
Manutenção, 

garantias e vida útil 

das construções: 

responsabilidades 

e desafios



Quem sou eu?

• Perícias judiciais e extrajudiciais;

• Assistência técnica judicial (ATJ);

• Assistência técnica condominial (ATC);

Área de atuação:



Onde me encontrar?

@eng.reschke Gabriel Reschke

avante.orçamento@gmail.com
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Manutenção, garantias e vida útil

Responsabilidades e desafios

Vida útil:
ABNT NBR 15575-1:2024 Edificações habitacionais – Desempenho 

Parte 1: Requisitos gerais.

Manutenção:
ABNT NBR 5674:2024 Manutenção de edificações – Requisitos 

para o sistema de gestão de manutenção.

Garantias:
ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos 

recomendados e diretrizes



Normas técnicas da ABNT

Como acessar: 

https://www.abntcatalogo.com.br/confea/
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Vida útil – NBR 15575-1

Vida útil 

(VU):

Período de tempo que um edifício se presta às atividades para 

as quais foi projetado, com atendimento dos níveis de 

desempenho mínimos, considerando a periodicidade e 

correta execução dos processos de manutenção.

Vida útil 

de 

projeto 

(VUP):

Período estimado de tempo para o qual um sistema é 

projetado, para atender aos requisitos de desempenho, 

considerando a periodicidade e correta execução dos 

processos de manutenção.



Vida útil – NBR 15575-1

Vida útil (VU)
Vida útil de 

projeto (VUP)

Período de tempo 

planejado na fase 

de projeto –

estimativa teórica.

Período de tempo 

real.

Obs.: não confundir com prazo de garantia.
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Vida útil – NBR 15575-1

VUP é uma decisão de projeto e vai balizar todo o processo de produção do 

bem. Ex.: impermeabilização de uma laje:

Anexo C – Considerações sobre durabilidade e 

vida útil:

“é possível escolher entre uma infinidade de técnicas e materiais. 

Alguns, pelas suas características, podem ter VUP de 20 anos, sem 

manutenção, e outros não mais que cinco anos. Evidentemente, as 

soluções têm custo e desempenho muito diferentes ao longo do 

tempo.”



Vida útil – NBR 15575-1

Para que a VUP possa ser atingida, é necessário:Anexo C:

a) Emprego de componentes e materiais de qualidade compatível com a VUP;

b) Execução com técnicas e métodos que possibilitem a obtenção da VUP;

c) Atendimento em sua totalidade dos programas de manutenção corretiva e 

preventiva;

d) Atendimento aos cuidados preestabelecidos para se fazer um uso correto do 

edifício;

e) Utilização do edifício em concordância ao que foi previsto em projeto.

Construtor, 

incorporador, 

projetista...

Usuários



Vida útil – NBR 15575-1

Para que a VUP possa ser atingida, é necessário:Anexo C:

c) Atendimento em sua totalidade dos programas de manutenção corretiva e 

preventiva;

d) Atendimento aos cuidados preestabelecidos para se fazer um uso correto do 

edifício;

e) Utilização do edifício em concordância ao que foi previsto em projeto.

Usuários

No entanto, para que possam ser atendidas, é fundamental que 

estejam informadas no manual de uso, operação e manutenção 

do edifício, a ser entregue pelo empreendedor aos usuários.
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Vida útil
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Vida útil

Fonte: acervo pessoal do autor.
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Fonte: acervo pessoal do autor.



Manutenção, garantias e vida útil



Manutenção – NBR 5674

“A omissão em relação à necessária atenção para a manutenção das 

edificações pode ser constatada nos frequentes casos de edificações 

retiradas de serviço muito antes de cumprida a sua vida útil projetada 

(VUP), causando muitos transtornos aos seus usuários e um sobrecusto 

intensivo dos serviços de recuperação ou construção de novas 

edificações.” – NBR 5674

Conexão com a 15575-1



Manutenção – NBR 5674

Serviço de 

manutenção:
Intervenção realizada na edificação e seus sistemas, 

elementos ou componentes constituintes.

Sistema de 

manutenção:
Conjunto de procedimentos organizados para 

gerenciar os serviços de manutenção.

Serve para:

a) Preservar as características originais da edificação;

b) Prevenir a perda de desempenho decorrente da degradação dos seus 

sistemas, elementos ou componentes.



Manutenção – NBR 5674

Sistema e programa de manutenção:

• Atividades necessárias;

• Periodicidade;

• Responsáveis;

• Documentos, normas e projetos;

• Previsão orçamentária anual;

• Inspeções periódicas com relatórios;



Manutenção – NBR 5674

O proprietário ou o síndico são responsáveis pela gestão da manutenção, que 

deve atender a esta norma, demais normas técnicas e ao manual de uso, 

operação e manutenção;

O construtor ou incorporador deve entregar ao proprietário o manual de uso, 

operação e manutenção – ABNT NBR 14037;

A norma orienta como devem ser feitos os orçamentos e contratações dos 

serviços de manutenção, os meios de controle (antes e durante os serviços) e a 

gestão da documentação



Manutenção – NBR 5674

Documentação do programa de manutenção:



Manutenção – NBR 5674

Modelo para o programa de manutenção preventiva



Manutenção – NBR 5674

Modelo para o programa de manutenção preventiva



Manutenção – Caso real

Modelo da NBR 5674:
“É inviável, sob o ponto de vista econômico, e 

inaceitável, sob o ponto de vista ambiental, 

considerar as edificações como produtos 

descartáveis, passíveis da simples 

substituição por novas construções quando os 

requisitos de desempenho atingem níveis 

inferiores àqueles exigidos pela ABNT NBR 

15575 (Partes 1 a 6).” NBR 5674.



