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RESUMO

A responsabilidade civil surge a partir da circunstancia de alguém ser compelido a
ressarcir 0 prejuizo a outrem pela pratica de um ato ilicito, podendo essa
responsabilidade se dar de forma objetiva ou subjetiva, definida a partir das relagoes
contratuais ou da lei. A constru¢do civil enquanto indastria de transformacdo de
insumos em um produto final, especificamente a habitacdo residencial, tem uma
fundamental importancia quanto as relacdes juridicas contratuais e a qualidade do
produto ofertado, visto que estes podem incorrer em produtos que apresentem vicios,
quer sejam aparentes ou ocultos, que resultara na responsabilizacdo civil do
incorporador ou construtor perante o consumidor ou adquirente do imovel. Através de
pesquisa bibliogréafica, buscou-se correlacionar o tipo de responsabilidade com o tipo
de contrato que foi firmado entre as partes, visto que a construcéo civil possui um rol
de possiveis contratos que podem ser firmados, como o contrato de incorporagédo
imobiliaria e os contratos de empreitada. A partir da legislacéo, jurisprudéncia e
doutrina foram delimitadas as hipéteses dos prazos de garantia, prescricional e
decadencial, bem como a possivel extrapolacdo do prazo para surgimento dos vicios
ocultos a partir da teoria da vida til. Através da analise da legislacdo consumerista,
avaliou-se a possibilidade de utilizagdo das normas técnicas da ABNT como fonte de
direito nas relacbes de consumo de compra e venda de iméveis, com a respectiva

responsabilidade civil do incorporador ou construtor.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil. Consumidor. Vicios. Direito imobiliario.
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1 INTRODUCAO

O direito imobiliario pode ser definido como sendo o ramo do direito privado
que regula as relacdes entre as partes em relacdo a propriedade imobiliaria, ou seja,
a propriedade de bens imoéveis. Entretanto, o direito imobiliario ndo regula apenas as
relacdes referentes a propriedade dos imdveis, sua atuacdo se estende além das
relacbes de compra e venda de imoveis, abrangendo ainda a locacao imobiliaria, o
registro dos imoveis, a incorporacdo imobiliaria, as relagdes condominiais, a
regularizacdo de imdveis em inventarios e divorcios e os distratos imobiliarios, sendo
estes regulados conforme a recém-publicada lei 13.786/18.

A construcdo civil contribuiu com cerca de 5% (cinco por cento) do Produto
Interno Bruto no ano de 2017, de acordo com os dados publicados pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2018, p. 20). De acordo com a Camara
Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC (2018, p. 3) — no ano de 2018 “foram
langadas 98.562 novas unidades habitacionais”, as vendas de novos imodveis
“somaram 120.142 unidades”, resultando em um total de 21.580 unidades vendidas a
mais do que as langadas, havendo ainda uma oferta de 124.028 novas unidades
disponiveis para comercializagdo no 4° trimestre de 2018 (CBIC, 2018, p. 14).

Essas relagbes de compra e venda conforme dito anteriormente s&o
reguladas pelo direito imobiliario, sendo importante as relacdes juridicas entre as
partes contratantes, principalmente no que se referem a qualidade dos produtos
ofertados, bem como a sua garantia apds a entrega ao cliente, uma vez que envolve
valores financeiros consideraveis decorrentes dessas relagcdes contratuais. Além
disso o imével residencial figura entre os principais sonhos de consumo da populagéo
brasileira.

Contudo, a partir da entrega do imovel ao adquirente esse sonho de
consumo pode, por vezes, se tornar um verdadeiro pesadelo, pois ndo raro s&o os
surgimentos de vicios na edificacdo, sejam estes aparentes ou ocultos, situacdes que
vao desde o surgimento de manchas na pintura, fissuras em paredes, descolamento
de ceramicas, vazamentos, infiltracbes pela coberta, esquadrias ou fachadas da
edificacdo, podendo ainda surgir problemas mais graves como a trinca de elementos
componentes do sistema estrutural, como vigas, pilares e lajes, trazendo assim um

risco para adquirente, visto que o imoével pode até entrar em colapso e vir a ruir,



podendo assim ceifar vidas dos moradores da edificagdo, bem como de populacdo
circunvizinha a edificacao.

A necessidade de responsabilizacdo civil do construtor ou incorporador
surge devido ao amparo que deve ser dado ao adquirente do imovel de possiveis
prejuizos que possa vir a sofrer.

O estudo em pauta ira se situar na area de responsabilidade civil,
especificamente com base no Cddigo Civil e no Codigo de Defesa do Consumidor,
abordando a solucéo de conflitos na relagdo consumerista quando do surgimento de
vicios em imoéveis habitacionais residenciais.

O trabalho em pauta utilizara o método de abordagem dedutivo, através de
coleta de dados concernentes a pesquisas bibliograficas, estudo da legislacdo
vigente, coleta de jurisprudéncia correlata e analise juridica de casos concretos.

No primeiro capitulo, buscou-se uma andlise sobre os aspectos mais
importantes da responsabilidade civil, os elementos que a compde, suas
caracteristicas e espécies. Nado menos importante, foi realizado um panorama acerca
das teorias envolvendo o tema.

No segundo capitulo delineou-se as relagBes contratuais imobiliérias,
correlacionando, a partir da modalidade contratual, o tipo de responsabilizagdo civil
gue deve ser aplicada, bem como os prazos de garantia legal previsto, decadencial e
prescricional, fazendo ainda uma abordagem quanto a Teoria da Vida Util que prever
gue os referidos prazos podem ser definidos a partir da expectativa de vida util do
produto adquirido.

Em seguida, buscou-se abordar a utilizagdo de normas técnicas da
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) como fonte de direito, visto que o
Cddigo de Defesa do Consumidor preza que os produtos comercializados devem
atender a certos requisitos técnicos, podendo tais requisitos estarem contidos em tais
normas. Por outro lado, a jurisprudéncia predominante entende que as normas
técnicas ndo tém forca de lei. Todavia, legislagbes mais recentes comegcam a exigir o
atendimento a alguns requisitos técnicos normativos para que as edificacfes possam
ser financiadas com recursos publicos, a citar o Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade do Habitat (PBQP-H), que exige que as edificacbes que vierem a ser
financiadas com recursos do programa “Minha Casa Minha Vida” devem atender ao
referido programa de gestéo e qualidade.



Por altimo, buscou-se delimitar quem séo as partes legitimas para propor a
acdo de responsabilidade civil, visto que h4 uma grande variedade de relacbes
contratuais imobiliarias, que podem ser através da incorporacdo ou construidas em
regime de condominio, trazendo assim hipoteses de legitimar o condominio para
proposicdo de agdo em alguns casos, bem como a possibilidade dos agentes
financeiros participarem no polo passivo da relacéo juridica processual, no caso em

gue houver defeito na construcéao.



2 RESPONSABILIDADE CIVIL

A palavra “responsabilidade” origina-se do latim re-spondere, que encerra
a ideia de seguranca ou garantia da restituicdo ou compensacao do bem sacrificado.
Teria, assim, o significado de recomposicédo, de obrigacdo de restituir ou ressarcir.
(GONCALVES, 2016, p. 57).

Historicamente podemos dizer que o conceito de responsabilidade civil teve
como maior revolucao de sua base juridica a Lex Aquilia no direito romano, que apesar
de data incerta, remonta aos tempos da Republica da antiga sociedade romana, tal
revolucdo teve tdo grande repercussao que teve como denominacdo de aquiliana,
onde um dos grandes marcos foi designacao da responsabilidade extracontratual em
oposicao a responsabilidade contratual, surgindo, de acordo com Pereira (2018, p. 5)
a Lex Aquilia foi um marco tdo acentuado, que a ela se atribui a origem do elemento
“culpa”, como fundamental na reparacéo do dano.

A responsabilidade civil é entendida como sendo a circunstancia de alguém
ser compelido a ressarcir o prejuizo a outrem pela pratica de um ato ilicito, quer por
dolo, quer por culpa (FILOMENO, 2016, p. 210).

Remontando a contemporaneidade de legislacdo patria, temos que na
esfera civel, qualquer acdo ou omissdo pode gerar o dever de indenizar, desde que
esse viole direito ou cause dano a outrem, conforme previsdo do art. 186 do Cdédigo
Civil de 2002.

Decorrido esse breve historico em relagdo a responsabilidade civil, cabe
tecer breves comentarios sobre as teorias que sdo usualmente utilizadas pelos
doutrinadores quanto a natureza da norma juridica violada, sendo classificada em
contratual e extracontratual, bem como em raz&o da culpa, neste caso classificadas

em subjetiva e objetiva, o qual passaremos a discorrer a seguir.

