divulgada, respondendo por
informacgdes erradas ou inveridicas. Devera o fornecedor, assim, realizar testes para tal
afericdo e, caso necessario, deverd fornecer aos interessados os dados, os laudos e 0s

resultados respectivos obtidos.

Sugere-se aos projetistas, por oportuno, que solicitem e arquivem todos os dados,
laudos e informagdes transmitidas pelos fornecedores, relativos aos materiais,
componentes e sistemas empregados nos projetos que elaborarem, a fim de se eximirem da

responsabilidade civil pela incorrecdo de dados e informacdes.

Também para que possam se voltar regressivamente contra o fornecedor, caso

venham a ser condenados ao pagamento de qualquer valor decorrente desse fato, bem

°® NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 5.2.

> A qualidade e durabilidade de uma construgdo dependem diretamente da qualidade e da durabilidade dos
materiais que nela sdo empregados. Por isso, é necessario que o responsavel técnico de uma edificagdo
conhecga as propriedades e aplicacfes mais adequadas para cada material e, em especial neste caso, do
desempenho de cada um deles. Sabrina Elicker Hagemann, em Materiais de Construgdo Basicos, Instituto
Federal Sul-Rio-Grandense, 2011/2012.
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como para que possam justificar a adocdo deste ou daquele indice para elaboragdo de
projetos.

4.2  Incumbéncias atribuidas aos projetistas

4.2.1 Breves consideracdes sobre a responsabilidade civil dos projetistas

Seguindo a ordem ldgica da cadeia construtiva, a norma de desempenho também

relaciona as incumbéncias aplicaveis as pessoas que idealizam o proprio empreendimento.

Todo empreendimento tem inicio com o projeto, elaborado por profissionais
especializados, com vistas a orientar toda a construgdo e viabilizar tecnicamente o

empreendimento que seré erigido.

Tratando-se da construcdo de edificios, dada a complexidade técnica envolvida, de
carater multidisciplinar e com a participacao simultanea de diversos especialistas, € comum

que alguém fique encarregado de exercer a funcéo de coordenador do projeto®.

Como bem ressalta Carlos Pinto Del Mar®?, é possivel que essa coordenacdo seja
exercida pelo proprio arquiteto que o projetou, pela construtora, ou por terceiros,
contratados para tanto.

Nesse sentido, é possivel identificar-se algumas situacdes distintas, a considerar se
o autor do projeto executa a obra e a forma de sua execucdo. E comum, por exemplo, que o
projeto e a construcdo sejam executados pela mesma pessoa. Mas também pode ocorrer

que a construcdo ndo fique incumbida aquele que a projetou.

Sendo a obra executada por seu idealizador, sua responsabilidade se estendera a
todos 0s vicios e defeitos da construcéo, respondendo o projetista integralmente por eles 2.

% Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidades e Garantias na Construcdo Civil, Editora Pini, S&o Paulo,
2007, p. 159.

%1 |dem, p. 159/160.

%2 Ibidem, p. 160.
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O mesmo se verificara se, ainda que confiada a terceiros, o autor do projeto assumir a

direcdo ou a fiscalizagéo da obra.

Caso a execucdo seja confiada a terceiros, sem que o autor do projeto assuma a
direcdo ou a fiscalizacdo da obra, a responsabilidade do projetista ficara limitada a solidez
e & seguranca do trabalho, assim em razao dos materiais, como do solo. E o que dispdem os
artigos 618 e 622, ambos do Cédigo Civil®.

Havendo erro de projeto, portanto, o seu autor ficard responsavel sempre pela
seguranca e solidez da obra. Confiada a obra a terceiros, desde que o autor do projeto tenha
assumido sua direcdo ou fiscalizacdo, ou caso ele proprio a execute, também respondera

integralmente pelos vicios e defeitos da obra.

E serd responsavel, inclusive, de forma solidaria com o construtor, embora sua

responsabilidade se dé na modalidade subjetiva®*.

Versando a NBR 15.575 sobre unidades habitacionais, voltadas para o consumidor
final (usuérios), de rigor sejam aplicados os preceitos contidos no Codigo de Defesa do
Consumidor. Por isso, todos aqueles que integram a cadeia produtiva, sejam eles 0s
projetistas ou os construtores, responderdo de forma solidaria pela reparacdo dos danos
causados ao usuario, nos exatos termos do artigo 7°, paragrafo unico, do Coédigo de Defesa

do Consumidor®.

53 Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes consideraveis, o empreiteiro de
materiais e execu¢do respondera, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do
trabalho, assim em razao dos materiais, como do solo.

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

Art. 622. Se a execucdo da obra for confiada a terceiros, a responsabilidade do autor do projeto respectivo,
desde que ndo assuma a direcdo ou fiscalizacdo daquela, ficard limitada aos danos resultantes de defeitos
previstos no art. 618 e seu paragrafo dnico.

* Nesse sentido, veja-se Apelagdo n° 0008812-16.2009.8.26.0099, Rel. Des. Marcia Cardoso, 122 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, j. 05.11.2014; Apelacdo n°® 941244003, Rel. Des. Julio
Vidal, 28% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, j. 04.12.2007; Apelacdo n°
9231490-98.2003.8.26.0000, Rel. Des. Adilson de Andrade, 32 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, j. 28.04.2009; Apelacdo n° 0206271-46.2014.8.21.7000, Rel. Des. Jorge Luiz Lopes do
Canto, 5% Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, j. 10.12.2014; Apelagdo n° 9114738-
19.1998.8.26.0000, Rel. Des. Mauricio Ferreira Leite, 8 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
S&o Paulo, j. 07.02.2001.

% Codigo de Defesa do Consumidor, artigo 7°: “Os direitos previstos neste codigo ndo excluem outros
decorrentes de tratados ou convencgoes internacionais de que o Brasil seja signatario, da legislagdo interna



39

Em face do consumidor, desta forma, construtor e projetista responderdo de forma

solidaria pelos danos eventualmente causados.

Porém, a regra a ser aplicada ao autor do projeto se dard na forma subjetiva, ou
seja, mediante a comprovagao de sua culpa. Aos profissionais liberais, aplica-se o quanto
disposto no artigo 14, § 4°, do Codigo de Defesa do Consumidor, que expressamente exclui

os profissionais liberais da responsabilizacdo independente da verificacdo de sua culpa.

Este regramento ndo é novidade e ndo foi alterado ou criado pela Norma de
Desempenho. Apenas compilamos entendimento legal que ja vigora sobre a

responsabilidade civil dos profissionais liberais relacionados a construcéo civil.

Mas é certo que o0s projetistas ganharam grande destaque e responsabilidade com a

compilacdo da Norma de Desempenho.

Ficara ao cargo do projeto estabelecer a Vida Util de Projeto (VUP) de cada sistema
que compora a edificacdo, sempre balizando os prazos de acordo com os valores minimos
fixados pela Norma, indicados em suas disposi¢des e quadros anexos. E a VUP estara
intimamente ligada a prescricdo prévia de uma conduta a ser atribuida ao usuério: o

cronograma de manutencgdes, sobre o qual trataremos a seguir.

Mas, antes de tratar do tema, é preciso analisar o préprio projeto, o inicio do

empreendimento.

4.2.2 O projeto da edificacéo

Uma vez definido o local de implantacdo do empreendimento, devem ser
verificadas as caracteristicas do terreno. Os possiveis riscos tém de ser levantados, a fim de

que possam ser considerados no projeto.

ordinaria, de regulamentos expedidos pelas autoridades administrativas competentes, bem como dos que
derivem dos principios gerais do direito, analogia, costumes e equidade.

Paragrafo Unico. Tendo mais de um autor a ofensa, todos responderdo solidariamente pela reparagdo dos
danos previstos nas normas de consumo”.
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Estas caracteristicas precisam ser identificadas para que o projeto contemple a
melhor solucdo e os procedimentos adequados para que a obra a ser erigida ndo seja
diretamente afetada pelos riscos envolvidos, eliminando-os ou reduzindo-os a niveis

tecnicamente aceitaveis.

Assim, consideradas as condi¢des topograficas e geoldgicas, por exemplo, serdo
elaborados os projetos de arquitetura, da estrutura, das fundacgdes, contencdes e outras
obras geotécnicas, observando sempre os riscos de deslizamento, enchente, eroséo,
vibracOes, ocorréncia de subsidéncia do solo, presenca de crateras em camadas profundas,

presenca de camadas profundas deformaveis, dentre outros.

Outros possiveis riscos também devem ser considerados, referindo-se a Norma a
riscos de explosdo decorrente de confinamento de gases oriundos de aterros sanitérios ou

solos contaminados.

A andlise dos possiveis riscos e a transmissdo das informagdes a eles referentes
devem ser passadas aos projetistas pelo incorporador, por expressa incumbéncia da NBR
15.575, salvo se houver convencdo em outro sentido por escrito. Ou seja, cabe ao
incorporador prover os projetistas de todas as informacdes necessarias para que o projeto
possa contemplar os riscos e adote as providéncias necessarias para que ndo ocorram

prejuizos a seguranca e a funcionalidade da obra.

O entorno do local de implantacdo da obra também tem sua importancia para a
elaboracdo do projeto. As interacdes com as construcdes proximas devem estar contidas no
projeto, e eventuais sobreposi¢cdes de bulbos de presséo, efeitos de grupo de estacas,
rebaixamento do lencol freatico e desconfinamento do solo em funcéo do corte do terreno,

por exemplo, sdo situacBes a serem consideradas por ele.

Tudo isso para que ndo sejam prejudicadas a seguranca e a funcionalidade da obra a

ser executada e, menos ainda, a seguranca e a funcionalidade das edifica¢fes vizinhas a
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obra. Esta € a razdo de a Norma atribuir relacéo intima entre os projetos de implantacdo e o
desempenho das fundacdes ao préprio desempenho da edificagdo®.

