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NBR 17.170 amplia cuidados dos sindicos para
evitar perda de garantias

Anunciada hd seis meses pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), norma passa a vigorar estabelecendo regras e

Da redacio

" o setor imobilidrio, a
seguranca e a confiabi-
lidade das construcoes
sdo fatores fundamen-
tals tanto para os potenciais
compradores como para os em-
preendedores.  Considerando
que a aquisi¢do de um imdvel re-
presenta um investimento signi-
ficativo, é de extrema importan-
cia estabelecer garantias claras e
prazos adequados para assegu-
rar a qualidade das edificagdes.
Nesse contexto, entra em vigor
a NBR 17.170, uma norma téc-
nica anunciada pela Associagado
Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) que passou a vigorar no
dia 10 de junho, ap6s seis meses
de seu antncio.

Intitulada "Edificac¢des - Ga-
rantias - Prazos e Diretrizes", a
NBR 17.170 estabelece um con-
junto de regras e prazos para
garantir a qualidade das edifi-
cacoes e o direito dos consumi-
dores em obter reparos quando
necessario. Essa norma se apli-
ca tanto a iméveis residenciais
como comerciais e abrange des-
de pequenas reformas até pro-
jetos e construcdo de grandes
edificios. Por isso, os sindicos
devem tomar precaugdes impor-
tantes ao lidar com as manuten-
¢oes a fim de evitar a perda de
garantias.

No intuito de evitar con-
flitos entre regulamentacgoes, a
NBR 17.170 estabeleceu explici-
tamente que o Anexo D da NBR
15.575-1, que trata dos prazos
recomendados de garantias,
ndo é mais valido. A nova norma
também reforga que as garantias
estdo vinculadas ao uso e a cor-
reta operacdo da edificacdo, bem
como de seus sistemas, compo-
nentes e equipamentos. Além
disso, elas estdo relacionadas a
execucdo adequada dos progra-
mas ou planos de manutengdo
desenvolvidos e implementados
pelos proprietarios, em confor-
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midade com a NBR 5.674. Esses
novos prazos de garantia sdo
prazos recomendados, ja que
ndo tém forca de lei para impor
obrigatoriedade.

"Essa norma é fundamental,
pois resolveu o problema exis-
tente na NBR 15.575, que ficou
muito vago sobre quais eram o0s
prazos de garantia dos compo-
nentes dos sistemas e subsiste-
mas construtivos. A NBR 17.170
fecha o ciclo de todo o processo
envolvendo as normas de manu-
tencoes em edificagdes e resolve
a questdo relacionada a garan-
tias e prazos de responsabilida-
de determinadas pelo Cédigo
Civil. Considero isso como um
ponto muito importante para
todos no6s", destaca o advogado
Gustavo Camacho, presidente da
Associacao de Sindicos do Esta-
do de Santa Catarina.

Camacho mediou no dia 14
de junho um evento gratuito pro-
movido em conjunto pelo Con-
selho Regional de Engenharia
e Agronomia de Santa Catarina
(CREA-SC), Instituto Brasileiro
de Avaliagdes e Pericias de En-
genharia (IBAPE-SC), Associagdo
de Sindicos do Estado de Santa
Catarina (ASDESC) e Associagdo
Brasileira de Engenheiros Civis
(ABENC-SC), além da producdo
do Jornal dos Condominios.

Na ocasido, especialistas
e advogados do setor imobilia-
rio palestraram no auditério do
CREA-SC, em Floriandpolis, para
profissionais da engenharia e ar-
quitetura, construtoras, presta-
dores de servico em manuten¢do
predial, sindicos e administra-
doras de condominios, que pu-
deram conhecer um pouco mais
sobre a NBR 17.170.

Prazos de

garantla

Uma das principais diretri-
zes da NBR 17.170 é estabelecer
0s prazos minimos de garantia
para as edificacdes. Esses pra-
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prazos para a assegurar a qualidade das edificac6es e o direito dos consumidores

EVENTO NO CREA SC reuniu espeCIahstas para dlSCUtIr as diretrizes da Norma 17170/2022 da ABNT

zos podem variar de acordo com
o tipo de empreendimento e a
natureza das obras realizadas.
Em geral, a norma estabelece
um periodo minimo de garantia
de cinco anos para construcdes
novas. Esse prazo tem como
objetivo garantir que eventuais
vicios construtivos e problemas
estruturais sejam identificados e
corrigidos sem custos adicionais
para o comprador.