2.1 RESPONSABILIDADE SUBJETIVA E OBJETIVA

A partir da introducéo do conceito de culpa, passou esta a ser elemento de
obrigacédo de reparacéo, formulando assim a teoria da culpa, ou subjetiva, no qual
teria como premissa que em nao havendo culpa, ndo haveria a responsabilidade de
indenizar, dessa forma o lastro para a validade de tal teoria se baseia na prova de
culpa do agente, sendo assim 0 pressuposto necessario para efetivacdo da
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indenizacdo. Dessa forma a responsabilidade do agente causador do dano somente
sera configurada se o0 mesmo agiu com dolo ou culpa.

Por outro lado, a lei pode impor, em determinadas situacdes e a certas
pessoas, a obrigacao de reparacdo, mesmo com o agente tendo cometido o dano sem
culpa, nascendo assim o conceito da responsabilidade legal ou objetiva, sendo
necessario apenas que sejam comprovados o dano e o nexo de causalidade, sendo
o elemento culpa abstraido.

A diferenca entre a responsabilidade subjetiva e objetiva esta no fato desta
Gltima nao exigir a prova de culpa do agente para que seja obrigado a reparar o dano,
dessa forma a responsabilidade acaba se fundando no risco, entretanto o nexo de
causalidade é fundamental, visto que n&do se pode atribuir a responsabilizacdo a quem
nao tenha dado causa ao evento. Para Gongalves (2016, p. 60), nessa classificacao
estariam contidos casos de culpa presumida entre as hipéteses de responsabilidade
subjetiva, uma vez que se firmam na ideia de culpa, mesmo que essa seja presumida.

Cabe registrar um breve adendo referente as mudancas histéricas entre os
conceitos de responsabilidades. De acordo com Goncalves (2016, p. 60), “alguns
autores reportam que nos primeiros tempos do direito romano a responsabilidade era
objetiva”, porém fundamentada na ideia de vinganca, passando posteriormente para
o conceito fundamentado na culpa do autor, baseada agora no risco, tal como
concebido atualmente, passando assim a ser a responsabilidade subjetiva,
atualmente volta a responsabilidade a ser objetiva, entretanto distanciada do conceito
de vinganca, mas sim por entender que a culpa é insuficiente para regular todos os
casos de responsabilidade.

A evolucdao historica em nosso ordenamento juridico patrio decorreu a partir
do Cddigo Civil de 1916, Lei 3.071/1916, no qual previa a responsabilidade civil
naquele diploma legal adotando a teoria da culpa como seu pressuposto para realizar
as indenizacdes reclamadas por prejudicados, quer seja pela acdo ou omissao, dolosa

ou culposa, de outrem, conforme se depreendia do art. 156, in verbis:

Art. 156. Aquele que, por acdo ou omissdao voluntéria, negligéncia,
ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outrem, fica
obrigado a reparar o dano. A verificacdo da culpa e a avaliacdo da
responsabilidade regulam-se pelo disposto neste Cédigo, arts. 1.521
a 1.532 e 1.542 a 1.553. (BRASIL, 1916, on-line, grifo nosso)
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A partir da vigéncia do Caodigo de Defesa do Consumidor, Lei 8.078/90, foi
introduziu o conceito de responsabilidade objetiva para o fabricante, o produtor, o
construtor, nacional ou estrangeiro, e o importador, além do fornecedor de servicos,

conforme consta nos artigos 12 e 14 do referido diploma legal:

Art. 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, fabricacdo, construcdo, montagem,
férmulas, manipulacdo, apresentacdo ou acondicionamento de seus
produtos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas
sobre sua utilizacéo e riscos.

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos servigcos, bem
como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo
e riscos. (BRASIL, 1990, on-line)

O CDC trouxe assim em sua redacéo a responsabilidade objetiva, de forma
gue o requerente prejudicado devera apenas demonstrar a existéncia de ato ilicito, do
dano e do nexo de causalidade, estando assim sanados 0s requisitos necessarios a
responsabilidade civil, prescindindo assim se o0 agente agiu ou ndo com culpa,
ressalvadas apenas o0s casos excludentes referentes a culpa exclusiva da vitima,
comprovacdo que nao colocou o produto no mercado ou que nado existe defeito no
produto ou servigo.

Passados mais de uma década apds a promulgacdo do CDC, o Cdédigo
Civil de 2002, Lei 10.406/02, traz inovacfes, de modo que nao deixou de forma integral
a responsabilidade subjetiva, adequou o conceito de responsabilidade objetiva em seu
artigo 927, tratando agora de forma direta quanto a aplicacdo da responsabilidade

objetiva, nestes termos:

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo Unico. Havera obrigagdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
guando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano
implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem. (BRASIL,
2002, on-line).

Assim o CC/2002 traz uma abordagem dualista da responsabilidade civil,
tendo a clausula geral da responsabilidade subjetiva prevista no art. 186, enquanto o

art. 927, em seu paragrafo unico, trouxe a clausula geral da responsabilidade objetiva.
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Denota-se que o ordenamento juridico brasileiro se adaptou aos novos
conceitos existentes sobre a responsabilidade civil, visando a busca da justica social

e consequentemente a resolucao dos litigios correlatos ao tema.

2.2 RESPONSABILIDADE CONTRATUAL E EXTRACONTRUAL

A dicotomia entre a responsabilidade contratual (negocial ou obrigacional)
e extracontratual (delitual ou aquiliana) remonta ao surgimento da Lex aquilia, de onde
se originou o termo responsabilidade aquiliana para as responsabilidades além do
pactuado em contrato, no qual extrapolava os limites das obrigagdes contratuais,
apesar do uso da expressao responsabilidade aquiliana ndo ser adequado seu uso
aos tempos atuais.

No momento em que um contrato é realizado entre as partes entra em vigor
as obrigacdes mutuas entres os mesmos, de forma que havendo descumprimento, de
uma ou ambas as partes, das clausulas estabelecidas em contrato, ira originar o dever
de indenizar a parte prejudicada pela parte devedora.

De outro modo a responsabilidade extracontratual advém do
“descumprimento de um dever genérico e universal de ndo causar danos” (NETTO, et
al., 2018, p. 93), ou seja, “neste tipo de responsabilidade o agente infringe um dever
legal” (GONCALVES, 2016, p. 62).

Para Goncalves (2016, p. 63), enquanto na responsabilidade contratual
existe a prévia convencao entre as partes que nao € cumprida, na extracontratual ndo
h& nenhum vinculo juridico existente entre o causador do dano e a vitima, quando da
pratica do ato ilicito por aquele.

Em nosso ordenamento juridico o Cédigo Civil distinguiu as duas espécies
de responsabilidade, “disciplinando genericamente a responsabilidade extracontratual
nos arts. 186 a 188 e 927 e s.; e a contratual, nos arts. 395 e s. e 389 e s., omitindo
qualquer referéncia diferenciadora. ” (GONCALVES, 2016, p. 63)

A responsabilidade contratual abrange ainda o inadimplemento ou mora
relativos a qualquer obrigacdo, mesmo que essa tenha se originado a partir de um
negocio unilateral, como por exemplo, o testamento, a procuracdo ou promessa de
recompensa, ou mesmo originario de lei, a citar, a obrigagdo de alimentos. Por outro

lado, a responsabilidade extracontratual compreende a violagcado dos deveres gerais
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de abstencdo ou omisséo, aos direitos reais, aos direitos de personalidade e aos
direitos do autor.

Entretanto essa dualidade de tratamento entre 0s conceitos de
responsabilidade ndo é pacifica, visto que alguns autores sdo adeptos da tese unitaria
Oou monista, visto que os efeitos sdo uniformes, pouco importando os aspectos sob 0s
quais se apresente a responsabilidade civil no campo juridico. Tal entendimento se
alicerca no fato de que em ambos 0s casos se requer as seguintes condi¢des: o dano,
0 ato ilicito e a causalidade.

“Esta convicgéo é, hoje, dominante na doutrina. Nos codigos de diversos
paises, inclusive no Brasil, tem sido, contudo, acolhida a tese dualista ou classica,
embora largamente combatida. ” (GONCALVES, 2016, p. 63).

Entretanto, entre as principais diferencas no aspecto pratico da distincao
entre a responsabilidade contratual e extracontratual se da no que diz respeito ao 6nus
da prova, enquanto na primeira o credor s6 esta obrigado a demonstrar o
descumprimento da prestacdo assumida, o devedor por sua vez sO ndo sera
condenado a reparar o dano em caso de uma das excludentes de ilicitude admitidas
em lei: culpa exclusiva da vitima, caso fortuito ou forga maior. Incumbindo assim ao
devedor o onus probandi. Por outro lado, no caso da extracontratual, cumpre ao credor
demonstrar que o fato se deu por culpa do agente.