A Norma ainda destaca importancia a seguranca e estabilidade da estrutura ao
longo de sua vida uatil. Segundo a Norma, devem ser consideradas as condicbes de
agressividade do solo, do ar e da agua na época do projeto, a fim de que os projetistas

possam adotar, quando necessario, as protecoes pertinentes as estruturas e suas partes.

Apenas para ilustrar este ponto, é preciso que o projeto considere as condi¢des e
efeitos provaveis a que se submetera a edificacdo durante sua vida util. Se localizado em
regides litoraneas, por exemplo, o projeto devera considerar situacbes de maresia e
umidade sabidamente existentes em regides proximas ao mar. A protecdo das estruturas
deve ser adequada aos efeitos da maresia, sob pena de sua depreciacdo precoce, 0 que
afetaria diretamente a vida Util dessas estruturas. Estes cuidados talvez ndo se apliquem a

outras regides ndo tdo proximas ao mar, e assim por diante.

Exemplo corriqueiro no meio técnico diz respeito ao estddio conhecido por
Engenh&o, construido recentemente no Rio de Janeiro, que, em curtissimo tempo de uso,
precisou ser fechado para reformas, pois sua estrutura sofrera serissima depreciacdo, muito
em decorréncia da falta de ado¢do de medidas protetivas contra os efeitos climaticos da

regiao.

Todas estas condicGes afetardo diretamente o projeto que sera elaborado.
Considerada a situacdo do local de implantacdo, os projetistas escolherdo os materiais e
procedimentos adequados para a construcdo do empreendimento, e responderdo pelos
defeitos de concepcéo e pelos erros de célculo, dos quais resultem danos ao proprietario,

ao0s vizinhos e a terceiros.

Neste ponto, vale o destaque de Carlos Pinto Del Mar ao fato de que é “preciso

|”67

serenidade ao se analisar a responsabilidade dos projetistas de um modo geral™’, pois as

% NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 6.2.2.
%7 Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidade e Garantias na Construgdo Civil, 12 Edic&o, Editora Pini,
2007, p. 164.



42

técnicas e os materiais se modificam com o passar do tempo, sendo aprimorados pelo

mercado.

Essa evolucdo altera o chamado estado da arte que, como se viu acima, para efeitos
da NBR 15.575, é o “estagio de desenvolvimento de uma capacitacdo técnica em um
determinado momento, em relacdo a produtos, processos e servigos, baseado em

descobertas cientificas e tecnolégicas e experiéncias consolidadas e pertinentes’®,

Esse é um fator de suma importancia para ser analisado, porque ndao se pode exigir dos
projetistas que sejam visionarios e, num determinado estagio do estado da arte, incorporem
ao projeto técnicas ainda ndo concebidas nem praticadas®.

Como bem cita o referido doutrinador, esta ressalva é feita pelo Codigo de Defesa
do Consumidor que, ao definir o produto defeituoso, considera a época em que colocado

em circulagdo. E o que determina o artigo 12, § 1°, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Hely Lopes Meirelles™, um dos maiores estudiosos sobre o “Direito de Construir”,
assim ensina a respeito da responsabilidade civil acerca dos erros de concepcao e célculos
de projeto, ressaltando-se tratar de estudo publicado antes da vigéncia do Cadigo de Defesa

do Consumidor e do atual Codigo Civil:

Os erros de concepgdo ou de célculo do projeto, que afetem a seguranga da obra, tornam
seus autores responsaveis pelos danos déles resultantes. Perante o proprietério, (...),
respondera sempre o construtor, mas com direito regressivo contra quem elaborou o projeto
e efetuou os célculos, se os defeitos tiverem origem nas falhas désses trabalhos. Embora o
Caodigo Civil ndo se refira expressamente aos vicios de concepcdo da obra, nem por isso

% Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.18.
% Carlos Pinto Del Mar, Falhas, Responsabilidade e Garantias na Construcéo Civil, 12 Edicéo, Editora Pini,
2007, p. 165.
70 Caddigo de Defesa do Consumidor, artigo 12: ”O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou
estrangeiro, e o importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos
causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto, fabricacéo, construgdo, montagem, formulas,
manipulagdo, apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por informacdes insuficientes
ou inadequadas sobre sua utilizac&o e riscos.
§ 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranca que dele legitimamente se espera, levando-se em
consideracao as circunstancias relevantes, entre as quais:
| - sua apresentacdo;
I - 0 uso e 0s riscos que razoavelmente dele se esperam;
111 - a época em que foi colocado em circulagéo.
§ 2° O produto ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de melhor qualidade ter sido colocado no
mercado.
() o e

Hely Lopes Meirelles, Direito de Construir, 22 Edi¢éo, Editora Revista dos Tribunais, 1965, p. 287.
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ficam exonerados de responsabilidade os que projetam as estruturas e calculam as
resisténcias. E nunca se entendeu de outra forma (...). E esta uma responsabilidade inerente
ao exercicio profissional, e que, se ndo consta da lei civil, estd implicita nas leis
regulamentadoras da Engenharia e da Arquitetura, razdo pela qual a consideramos de
caréater legal, e ndo contratual.

E a Norma prescreve premissas ao projeto a ser elaborado. Indica, por exemplo,
premissas sobre a seguranca contra incéndios, de seguranca no uso e na operagao, de
seguranca das instalagdes, estanqueidade, desempenho térmico (no verdo e no inverno,
sugerindo métodos de avaliacdo, inclusive, em fase de projeto), acustico, luminico, de
durabilidade e manutenibilidade, saldde, higiene e qualidade do ar, funcionalidade e

acessibilidade, conforto tétil e antropodindmico, e adequagdo ambiental.

Mas, como ressaltamos acima, talvez a maior incumbéncia da NBR 15.575 aos
projetistas se refira a especificaco da Vida Util de Projeto (VUP) dos materiais e sistemas

que compdem a edificagéo.

Considerando a importancia desta incumbéncia, trataremos dela no subitem a

sequir.

4.2.3 Vida Util de Projeto (VUP) e Vida Util (VU)

O projeto devera conter a indicacdo da Vida Util de Projeto (VUP) dos sistemas

integrantes da edificacdo projetada.
Segundo a Norma, VUP ¢ o:

Periodo estimado de tempo para o qual um sistema é projetado, a fim de atender aos
requisitos de desempenho estabelecidos nesta Norma, considerando o atendimento aos
requisitos das normas aplicaveis, o estagio do conhecimento no momento do projeto e
supondo o atendimento da periodicidade e correta execugdo dos processos de manutengéo
especificados no respectivo manual de uso, operacio e manutencéo .

A Norma ainda destaca que a VUP néo pode ser confundida com o tempo de Vida

Util (VU), durabilidade e prazo de garantia legal ou contratual, j4 que se trata de uma

2 Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.43.
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estimativa tedrica do tempo que compde o tempo de vida Util do sistema, e pode ou nao ser
atingido em funcdo da eficiéncia e registro das manutencGes, de alterages no entorno da

obra, fatores climaticos, etc”.

Esta VUP € definida pelo projetista, de acordo com o projeto elaborado, com 0s
materiais empregados e com a técnica utilizada e vem expressa no trabalho realizado por
este profissional. “E basicamente uma expressdo de carater econdmico de um requisito do

usuario”™.

Vida Util (VU), por sua vez, é o:

Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas se prestam as atividades para as
quais foram projetados e construidos, com atendimento dos niveis de desempenho previstos
nesta Norma, considerando a periodicidade e a correta execucdo dos processos de
manutenco especificados no respectivo manual de uso, operagio e manutencao”.

Como destacado por Carlos Borges’®, “a vida Gtil dos sistemas, elementos e
componentes de uma edificacdo é entendida como o periodo de tempo durante o qual estes
mantém o desempenho esperado, quando submetidos apenas as atividades de manutencao

pré-definidas em projeto”.

Como bem destaca Alexandre Junqueira Gomide’’, os bens de consumo possuem
uma durabilidade determinada. Se houver o aparecimento de um vicio oculto nos primeiros
anos de uso do bem, e dentro do prazo que se espera que este bem esteja ainda apto a ser
utilizado, havera um vicio de qualidade e responsabilidade do fornecedor para sanar aquele

vicio.

Como se vé, VUP é indicacdo tedrica e VU ¢ a sua afericdo concreta, verificada na

pratica, com o uso da edificacdo e com a interferéncia de possiveis fatores (clima, uso,

 Idem.

" Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, Anexo C, item C.1.

> Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.42.

® Em Borges, Carlos Alberto de Moraes, O Conceito de Desempenho de Edificacées e sua Importancia para
0 Setor da Construcéo Civil no Brasil, S&o Paulo, 2008, p. 27. Obra ndo publicada.

" Gomide, Alexandre Junqueira, citando Claudia Lima Marques, em Contrato de Empreitada e Inexecugao,
aspectos controvertidos envolvendo prazo do exercicio de pretensdes e direitos, Revista do Instituto dos
Advogados de S&o Paulo, Ano 17, n° 34, julho-dezembro/2014, p. 269.
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manutencdo). O correto uso e operacdo da edificacdo e de suas partes, a constancia e
efetividade das operacdes de limpeza e manutencdo, alteragcdes climaticas e niveis de
poluicdo no local da obra e mudangas no entorno da obra serdo fundamentais para se

atingir os prazos prescritos pela VUP'.