Engenheiro civil e mestre
em engenharia pela Universi-
dade Federal de Santa Catarina
(UFSC), Joelcio Luiz Stocco expli-
ca, com base no item 5 da NBR
17.170, como funciona na prati-
ca o periodo minimo de garantia.

"0 item 5 da NBR 17.170
trata das garantias em situagoes
de reparos ou substituigdes. E
preciso reforgar que o inicio da
garantia é sempre a partir da
emissio do Habite-se (docu-
mento que atesta a conclusdo da
obra). Esse item também reco-
menda prazos especificos para
as unidades ", fala Stocco.

A aplicagdo da NBR 17.170
é especifica para os projetos de
construgdo protocolados apds
sua publicagdo, enquanto os pro-
jetos anteriores e os protocola-
dos até 10 de junho de 2023 de-
vem seguir as diretrizes da NBR
15.575-1, Anexo D. A escolha
de utilizar os prazos de garan-
tia atualizados, seguindo a nova
norma antes dessas datas, é per-
mitida as construtoras ou incor-
poradoras. Ou seja, trata-se de
algo opcional e ndo obrigatério.

Manual de uso

e adocao de

pratlcas que

evitam a perda

da garantia

Na entrega da construgio,
unidade ou servicos concluidos,
o incorporador, construtor ou
prestador de servicos de cons-
trugdo deve fornecer um docu-
mento contendo as condigdes
e periodos de garantia. Esses
prazos podem ser incluidos no
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manual de uso, operagido e ma-
nutencdo, preparado de acordo
com a NBR 14.037 (Uso, opera-
cdo e manutencio das edifica-
¢des), ou em instrucdes especifi-
cas de uso e manuteng¢ao quando
se trata de servigos de constru-
¢do especificos.

Segundo os especialistas, é
importante implementar meios
de registro das manutencdes
realizadas no imével tanto pelo
proprietario quanto pelo cons-
trutor. Para os sindicos, é um
meio de reforcar a eficiéncia e a
qualidade da edificagdo e evitar
a perda de garantias.

"As informagbes que devem
constar sdo os itens abrangidos
nos prazos de garantia, compo-
nentes e sistemas construtivos,
equipamentos, entre outros. As
condi¢des que acarretam a per-
da de garantia tém que estar
descritas. Além disso, deve ter
orientagdes quanto aos procedi-
mentos operacionais para acio-
nar o atendimento e assisténcia
técnica, ou no caso de revenda
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do apartamento, quando ha a ne-
cessidade de transferir essas in-
formagdes para o novo proprie-
tario, a fim de que ndo ocorra a
perda de garantia com alguma
ocorréncia futura", destaca o en-
genheiro civil Stocco.

A adogdo de algumas pra-
ticas pelos sindicos, sdo essen-
ciais para assegurar a garantia,
tais como: inspec¢des regulares
e agendadas das areas comuns,
identificacdo de problemas ou
necessidade de reparos, con-
tratar prestadores de servigos
qualificados, manter um registro
detalhado de todas as manuten-
coes realizadas, incluindo datas,
descri¢des dos servicos e notas
de garantia, e seguir as orien-
tacdes dos fabricantes para a
manutencdo de equipamentos e
sistemas, respeitando os prazos
e cuidados recomendados.

Vistoria, _
manutencoes
e reparo das

edificacoes

A NBR 17.170 define dire-
trizes especificas para os pro-
cedimentos de vistoria e reparo
da edificacdo. Em casos de ne-
cessidade de reparo, a norma
determina que o construtor seja
responsavel por realizar as cor-
recdes no prazo estipulado, sem
qualquer 6nus para o compra-
dor.

"0 artigo 618 da Lei n?
10.406 estabelece a garantia le-
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gal onde o empreiteiro de mate-
riais e execugdo respondera pela
solidez e seguranca do trabalho,
assim como em razdo dos mate-
riais e do solo, por um periodo
irredutivel de 5 anos”, informa
Stocco.

Um ponto de atengdo é em
casos de reformas e alteragdes
das condigdes originais da edifi-
cagdo e de suas partes, uma vez
que as garantias oferecidas nio
se aplicam aos itens reformados
ou alterados na edificacdo.

Os parametros de garan-
tias e seus respectivos prazos
apresentados na NBR 17.170
sdo recomendacdes e esta sob
responsabilidade do incorpo-
rador, construtor ou prestador
de servicos de construgdo, bem
como de suas partes, adaptar as
disposicoes de acordo com as
especificidades técnicas da obra.
“E fundamental que a garantia
seja claramente estipulada entre
as partes envolvidas e ndo fique
subentendida, pois a falta de cla-
reza pode gerar problemas futu-
ros", completa Stocco.

