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Jéssica Wiedtheuper: A importancia da inspecao predial

Com o intuito de uniformizar a metodol ogia e nortear a prética dainspecéo predial em ambito nacional,
apos um Iongo estudo iniciado em 2013, foram publicadas no dia 21 de maio pela Associacéo Brasileira
aslewas (NBR) 16 747:2020, que tratam sobre inspecdo

OPINIAO

A inspecdo predial, conforme definicdo e objetivo delineado

napropria NBR 16.747, consiste em um processo de avaliacdo, predominantemente sensorial, do estado
de conservagéo e funcionamento da edificagdo, apontando as suas patologias e as prioridades a serem
objeto de manutencdo, viabilizando o acompanhamento sistémico da vida Gtil da construcéo e de seus
sistemas, a fim de manter condic¢des minimas de seguranca e higidez do edificio e mitigar os riscos
técnicos e econdmicos associados a falta de manutengéo.

Valelembrar que a normade inspecéo predial ndo substituira as vistorias periddicas estabel ecidas nos
planos de manutencdo previstos na ABNT NBR 5.674 [1]. A ndo observancia das normas pode
caracterizar aineficiéncia na gestao da propriedade e, muitas vezes, em disputas na esferajudicial.

N&o raros sdo 0s casos em que o sindico é responsabilizado pessoal mente [2] pelos danos ocasionados
aos conddminos ou terceiros, decorrentes da negligéncia quanto a manutencao e conservacao das partes
comuns da edificacao, incumbéncia que |he compete nos moldes do inciso V do artigo 1.348 do Cédigo
Civil (CC).

Damesmaforma, discussdes judiciais por problemas sobre vicios ocultos na propriedade sGo comuns
também na comercializagdo dos imoveis [3]. Com ainspegdo predial, que avaliao real estado da
edificacdo, ha uma maior seguranca juridica de que o adquirente de uma unidade habitacional esta
comprando um imével solido, ou seja, sem vicios omitidos pelo vendedor. A inspegdo, assim, € mais um
instrumento tanto ao gestor quanto do vendedor, que possuirdo grandes chances de afastar eventual
responsabilizacéo por danos produzidos por patologias e vicios na edificaco.

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 18/06/2020



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Vaelembrar que em agdes judiciais que envolvam o aparecimento de vicios na edificagdo a discusséo
ndo se limita ao periodo de garantia de cinco anos pela solidez da edificacéo, nos termos do artigo

618 do CC, ou a possibilidade de sua extensdo, no caso de vicios ocultos na relacdo consumerista,
conforme entende o Superior Tribunal de Justica [4], mas também se a causa do vicio é decorrente da
falta de manutencéo adequada ou de falha construtiva.

Emborando hajalei no @mbito federal que obrigue arealizacdo de inspecao predial, anova NBR 16747
esta posta e sua observancia € importante, mostrando-se relevante afim de evitar processos judiciais.

[1] ABNT NBR 5674/2013 — Manutencéo e gestdo predial:

"...8.2 O proprietario de uma edificaco ou o condominio deve fazer cumprir e prover 0s recursos para o
programa de manutencao preventiva das areas comuns'.

[2] "RESPONSABILIDADE CIVIL. Sindico que realiza, sem consultar a assembleia e sem recorrer a
engenheiros e arquitetos, uma obra que modifica (para pior) a estrutura de um dos blocos de prédios, por
representar alteracdo da fachada (justificativa seria abrir buracos para dar vaz&o ao cheiro contido no
subsolo). Administragéo seguinte recolocou a situacéo no estado anterior, o que demandou gastos que
nao seria necessarios. Dever de indenizar o dano material, mantida a exclusdo de danos morais. Ndo
provimento dos recurso (principal e adesivo)" (TJSP, Apelagdo 1010021-97.2014.8.26.0011, Relator
Enio Zuliani, Julgamento 14.05.2015, 42 Camara de Direito Privado, Publicacéo 18.05.2015).

[3] "APELACAO. CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL. ALEGACAO DE ViCIOS NA
EDIFICACAO. OBRIGACAO DE FAZER DE REPARACAO DASANOMALIAS. PRAZOS DE
GARANTIA E DE PRESCRICAO APLICAVEIS. PROVA PERICIAL PRODUZIDA EM JUiZO.
DESCONSIDERAGAO. LAUDO TECNICO APRESENTADO PELO CONDOMINIO.
CONSTATACAO DOS ViCIOS. RESPONSABILIDADE DAS FORNECEDORAS. RECURSO DO
AUTOR CONHECIDO E PROVIDO. RECURSO DAS RES PREJUDICADO. (...) 3. Aindaque o
Caodigo de Defesa do Consumidor ndo estabel eca prazo especifico de garantia relacionado a construcédo
de edificios, como o faz o artigo 618 do CC em relagdo a solidez e seguranca dos trabalhos, o
consumidor estara resguardado de vicios na obra mesmo gue aparecam apos 5 (cinco) anos do
recebimento, iniciando-se o prazo decadencial de 90 (noventa) dias previsto no artigo 26, 11, do CDC,
tratando-se de vicios ocultos, como os descritos no caso, a partir do momento em que ficarem
constatados, nos termos do artigo 26, 8 3°, do CDC. 4. Se a carta de Habite-se do empreendimento foi
concedida em 24/2/2012, ainstitui¢éo do condominio ocorreu em 25/2/2012, o laudo técnico de
inspecdo predial elaborado a pedido do condominio autor, o qual constatou anomalias reputadas
provenientes de vicios de projetos, materiais e execucao da obra de responsabilidade das
requeridas, foi elaborado em 7/12/2016 e, por fim, ademandafoi gjuizada em 24/2/2017, ndo ha que se
falar em prescricdo ou perda do prazo de garantia. 5. O perito nomeado pelo Juizo para elaboracéo da
prova técnica, quanto as alegadas irregul aridades das juntas de movimentacdo da fachada e eflorescéncia
e queda de rejunte na piscina, apenas afirmou que os referidos itens encontrar-se-iam fora do prazo de
garantia disposto no Manual do Sindico e decorreriam de falta de manutencdo do condominio. Verifica-

Se, assim, que O laudo pericia, NESSeS asPECLOS, Na0 esclareceu Satlsfatoriamente a questao controversa

qlra9&% existéncia dos vici os gsuaon origem, bem como agr@enta contradi gao ao atestar aexisténciade
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Acordao 1246819, 00018376820178070020, Relator: SANDRA REVES, 22 Turma Civel, data de
julgamento: 29/4/2020, publicado no DJE: 15/5/2020. Pag.: Sem Pagina Cadastrada).

[4] "..Em se tratando de construgdo, mesmo ndo havendo no CDC qualquer prazo especifico de garantia
dos trabal hos, como ocorre no artigo 618 do CC/02 em relagéo a'solidez e seguranca’ de ‘edificios e
outras construcdes consideraveis, possui 0 consumidor protecdo mais abrangente, hagja vista que estara
resguardado de vicios na obra ainda que estes surjam apds o prazo de cinco anos do recebimento. A
principio, em qualquer momento em que ficar evidenciado o defeito, podera o consumidor enjeita-lo,
desde que o faga dentro do prazo decadencial de 90 dias..." (Recurso Especial n. 1.534.831/DF, voto da
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgamento em 20.02.2018, publicado em 02.03.2020).
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