A seguir iremos tecer comentarios sobre as condi¢cdes que levam o agente

a responsabilidade civil.

2.2.1 Ato ilicito

“Os atos ilicitos sdo os que promanam direta ou indiretamente da vontade
e ocasionam efeitos juridicos, mas contrarios ao ordenamento” (VENOSA, 2018, p.
470). A responsabilidade civil entdo parte entdo do pressuposto de um ato voluntario,
entretanto, tal previsdo prende-se ao conceito de imputabilidade, visto que quando o
agente € juridicamente irresponsavel a voluntariedade desaparece ou se torna
ineficaz. Todavia, nos cédigos mais contemporaneos, a exemplo do CC/2002, ja é
possivel a responsabilidade mitigada dos incapazes, conforme previsdo do art. 928
do referido diploma legal transcrito a seguir; “Art. 928. O incapaz responde pelos
prejuizos que causar, se as pessoas por ele responsaveis nao tiverem obrigacdo de

fazé-lo ou ndo dispuserem de meios suficientes. ” (BRASIL, 2002, on-line).
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Em geral a ilicitude devido a um ato de vontade, em geral, ocorre devido a
uma cadeia ou sucessao de atos ilicitos, ou seja, configurando uma conduta culposa,
de forma que apenas em raras vezes a ilicitude ira ocorrer com um unico ato. Para
Venosa (2018, p. 470) “o ato ilicito traduz-se em um comportamento voluntario que
transgride um dever. ”

Conforme ja explanado anteriormente no corpo deste trabalho, na
responsabilidade subjetiva a questéo central circunda o ato ilicito, ou seja, na culpa.
De outro modo, na responsabilidade objetiva € suprimida o substrato da culpa, de
forma que o ato ilicito se d& de forma incompleta neste tipo de responsabilidade, visto
que o elemento culpa ndo é o foco. Assim, na responsabilidade subjetiva, o dever de
indenizar esta intrinsicamente ligado ao elemento subjetivo do ato ilicito, que se

encontra na imputabilidade da conduta do agente.

2.2.2 Dano

Para Venosa (2018, p. 485) “dano consiste no prejuizo sofrido pelo agente”,
apesar deste conceito parecer simplorio pois nos remete sempre apenas a no¢ao de
prejuizo material, porém este pode se configurar também em prejuizos imaterial, a
exemplo do dano moral, dessa forma o dano poderda ser econémico ou n&o
econdmico, ou seja, pecuniario ou nao pecuniario.

Segundo Goncgalves (2016, p. 493), a visao classica de dano € aquela que
resulta em uma “diminui¢cao do patriménio” ou mesmo diminui¢do ou subtragao de um
“bem juridico”, ndo abrangendo assim apenas o patriménio, mas a honra, a saude, a
vida, suscetiveis de protecéo.

Na acepcdo moderna de danos ainda se encontram abrangidos os danos
morais coletivos, o0s estéticos, o0s lucros cessantes, os da perda de uma chance, entre
outros, aumento o rol de danos passiveis de serem indenizados.

Ainda na concepgao de Gongalves (2016, p. 493) o termo “indenizar
significa reparar o dano causado a vitima, integralmente. Se possivel, restaurando o
statu quo ante, isto é, devolvendo-a ao estado em que se encontrava antes da

ocorréncia do ato ilicito. ”, sabemos que na maioria dos casos € impossivel a
restauracdo do status quo ante, dessa forma como forma de compensacéo lanca-se

mao de uma indenizagdo monetaria.
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Os lucros cessantes merecem destaque no escopo deste trabalho, visto
que 0 mesmo sao objeto de possivel indenizacdo nos contratos de empreitadas de
construcdo de edificacbes, sendo tal dano definido como sendo a frustacdo de
expectativa de lucro, entre outras palavras seria a perda de um ganho esperado,
entretanto este ndo é presumido, devendo ser demonstrado e considerado de forma
razoavel, a exemplo do previsto no art. 623 do CC/2002, no decorrer do presente

trabalho iremos voltar a comentar sobre este tema.

2.2.3 Nexo causal

Configurado o ato ilicito e o dano, 0 outro elemento que ir4 proporcionar a
obrigacdo de ressarcir serd o nexo de causalidade, pois ndo importa apenas que 0
individuo que tenha cometido ato contra o direito de outrem (ato ilicito) e provocado
dano, faz-se necessario que exista uma relacdo de causalidade, isto €, que caso nao
tivesse ocorrido o fato, o dano néo teria acontecido.

Apenas a mera conduta de violar uma determinada norma, por si s6 néo ira
configurar o dever de indenizacdo, mas é preciso que em caso de ndo existir tal
contravenc¢do, o dano nédo existiria, determinando assim o vinculo de causalidade
entre a conduta do agente e o referido dano provocado. Havendo essa correlagao
entdo podemos dizer que trard consequéncias juridicas para o seu agente.

Para Venosa (2018, p. 506) o nexo causal “deriva das leis naturais. E o
liame que une a conduta do agente ao dano. E por meio do exame da relacéo causal
que se conclui quem foi o causador do dano. Trata-se de elemento indispensavel. ”.
Importante destacar que mesmo na responsabilidade objetiva ndo havera dispensa
do nexo causal, apesar de ser dispensada a culpa. Um grande desafio, no caso
concreto, é de estabelecer a relacdo causa e efeito.

Dentre as excludentes do nexo causal podemos citar, 0 caso fortuito e a
forca maior, visto que essa ndo tem qualquer relagdo entre a causa e efeito e a
conduta do agente e o resultado danoso. Assim como a “culpa exclusiva da vitima,
pois também né&o configura o dever de indenizar, pois rompe o0 nexo causal. ”
(VENOSA, 2018, p.506). Deste modo, tais excludentes importa que nado havera

obrigacao de reparar.
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2.3 VICIOS POR INSEGURANCA E POR INADEQUACAO

O CDC trouxe a previsdo de duas espécies de macula que podem atingir
0S produtos ou servicos, sendo eles: a) vicio por inseguranca, denominado de
defeitos; e b) vicios por inadequacdo, denominados apenas como Vicios.

Tais previsdes estéo contidas nos arts. 12 a 17 do CDC que tratam de fato
do produto e do servigo, isto &, vicios por inseguranca, e dos arts. 18 a 25 do CDC
para tratar dos vicios de inadequacao.

Enquanto o vicio esta ligado um problema intrinseco do produto ou servigo
em si, o defeito atinge alguma coisa extrinseca ao produto ou servi¢o, causando um
dano maior que o simples mau ou nao funcionamento, a quantidade errada ou mesmo
a perda do valor pago devido ao produto ndo atender o fim a que se destinava, no
defeito traz além desse tipo de vicios outros danos ao patriménio juridico material e/ou
moral do consumidor. Dessa forma pode-se dizer que existe vicio sem defeito, porém
0 contrario ndo é valido.

No ambito do art. 12 do CDC exemplificar como vicio por inseguranca
aplicavel a construcao civil, a presenca de rachaduras e as infiltragdes, comuns nos
imoveis, apresenta-se como um risco ao consumidor, visto que as rachaduras podem
ser originarias de colapsos estruturais e dessa forma implicar em ruina do imdvel e
consequentemente danos fisicos ao consumidor, além dos danos psicolégicos em que
pode ser submetido o consumidor no caso de ficar com traumas psicoldgicos por medo
da ruina da edificacdo; De forma anéloga, um simples vazamento de agua podera
provocar uma inundagéo de um ambiente e 0 escorregamento e queda de um idoso
gue pode ter consequéncias gravissimas. Logo, percebe-se que no defeito suas
consequéncias extrapolam a estrutura e funcionamento do produto, atingindo a
incolumidade fisica e psiquica do individuo.

Os vicios por inadequacdo por sua vez podem representar prejuizos
relacionados com a qualidade (art. 18 do CDC) e guantidade (art. 19 do CDC),
podendo tais vicios se manifestar de maneira aparente ou oculto, fato este que ira
implicar diretamente na contagem dos prazos decadenciais, conforme sera mostrado
adiante neste trabalho.

De acordo com Scavone Junior (2018, p. 479) em relacdo aos problemas

com a obra, € possivel identificar trés espécies de problema: “a) problemas com a
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perfeicdo da obra: aparentes ou ocultos; b) problemas com a solidez e seguranca da
obra; e, ¢) problemas com a medida do imével.

A construcdo civil pode proporcionar diversos vicios por inadequacao,
como por exemplo: um imovel que tem em seu memorial descritivo e pecas
publicitarias que a fachada da edificacdo serd em revestimento ceramico, porém
guando da entrega da obra a fachada foi executada apenas com pintura. Observa-se
neste exemplo que o vicio esta ligado intrinsicamente a estrutura do produto, ndo
tendo maiores consequéncias ou risco ao consumidor, havendo apenas
inconformidade quanto a qualidade do produto que foi ofertado e comercializado.