Ponto de vista

juridico sobre

a NBR 17.170

A vigéncia da NBR 17.170
também visa desafogar o setor
judicidrio. A estimativa da Se-
cretaria Nacional de Habitagdo
é de que 120 mil agdes no Bra-
sil discutam, atualmente, vicios
construtivos. Com experiéncia e
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atuacdo na area de direito imo-
bilidrio, formada pela Escola
Superior de Magistratura com
p6s-graduacdo em Direito Civil
na PUC do Rio de Janeiro, a advo-
gada Daniela Caporal Menegot-
to aponta que deve diminuir a
busca de medidas judiciais para
assegurar o cumprimento das
garantias.

"Acredito que o nimero de
acdes na Justica tende a dimi-
nuir com o aprimoramento da
nova norma a partir do momen-
to que ela passar a ser realmente
cumprida nas edificagdes. Traz
o conceito das referéncias téc-
nicas, requisitos, diretrizes e
procedimentos para definicdo
das garantias das edificagdes ou
separadamente de suas partes”,
afirma a advogada.

Ainda com base no ponto de
vista juridico, o entendimento é
que a NBR 17.170, embora ndo
seja considerada uma lei, tem um
carater técnico. De acordo com o
advogado Rafael Atherino dos
Santos, vice-presidente da Co-
missdo de Direito Imobiliario do
Instituto de Advogados de San-
ta Catarina, o poder judicidrio
tende a considerar uma norma
técnica como referéncia inques-
tionavel para a andlise dos casos.

"Era o direcionamento que
faltava para o ordenamento ju-
ridico brasileiro. Aqui temos os
proprietarios, os usuarios e o re-
presentante legal. Essa respon-
sabilidade tem que ser compar-
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gional de Engenharia
ia de Santa Catarina

JOELCIO LUIZ STOCCO “E fundamental que a garantia seja claramente
estipulada entre as partes envolvidas para ndo gerar problemas futuros"

tilhada por todos e nio sé pelos
agentes da producdo. A respon-
sabilidade ndo fica apenas na-
quele que produz a edificagio,
mas também nos que utilizam o
espaco e, por isso, eles tém que
estar cientes das suas obriga-
¢oes", finaliza o advogado.

Principais
ontos da
BR 17.170
Definicdo de garantias: A
norma estabelece as diretrizes
para as garantias obrigatérias
que englobam diversos aspectos
da edificacdo, como a solidez e
estabilidade da estrutura, o fun-
cionamento adequado das insta-
lagdes elétricas e hidrossanita-
rias e a qualidade dos materiais
utilizados.
Prazos de garantia: Na Ta-
bela 2 da norma estdo especifi-

cados os prazos de garantia para
cada servico ou elemento da edi-
ficagdo. Esses prazos tém como
objetivo assegurar que os de-
feitos que possam surgir sejam
identificados e reparados dentro
de um periodo razoavel apods a
conclusido da obra, desde que se-
jam realizadas as manutencgdes
devidas e observadas as demais
condi¢cdes previstas no manual
de uso, operagdo e manutencaio.
Procedimentos para acio-
namento das garantias: A NBR
17.170 estabelece um periodo
para comunicagdo dos defeitos,
inspecdes e laudos técnicos que
comprovem as falhas, e os passos
para a realizacdo dos reparos ne-
cessarios. Caso esses prazos nio
sejam cumpridos, o comprador
tem respaldo legal para buscar a
reparacdo por meio de medidas
judiciais ou extrajudiciais.

PRAZOS DE GARANTIA RECOMENDADOS
PELA ABNT 17170

SISTEMA TIPOS DE FALHAS | recdRBZ0 1o

PORTOES DE ACESSO Falhas dos produtos 1

A EDIFICACAO e instalagdo ano
PISOS DE GARAGENS Desgaste, 3
COBERTOS dessolidarizagao Aanos

Falhas dos produtos

ELEVADORES e de instalacao 1ano
TELHAMENTO Perda de estanqueidade 1ano
SISTEMAS DE SEGURANCA  Falhas dos produtos 1ano
PATRIMONIAL Falhas de instalagio 3 anos
MUROS EXTERNOS DE Ruptura, tombamento 5 anos
QUALQUER MATERIAL Deterioragio por umidade 1ano

ESTIVERAM presentes representantes das entidades Jornal dos
Condominios, IBAPE/SC, CREA/SC, ASDESC, SINDUSCON e ABENC/SC
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