A VUP ¢ apenas uma estimativa projetada para a vida util do sistema. Na pratica,
na utilizacdo da unidade habitacional construida, é possivel, e até provavel, que a VUP nao
seja atingida porque inumeros fatores podem reduzi-la, como, por exemplo, a falta de
manutenc¢do ou sua realizacdo ineficiente, fatores climaticos, alteragdes no entorno da obra,

dentre outros.

A VU, portanto, sera uma composicdo de fatores que podem propiciar ou ndo o
atingimento da VUP. O desatendimento as orientacbes de uso e, principalmente, as
prescrigdes de manutengdo, reduzira o tempo de vida util da edificagdo, “podendo este

ficar menor que o tedrico calculado como vida Gtil de projeto””.

Assim, caberd ao projeto indicar o tempo de VUP dos materiais e sistemas da
edificacdo, observando os prazos minimos fixados pela Norma de Desempenho. E a Norma
traz consideractes sobre a forma de se determinar a VUP, contendo um Anexo (C)

dedicado ao tema.

A determinacdo da VUP se faz importante porque € a partir dela que todas aquelas
premissas levantadas no inicio deste trabalho se materializardo®. As opcdes para escolher
entre as unidades habitacionais oferecidas no mercado serdo dadas ao usuario pelo projeto

e pela VUP nele contida.

E a quantificagdo numérica dos atributos da edificacio que dara esta oportunidade
ao usuario. Principalmente em razdo da quantificacdo dos prazos de vida Util projetados

para a edificagcdo analisada pelo pretenso adquirente.

® Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.42.
79

Idem.
80 A respeito, ver capitulo 2, p. 14 e seguintes.
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A identificacdo da VUP é uma decisdo estabelecida desde o inicio e serd um
balizador para todo o processo de producéo da edificacdo. Caberé ao projeto identificar o
objetivo daquela determinada edificacdo e optar por utilizar materiais e solucgdes

compativeis para obter o resultado pretendido.

E possivel a utilizagdo de solugbes que resultem em custos menores de manutencio
em determinados imdveis, como é possivel adotar outras solu¢Ges para 0 mesmo sistema,

que resultardo em custos maiores de manutencédo nagquele mesmo espaco de tempo.

A diferenca entre ambos ficard por conta dos materiais e dos processos aplicados,
sendo que a construcdo do primeiro sera muito mais custosa que a do segundo. As
solucdes, elementos e materiais tém custo e desempenho diferentes ao longo do tempo.
“Alguns, pelas suas caracteristicas, podem ter vida Gtil de projeto de vinte anos, sem
manutencao, e outros ndo mais que cinco anos”®!. Um dos exemplos citados pela propria
Norma, que pode apresentar VUP diferente de acordo com o procedimento adotado, é a
impermeabilizacdo de uma laje®?, que pode alcancar 20 anos sem manutencéo, ou apenas
05, dependendo dos materiais e das técnicas empregadas. Mas a mesma premissa se aplica

aos demais sistemas e componentes da obra.

A Norma, ao prescrever 0s meios para a determinacdo da VUP, preocupa-se, ndo

1»783

apenas com a constru¢do, mas com o chamado “custo global”®’, que considera ndo sé o

valor investido na construgdo, como também o custo que a manutencdo daquela edificacdo

exigirad ao longo do tempo.

O sistema de menor custo global ndo é normalmente o de menor custo inicial nem
0 de maior durabilidade; € um dos sistemas intermediarios. O ideal do ponto de
vista da sociedade é a otimizacdo destes dois conceitos conflitantes, isto €, deve-se
procurar estabelecer a melhor relacdo custo x beneficio. Atualmente, sem que o
usuario tenha se conscientizado de suas escolhas, a op¢do por construcdes de
menor custo, porém menos duraveis, estd necessariamente transferindo o énus
desta escolha para as geracdes futuras®.

8 Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, Anexo C, item C.1.
82

Idem.
8 para efeitos da NBR 15.575, “custo global” é o “custo total de uma edificagdo ou de seus sistemas,
determinado considerando-se, além do custo inicial, os custos de operagdo e manutencdo ao longo de sua
vida util”. Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.8.
8 Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, Anexo C, item C.1.
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Com efeito, se todas as construgdes optassem por empreendimentos de menor custo
e com durabilidade menor, o estoque de unidades habitacionais, em um futuro préximo,
estaria seriamente comprometido. E como se, em um determinado momento, ndo t&o
distante, este estoque tivesse de ser substituido, porque a vida util daqueles imdveis
chegasse ao seu fim. Ao comprador atual seria em certo ponto, e aparentemente, benéfico
porque seria necessario o desembolso de uma quantia menor para a compra do imovel.
Porém, mostrar-se-ia um grande encargo a ser deixado para as geracbes futuras, que se

veriam rodeadas de unidades habitacionais de curta vida Util e de necesséria reposicao.

Esta situagdo representaria, segundo a propria norma, em “custos exagerados de

reposicdo no futuro para toda a sociedade”®

, 0 que justificaria a adocdo, pela norma, de
requisitos e prazos minimos de desempenho, “considerando-se tanto as limitacOes de
recursos da sociedade de investimento na infraestrutura habitacional do Pais, quanto as

necessidades de protecdo basica do usuario”®.

Nesse contexto, a NBR 15.575 recomenda a VUP minima para as diversas partes
do edificio, conforme prazos indicados na Tabela C.6, encontrada no Anexo C da Norma.
Porém, destaca-se que, para atingir a VUP do edificio habitacional, é preciso atender,
simultaneamente, a cinco aspectos: (i) emprego de componentes e materiais de qualidade
compativel com a VUP; (ii) execucdo com técnicas e métodos que possibilitem a obtencao
da VUP; (iii) atendimento em sua totalidade dos programas de manutencdo corretiva e
preventiva; (iv) atendimento aos cuidados preestabelecidos para se fazer um uso correto do

edificio; (v) utilizacdo do edificio em concordancia ao que foi previsto em projeto®’.

Neste ponto, a Norma sinaliza que os dois primeiros aspectos dependem dos
projetistas, incorporadores e construtores, ja& que sdo essenciais para que o edificio
construido tenha potencial para atingir a VUP. Os outros trés aspectos relacionam-se com o
usuario e sua relacdo com a edificacdo®. Mas todos eles dependentes, ao menos

inicialmente, da participacao dos projetistas.

% |dem. pp. 50/51.
% Ibidem. p. 51.
¥ Ibidem. p. 54.
% Ibidem. p. 54.
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No referido Anexo, ha a fixagdo minima de VUP para alguns sistemas. Determina a
Norma, por exemplo, que a estrutura deve possuir uma VUP minima de 50 anos; a vedacgéo
vertical externa, 40 anos; a cobertura, 0 sistema hidrossanitario e a vedacao vertical, 20

anos.

Aplicando-se os conceitos da Norma para os sistemas acima indicados, verificamos
que a vedacao vertical externa deve ter uma VUP minima de 40 anos. Todavia, para que se
possa atingir essa VUP minima, diversos elementos e componentes, que possuem VUP
menor, precisam receber manutengfes preventivas e/ou corretivas para que a VUP da

vedacao também possa ser atingida.

O que se pretende dizer é que a VUP, embora caracterizada numericamente de
forma individualizada, é composta por uma soma de VUPs, de sistemas que interagem
entre si, formando um todo que atinge a VUP do empreendimento. Assim, por exemplo,
para que a vedacdo mantenha seu desempenho ao logo do tempo, é preciso que haja uma
manutencdo periddica, que haja uma repintura a cada certo tempo, e assim por diante. A
pintura contribuird diretamente para o atingimento da VUP da vedacdo e, caso nédo
realizada, comprometera o seu desempenho ao longo do tempo, contribuindo para a

reducdo de sua VU.

Basta imaginar que a estrutura e a fundagcdo devem ser projetadas para uma VUP
de, no minimo, 50 anos. Como se sabe, 0s demais sistemas ndo terdo esta mesma VUP, do
que se pode concluir que de nada adiantaria a fundacao ser projetada para todo este periodo
se 0 restante da edificacdo ndo tivesse meios de também atingir estes 50 anos. E este
caminho € trilhado pelo estabelecimento de uma projecdo das manutencdes a serem

realizadas a cada certo tempo.

E neste aspecto que o projeto ganha tanta importancia. Além de idealizar a
edificacdo, o projeto deve identificar os prazos de vida util, utilizar materiais, sistemas e

processos compativeis com a VUP.
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E o desempenho indicado pelos projetos representardo verdadeiro direito do
usuario, na medida em que estes servirdo de base comparativa entre possiveis unidades
para aquisicao. Os valores publicados integrardo a prépria qualidade do produto colocado
no mercado pela incorporadora/construtora. Qualidades e atributos que serdo diferenciais
de mercado entre uma unidade habitacional e outra, podendo ser explorados como

marketing para venda, inclusive.

Nada mais natural que o usuario poder exigir a qualidade prometida pelo
fornecedor para o bem colocado no mercado. Ora, se um determinado bem n&o apresenta
os atributos prometidos, contém um vicio de qualidade e enseja a aplicagdo do quanto

disposto no artigo 18, do Caodigo de Defesa do Consumidor.

4.2.4 A manutenibilidade: o projeto deve prescrever as condi¢des de uso

e um cronograma de manutencdes periodicas

O projeto devera contemplar, ainda, prescricdes de uso e um relatério sobre a VUP
dos componentes e sistemas que compdem a edificacdo, que balizardo o construtor para a
elaboracdo do manual de uso, operacdo e manutencdo, que devera ser entregue ao usuario

juntamente com a posse da unidade habitacional.

Ninguém melhor do que o préprio projetista, que se informou sobre a durabilidade
e qualidade dos materiais e sistemas, escolheu aqueles que seriam empregados na obra e
projetou os procedimentos e solucdes para a construcdo, para esbocar este cronograma de
grande importancia para que o desempenho da unidade habitacional se mantenha com o

transcurso do tempo.