Outro exemplo de vicio por inadequacao seria a comercializacdo de uma
unidade habitacional que previa uma certa metragem, no entanto a mesma foi
construida com area inferior a prometida, configurando assim uma inconformidade de
guantidade, neste caso o adquirente pode invocar o art. 18, 81° do CDC, podendo
exigir a sua escolha a resolucéo do contrato com a restituicdo do valor pago corrigido
monetariamente, sem prejuizos de eventuais perdas e danos; substituicdo do produto
por outro de mesma espécie e género sem o vicio de quantidade; abatimento
proporcional do preco; ou complementacdo da medida, quando for possivel, no caso
de iméveis, normalmente ndo é possivel.

Restando ainda afastada a incidéncia do art. 500 do CC/2002 quanto a
tolerancia de um vigésimo, conforme jurisprudéncia do STJ.

No ambito do CDC leciona Scavone Juanior (2018, p. 497) que “sejam vicios
por inseguranca ou por inadequacdao, a responsabilidade do fornecedor é objetiva, ou
seja, independe de verificacdo da culpa do agente”.

No tocante as obras de construcao civil alguns autores ainda fazem uma
distincdo entre as espécies de problemas, classificando-os ainda em aparente e
ocultos (redibitérios), fato este que tera importancia quanto aos prazos de decadéncia
e prescricao.

Em relacdo a responsabilidade civil, “os vicios por inadequagao tém sua
responsabilidade subjetiva, na orbita do Cdodigo Civil, mesmo que a empreitada inclua
materiais” (SCAVONE JUNIOR, 2018, p. 479), podendo os mesmos serem aparentes
ou ocultos; em sendo aparentes a responsabilidade do construtor cessa com a entrega
da obra, porém caso sejam ocultos ird ser disciplinado pelo art. 441 e seguintes do
CC/2002, que no caso de bens imdveis, é de um ano a partir da entrega ou de seis

meses se 0 bem ja estava na posse do adquirente. Todavia, tanto no CC/2002 como
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no CDC, ha previsdo que tal prazo de um ano para reclamacgéo seja contado da data
do conhecimento do vicio, neste caso a legislacdo consumerista prevé que tal vicio
ha de ter surgido ainda durante o prazo de um ano da entrega. No caso de aplicacao
do CC/2002, o adquirente podera pleitear a devolucdo do preco através de acao
redibitéria ou pedir o abatimento no preco através da acdo quantis minoris ou
estimatoria.

Em relacdo ao pleito indenizatorio, caso haja a quebra da boa-fé daquele
gue conhecia o vicio e se omitiu ao contratar a venda, entdo afastara a aplicacdo dos
prazos previsto no art. 441 do CC/2002 e passara a ser adotado o0 prazo previsto no
art. 206, 83°, do mesmo diploma legal, neste caso sendo de trés anos.

A jurisprudéncia, porém, entende que o prazo de decadéncia para vicios
aparentes em imovel sera de noventa dias, conforme previsto no art. 26, Il, do CDC,
vejamos o seguinte julgado da Corte Superior: “E de 90 (noventa) dias o prazo para a
parte reclamar a remocao de vicios aparentes ou de facil constatacéo decorrentes da
construcéo civil (art. 26, Il, do CDC) ” (STJ. REsp 11722331/RJ, rel. Min. Jodo Otavio
de Noronha, 32 T., . 24.09.2013. DJe: 01.10.2013)

No entanto, conforme abordagem que sera aprofundada mais adiante no
corpo deste trabalho, ha ainda a possibilidade que tal prazo seja estendido a partir da
“teoria da vida util”, podendo se prolongar além dos prazos relatados acima, bem como
€ possivel que a data de conhecimento do vicio ndo se dé “dies a quo”, visto que o
surgimento do vicio depende de sua propria natureza, podendo 0s mesmos serem
progressivos, continuos e permanentes, fazendo assim com que o prazo prescricional
seja renovado continuamente.

De acordo com Marques (2016) ha ainda uma classificacao referente ao
vicio de informacéo, sendo este ligado a publicidade ou as informagdes fornecidas,
considerando-se assim outra categoria de vicios por inadequacédo, um exemplo de tal
vicio seria o incorporador em suas pecas publicitarias exibe maquetes, videos ou
mesmo folhetos contendo plantas ambientadas do empreendimento mostrando a
existéncia de uma ampla area de lazer, contando de playground, quadras esportivas,
churrasqueiras e etc.

Entretanto, quando da entrega do empreendimento apenas 0s espacos
fisicos entregues, ndo havendo nenhum equipamento destinado ao lazer das criangas,
a quadra esportiva apenas com o cimentado, sem sequer haver pintura de marcagao

de acordo com as atividades esportivas que ali se pretendia desenvolver, entre outras
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desconformidades, dessa forma verifica-se um verdadeiro descumprimento aos
informes publicitarios que levou o adquirente a optar por aquele empreendimento,
neste caso, tem-se a violacdo do art. 18 do CDC, de maneira que mesmo que 0
referido vicio ndo tenha atingido diretamente a area da unidade habitacional do
consumidor, essa se refere a fragdo comum do empreendimento, sendo esta parte do
contrato de compra e venda, legitimando assim que o adquirente a exercer as
faculdades dispostas nos incisos do 8§1° do art. 18 do CDC.

Ademais nada impede ainda que o adquirente demande acé&o judicial por
perdas e danos, visto que no exemplo exposto anteriormente isso podera levar a uma

desvalorizacdo do imédvel.
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3 RESPONSABILIDADE CIVIL NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS DE
CONSTRUCAO CIVIL

Os contratos imobiliarios de construcao civil, sejam essas habitacionais ou
ndo, merecem destaque no ordenamento juridico, visto a sua particularidade na forma
de contratacdo ou mesmo nos negocios juridicos envolvidos neste tipo de atividade.

O CC/2002 dedicou um de seus capitulos apenas para destacar as
nuances contratuais das empreitadas de obras, visto a singularidade que se da neste
tipo de relacdo juridica, fugindo do tradicional método de contratacdo de outras
atividades e consequentemente nos tipos de responsabilidades civis que sé&o
assumidos pelo contratante e contratado, podendo essas serem responsabilidades
objetivas ou subjetivas conforme a forma de contratacdo, o qual sera abordado neste
capitulo, analisando tais aspectos.

Entretanto, ndo ha apenas a previsao de contratacdo de obras através de
empreitadas, existem ainda outros métodos, considerados por alguns autores como
negocios juridicos, a exemplo da incorporacdo imobiliaria, prevista a partir do art. 28
da Lei 4.591/1964.

Além destas previsdes contratacées e responsabilidades, existem ainda
outras previsdes de responsabilizacéo previstas no CC/2002, a citar a ruina de prédio
e danos causados a terceiros, e dependendo dos envolvidos e da relacdo contratual
ou negacio juridico firmado ira resultar em aplicacdo do CDC.

Realizada esta breve explanacéo, serdo ainda abordadas as modalidades
contratuais de construgdo habitacional e relacionar as suas respectivas

responsabilidades civis.

3.1 CONTRATO DE EMPREITADA

O contrato de empreitada € uma das possibilidades de contratacdo de uma
obra de construcdo civil, neste tipo de contratacdo ha uma relagdo em que o
empreiteiro ou prestador e o dono da obra ou tomador, onde o primeiro se obriga em
entrega determinada obra ao segundo mediante um pagamento de certa remuneracao
acordada entre as partes.

Apesar de ser uma prestacao de servi¢o, o contrato de empreitada nao se

confunde com tal espécie de contratacdo, especialmente no tocante aos efeitos
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especificos, de acordo com Gongalves (2016, p. 368 apud TARTUCE, 2018, p. 1391)
sao trés as principais diferengas neste tipo de contratacdo, enquanto a “prestacao de
servicos € a atividade do prestador, sendo a remuneracdo fixada de forma
proporcional ao tempo trabalhado”, na empreitada o “objeto do negdcio € a obra em
si. ”. A segunda diferenga se d& que na “prestacao de servigos a sua diregao é dirigida
e fiscalizada pelo tomador”, enquanto que na empreitada € o empreiteiro que fica
incumbido de realizar essa direcdo. E, por fim, a terceira diferenca se da que na
prestacdo de servigos “o tomador assume os riscos do negocio que na empreitada
correm por conta do empreiteiro, pelo menos em regra. ”.