Manutenção – Caso real

Modelo da NBR 5674:

Manual de empreendimento entregue:

“É inviável, sob o ponto de vista econômico, e 

inaceitável, sob o ponto de vista ambiental, 

considerar as edificações como produtos 

descartáveis, passíveis da simples 

substituição por novas construções quando os 

requisitos de desempenho atingem níveis 

inferiores àqueles exigidos pela ABNT NBR 

15575 (Partes 1 a 6).” NBR 5674.



Manutenção – Caso real

“É inviável, sob o ponto de vista econômico, e 

inaceitável, sob o ponto de vista ambiental, 

considerar as edificações como produtos 

descartáveis, passíveis da simples 

substituição por novas construções quando os 

requisitos de desempenho atingem níveis 

inferiores àqueles exigidos pela ABNT NBR 

15575 (Partes 1 a 6).” NBR 5674.

Situação real (com periodicidade ajustada):

Limpeza, revisão, pintura e reparo em pastilhas: R$ 260.000,00.

Periodicidade: 3 anos – 36 meses

23 apartamentos: R$ 11.304,35 por apartamento.

Mensalidade: R$ 314,00 por apartamento.

Cota condominial padrão: R$ 550,00.

Situação hipotética – previsão orçamentária:

Limpeza, pintura e reparos: R$ 500.000,00.

Periodicidade: 3 anos – 36 meses

75 apartamentos: R$ 6.666,67 por apartamento.

Mensalidade: R$ 185,19 por apartamento.

Cota condominial padrão: R$ 310,00.

Aumento de 60% na cota condominial.



Manutenção – Administradores Condominiais

VIANA, Marina Ribeiro; CARVALHO, Mayana Chagas; WEBER, Lucas Eduardo; MENDES, Victória Janaina 

Pereira; SANTOS, Débora de Gois. Pós-ocupação em edifícios residenciais – conhecimento dos 

administradores condominiais sobre o desempenho e manutenção. Porto Alegre: XVIII ENTAC, 2020.
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VIANA, Marina Ribeiro; CARVALHO, Mayana Chagas; WEBER, Lucas Eduardo; MENDES, Victória Janaina 

Pereira; SANTOS, Débora de Gois. Pós-ocupação em edifícios residenciais – conhecimento dos 

administradores condominiais sobre o desempenho e manutenção. Porto Alegre: XVIII ENTAC, 2020.
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Fonte: acervo pessoal do autor.
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Manutenção

Fonte: acervo pessoal do autor.
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Garantias

Vida útil 

(VU):

Período de tempo que um edifício se presta às atividades para 

as quais foi projetado, com atendimento dos níveis de 

desempenho mínimos, considerando a periodicidade e 

correta execução dos processos de manutenção.

Garantia: Condições definidas pelo incorporador, construtora ou 

prestador de serviço de construção por meio de documento 

específico de garantia ou no manual de uso, operação e 

manutenção, para reparos e recomposição de partes da 

edificação que apresentem falhas.

Garantia 

legal:

Direito do proprietário da edificação de reclamar reparos ou 

recomposição do produto adquirido, conforme legislação 

vigente.



Garantias

Prazo de 

garantia:

Tempo em que um fornecedor é responsável perante o 

consumidor por corrigir falhas nos produtos por ele fornecidos 

originadas no processo de sua concepção e produção, desde 

que seja realizada a manutenção devida, os produtos sejam 

corretamente utilizados e observadas as demais condições 

previstas no manual de uso, operação e manutenção deste 

produto. Estes prazos correspondem ao período de tempo em 

que é elevada a probabilidade de que eventuais falhas em um 

sistema, em estado de novo, venham a se manifestar, 

decorrente de desempenho inferior aquele previsto.

Nota: Pode ser tempo definido em lei (prazo legal) ou oferecido pelo 

fornecedor (contratual).



Garantias

Antes: Diretrizes para os prazos de garantia: Anexo D da ABNT NBR 15575-1:2021.



Garantias

Antes: Diretrizes para os prazos de garantia: Anexo D da ABNT NBR 15575-1:2021.

Não era clara com relação aos termos solidez e segurança, que 

constam no Art. 618 do Código Civil:

“Art. 618. Nos contratos de empreitada de edifícios ou outras 

construções consideráveis, o empreiteiro de materiais e 

execução responderá, durante o prazo irredutível de cinco 

anos, pela solidez e segurança do trabalho, assim em razão 

dos materiais, como do solo.” – grifo meu



Garantias

ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.

Atualiza o conteúdo do Anexo D da ABNT NBR 15575-1:2021 – Diretrizes para o 

estabelecimento de prazos de garantia.

Válida para novos empreendimentos, protocolados a partir do segundo semestre de 2023.

Agora:



Garantias

ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.

Atualiza o conteúdo do Anexo D da ABNT NBR 15575-1:2021 – Diretrizes para o 

estabelecimento de prazos de garantia.

Válida para novos empreendimentos, protocolados a partir do segundo semestre de 2023.

Caso real (habite-se emitido em 08/2023 e entregue em 09/2023):

Agora:



Garantias

ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.

Traz explicações que antes não eram amparadas, como, por exemplo, tipos de falhas que podem ocorrer em cada 

sistema construtivo, esclarece o que acontece em situações de reparo, as condições de perda de garantia, entre 

outros.



Garantias

ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.
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ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.



Garantias

ABNT NBR 17170:2022 Edificações – Garantias – Prazos recomendados e diretrizes.



Garantias

Fonte: acervo pessoal do autor.
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Fonte: acervo pessoal do autor.
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Manutenção, garantias e vida útil

Responsabilidades e desafios



Muito 

Obrigado(a)!

Gabriel Reschke

avante.orçamento@gmail.com

@eng.reschke 
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