Cabera ao projetista, desta forma, identificar a VUP dos sistemas e dos
componentes, bem como eshogar uma prescricdo de como atingir esta VUP, através de

mecanismos e prazos de manutencao preventiva periodica.
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Se ndo for elaborado pelo préprio projetista, esta prescricdo ao menos balizara o
construtor a elaborar um manual, a ser entregue ao usuario e ao condominio, que servira de
verdadeiro manual de instrucGes, onde se transmitird ao usuario as informacdes necessarias
para que o uso da habitacdo adquirida seja compativel com aquela para a qual foi

projetada.

Além disso, prescreverd o manual como o usuario devera se relacionar com o

imovel para que a VUP possa efetivamente ser alcancada.

E tudo isso em observancia aos quadros e prazos prescritos na NBR 15.575,
indicando ao usuario os prazos e as formas de como, 0 que e quando substituir, refazer ou

corrigir, como abordaremos a sequir®.

4.3  Atribuicdes conferidas aos incorporadores e aos construtores

Para elaboracdo do projeto, vimos que 0s projetistas devem ser providos das
informacdes necessarias para que o seu trabalho contemple todas as peculiaridades do local
de implantacio do empreendimento®.

Essas caracteristicas do local, do entorno, do histérico do terreno, dentre outros,
devem ser consideradas para que a edificacdo contenha as solugdes necessarias para que
possa cumprir sua funcdo e atenda as exigéncias de seus usuarios. S0 riscos que nao

podem ser ignorados.

A Norma de Desempenho confere ao incorporador a obrigacdo de obter estas
informacgdes, por intermédio de estudos técnicos, identificar os riscos respectivos e
repassa-las aos projetistas. A Norma ainda é expressa ao afirmar que referida obrigacédo
ndo compete ao construtor, mas ao projetista, salvo se houver convengao escrita em outro

sentido.

8 A respeito, ver capitulo 4.3.2, p.55 e seguintes.
% |dem, p. 40.
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A Norma ainda atribui aos incorporadores e construtores, atendidas as disposi¢des
contidas na NBR 14.037, o dever de elaborar um manual de operacdo, uso e manutencao
da edificacdo, também chamado de manual do usuério, quando aplicado para as unidades

auténomas, e manual do sindico, quando aplicado para as areas comuns.

Estes manuais deverdo explicitar, ao menos, os prazos de garantia aplicados ao
caso, previstos pelo incorporador ou construtor e indicados no Anexo D, da NBR 15.575,
que traz prazos de garantia sugeridos pela Norma de Desempenho para alguns sistemas que

compde a edificacdo.

Embora a NBR 15.575 ndo imponha prazos de garantia, apenas as sugira, é certo
que os prazos contidos em seu Anexo D podem e devem ser utilizados como parametro na

analise de casos envolvendo vicios, vida util e desempenho insatisfatorios.

4.3.1 Breves consideracbes sobre a responsabilidade civil dos

construtores

Resultando algum prejuizo em razdo das obras ou dos atos praticados pelo
construtor, respondera ele de forma objetiva, ou seja, independentemente de culpa.
Respondera o construtor, ainda, de forma solidaria com todos aqueles que participaram da
cadeia produtiva, cabendo-lhe eventual direito de regresso em face daquele responsavel

pelo ato danoso pelos eventuais valores que vier a desembolsar™.

Mas, talvez, a questdo mais controversa acerca da responsabilidade do construtor,
relacione-se a discussao sobre qual seria a natureza juridica do prazo estabelecido no artigo
618, do Cdodigo Civil.

%! Neste sentido: Apelagdo n° 1011702-84.2014.8.26.0114, Rel. Des. Fabio Podesta, 5% Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, j. 10.03.2015; Apelacdo n°® 0025587-70.2012.8.26.0562, Rel.
Des. Fabio Podesta, 5% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, j. 02.03.2015;
Apelacéo n° 0009647-58.2010.8.26.0005, Rel. Des. Ana Lucia Romanhole Martucci, 62 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, j. 26.02.2015; Apelacdo n°® 1015017-54.2013.8.26.0309, Rel.
Des. Edson Luiz de Queiroz, 5% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, j.
11.02.2015; Apelacdo n° 0105881-16.2007.8.26.0100, Rel. Des. Cerqueira Leite, 122 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justi¢ca de S&o Paulo, j. 24.09.2014.
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Determina o referido dispositivo que, “nos contratos de empreitada de edificios ou
outras construgdes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execu¢do respondera,
durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim em

razao dos materiais, como do solo”.

Como firmou entendimento a jurisprudéncia® e a doutrina, este prazo de cinco anos
ndo se refere a prazo prescricional e nem decadencial. Trata-se de prazo de garantia legal,

durante o qual o construtor respondera pela perfeicdo da obra.

Em excelente estudo realizado sobre o tema, Alexandre Junqueira Gomide®
conclui ser este o posicionamento da jurisprudéncia e também de diversos doutrinadores,
citando exemplificativamente o entendimento de José Fernando Simdo, Flavio Tartuce,

Carlos Pinto Del Mar, Carlos Roberto Gongalves e Hamid Charaf Bdine Junior.

Assim, verificado um vicio oculto dentro deste prazo de garantia, tera o dono da
obra o prazo de até 180 dias para 0 ajuizamento da chamada acdo edilicia em face do

construtor, pela qual podera redibir o contrato ou pleitear o abatimento do preco pago.

E uma das conclusdes extraidas do referido estudo elaborado por Alexandre

Jungueira Gomide, para quem:

O prazo de cinco anos estabelecido no caput do art. 618, do Cddigo Civil, refere-se,
exclusivamente, & garantia legal dos materiais e servicos executados no contrato de
empreitada. Caso, durante esse interim, a obra ndo se mostre adequada a sua finalidade em
virtude de vicios ocultos, poderad o proprietario intentar as agdes edilicias no prazo de até
180 dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito, sob pena de decadéncia. Em nosso
entendimento, este € o sentido da expressao ‘direito assegurado neste artigo’, contida no
parégrafo tnico do art. 618, do Codigo Civil*.

Como bem ressaltado pelo referido jurista, apesar de a jurisprudéncia ter firmado
entendimento de que, “ultrapassado o prazo de garantia legal do art. 618, o dono da obra

possui 0 prazo de dez anos para intentar a acdo de reparacdo dos danos surgidos na

% Apelacdo n° 10018310-70.2014.8.26.0567, Rel. Des. Francisco Loureiro, 62 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Séo Paulo, j. 19.01.2015.

% Gomide, Alexandre Junqueira, citando Claudia Lima Marques, em Contrato de Empreitada e Inexecuco,
aspectos controvertidos envolvendo prazo do exercicio de pretensdes e direitos, Revista do Instituto dos
Advogados de S&o Paulo, Ano 17, n° 34, julho-dezembro/2014, p. 259.

% Idem, pp. 261/262.
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, também nos filiamos ao entendimento de que o prazo prescricional é de trés
anos para o ajuizamento da acdo de indenizacgéo, ressalvando, ainda, que o0 prazo se estende
para cinco anos quando a relacdo contratual se submete aos preceitos do Codigo de Defesa

do Consumidor®’.

Portanto, tratando-se de vicio oculto, identificado apds o transcurso do prazo de
garantia legal, o dono da obra tera trés anos para deduzir sua pretensdo de reparacdo de
danos em face do construtor, como determina o disposto no artigo 206, § 3°, V, do Codigo

Civil, analisado conjuntamente com o artigo 26, Il, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Mas este entendimento ndo resolve a questdo por completo, uma vez que a
construcdo de edificacOes, idealizadas para uma durabilidade muito superior a cinco anos,
ndo poderia limitar a responsabilidade do construtor por este pequeno periodo de tempo.
Ainda era necessario estabelecer-se um prazo durante o qual o construtor deveria ficar
responsavel pela obra construida. Para solucionar esta questdo, a ideia da vida util do

produto mostra-se como verdadeiro norte a ser observado.

Ora, se um empreendimento habitacional é construido para ter uma vida util de,
pelo menos, cinquenta anos, ndo seria justo que o construtor se responsabilizasse pelos

vicios ocultos identificados dentro deste periodo?

Este critério de vida atil j& vem sendo aplicado pelos Tribunais, como no
emblematico caso de um trator que perdeu suas qualidades em pouco tempo de uso,

frustrando as expectativas do consumidor™.

Considerando-se que a NBR 15.575 sugere uma grande quantidade de prazos de
garantia, para diversos sistemas que compde a edificacdo, a Norma de Desempenho passa a

ter grande importancia para auxiliar as acdes intentadas pelos proprietarios de imdveis

% Ibidem, p. 263.

% Apelacdo n° 0105881-16.2007.8.26.0100, Rel. Des. Cerqueira Leite, 122 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Séo Paulo, j. 24.09.2014.

% Gomide, Alexandre Junqueira, citando Claudia Lima Marques, em Contrato de Empreitada e Inexecuco,
aspectos controvertidos envolvendo prazo do exercicio de pretensBes e direitos, Revista do Instituto dos
Advogados de S&o Paulo, Ano 17, n° 34, julho-dezembro/2014, pp. 268/269.

% REsp 984.106, Rel. Min. Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, j.
04.10.2012.
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habitacionais em face dos construtores, servindo os prazos de garantia ali prescritos como

suporte para as decisdes judiciais.

Basta lembrar que ndo se tratam de prazos aleatoriamente fixados. A Norma de
Desempenho foi elaborada com a participacdo da sociedade técnica® e, obviamente, os
prazos indicados foram estabelecidos em razdo de estudos técnicos e conhecimentos
adquiridos ao longo do tempo pela propria cadeia construtiva. Ndo ha meio mais legitimo

para a fixacéo destes prazos.