Um aspecto relevante que tera implicagdo direta na responsabilidade civil
trata-se dos tipos de contracdo da empreitada, uma vez que a doutrina classifica em
trés modalidades de contracéo, fundamentado no art. 610 do CC/2002, dessa forma
resultando em trés tipos que serdo explicitadas a seguir no corpo do presente trabalho,
a citar: a empreitada sob administracao, a empreitada de méo de obra ou de lavor e a
empreitada mista ou de lavor e materiais.

Quanto a natureza juridica dos contratos de empreitada observa-se que
“trata-se de um contrato bilateral, oneroso, comutativo, consensual e informal”
(TARTUCE, 2018, p. 1392), tendo caracteristicas idénticas a da prestacdo de
servigcos, podendo assim os contratos de empreitada serem classificados como uma
espécie de prestacdo de servico, porém de forma especial e particular, conforme

abordaremos a seguir.

3.1.1 Empreitada sob administragéo

Neste tipo de empreitada o empreiteiro apenas administra a obra, de modo
gue a contracdo de mao de obra e também a compra e fornecimento de materiais fica
por conta do dono da obra, ou seja, a funcéo do empreiteiro fica apenas de administrar
as pessoas e aplicagéo dos materiais.

A responsabilidade civil neste tipo de contratagdo ira correr entdo por conta
do dono da obra, por exemplo, se houver um acidente com um trabalhador na obra,
sera o dono da obra que sera acionado judicialmente e ndo o empreiteiro. De forma
analoga, caso algum material adquirido e utilizado na obra apresente posteriormente
defeitos, ndo sera o empreiteiro responsabilizado por esse fato, cabendo unicamente

ao dono da obra a responsabilidade.
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3.1.2 Empreitada de méo de obra ou de lavor

Na empreitada de mao de obra, como se deduz de sua denominacao, o
empreiteiro esta responsavel pelo fornecimento da mao de obra, contratando as
pessoas que irdo executar a obra. Entretanto, os materiais ficardo sob
responsabilidade do dono da obra, sendo este o responsavel pela aquisicdo e
fornecimento, havendo responsabilidade do empreiteiro na seguinte hipétese: caso o
material fornecido pelo tomador da obra seja aplicado com impericia ou negligéncia
por parte do empreiteiro, este serd obrigado a pagar pelos materiais que recebeu,
conforme previséo do art. 617 do CC/2002.

O art. 612 do CC/2002 por sua vez traz como previsdo de que todos os
riscos em que o empreiteiro ndo tiver culpa correrédo por conta do dono da obra, caso
a contratacdo tenha sido do tipo empreitada de méo de obra, dessa forma tal
dispositivo legal reza que a responsabilidade do empreiteiro sera subjetiva.

Todavia em caso que seja comprovada a relacdo de consumo, onde o
empreiteiro seja profissional na sua atividade e o dono da obra destinatario final do
servico, entdo a responsabilidade sera objetiva em se tratando de vicios e pelo fato
do produto ou servigco, abarcado tal fundamento no CDC em seus arts. 14 e 18 do
referido diploma legal.

Ainda é possivel a responsabilidade do empreiteiro, em caso de empreitada

unicamente de mao de obra, na seguinte hipotese prevista no CC/2002:

Art. 613. Sendo a empreitada unicamente de lavor (art. 610), se a coisa
perecer antes de entregue, sem mora do dono nem culpa do
empreiteiro, este perderd a retribuicdo, se ndo provar que a perda
resultou de defeito dos materiais e que em tempo reclamara contra a
sua quantidade ou qualidade. (BRASIL, 2002, on-line)

Neste caso, caberd ao empreiteiro provar que a perda se deu devido a
defeitos dos materiais, nada mais logico poderia resultar, visto que neste tipo de
empreitada os materiais sdo de responsabilidade do dono da obra, porém ha de ser
realizado de forma tempestiva a reclamacéo quanto a quantidade ou qualidade dos
mesmos, do contrario o empreiteiro sera responsabilizado, mesmo este ndo sendo 0
responsavel pelos materiais, mas destaca-se que o dono também n&o pode estar em

mora.
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3.1.3 Empreitada mista ou de lavor e materiais

Nos contratos de empreitada mista, o0 empreiteiro fornece tanto a méo de
obra quanto os materiais, dessa forma ele sera responsabilizado pela obra inteira, ou
seja, o “empreiteiro assume obrigagdo de resultado perante o dono da obra, o que
gera a sua responsabilidade objetiva” (TARTUCE, 2018, p. 1392).

Observamos assim que neste tipo de contratacdo 0S riscos e
responsabilidades assumidos pelo empreiteiro sdo significativamente maiores que
nos outros citados anteriormente, diferenciando inclusive quanto a culpa, pois em
razdo da responsabilidade ser objetiva independe da comprovacdo de culpa,
prevalecendo esse entendimento na visao civilista brasileira.

O 81°do art. 610 do CC/2002 traz ainda que o fornecimento dos materiais
nao é presumido, resulta da lei ou da vontade das partes. Na pratica observamos que
0s contratos firmados devem trazer especificacdo pormenorizada dos materiais a ser
empregados, de forma a néo resultar em demandas judiciais futuras ou mesmo que o
dono da obra exija material de qualidade superior ao contratado, trazendo assim um
desequilibrio financeiro para uma das partes.

Diferentemente da empreitada de lavor, na empreitada mista 0s riscos
correm por conta do empreiteiro até o momento de entrega da obra, salvo se que a
encomendou ndo estiver em mora de receber, porém estando este em mora por sua
conta correrdo 0s riscos por sua conta, sendo esse a previsao legal contida no art.
611 do CC/2002.

N&o se configurando a relagédo de consumo, a exemplo de contratos de
empreitadas celebrados entre agentes financeiros que posteriormente irdo arrendar
0S iméveis a outras pessoas, sendo estas Ultimas a destinataria final fatica e
econdmica do produto que esta sendo adquirido, entdo resta afastada a incidéncia do
CDC conforme jurisprudéncia firmada no Superior Tribunal de Justica.

Por outro lado, mesmo que o servico seja prestado por profissional liberal,
mas que este assumiu obrigacéo de resultado, entdo nao ira incidir a responsabilidade
subjetiva prevista no art. 14, 84°, do CDC, mas sim a responsabilidade objetiva, sendo
essa tipica da empreitada mista.

Outro aspecto que cabe destaque nos contratos de empreitada refere-se

aos valores contratados, ou seja, ao preco da obra, visto que esse podera ser pelo
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valor integral da obra, preco global, ou pelo fracionamento da atividade desenvolvida,
também chamado de empreitada marche a forfait. O art. 619 do CC/2002 trata como
duas espécies de empreitada em relacdo ao preco, sendo denominadas como
empreitada com preco fixo absoluto e empreitada com preco fixo relativo, no caso de
preco fixo absoluto ndo terd o empreiteiro direito de exigir acréscimo no preco, porém
caso ocorram modificacbes no projeto e que resultem instru¢des escritas do dono da
obra poderéao ser acrescidas ao preco. Todavia, mesmo que ndo tenha autorizacao
escrita do dono da obra, 0 mesmo sera obrigado a pagar ao empreiteiro todos 0s
aumentos e acréscimos da obra, porém apenas no caso do tomador estd sempre
presente a obra, por continuadas visitas, ndo havendo nenhum protesto de sua parte
do que estava ocorrendo, ndo ficando assim isento por mera ignorancia do que se
estava passando na obra.

O art. 620 do CC/2002 traz ainda a possibilidade de que em havendo uma
reducdo no preco do material ou da mao de obra que importe superior a um décimo
do preco global convencionado, o preco podera ser revisto, a pedido do dono da obra,
assegurando assim a diferenca apurada. O que o legislador buscou manter o equilibrio
econdmico entre as partes, trazendo uma inovagcdo quanto a protecdo do dono da
obra.

Importante destaque devemos dar ao art. 621 do CC/2002 visto que tal
dispositivo normativo impede que sejam realizadas modificacdes no projeto aprovado
pelo proprietario da obra, salvo por motivo supervenientes ou razées de ordem técnica
gue impliqguem em inconveniéncia ou excessiva onerosidade de execuc¢éo do projeto,
ressalvadas ainda as modificacbes que importem em pouca monta. O destaque ora
pretendido dar a esse dispositivo legal € de que as alteracdes de projeto poderédo
resultar em vicios de servicos, como por exemplo a diminuigdo de um quarto tornar
impossivel a colocagdo de uma cama, tornando assim o referido ambiente inservivel
para o fim a que se destinava, dessa forma podera resultar em responsabilidade
material pelos danos decorrentes da perda de funcionalidade do referido ambiente.

