
RealizaçãoRealizaçãoPromoçãoPromoção

21 a 25 de setembro de 200921 a 25 de setembro de 2009
Hotel Maksoud Plaza Hotel Maksoud Plaza –– São PauloSão Paulo

O conceito de vida útil e sua O conceito de vida útil e sua 
aplicação na construção deaplicação na construção deaplicação na construção de aplicação na construção de 

edificaçõesedificaçõesçç

Prof Dr Fernando Henrique SabbatiniProf. Dr. Fernando Henrique Sabbatini
Escola Politécnica da Universidade de São Paulo



VIDA ÚTIL

Período de tempo durante oPeríodo de tempo durante o 
qual o edifício, ou suasqual o edifício, ou suas 

partes, mantêm o 
desempenho esperado, 

d b tid àquando submetido apenas às 
atividades de manutenção préatividades de manutenção pré 

definidas em projeto.p j
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VIDA ÚTIL DE PROJETO

Período de uso pretendidoPeríodo de uso pretendido 
para o edifício ou para umapara o edifício ou para uma 

sua parte, pré-estabelecido na 
etapa de  projeto



VIDA ÚTIL

• a VU é um valor médio,a VU é um valor médio, 
estatisticamente 
determinável, da VUReal de 

d t i tprodutos ou sistemas 
idênticosidênticos 

• a VUR de um único produto p
pode ser maior, igual ou 
menor que a vida útil média 



Aplicação do conceito de vida 
útil em edificações

• Estabelecer parâmetros para umaEstabelecer parâmetros para uma 
concorrência saudável no mercado imobiliário

• Estabelecer referenciais técnicos para• Estabelecer referenciais técnicos para 
contratação de obras
Estabelece limites má imos de tempo pa a• Estabelecer limites máximos de tempo para 
demandas judiciais 

ã• Estabelecer critérios para definição do custo 
global de uma construção 



Estabelecer parâmetros para uma 
concorrência saudável no mercado imobiliário

Premissas
O desempenho de qualquer produto decai com o tempo
Inicialmente o desempenho de diferentes produtos se 
equivalemequivalem
A diferenciação do desempenho de produtos diversos 
somente é perceptível com o tempo

ã f id d é i iSe o tempo não for considerado como pré-requisito para a 
definição do nível de desempenho requerido a 
concorrência entre empresas tende a ser predatória 
empresas inescrupulosas ou de baixa qualificação técnica 
passam a ser mais competitivas que as empresas corretas 
e competentes DETERIORAÇÃO DO MERCADO.p Ç



Exemplo impermeabilizaçãoExemplo – impermeabilização 

VU = 2X anos
Custo R$ 30,00/m²

VU = X anos
Custo R$ 18,00/m²

VU = 5X anos
Custo R$ 42,00/m²



Estabelecer referenciais técnicos 
para contratação de obraspara contratação de obras

• Com raríssimas exceções as NBR não estabelecem 
especificações e ensaios de avaliação de durabilidade 
de materiais e componentes;

d d d f f b• Produtos de diferentes fabricantes, mesmo 
atendendo às prescrições normativas, podem ter 
durabilidade muito diferenciada;durabilidade muito diferenciada;

• Sem o estabelecimento prévio de um referencial que 
considere a VU, os contratantes ficam sujeitos àconsidere a VU, os contratantes ficam sujeitos à
receberem produtos com durabilidade muito aquém 
do desejado.





Estabelecer limites máximos de 
tempo para demandas j diciaistempo para demandas judiciais 

• Hoje não existe limite de tempo para que qualquerHoje não existe limite de tempo para que qualquer 
pessoa, grupo ou empresa entre com uma demanda 
judicial contra uma construtora ou o empreendedorjudicial contra uma construtora ou o empreendedor 
público, reclamando indenizações pela ocorrência de 
patologiaspatologias

• Com o estabelecimento da vida útil do edifício e de 
suas partes não caberão ações após o vencimentosuas partes, não caberão ações após o vencimento 
deste período de tempo pré-determinado.  



Estabelecer critérios para definição do 
custo global de uma construção

• A forma mais justa de se estabelecer concorrência entre j
soluções diferentes é a contratação por custo global e 
não por custo inicial;

• A manutenção da prática da concorrência por custo 
inicial leva a deterioração das contratações públicas –
vide atual estágio do CDHU e COHABs edifícios cadavide atual estágio do CDHU e COHABs – edifícios cada 
vez com menor vida útil de suas partes

Em outros países a contrata ão é por custo global• Em outros países a contratação é por custo global 

impõe a necessidade de se considerar a vida 
útil das diferentes soluçõesútil das diferentes soluções.