Assim, vale transcrever mais uma conclusdo do trabalho desenvolvido por

Alexandre Junqueira Gomide:

Valendo-nos do critério da vida (til, o prazo em que o dono da obra poderé intentar acéo de
reparacdo de danos pelos vicios construtivos esta limitado a vida util dos sistemas que
compde a construcdo. Ultrapassada a vida Util de determinado sistema construtivo, o
construtor ndo pode ser demandado por perdas e danos decorrente daquele sistema, vez que

a partir daquele momento, surge uma obrigacdo ao dono da obra de recompor a coisa, seja

por meio de substituicio ou reparo dos materiais empregados na construgdo®.

4.3.2 Os prazos de garantia sugeridos pela NBR 15.575

Garantia é o direito do consumidor de reclamar, perante o fornecedor, reparos,
recomposicao, devolucdo ou substituicdo do produto adquirido, em razdo do aparecimento
de vicios ou defeitos naquele produto ou servigo colocado no mercado.

E um periodo dentro do qual se imagina que o produto adquirido esteja apto a ser
utilizado e apresente as caracteristicas oferecidas pelo seu fornecedor. Se, dentro daquele
prazo, o produto apresentar vicios que reduzam a sua utilidade, ou mesmo o torne
imprestavel ao fim a que se destina, presume-se impréprio ao uso e ao CoNsuMo, NOS

exatos termos do artigo 18, § 6°, 111, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

% Carlos Pinto Del Mar, palestra ministrada na Escola Paulista da Magistratura, em evento promovido pelo
SECOVI, em 18.10.2013.

109 Gomide, Alexandre Junqueira, citando Claudia Lima Marques, em Contrato de Empreitada e Inexecucao,
aspectos controvertidos envolvendo prazo do exercicio de pretensdes e direitos, Revista do Instituto dos
Advogados de S&o Paulo, Ano 17, n° 34, julho-dezembro/2014, p. 273.
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Embora ndo prescreva prazos obrigatorios de garantia, a Norma de Desempenho
compilou prazos de garantia sugeridos para diversos sistemas e componentes da edificagéo,
que podem, e devem, servir de parametro para se aferir os direitos dos usuarios e as

obrigac@es do construtor.

No anexo D da Norma de Desempenho, sdo fornecidas diretrizes para o
estabelecimento de prazos de garantia, chegando a norma a expressamente quantificar

alguns prazos minimos a serem observados.

Fazendo a ressalva de que a NBR 15.575 tem por objeto o desempenho de sistemas,
e ndo de elementos e componentes especificos, a Norma acaba por compilar alguns prazos
usualmente praticados pelo setor da construg¢do civil, dentro dos quais “é elevada a
probabilidade de que eventuais vicios ou defeitos em um sistema, em estado de novo,
venham a se manifestar, decorrentes de anomalias que repercutam em desempenho

inferior aquele previsto™*.

Os prazos sugeridos pela Norma ndo séo exaustivos e, recomenda-se que aqueles
que eventualmente ndo estejam prescritos, constem também do manual de uso, operagéo e

manutencao ou areas comuns.

A fim de evitar discussdes, a propria Norma ja define que a contagem dos prazos de
garantia se iniciam a partir da expedicdo do auto de conclusdo de obra, popularmente

conhecido por “habite-se”, ou outro documento equivalente.

Transcrevemos, a seguir, alguns dos prazos de garantia sugeridos, sem o

compromisso de exauri-los:

Sistemas, elementos, componentes e Prazos de garantia recomendados
Instalaces 1ano 2 anos 3 anos 5 anos

Seguranga e
estabilidade global

Fundag®es, estrutura principal, estruturas Estanqueidade  de

periféricas, contencdes e arrimos

fundacdes e
contencdes
Paredes de vedacdo, estruturas auxiliares, Seguranca e

101 Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, Anexo D, item D.2.2.
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estruturas de cobertura, estrutura das
escadarias internas ou externas, guarda-
corpos, muros de divisa e telhados

integridade

Equipamentos industrializados
(aquecedores de passagem ou acumulacéo,
motobombas, filtros, interfone, automacéo
de portbes, elevadores e outros) Sistemas
de dados e voz, telefonia, video e televisao

Instalacdo
Equipamentos

Sistema de protecdo contra descargas
atmosféricas, sistema de combate a
incéndio, pressurizacdo das escadas,
lluminagdo de emergéncia, sistema de
seguranca patrimonial

Instalacdo
Equipamentos

Porta corta-fogo

Dobradicas e
molas

Integridade de
portas e batentes

InstalagBes elétricas
tomadas/interruptores/disjuntores/
fios/cabos/eletrodutos/caixas e quadros

Equipamentos

Instalacdo

InstalagGes hidréulicas e gas - colunas de
agua fria, colunas de agua quente, tubos
de queda de esgoto, colunas de gas

Integridade e
vedacgéo

Mas nédo sdo sO estes prazos podem ser considerados como parametros. A propria

vida util de projeto pode e deve auxiliar neste mister. Seguem alguns dos prazos de Vida

Util sugeridos pela NBR 15.575:
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vuP
Parte da edificagio Exemplos anos
Minimo | Superior
Estrutura principal Fundagdes, elementos estruturais (pilares, vigas, lajes e outros), =50 =75
paredes estruturais, estruturas periféricas, contengdes e armimes
Estruturas auxiliares Muros divisdrios, estrutura de escadas externas =20 =130
Wedagdo externa Paredes de vedacio externas, painéis de fachada, fachadas-cortina = 40 =60
Vedagdo interna Paredes e divizorias leves intemas, escadas internas, guarda-corpos =20 =130
Cobertura Estrutura da cobertura & coletores de aguas pluviais embutidos =20 =130
Telhamento >13 =30
Calhas de beiral & coletores de dguas pluviais aparentes, =4 =B
subcoberturas faciimente substituiveis
Rufos, calhas intemnas e demais complementos (de ventilagdo,
iluminagio, vedagio) =8 212
Revestimento interno aderido Revestimento de piso, parede e teto: de argamassa, de gesso, >13 >20
ceramicos, pétrens, de tacos e assoalhos e sintéticos
Revestimento intermo ndo- Revestimentos de pisos: téxteis, laminados ou elevados; lambris; =8 =212
aderido forros falsos
Revestimento de fachada Revestimento, molduras, componentes decorativos e cobre-muros =20 =30
aderido e ndc aderido
Piso extermo Pétreo, cimentados de concreto e cerdmico =13 =20
Pintura Pinturas intemas e papel de parede =3 =4
Pinturas de fachada, pinturas e revestimentos sintéticos texturizados >8 =12
Impermeabilizagdo manutenivel | Compenentes de juntas e rejuntamentos; mata-juntas, sancas, =4 Y
sem quebra de revestimentos golas, rodapés e demais componentes de arremate
Impermeabilizagdo manutenivel | Impermeabilizagdoe de caixa d'agua, jardineiras, dreas extemas com . )
apenas com a quebra dos jardinz, coberturas ndo utilizéveis, calhas e outros =8 =12
revestimentos
Impremeabilizages de areas intemas, de piscina, de areas externas | = 20 =30
com pizos, de coberturas utilizaveis, de rampas de garagem etc.)
Esquadrias externas Janelas (componentes fixos @ moveis), portas-balcdo, gradis, grades =20 =130
(de fachada) de protegdo, cobogds, brises. Inclusos complementos de
acabamento como peitons, soleiras, pingadeiras e femagens de
manobra e fechamento
Esquadrias internas Portas e grades internas, janslas para dreas intemas, boxes de >8 =12
banho
.. =13 =20
Portas extemas, portas corta-fogo, portas e gradis de protecdo &
espacos internos sujeilos a queda = 2 m
Complementos de esquadnas intermas, como ferragens, fechaduras, 24 =g
trilhos, folhas mosquiteiras, alisares e demais complementos de
arremate & guamigo

4.3.3 Elaboracdo do Manual de Uso, Operacdo e Manutencao

Por tudo que se viu, o conceito e a visdo sobre as edificacbes vem sofrendo

transformacges, ao menos para aqueles que ndo séo técnicos ou especialistas na area da

engenharia civil.
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A ideia de que a construcdo se divide em duas etapas, 0 projeto e a sua execucéo,
vem sendo substituida pela conscientizagdo de que “a edificagcdo construida ndo pode ser
entendida, ela prépria, como a realizacédo do objetivo do processo, pois é somente com a
concluséao do projeto e da execucéo da edificagdo que ela pode ser colocada a servi¢o dos
usudrios e, servindo-os adequadamente em relacdo ao previsto, realizar o motivo pelo

qual a edificacéo foi produzida™'%%.

Em razédo disso, compete ao construtor ou ao incorporador elaborar um manual de
uso, operacdo e manutencdo, a ser entregue ao proprietario da unidade autbnoma quando
da disponibilizacdo da edificagdo para uso, assim como um manual similar referente as

areas comuns, a ser entregue ao condominio.

Estes manuais devem ser elaborados conforme prescrigdo contida na NBR 14.037,
e reunirdo apropriadamente todas as informagdes necessarias para orientar as atividades de

operacdo, uso e manutencao da edificagéo.

A idealizacdo do manual tem por finalidade (i) informar aos usuarios as
caracteristicas técnicas da edificacdo, (ii) descrever procedimentos recomendaveis para o
melhor aproveitamento da edificacdo, (iii) orientar os usuérios para realizar as atividades
de manutencdo, (iv) prevenir a ocorréncia de falhas e acidentes decorrentes de uso

inadequado, e (V) contribuir para o aumento da durabilidade da edificacio™®.