Por fim, concluida a obra cabe ao dono recebé-la, conforme previsdo do
art. 615 do CC/ 2002, e caso ndo receba tempestivamente os riscos passaram a correr
sob sua responsabilidade, conforme ja citado anteriormente. Contudo, a obra podera
rejeita-la, caso o empreiteiro tenha se afastado das instrucfes recebidas e dos planos
dados, ou das regras técnicas em trabalho de tal natureza, aplicando-se assim o

inadimplemento da obrigacdo e da responsabilidade civil contratual previstas no art.
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389 e 391 do CC/2002. De outra forma, poderd o dono ao rejeitar o recebimento
requerer o abatimento proporcional no preco, conforme disposto no art. 616 do
CC/2002.

3.1.3.1 O prazo de garantia, decadencial e prescricional

Um dos aspectos que merece especial atencdo e discussdo nos contratos
de empreitada mista refere-se aos prazos previstos no art. 618 do CC/2002 transcrito
a seguir:

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras
construcdes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execugéo
responderd, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e
seguranca do trabalho, assim em razdo dos materiais, como do solo.
Paragrafo Unico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da
obra que ndo propuser a agdo contra 0 empreiteiro, nos cento e

oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito (BRASIL,
2002, on-line, grifo nosso)

Extraem-se desse dispositivo legal dois prazos, enquanto no caput ha a
expressa previsdo de uma garantia legal, o segundo prazo, previsto no paragrafo
anico, refere-se ao prazo especifico para resolucdo ou redibicdo do negdcio
celebrado, contados a partir do aparecimento do vicio ou defeito, porém desde que
esse se refira a presenca dos vicios citados no caput, quer seja um problema estrutural
do edificio, sendo essa na visdo de Tartuce (2018, p.1396) a corrente doutrinaria e
jurisprudencial aceita, sendo esse prazo também decadencial.

Outra possibilidade de pleitear perdas e danos por parte do dono da obra
em decorréncia de alguma conduta lesiva originada pelo empreiteiro estdo assentadas
no art. 206, 83°, V, do CC/2002, prevendo neste caso um prazo prescricional de trés
anos, em caso de responsabilidade extracontratual. Caso configurada relagcdo de
consumo entdo este podera invocar o CDC em seu art. 27 que prevé o prazo
prescricional de cinco anos.

Em relacdo as acOes de perdas e danos o prazo por descumprimento
contratual ha o entendimento por parte do STJ que o prazo a ser aplicado devera ser
0 prazo decenal previsto no art. 205 do CC/2002, transcrito: “Art. 205. A prescricéo
ocorre em dez anos, quando a lei ndo lhe haja fixado prazo menor. ” (BRASIL, 2002,

on-line).
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No caso de incidéncia de prazo prescricional previsto no CDC, merece
destaque o acérdao do STJ que trouxe um intenso debate sobre a incidéncia desses

prazos relativos aos vicios do produto:

Direito Civil e do Consumidor. Recurso especial. A¢ao de indenizacdo
por danos materiais. Promessa de compra e venda de imovel.
Embargos de declaracdo. Omissao, contradicdo ou obscuridade.
Auséncia. Acordao recorrido. Fundamentacdo adequada. Defeitos
aparentes da obra. Metragem a menor. Prazo decadencial.
Inaplicabilidade. Pretensdo indenizatéria. Sujei¢do a prescri¢cao. Prazo
decenal. Art. 205 do Codigo Civil. (...). E de 90 (noventa) dias o prazo
para o consumidor reclamar por vicios aparentes ou de facil
constatacdo no imével por si adquirido, contado a partir da efetiva
entrega do bem (art. 26, Il e § 1.°, do CDC). No referido prazo
decadencial, pode o consumidor exigir qualquer das alternativas
previstas no art. 20 do CDC, a saber: a reexecucdo dos servicos, a
restituicdo imediata da quantia paga ou o abatimento proporcional do
preco. Cuida-se de verdadeiro direito potestativo do consumidor, cuja
tutela se d4 mediante as denominadas ac¢des constitutivas, positivas
ou negativas. Quando, porém, a pretensdo do consumidor € de
natureza indenizatéria (isto €, de ser ressarcido pelo prejuizo
decorrente dos vicios do imével) ndo ha incidéncia de prazo
decadencial. A acgéao, tipicamente condenatéria, sujeita-se a prazo de
prescricio. A falta de prazo especifico no CDC que regule a pretensio
de indenizacdo por inadimplemento contratual, deve incidir o prazo
geral decenal previsto no art. 205 do CC/2002, o qual corresponde ao
prazo vintenario de que trata a Sumula 194/STJ, aprovada ainda na
vigéncia do Cddigo Civil de 1916 (‘Prescreve em vinte anos a agao
para obter, do construtor, indenizacdo por defeitos na obra’)” (STJ.
REsp 1.534.831/DF, 3.2 Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva,
Rel. p/ Acérdao Min. Nancy Andrighi, j. 20.02.2018. DJe: 02.03.2018)

Extraimos assim do referido acorddo que em se tratando de relacdo de
consumo no qual se vislumbre a acao de ressarcimento pelos prejuizos decorrentes
dos vicios do imovel devera ser o previsto no art. 205 do CC/2002, ou seja, 0 prazo
decenal. Note que o referido acérdao também restou hialino que o prazo de prescri¢éo
de vinte anos previsto na sumula 194/STJ ndo mais deve ser aplicado, visto que a

referida sumula foi editada ainda na vigéncia do CC/1916.

3.2 INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporagao imobiliaria de acordo com Tartuce (2018, p. 1404) é “um
negécio juridico complexo a partir do art. 28 da Lei n. 4.591/64. Apesar da comum
afirmacao de que é um contrato, entendo que a incorporacdo, por envolver também

negocios juridicos de natureza real, ndo se enquadra nessa categoria. ”.
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Essa atividade amplamente difundida na construgdo civil tem o intuito de
promover e realizar a constru¢do do imoével, para alienacao total ou parcial, de maneira
que o incorporador por forca do art. 29 da Lei 4.591/64 é definido nos seguintes

termos:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que embora nado efetuando a construcao,
compromisse ou efetive a venda de fracbes ideais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fracbes a unidades autbnomas,
(VETADO) em edificacGes a serem construidas ou em construcéo sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivagdo de tais transagdes, coordenando e levando a térmo a
incorporacgéo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega,
a certo prazo, preco e determinadas condic¢des, das obras concluidas.
(BRASIL, 1964, on-line)

Dessa forma o incorporador ndo necessariamente € o construtor, podendo
ser pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que ira compromissar e efetivar a
venda das fragOes ideais de terreno, vinculando tais fragcdes a unidades autbnomas,
podendo ainda ser um condominio, que na visdo de Tartuce (2018, p.1404) em sendo
um condominio “afasta o0 enquadramento como um simples contrato”, ganhando assim
0 aspecto de um negdcio juridico complexo. “

Equipara-se ainda a incorporador aquele que aceita proposta para
efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se pela entrega das obras concluidas, conforme pode ser extraida
tal definicdo do trecho final do art. 29, caput, de forma que esta previsao legal ira
impactar diretamente no concernente a responsabilidade civil contratual.

O art. 31 do referido diploma legal, traz um rol taxativo de sujeitos que
poderdo ter a iniciativa e a responsabilidade das incorporagcdes, podendo recair
apenas sobre o0s seguintes sujeitos: a) o proprietario do terreno, o promitente
comprador, 0 cessionario deste ou promitente cessionario do imével; b) o construtor;
e C) o ente da Federacao imitido na posse a partir de deciséo proferida em processo
judicial de desapropriagdo em curso ou 0 cessionario deste, conforme comprovado
mediante registro no registro de imoéveis competentes.

Trés poderdo ser as modalidades basicas de incorporacao, de acordo com
os art. 41, 43 e 48 da Lei 4.591/64, sendo elas: o regime por conta e risco do
incorporador que prevé que o incorporador se compromete a construir e vender 0s

futuros imoveis, dispensando neste caso a Comissao de Representantes; o regime de
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empreitada no qual prevé que os adquirentes dos imoveis contratam a execugao por
parte de um empreiteiro que ir4 arcar com todos os encargos econ6micos do
empreendimento e em recompensa a isto ira receber uma remuneracado pecuniaria,
quer seja a preco fixo ou reajustavel, unitario ou global, devendo neste tipo de
empreitada ser formada uma Comissdo de Representantes, conforme previséo
contida no art. 55 da Lei 4.591/64; e o regime de construgc&o por administracao ou a
preco de custo no qual o condominio é obrigado, de acordo com o art. 58 da Lei
4.591/64, a custear a obra, transferindo assim os riscos para 0os compradores das
unidades, inclusive neste tipo de incorporacéo todas as faturas, duplicatas, recibos e
quaisquer documentos referentes as transacfes ou aquisicbes para construcado
deverdo ser emitidos em nome do condominio, sendo também obrigatério que os
recursos arrecadados para a construcao sejam depositados em contas abertas em
nome do condominio dos contratantes, devendo também ser formada uma Comissao
de Representantes, conforme previsao do art. 61 da Lei 4.591/64.