Custo global (exemplo de cálculo na França)Custo global (exemplo de cálculo na França)

CG = I + J + VAER + VAX  -
VR

N (CSTB)
(1 + a )N

( )

CG = Custo global

I  =  despesas iniciais de construção

J  =  incidência econômica da escolha da solução no custo 
dos demais subsistemas ( soma ou subtrai)dos demais subsistemas ( soma ou subtrai)

VAER  =  valor atualizado dos custos futuros provisionados para 
manutenção e renovação dos componentes da solução

VAX  =   valor atualizado dos custos futuros provisionados para 
operação da solução

VR = valor residual ao fim da vida útilVR  = valor residual ao fim da vida útil
N  = vida útil, em anos
a  = taxa de atualização (suposta constante na vida útil)ç ( p )



R$ 9,90

R$ 14,90



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL Ç
SEGUNDO A NBR 15.575

A t d l i t d t d d t i ã d idA metodologia proposta e adotada para determinação da vida 
útil de projeto na NBR incorpora três conceitos essenciais: 

a. o efeito que uma falha no desempenho do subsistema ou 
elemento acarreta;

b f l d d d f ld d db. a maior facilidade ou dificuldade de manutenção e reparação
em caso de falha no desempenho; 

c. o custo de correção da falha, considerando-se inclusive o ç
custo de correção de outros subsistemas ou elementos 
afetados (por exemplo, a reparação de uma 
impermeabilização de banheiro pode implicar na pe eab ação de ba e o pode p ca a
substituição de todo o piso e o custo resultante é muito 
superior ao custo da própria impermeabilização).



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
TABELA C1 – EFEITO DAS FALHAS NO DESEMPENHO

Categoria Efeito no desempenho Exemplos típicos

A Perigo a vida (ou de ser ferido) colapso repentino da estrutura

B Risco de ser ferido degrau de escada quebrado 

C Perigo à saúde séria penetração de umidade

D Interrupção do uso do edifício rompimento de coletor de esgotopç p g

E Comprometer a segurança de uso quebra de fechadura de porta

bl b d lhF Sem problemas excepcionais substituição de uma telha

OBS. Falhas individuais poderão ser enquadradas em duas ou mais categorias



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
TABELA C2 – CATEGORIA DE VIDA ÚTIL DE PROJETO PARA PARTES DO EDIFÍCIO

Categoria Descrição Vida útil Exemplos típicos

1 Substituível Vida útil mais curta que o edifício e  
sua substituição é fácil e prevista na 
etapa de projeto

Muitos revestimentos 
de pisos; louças e 
metais sanitáriosetapa de projeto metais sanitários

2 Manutenível São duráveis mas necessitam 
ã iódi ã

Revestimentos de 
f h d j lmanutenção periódica e são 

passíveis de substituição ao longo 
da vida útil do edifício

fachadas; janelas 

3 Não-manutenível Devem ter a mesma vida útil do 
edifício por não possibilitarem 
manutenção

Fundações e muitos 
elementos 
estruturais



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
TABELA C3 – CUSTO DE MANUTENÇÃO E REPOSIÇÃO AO LONGO DA VIDA ÚTIL

Categoria Descrição Exemplos típicos

A Baixo custo de manutenção Vazamentos em metais sanitáriosA Baixo custo de manutenção Vazamentos em metais sanitários

B Médio custo de manutenção ou reparação Pintura de revestimentos internos

C Médio ou alto custo de manutenção ou 
reparação/ custo de reposição (do elemento 
ou subsistema) equivalente ao custo inicial

Pintura de fachadas; esquadrias de 
portas; pisos internos; telhamento

D alto custo de manutenção e ou reparação/ 
custo de reposição superior ao custo 
inicial/comprometimento da sua 
durabilidade afeta outras partes do edifício

Revestimentos de fachada; 
estrutura de telhados

durabilidade afeta outras partes do edifício

E Alto custo de manutenção ou reparação/ 
custo de reposição muito superior ao custo 
inicial

Impermeabilização de piscinas e 
de banheiros



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
TABELA C4 – CRITÉRIOS PARA O ESTABELECIMENTO DA VUP DAS PARTES DO EDIFÍCIO

Valor de VUP para os 
subsistemas, elementos 
e componentes 

Efeito da falha     
(C1)

Categoria de VUP 
(C2)

Categoria de custos 
(C3)

1/15 da VUP do edifício F 1 A

1/10 da VUP do edifício F 1 B/

1/5 da VUP do edifício E, F 1 C

1/3 da VUP do edifício D, E, F 2 D

½ da VUP do edifício qualquer 2 D, E

Igual à VUP edifício qualquer 3 qualquer

OBS : as VUP de 1/15 e 1/10 da VUP do edifício são aplicáveis apenas a componentesOBS.: as VUP de 1/15 e 1/10 da VUP do edifício são aplicáveis apenas a componentes 
e as demais a todas as partes do edifício (subsistemas, elementos e componentes)



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
TABELA C5 – CATEGORIAS DE VUP PARA EDIFÍCIOS (BS 7543)

Categoria Descrição Vida útil para a 
categoria 

Exemplos

1 Temporária Por acordo e até 10 Abrigos não-permanentes e p
anos

g p
edifícios de exposição temporários

2 Vida curta Período mínimo de 10 
anos

Edifícios educacionais 
temporários,  lojas de varejo, 
escritórios (renovação interna)