O manual deverd fornecer as informacBes técnicas estritamente necessarias ao
desenvolvimento das atividades de operacdo, uso e manutencdo das edificacdes.
ExplicacBes adicionais, que aprofundem a compreensdo de informacbes, devem ser

apresentadas de forma anexa ao manual™®.

Como sdo voltadas ao usuario, as informacGes contidas no manual devem estar em

linguagem simples e direta, didatica e com vocabulario preciso e adequado a seus leitores.

192 Em NBR 14.037, Introdugio.
193 1dem, Item 4.2.
1% 1bidem.
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Comecando com uma introducdo contendo informacgOes gerais sobre a sua
organizagdo e orientacbes aos leitores de como obter informagbes que se fagcam
necessarias, 0 manual devera conter uma tabela de revisGes do seu contetdo onde sejam
identificados os itens revisados, a data das revisbes e seus respectivos responsaveis

técnicos.

Considerando o tamanho e a complexidade da edificacdo, podera ser dividido em
partes, a fim de dirigir cada um dos temas a diferentes grupos de leitores, permitindo a

utilizacdo de linguagem mais especifica para cada um.

O manual deve utilizar recursos visuais que destaquem, principalmente, itens que
afetem a seguranca e a salubridade das edificacdes, e permitam uma melhor visualizacao

dos riscos decorrentes da negligéncia do usuério.

Dessa forma, o manual abordard aspectos importantes para o0 usuario, como
propriedades especiais previstas em projeto e o0s sistemas construtivos empregados e 0s
limites de uso seguro da edificacdo, descrevendo caracteristicas como carregamentos
maximos admissiveis sobre 0os componentes estruturais e cargas maximas admissiveis nos

sistemas elétricos, por exemplo.

Dentre inimeras informacGes destinadas aos usuarios, 0 manual contera, ainda,
instrucBes sobre procedimentos recomendaveis para inspecdes técnicas da edificacao,
destacando a frequéncia destas inspecfes para cada componente, instalacdo e equipamento
da edificacdo e a qualificacdo técnica necessaria para aquele profissional incumbido de

cada atividade.

A indicacdo de acesso a cada um dos sistemas e componentes também é
obrigatdria. Caso a manutencdo e a vistoria se refiram a sistemas de dificil acesso, por
exemplo, deverd haver a precisa indicacdo das condi¢des especiais envolvidas, como a
utilizacdo de escadas, andaimes, equipamentos especiais de iluminacéo e ventilacdo, dentre

outros.
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Os procedimentos recomendaveis para a manutencdo da edificacdo também
possuem seu lugar de destaque. A precisa especificagdo de procedimentos gerais de
manutencdo para a edificacio como um todo e procedimentos especificos para
componentes, instalacdes e equipamentos, também sdo obrigatorios. Deve-se especificar ao
usuario um programa de manutencdo preventiva, descrevendo-se as consequéncias

provaveis da ndo realizac&o das atividades indicadas.

E, por fim, os manuais devem conter informacdes sobre as responsabilidades e as
garantias existentes sobre a edificacdo, com a identificacdo dos responsaveis pela
edificacdo, as empresas envolvidas, os fornecedores de componentes, instalacbes e
equipamentos e as garantias fornecidas, com prazos e responsabilidades dos usuarios para

a validade destas garantias.

E aqui que a atividade do projetista, em nosso entendimento, também se destaca. O
projeto elaborado sera de grande importancia para a elaboracdo do manual do usuério.
Estas premissas de operacdo, uso e manutencdo serdo reflexos diretos do projeto da
edificacdo. As prescri¢cdes para a manutengdo e os prazos serdo obtidos do trabalho dos

projetistas, como ja se abordou acima*®.

Certo é que a elaboracdo destes manuais compete ao incorporador/construtor € a
sua inobservancia refletird diretamente no dever de informacdo atribuivel ao

incorporador/construtor.

Como observa Claudia Lima Marques, o dever de informacdo baliza toda a relacao
havida entre as partes, e a sua falta pode caracterizar, até mesmo, vicio de qualidade do

produto:

O principio da transparéncia rege 0 momento pré-contratual e rege a eventual conclusdo do
contrato. E mais do que um simples elemento formal, afeta a esséncia do negécio, pois a
informacdo repassada ou requerida integra o contedo do contrato (arts. 30, 33, 35, 46 e
54), ou se falha representa a falha na qualidade do produto ou servico oferecido (arts. 18,
20 e 35). Resumindo, como reflexos do principio da transparéncia temos o novo dever de

informar o consumidor'®.

105 A respeito, ver capitulo 4.2.4 p. 49.
106 Marques, Claudia Lima; Benjamim, Antonio Herman V; Miragem, Bruno, em Comentérios a Cédigo de
Defesa do Consumidor, 22 Edicdo, Editora Revista dos Tribunais, 2006, p. 178.
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Somente a elaboragdo de um manual que contenha todas as informagdes exigidas
pelas NBRs 5.674, 14.037 e 15.575 eximira a cadeia construtiva dos danos advindos da

falta de tais informacdes.

Estes manuais, diga-se, devem ser entregues ao Usuario até a entrega da posse do
imovel, para que este, desde o0 seu primeiro contato com o imdvel, esteja apto a usa-lo de

acordo com as prescri¢des indicadas para aquela habitacéo.

4.4  Atribuicdes conferidas aos usuarios. A manutengcéo como um dever
do usuario

Sempre foi um erro muito comum, consequéncia direta do desconhecimento dos
usuarios, acreditar que o processo de construcao estaria limitado ao momento da entrega da

edificacdo pelo construtor.

As construcdes se diferenciam de outros bens de consumo comuns no mercado.
Primeiro porque, ante seu vultoso valor econdémico, entre aqueles que conseguem, poucos
sdo o0s que compram um bem desta magnitude mais do que uma ou algumas poucas vezes
durante a sua vida. O usuério, via de regra, ndo adquire esse conhecimento pela repeticéo e

experiéncia.

Também porque se destinam a atender o usuario durante longo periodo de tempo,
exigindo estes usuarios que o imovel esteja apto a lhes servir, apresentando sempre

condicdes adequadas ao uso a que se destinam.

Disso resulta que o imdvel ndo pode ser visto como um bem pronto e acabado com
a construcdo. O mero transcurso do tempo, ainda que sem utilizacdo, degrada

gradualmente o imovel, exigindo do usuario uma atividade de reposi¢do do seu status. Por
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sua grande importancia para a vida moderna, o imdvel ndo pode ser tratado com um bem

descartavel ou consumivel*?’.

E inviavel sob o ponto de vista econdmico e inaceitavel sob o ponto de vista ambiental
considerar as edificacbes como produtos descartaveis, passiveis da simples substituicdo
quando seu desempenho atinge niveis inferiores ao exigido pelos seus usuarios. Isto exige
gue se tenha em conta a manutencdo das edificacBes existentes, e mesmo as novas

edificacdes construidas, tdo logo colocadas em uso, agregam-se ao estoque de edificacdes a

ser mantido em condigdes adequadas para atender as exigéncias dos seus usuérios'®.

E por isso que a manutencdo da edificacio ndo pode ser simplesmente relegada a
um plano de pouca importancia. Ora, é a recomposi¢édo das caracteristicas do imovel que o

torna habitavel por um longo periodo.

Além de ser o maior interessado em evitar a perda ou a desvalorizagdo de seu
patrimdnio, o usuario, ao adquirir um imovel, assume o 6nus legal de realizar as
manutencdes necessarias, sob pena de ser civilmente responsabilizado por eventuais danos
que este venha a causar a terceiros, por exemplo, em razdo da sua ruina.

E o caso do quanto disposto no artigo 937, do Cédigo Civil*®

, que expressamente
responsabiliza o dono do edificio pelos danos resultantes de sua ruina. Independentemente
de culpa, o proprietario responde por estes danos, pelo simples fato de terem sido causados
pela ruina do imével*®, salvo se comprovada a ocorréncia de forca maior ou culpa

exclusiva da vitima!*',

Considerando-se a sua relevancia para o custo global das edificacGes e para o

atingimento da VUP e desempenho esperados, “a manutencao ndo pode ser feita de modo

97 De acordo com o disposto no artigo 86, do Codigo Civil, “s80 consumiveis os bens méveis cujo uso
importa destruicdo imediata de sua substancia (p. ex.: os alimentos, o dinheiro)”. Em Maria Helena Diniz,
Curso de Direito Civil Brasileiro, 1° Vol. 182 Edi¢&o, Editora Saraiva, Sdo Paulo, 2002, p. 289.

1% NBR 5.674: Manutengéo de Edificagdes - Procedimento, p. 01, em vigéncia desde 01.11.1999.

199 codigo Civil, artigo Art. 937: “O dono de edificio ou construcéo responde pelos danos que resultarem de
sua ruina, se esta provier de falta de reparos, cuja necessidade fosse manifesta”.

19 Neste sentido: AgRg no Ar 166.031, Rel. Min. Nilson Naves, Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justi¢a, j. 15.10.1998; AREsp 228.198, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, Superior Tribunal de Justica, j.
25.09.2012.

11 Neste sentido: AREsp 399.364, Rel. Min. Sérgio Kukina, Superior Tribunal de Justica, j. 10.02.2014;
AREsp 228.198, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Superior Tribunal de Justica, j. 25.09.2012.
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improvisado e casual. Ela deve ser entendida como um servico técnico, cuja

responsabilidade exige capacitacio apurada’**%.

Em razdo disso, a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, a ABNT, editou a
NBR 5.674, que “fixa 0s procedimentos de orientacdo para organizagdo de um sistema de
manutencdo de edificagdes”. Esta Norma, diga-Se, encontra-se em vigor desde 01.11.1999,
mas agora volta a ficar em evidéncia com a edicdo da NBR 15.575, que reforca sua

importancia.