De acordo com Scavone (2018, p. 162) a “construcao por conta e risco do
incorporador”, baseado nos art. 41 e 43, caput e inciso V, ocorre quando a constru¢ao

corre por conta e em nome do proprio incorporador, assim leciona o referido autor:

Na outra modalidade [por conta e risco do incorporador], a construcao
corre por conta e em nome do préprio incorporador, que entrega 0s
apartamentos prontos, por preco global abrangendo a fracdo do
terreno e a unidade autbnoma e respectiva participacdo nas coisas e
areas de uso comum. (SCAVONE, 2018, p. 162).

Nesta modalidade de incorporacdo surge o regime do patrimonio de
afetacdo, bem como a figura da comissao de representantes que, nas outras duas
modalidades, por administracéo e por empreitada, obrigatoriamente devera ser eleita
conforme dispde o art. 50 da Lei 4.591/1964, cabendo a essa comissao fiscalizar o
andamento da obra quanto a sua execucao e quanto aos aspectos econdémicos.

O patriménio de afetacdo consiste na separacdo do terreno e dos direitos
da constituicdo a ele vinculados, do patriménio do incorporador, que, por opcéo deste,
passa a ser destinado exclusivamente a consecucdo da prépria incorporagdo em
proveito dos futuros adquirentes, garantindo, igualmente, as obrigacdes
exclusivamente ligadas a realizacdo do empreendimento. Essa figura juridica de
acordo com Scavone (2018, p. 166) visa proteger o consumidor na medida em que “o0

empreendimento passa a ter contabilidade prépria, segregada daquela do
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incorporador, assegurando aos compradores relativa prote¢cao contra 0s insucessos
daquele”. Mas isso nao ira isentar o consumidor de todas as obriga¢des constituidas
pelo incorporador na medida em que “exceto obrigacbes estranhas ao
empreendimento, os mesmos problemas de outrora serdo enfrentados pelos
adquirentes se, por exemplo, o incorporador deixar de pagar pelo empréstimo junto a
instituicdo financeira destinado a construcéo do prédio. ”

Especificadas de maneira sucinta os tipos de incorporacdes, cabe analisar
qguando ira incidir a aplicacdo do CDC nos diversos tipos de incorporacao, pois iSso
irA repercutir diretamente na responsabilidade civii a que sdo submetidos os
incorporadores.

Tartuce (2018, p. 1406) leciona que “havendo incorporacdo no regime de
empreitada, € pacifica a jurisprudéncia quanto a aplicacdo do CDC se o adquirente for
destinatario fatico e econémico do imoével, ou seja, se ndo obter lucro dessa
transagao”.

Tal posicdo néo é pacifica, sendo debatido em algumas Cortes Estaduais
gue havera relacdo de consumo quando o bem é adquirido por pessoa natural ou
juridica de pequeno porte, independente do destino que a mesma dé a posterior, para
demonstrar tal posicdo antagdnica iremos colecionar a seguir jurisprudéncia sobre o

tema.

Relagdo de consumo. Hipbétese em que os autores, pessoas fisicas,
adquiriram a sala comercial para implemento de renda. Note-se que 0
Orgao Especial deste E. Tribunal de Justica, em julgamento de caso
analogo ao dos autos, assentou que o intuito de investimento nao é
suficiente para afastar o recurso da Camara Especializada, ja que ‘ndo
afeta a natureza consumerista da relacé@o o fato de o imovel se tratar
de sala comercial’. Ademais, no caso a parte autora é técnica e
economicamente vulneravel frente as rés, ja que formada por pessoas
fisicas que atuam profissionalmente em ramo distinto da constru¢éo
civil, sendo de todo presumivel a dificuldade de contratar em
condi¢bes de igualdade, figurando no contrato como mero aderente; o
gue atrai a aplicagdo do CDC” (TJRJ, Apelacao Civel 0462249-
89.2015.8.19.0001, 21.2 Camara Civel, Rio de Janeiro, Rel. Des.
Mbénica Feldman de Mattos. DORJ: 18.12.2017.)

Destaca-se da presente decisdo, que caso o imdAvel seja adquirido por
pessoa juridica de pequeno porte que atua em ramo distinto da construcao civil ou
comercializacdo de iméveis, ndo se pode afastar a incidéncia do CDC, porém
necessario ser demonstrada a hipossuficiéncia no caso concreto, aplicando assim o

CDC a partir da teoria finalista aprofundada.
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Para Tartuce (2018, p. 1412) havera “relagdo de consumo mesmo nos
casos de aquisicdo de salas comerciais ou iméveis para investimento, em regra.”,
afastando tal hipétese apenas “se houver prova efetiva de que o adquirente tem como
sua principal atividade econdmica a atuacdo no mercado imobiliario”, ou seja, mesmo
que o imoOvel seja adquirido para investimentos, a exemplo da aquisicdo de sala
comercial, por pessoa natural ou juridica de pequeno porte, para posterior locacao a
terceiros, e demonstrado a hipossuficiéncia no caso concreto, ndo sera afastada a
aplicacdo do CDC, implicando assim em responsabilidade objetiva por vicios de
construcéo por parte do incorporador e solidariamente com o construtor.

O STJ, em recente decisao, trouxe um importante precedente quanto a
aplicacao da legislacdo consumerista para investidor ndo habitual, ou seja, aquele que
ndo detenha conhecimento do mercado imobiliario, nem tampouco expertise em
incorporacao, construcéo e venda de imoveis, evidenciando assim a vulnerabilidade
do investidor, sendo tal tese sustentada a partir da teoria finalista mitigada, conforme

extraido do julgado daquela corte superior:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE UNIDADE DE APART-HOTEL. PARALISAQAO DAS OBRAS.
ACAO RESOLUTORIA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
APLICABILIDADE. CONSUMIDOR  FINAL. AFASTAMENTO.
INVESTIDOR. TEORIA FINALISTA MITIGADA. VULNERABILIDADE.
AFERICAO. NECESSIDADE. FUTURA ADMINISTRADORA DE
SERVICOS HOTELEIROS. LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM.
CADEIA DE FORNECIMENTO. DESCARACTERIZAQAO. OFERTAE
PUBLICIDADE. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. INEXISTENCIA.
INFORMACAO CLARA. ATUACAO ESPECIFICADA. ADQUIRENTE.
CIENCIA EFETIVA. POOL DE LOCACAO. SOCIEDADE EM CONTA
DE PARTICIPACAO. CONTRATACAO. 1. Recurso especial
interposto contra acorddo publicado na vigéncia do Coédigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ). 2.
As questdes controvertidas na presente via recursal sdo: a) definir se
0 Codigo de Defesa do Consumidor se aplica as acbes de resolucdo
de promessa de compra e venda de imével ndo destinado a moradia
do adquirente (finalidade de investimento) e b) delinear se a futura
administradora de empreendimento hoteleiro, cujas obras foram
paralisadas, possui legitimidade passiva ad causam, juntamente com
a promitente vendedora, a intermediadora e a incorporadora, em
demanda resolutéria e reparatoria de contrato de aquisicdo de
unidades de apart-hotel. 3. O adquirente de unidade imobiliaria,
mesmo ndo sendo o destinatario final do bem e apenas possuindo o
intuito de investir ou auferir lucro, podera encontrar abrigo da
legislacdo consumerista com base na teoria finalista mitigada se tiver
agido de boa-fé e ndo detiver conhecimentos de mercado imobiliario
nem expertise em incorporacdo, construcdo e venda de imoveis,
sendo evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC
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poderd ser utilizado para amparar concretamente o investidor
ocasional (figura do consumidor investidor), ndo abrangendo em seu
ambito de protecdo aquele que desenvolve a atividade de investimento
de maneira reiterada e profissional. 4. O apart-hotel (flat services ou
flats) € um prédio de apartamentos com servicos de hotelaria. No caso,
€ incontroverso que o empreendimento se destina a aluguéis
temporérios. Como ndo € permitido aos condominios praticarem
atividade comercial, e para haver a exploracdo da locagéo hoteleira,
0s proprietarios das unidades devem se juntar em uma nova entidade,
constituida comumente na forma de sociedade em conta de
participacdo, apta a ratear as receitas e as despesas das operacoes,
formando um pool hoteleiro, sob a coordenacéo de uma empresa de
administracdo hoteleira. 5. Na hipotese, é inegavel que a promissaria
compradora era investidora, pois tinha ciéncia de que as unidades
habitacionais ndo seriam destinadas ao préprio uso, jA que as
entregou ao pool hoteleiro ao anuir ao Termo de Adeséao e ao contratar
a constituicdo da sociedade em conta de participacdo para exploracao
apart-hoteleira, em que integraria 0s soOcios participantes (socios
ocultos), sendo a Blue Tree Hotels a sécia ostensiva. Pela teoria
finalista mitigada, a Corte local deveria ao menos aferir a sua
vulnerabilidade para fins de aplicacdo do CDC. 6. Na espécie, ndo ha
falar em deficiéncia de informacdo ou em publicidade enganosa,
porquanto sempre foi divulgada claramente a posicdo da BTH no
empreendimento, tendo se obrigado, nos termos da oferta ao publico
e dos contratos pactuados, de que seria tdo somente a futura
administradora dos servigos hoteleiros apos a concluséo do edificio,
sem ingeréncia na comercializagdo das unidades ou na sua
construcdo. Reconhecimento da ilegitimidade passiva ad causam. 7.
Deve ser afastada qualquer responsabilizacdo solidéria da recorrente
pelo ndo adimplemento do contrato de promessa de compra e venda
das unidades do apart-hotel, seja por ndo integrar a cadeia de
fornecimento relativa a incorporacao imobiliaria, seja por ndo compor
0 mesmo grupo econbmico das empresas inadimplentes, seja por
também ter sido prejudicada, visto que sua pretensdo de explorar o
ramo hoteleiro na localidade foi tdo frustrada quanto a pretenséo da
autora de ganhar rentabilidade com a aquisicdo e a locacdo das
unidades imobilidrias. 8. Recurso especial provido. (STJ - REsp
1785802 / SP 2018/0071256-8, Relator: Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA. Data do Julgamento: 19/02/2019. Data da Publicacéo:
06/03/2019, T3 - TERCEIRA TURMA)