3 Vida média Período mínimo de 30 
anos

Edifícios industriais, renovação de 
edifícios habitacionais

4 Vida normal Período mínimo de 60 
anos

Escolas e hospitais novos; edifícios 
habitacionais novos; renovação de 
alta qualidade de edifícios públicos

5 Vida longa Período mínimo de 120 
anos

Edifícios públicos e outros 
edifícios de alta qualidade

OBS.: esta tabela é valida também para componentes, elementos e subsistemasp p ,



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL
Nesta norma,  para se definir a VUP mínima para as diversas partes do 
edifício, descritas na tabela 14.1, adotou-se como VUP mínima para , , p
o edifício 40 anos, de modo a compatibilizar, para a construção de 
habitações de interesse social (HIS), as limitações quanto ao custo 
inicial com as exigências do usuário em relação à durabilidade e aos g ç
custos de manutenção e de reposição, visando garantir, por um prazo 
razoável, a utilização em condições aceitáveis do edifício habitacional.

Este prazo, inferior ao aceito internacionalmente como mínimo, foi 
adotado nesta primeira edição da norma, em função das condições 
sócio-econômicas existentes atualmente (2007) e poderá ser 

f émodificado quando da sua revisão, mantendo porém os percentuais 
estabelecidos na tabela C4. 

D t t í d d id útil d 40 i liDeve-se atentar que um período de vida útil de 40 anos implica em que 
anualmente deverão ser construídas mais de 1,5 milhão de habitações 
apenas para repor o estoque habitacional existente hoje no País, 
número bastante expressivo diante da realidade atualnúmero bastante expressivo diante da realidade atual. 



DETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTILDETERMINAÇÃO DA VIDA ÚTIL

Para a VUP superior do edifício foi adotado o prazo de 60 anos, de 
modo a: 

a. como um balizador do que é possível de ser tecnicamente 
obtido; 

b um estímulo à concorrência e competição no mercadob. um estímulo à concorrência e competição no mercado 
empreendedor;

c. caracterizar que existe a opção pela minimização de custos de 
operação e manutenção ao longo do tempo através de umaoperação e manutenção ao longo do tempo através de uma 
maior VU e

d. induzir o mercado a buscar soluções de melhor custo-benefício 
lé d d VU í ialém das de VU mínima. 



TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)



TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)



TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)TABELA 14.1 VIDA ÚTIL DE PROJETO (VUP)



ESPECIFICAÇÃO DA VIDA ÚTILESPECIFICAÇÃO DA VIDA ÚTIL

C.3.2 A definição da VUP é responsabilidade do projetista de 
arquitetura que deve especificar claramente, em seus projetos, 
a VUP de cada um dos subsistema, elementos e componentes 
descritos na tabela 14.1, respeitando os períodos de tempo 
mínimos estabelecidos na mesma tabela. 

Na ausência destas especificações será admitido que foram 
adotadas as VUP mínimas descritas na tabela 14.1.adotadas as VUP mínimas descritas na tabela 14.1.

O projetista poderá especificar também a VUP de partes do 
edifício não contemplados na tabela atendendo às exigênciasedifício não contemplados na tabela, atendendo às exigências 
do usuário em relação as mesmas.



ESPECIFICAÇÃO DA VIDA ÚTILESPECIFICAÇÃO DA VIDA ÚTIL

C 3 1 P VUP f b l id õC.3.1 Para que a VUP que for estabelecida para as partes que compõem o
edifício habitacional possa ser atingida é necessário que sejam sejam
atendidos simultaneamente todos os seguintes aspectos:
a) emprego de componentes e materiais de qualidade compatível com a VU projetada;) p g p q p p j ;
b) execução com técnicas e métodos que possibilitem a obtenção da VU projetada;
c) cumprimento em sua totalidade dos programas de manutenção corretiva e

preventiva;
d) atendimento aos cuidados pré-estabelecidos para se fazer um uso correto do) p p

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

Os aspectos a) e b) são essenciais para que o edifício construído tenha potencialOs aspectos a) e b) são essenciais para que o edifício construído tenha potencial
de atender integralmente a VUP e são de responsabilidade do construtor. Os
aspectos c), d) e e) são essenciais para que se atinja efetivamente a VUP e são
de responsabilidade dos usuários. No entanto, para que possam ser

d d b f d l dcumpridos, devem estar obrigatoriamente informados no Manual de uso,
Operação e Manutenção do edifício, a ser entregue pelo empreendedor
(público ou privado) aos usuários.



ComunicadosComunicadosComunicadosComunicados

Os conceitos e opiniões apresentados nesta atividade são de 
responsabilidade exclusiva do palestrante.

O Congresso não se responsabiliza por opiniões ou pareceres emitidos 
i i d ã l i d id dpor terceiros, associados ou não, ou pelo emprego indevido das 

informações aqui contidas.

É proibida a reprodução total ou parcial deste material sem a 
ã é i it d XV COBREAPaprovação prévia e por escrito do XV COBREAP.