E mais. Coloca o usuario como verdadeiro responsavel por manter o seu imével em
boas condi¢bes, sinalizando que a desidia do usuario podera resultar na perda de seu direito
de reclamar, perante o construtor, se o desempenho prometido para aquela unidade

habitacional ndo puder ser atingido.

Mas o usuério pode ndo ser um eximio conhecedor das técnicas construtivas e nem
dos procedimentos exigidos para a realizacdo de uma manutencao adequada. E nem precisa
ser, porque pode delegar esta atividade a profissionais habilitados ou até mesmo a

empresas especializadas, como se vera a seguir'®.

E com base nas orientacdes e indicacdes fornecidas pelo Manual de Uso, Operacao
e Manutencédo que recebeu do construtor junto com a obra que o usudrio devera realizar as
manuten¢des em sua unidade habitacional. Claro, seguindo também as prescri¢des contidas
na referida NBR 5.674.

Por manutencdo, entende-se o “conjunto de atividades a serem realizadas para
conservar ou recuperar a capacidade funcional da edificacdo e seus sistemas
constituintes, a fim de atender as necessidades e seguranca dos seus usuarios™**. E “a
manutencdo de edificacdes inclui todos os servigos realizados para prevenir ou corrigir a
perda de desempenho decorrente da deteriora¢éo de seus componentes, ou de atualizacGes

nas necessidade dos seus usuarios”*°.

112 NBR 5.674: Manutencdo de Edificaces — Procedimento, p. 02.

113 \/er capitulo 4.4.1, p. 67.

14 Em NBR 15.575, Parte 1, Requisitos Gerais, item 3.27.

15 Em NBR 5.674: Manutencéo de Edificacdes — Procedimento, p. 03.
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Assim, com a manutengdo periddica, o usuario mantém o bom funcionamento de
seu imdvel habitacional, contribuindo para que este, ao receber os devidos reparos e
substituicdes necessarias, mantenha seu desempenho ao longo do tempo e atinja aquela

VUP inicialmente idealizada.

Ao adquirir o imdvel habitacional, portanto, o usuario assume a obrigacdo de
realizar a sua manutencéo (artigo 937, do Cdédigo Civil). E mais. Assume o dnus de usa-lo
de acordo com as prescricdes formuladas pelo projetista/construtor, sob pena de,
dependendo do caso, ndo poder reclamar pela verificagdo de desempenhos insatisfatorios

do imavel.

Claro, se o uso ndo for compativel com aquele constante do projeto, a atividade do
usuario contribuird para a perda de desempenho e para a reducdo da VU daquele imével.

Além de poder ser causa direta de vicios eventualmente observados.

Em uma primeira impresséo, pode parecer um 6nus muito grande a ser atribuido ao
usuario. Mas ndo é! Apenas ndo estamos acostumados com este cendrio. Em outras
hipoteses, a mesma premissa pode ser aplicada sem qualquer questionamento. E até

aceitamos tranquilamente a mesma solucao. Senao vejamos.

Afirmou-se, acima, que o usuario é responsavel pela manutencdo do imével. Até
aqui, nenhuma novidade ou situacdo que cause estranheza. Mas, quando afirmamos que o
usuario pode perder o direito de reclamar de certos vicios perante o construtor, a figura

comeca a se alterar e algumas inquietacGes podem surgir.

Determina o paragrafo 3°, do artigo 12, do Cddigo de Defesa do Consumidor, ao
tratar da responsabilidade pela reparacdo dos danos causados aos consumidores, que 0
fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 ndo sera responsabilizado quando
provar (i) que ndo colocou o produto no mercado, (ii) que, embora haja colocado o produto

no mercado, o defeito inexiste, ou, (iii) a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.
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Segundo Claudia Lima Marques, o fabricante, o construtor, o produtor ou
importador ficam isentos de responder civilmente pelos danos causados aos consumidores
porque, “mesmo existindo no caso um defeito no produto, ndo haveria nexo causal entre o

defeito e o evento danoso (culpa da vitima)®.

Se 0 uso ndo é compativel com a edificagdo construida, qual seria a justificativa
para ndo eximir o construtor da responsabilidade que se lhe atribui o usuario? Nao caberia
aqui eventual alegacéo de culpa exclusiva do consumidor, nos exatos termos do referido

artigo 12, § 3°, 111, do Codigo de Defesa do Consumidor?

Um exemplo emblematico pode ilustrar esta situagdo. Um consumidor que compra
uma geladeira e, em um dia de muito calor, a transforma em uma espécie de ar-
condicionado de sua sala, certamente ndo a utiliza como orienta o fornecedor daquele
produto. Se o motor da geladeira vier a apresentar problemas, ndo parece aceitavel que o
uso inadequado (decorrente de esforco exacerbado) tenha contribuido diretamente para esta

situacdo?

Veja-se que o fornecedor de tal produto pode ter grande dificuldade de demonstrar
a origem daquele problema alegado, ja que ndo acompanha a relagdo do consumidor com o
bem adquirido e nem a forma de sua utiliza¢do. A situacdo parece se alterar para o sentido

de ser um dnus excessivo para o fornecedor do produto.

E, de certa forma, é. Principalmente porque pode ser muito dificil para o fornecedor
demonstrar que o vicio apontado pelo consumidor ndo decorre de erro de projeto ou de

producdo daquele bem colocado no mercado.

Com este singelo exemplo, é possivel afirmar que a conduta do usuério pode ser,
sim, fator determinante para a perda de desempenho do produto adquirido. E pode ser a

origem de diversos vicios, como até mesmo um aparente vicio construtivo.

16 Marques, Claudia Lima; Benjamim, Anténio Herman V; Miragem, Bruno, em Comentérios a Cédigo de
Defesa do Consumidor, 22 Edicdo, Editora Revista dos Tribunais, 2006, p. 263.
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Entdo a premissa seria a mesma se estivéssemos diante de vicios construtivos? Sim,
a situacdo se repetiria. Se o usuério afastou-se das recomendagdes de uso recebidas, pode

ter contribuido para o aparecimento do alegado vicio construtivo.

Como exemplificado anteriormente, se um telhado ndo recebe a manutengéo
adequada e permite o acumulo de agua em local indevido durante anos, é possivel que esta
agua cause infiltracdes e, com o tempo, comprometa a estrutura do empreendimento.
Depois de 40 anos do término da construcdo, sera que ainda pode ser possivel identificar se
a patologia apresentada decorre de vicio construtivo ou da atividade do usuério? A pericia
tem seus meios para identificar essa origem. Mas, e se, porventura, o laudo técnico ndo

puder ser conclusivo?

Serd mesmo justo atribuir esta responsabilidade ao construtor? Como vimos acima,
a NBR 15.575 sugere diversos prazos de garantia. Nao seria o caso de o usuério perder esta

garantia em razdo do uso inadequado do bem que adquiriu?

E o que verificamos corriqueiramente no caso dos automéveis. E de conhecimento
geral que a garantia dos automoveis estd intimamente ligada as chamadas “revisdes”
periddicas. Se ndo realizar essas revisdes, 0 usuério perde a garantia. Todo usuario de
veiculo sabe que precisa trocar o 6leo a cada determinado tempo ou quilometragem para
ndo fundir o motor, que deve realizar as revisdes para ndo perder a garantia, e assim por

diante.

Esta situacdo ndo é novidade e se aplica com frequéncia em outros casos, sendo
plenamente aceita pelos usuéarios e pelo Poder Judiciario. Ndo ha justificativa para tratar de

forma diferente situaces muito parecidas™’.

17 Neste sentido: “Apelacdo. Acdo de reparacdo de danos materiais. Cerceamento de defesa inocorrente.

Autor que ndo providenciou a revisdo do veiculo no prazo estipulado para que tivesse a garantia de fabrica
ativa. Impossibilidade de se verificar se 0 defeito no motor era original de fabrica ou se fora defeito causado
pelo mau uso e ma conservacdo do automével. Responsabilidade objetiva da fabricante elidida (artigo 12, §
3°, 111, CDC). Sentenca de improcedéncia mantida. Preliminar rejeitada. Recurso ndo provido”. Apelagdo n°
0001016-86.2011.8.26.0136, Rel. Des. Jodo Pazine Neto, 32 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, j. 08.10.2013. Grifos nossos.
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Ressaltamos no inicio deste trabalho algumas hip6teses em que pode nédo ser tdo
facil a identificagdo da origem do vicio: se construtivo ou decorrente diretamente da acéo
do usuario. Nestes casos, entendemos ser possivel a aplicacdo do quanto disposto no

referido artigo 12, 8 3°, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Esta situacdo, no entanto, seria facilmente superada pelo usuario se este
apresentasse uma descricdo da manutencéo que realizou, comprovando documentalmente
as atividades praticadas e a sua relacdo com o imovel durante o transcurso do tempo,

registradas de forma prépria. Alids, como prescreve a propria ABNT na NBR 5.674.

4.4.1 Dever de documentar e registrar 0s servicos de manutencao

realizados na unidade habitacional

Adquirido o imdvel, o proprietario assume o Onus de realizar servicos de
manutencdo periddica para que o desempenho de sua unidade habitacional mantenha o
desempenho e VUP. Além de poder ser civilmente responsabilizado por eventuais danos
causados em razdo da ruina do imével, a NBR 5.674 também atribui a responsabilidade

pela sua manutencdo ao proprietario.

Deve o proprietario, por isso, seguir um planejamento para 0s servicos de
manutencdo. Por planejamento, entende-se a “elaboracéo de uma previsdo detalhada dos
métodos de trabalho, ferramentas e equipamentos necessarios, condi¢cGes especiais de

acesso, cronograma de realizagdo e durac&o dos servicos de manutencdo”*8.

Seguindo o planejamento de manutengdo, o usuério realiza intervengdes sobre a
edificagdo e suas partes, “com a finalidade de conservar ou recuperar a sua capacidade

funcional™*®,

E a execucdo dos servigos de manutencdo exige responsabilidade técnica e

obediéncia as normas de seguranca do trabalho.

118 Em NBR 5.674, Manutencao das Edificagdes - Procedimento, item 3.7.
19 1dem, item 3.12.
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E por isso que esta responsabilidade pela manutencdo da edificagdo pode ser
delegada a empresa ou profissional legalmente habilitado, que assumira a responsabilidade

técnica pelo sistema de manutencéo.

Nessa hipotese, o contratado (empresa ou profissional) deverd (i) assessorar o
proprietario nas decisbes sobre a manutencdo da edificacdo, organizando, inclusive, o
sistema de manutencdo, (ii) realizar as inspecGes na edificacdo, apresentando relatdrios
periodicos sobre suas condices, (iii) preparar previsdes orcamentarias, (iv) definir planos
de manutencdo, (v) realizar ou supervisionar a realizagdo de projetos e a programacéo dos
servicos de manutencdo, (vi) realizar ou assessorar o proprietario na contratacdo de
servicos de terceiros para a realizacdo da manutencdo, (vii) supervisionar a execucdo dos
servigos de manutencdo, (viii) definir e implementar um sistema de gestdo da qualidade
dos servicos, (ix) orientar os usuarios sobre o uso adequado da edificagdo, (X) assessorar o
proprietario em situacdes de emergéncia, e (xi) providenciar e manter atualizados os

registros da edificacéo*°.

Tudo isso com vistas a conservar e/ou recuperar a capacidade funcional da
edificacdo, sendo vedado ao usuario efetuar modificacfes que prejudiquem o desempenho

original entregue pela construtora.

Mas, ndo menos importante, do ponto de vista juridico, é o registro de toda essa
atividade e das intervencdes realizadas na edificacdo. E esta documentagio que demonstra

a relacdo do proprietario/usuario com o imovel.

O sistema de manutencdo deve possuir uma estrutura de documentacdo e registro de
informacBes permanentemente atualizado para propiciar economia na realizagdo dos
servicos de manutengdo, reduzir a incerteza no projeto e execugdo dos servigos de
manutencao e auxiliar no planejamento dos servicos futuros**,

Essa documentacdo deve conter (i) o registro de servi¢os de manutencéo realizados,
(ii) registro de reclamagdes e solicitacGes dos usuarios, (iii) relatorios das inspecdes, (iv)

acervo de normas e procedimentos padronizados para servicos de manutencdo, (V)

120 1hidem, item 5.4.
121 bidem, item 7.1.
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programas de manutencgéo para as edificacdes e seus equipamentos, com destaque para 0s
aspectos relativos a higiene, satde e seguranca dos usuarios, e (vi) o proprio manual de

operacdo, uso e manutencéo da edificagdo™?.

Assim, deve ser guardada juntamente ao manual de operacdo, uso e manutencao,
toda a documentacéo dos servicos de manutencdo executados'®® e, “quando os servicos de
manutencdo resultarem em mudanca de caracteristicas da edificacéo, as especificacoes,
0S respectivos projetos e o manual de operacdo, uso e manutencdo devem ser

atualizados™'?*,

Como suscitado no capitulo anterior, para determinadas pretensées formuladas pelo
usuario em face do construtor, a exibicdo desta documentacdo pode servir, a0 menos, como
fato constitutivo do direito do usuario, sem o qual, sua pretensdo estaria fadada a

improcedéncia.

Ndo se exige do usudrio a demonstracdo de fato impossivel ou de dificil
demonstracdo, considerando ser o usuario a parte hipossuficiente nesta relacdo. Imagina-se
que, em determinadas situacdes, a verossimilhanca de suas alegagdes possa estar
intimamente ligada a demonstracdo, ainda que superficial, das intervencdes corretivas

realizadas na edificacdo com o passar do tempo.

A falta desta documentacdo poderia justificar, em hipétese, a falta do nexo causal
entre o dano e o alegado defeito da edificacdo, nos termos do referido artigo 12, 8 3°, do

Cadigo de Defesa do Consumidor.

Por isso, além de ser uma obrigacdo do usuério, o registro e a documentacdo do
histérico de manuten¢des seria a propria demonstracdo de cumprimento das obrigacdes,
refletindo diretamente na demonstracdo do fato constitutivo do direito daquele usuario em
acOes judiciais movidas em razdo da alegacdo de vicios existentes na edificagdo

habitacional que adquiriu.

122 1hidem, item 7.2.
123 1hidem, item 14.5.
124 1hidem, item 14.6.
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5 Conclusao

Estamos diante de um novo cenario. Em pouco tempo, as edificacdes sujeitas as
prescricdes da NBR 15.575, conhecida por Norma de Desempenho, comecardo a surgir no

mercado.

A visdo do usuario e a sua convivéncia com imoveis serd modificada. A ideia de
que a entrega do empreendimento pelo construtor inicia uma fase apenas de fruicdo do
imével vem sendo substituida, e tudo indica que serd totalmente, pela consciéncia de que a

manutencéo integra o proprio imovel.

Se 0 usuério pretende extrair do imovel as condicdes que dele esperava quando de
sua aquisi¢do, ndo ha como se afastar do 6nus de realizar intervengdes periddicas para
corrigir eventuais problemas que tenham surgido, seja de forma preventiva, seja de
maneira corretiva, com a substituicdo de componentes e sistemas que se desgastam com o

uso e com o decurso do tempo.

Compilando os anseios dos usuarios e os conhecimentos acumulados pela cadeia
construtiva, a sociedade técnica se reuniu para criar uma norma técnica, por intermédio da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, a ABNT, que resultou na edicdo da NBR
15.575.

Considerando que a Norma de Desempenho afeta diretamente o ramo da construcao
civil e seus integrantes, entendemos que a sua analise e interpretacdo de uma norma
técnica, com um viés juridico, se faz interessante na atualidade, uma vez que o Poder
Judiciario passara a receber, em um curto espaco de tempo, demandas judiciais cujas

pretensdes se sujeitardo aos preceitos da NBR 15.575.

Como tivemos a oportunidade de estudar neste trabalho, vimos alguns de seus
aspectos e como a Norma impactard na atividade do proprio usuario. Tracando um
panorama geral, abordamos o conceito de desempenho, sua finalidade e o que podemos

esperar do setor construtivo para o futuro.
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Uma vez que muito se discute sobre a obrigatoriedade ou ndo de normas técnicas
editadas pela ABNT, abordamos a legitimidade da ABNT para a edi¢do de normas como a
NBR 15.575 e demonstramos que, ainda que a norma técnica ndo seja efetivamente uma
lei, os dispositivos legais acabam por conferir a ela uma obrigatoriedade, na medida em
que diversos artigos de lei exigem a observancia de normas técnicas em algumas

atividades.

Em um terceiro momento do trabalho, passamos a discorrer sobre as incumbéncias

atribuidas pela norma aqueles envolvidos na cadeia construtiva.

Vimos que os fornecedores de materiais, por exemplo, devem especificar a
qualidade dos materiais que fornecem ao mercado, especificando o desempenho de cada
um destes materiais e componentes, a serem obtidos mediante a realizacdo de testes

especificos, também sugeridos pela Norma de Desempenho.

Em seguida, voltamo-nos ao projeto da edificacdo e a seus idealizadores, 0s
projetistas. Focando em suas atribuicdes, tratamos brevemente da responsabilidade civil
aplicada e sinalizamos alguns pontos que, segundo a Norma, devem constar do projeto,
como a abordagem sobre a Vida Util de Projeto (VUP) e a Vida util (VU), e a prescricio

acerca da manutenibilidade da edificacéo.

Passando para a fase de execucdo, analisamos as incumbéncias atribuidas aos
incorporadores e construtores, que devem se atentar ao dever de informacao, elaborando e
entregando aos usuarios 0s manuais de uso, operacdo e manutencdo, com as informacdes
necessarias para que este usuario possa conhecer as caracteristicas do imdvel que esta

recebendo e possa usa-lo em conformidade com a forma inicialmente idealizada.

Por fim, discorremos sobre o proprio usuario e as suas incumbéncias. Como é o
usuario que mais tempo tera contato com a edificacdo, sua atividade e a forma de se
relacionar com sua habitacdo terdo impactos diretos no atingimento da VUP e na

verificacdo do desempenho esperado daquela edificagcdo ao longo do tempo.
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Colocando o usuario como integrante desta cadeia, e situando-o0 como participante
da prépria vida atil do imovel, o usuério passa, agora claramente, a ter importante funcéo e
responsabilidade sobre a qualidade de sua edificacdo. E isso impactara no seu direito de
reclamar, perante o construtor, incorporador, projetista e demais intervenientes, de
reclamar eventuais vicios de qualidade verificados, sendo certo que, diante do caso
concreto, poderd perder eventuais garantias que possuia se contribuiu para o aparecimento

do problema.

A perspectiva, no entanto, ainda é meramente hipotética acerca de todas as questdes
suscitadas, uma vez que ainda ndo se tem noticias de nenhum empreendimento entregue
sob a égide e prescri¢des da NBR 15.575. Por isso, esperamos que outros trabalhos possam
surgir, a fim de auxiliar o mundo juridico a entender, compreender e estudar a extensdo

desta importante norma técnica que certamente impactara as lides futuras.
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