Em relacdo ao regime de construgdo por administracdo a posicao
jurisprudencial € em sentido oposto, pois fatidicamente o que se observa é que existe
uma colaboracdo muatua entre os adquirentes, constituindo assim um regime de
condominio, neste caso o construtor é contratado unicamente para realizar a obra,
recebendo ordens e instrugbes dos adquirentes, neste caso entdo afastando a
incidéncia do CDC em razdo de ndo esta demonstrada a relacdo de consumo,
vejamos o seguinte julgado do STJ sobre a incidéncia do CDC nas incorporacao por

administragao:
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Agravo interno no recurso especial. Acdo declaratéria cumulada com
rescisdo contratual. Contrato de construgdo sob o regime de
administracdo. Inadimpléncia de condémino. Leildo extrajudicial.
Inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor. Lei 4.591/1964.
Precedentes. Sumula 83/STJ. llegitimidade passiva da construtora.
Sumula 7/STJ. Agravo interno nao provido. 1. No contrato de
construcao sob o regime de administracéo ou preco de custo, ndo ha
relacdo de consumo a ser tutelada pelo Cdédigo de Defesa do
Consumidor, devendo a relacdo juridica ser regida pela Lei de
Condominio e Incorporacbes Imobiliarias — Lei 4.591/1964.
Precedentes. Sumula 83/STJ. 2. As instancias ordinarias concluiram
pela ilegitimidade passiva da construtora-ré, consignando que os
pagamentos foram feitos diretamente ao condominio, que ficou
responsavel pela administracdo da obra e procedeu a notificacdo da
autora para purgar a mora e dar ciéncia da alienacao extrajudicial da
fracdo ideal. Rever tais conclusdes demandaria a andlise do conjunto
fatico-probatério, sendo que tal providéncia é vedada em recurso
especial, nos termos da Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica. 3.
Agravo interno a que se nega provimento” (STJ. Ag. Int. no REsp
1.042.687/PR, 4.2 Turma, Rel. Min. Raul Aradujo, j. 27.09.2016. DJe:
10.10.2016)

Conforme pode ser extraido do presente julgado, além de afastar a
incidéncia do CDC, também afastou a legitimidade passiva do construtor, em acgao
que visa a restituicdo de parcelas pagas, ndo podendo ser diferente, visto que é o
condominio, conforme descrito anteriormente, é quem recebe as parcelas referentes
ao pagamento, bem como todas as compras e pagamentos figuram em nome do
condominio, sendo assim ndo haveria porque o construtor responder por algo que nao
Ihe compete.

Na doutrina tal ponto ndo se encontra pacificado, Rodrigo Toscano de Brito
(apud TARTUCE, 2018, p. 1410) defende a tese de “nédo haver relagdo de consumo
na incorporacdo sob regime de constru¢cdo por administracdo”, enquanto Sergio
Cavalieri Filho (apud TARTUCE, 2018, p. 1410) nao faz distincdo entre os dois
regimes de incorporagcdo, empreitada e por administracdo, “quando contrata a
construcéo dessa unidade, quer por empreitada, quer por administragdo, assume uma
obrigacao de fazer, o que se ajusta ao conceito de servigo”, havendo assim na sua
visdo que ha uma relagéo de consumo, o que “torna impositiva a aplicacado do Codigo
do Consumidor porque as suas normas sao de ordem publica.”. Trazida a divergéncia
doutrinaria, Tartuce (2018, p. 1411) por sua vez se acosta na possibilidade de
utilizacao de “se aplicar o Codigo de Defesa do Consumidor naquilo que a Lei n.
4.591/1964 for omissa, em dialogo das fontes, para as duas modalidades de

incorporacao”, complementa ainda que diante deste contexto e na possibilidade da
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analogia de consumidor por equiparacdo e as praticas comerciais desempenhadas
por construtores profissionais, entdo “a responsabilidade civil do incorporador ou
construtor serd sempre objetiva, seja qual for o regime da incorporacéo, aplicando-se
o capitulo proprio da Lei n. 8.078/1990 a respeito do tema (arts. 12 a 25) ”.

Diante desse contexto, verifica-se que o CDC pode ser amplamente
aplicado na incorporacéo imobiliaria e desta forma acaba por atrair a responsabilidade
objetiva tanto do incorporador quanto do construtor pelos vicios de construcéo, no que

pese atraindo inclusive a aplicacéo do art. 12 do CDC, nestes termos:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro,
e o importador respondem, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por
defeitos decorrentes de projeto, fabricagdo, constru¢cdo, montagem,
férmulas, manipulacdo, apresentagdo ou acondicionamento de seus
produtos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas
sobre sua utilizacéo e riscos. (BRASIL, 1990, on-line)

Tal responsabilidade solidaria do incorporador e do construtor alcanca os
vicios nas unidades autbnomas, mesmo que o incorporador ndo seja 0 executor direto,
por forca do art. 618 do CC/2002, ja transcrito neste trabalho, invoca a
responsabilidade de ambos quanto a solidez e seguranca da edificagao.

Ressaltamos ainda que mesmo as instituigdes financeiras que financiam
imoéveis do Sistema Financeiro de Habitacdo respondem pelos vicios que atingem as

unidades, conforme entendimento do STJ, vejamos:

Em se tratando de empreendimento de natureza popular, destinado a
mutuarios de baixa renda, como na hipétese em julgamento, o agente
financeiro é parte legitima para responder, solidariamente, por vicios
na construgdo de imovel cuja obra foi por ele financiada com recursos
do Sistema Financeiro da Habitacdo. Precedentes” (STJ. REsp
738.071/SC, 4.2 Turma, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, j. 09.08.2011.
DJe: 09.12.2011)

O Tribunal de Justica do Estado da Paraiba (TJPB) segue no mesmo
sentido quanto a responsabilidade do agente financeiro em vicios de construcao,

vejamos o seguinte julgado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE FINANCIAMENTO DE IMOVEL RESIDENCIAL C/C
PEDIDO DE TUTELA PROVISORIA DE URGENCIA E INDENIZAGAO
POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. RESPONSABILIDADE DO
AGENTE FINANCEIRO. GRAVES VICIOS DE CONSTRUCAO.
COMPROVAGAO. IMPOSSIBILIDADE DE HABITACAO NO IMOVEL.
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QUEBRA DA BOA FE OBJETIVA CONTRATUAL. MANUTENCAO
DO DECISUM. DESPROVIMENTO.

- Restando demonstrado a ocorréncia de graves vicios de construcao,
ocasionando a impossibilidade de residéncia no imével, o agente
financeiro deve ser responsabilizado, haja vista a quebra da boa-fé
objetiva contratual. (TJPB. Quarta Camara Civel do Tribunal de Justica
da Paraiba. Agravo de Instrumento n°® 0801714-75.2017.8.15.0000.
Agravante: Banco do Brasil S/A. Agravada: Valdénia Lima Alves.
Relator: Frederico Martinho da Nobrega Coutinho. julgado: 15 de
agosto de 2017)

Outro ponto importante e que merece destaque nas incorporacdes refere-
se a responsabilidade civil das incorporadoras e construtoras no que concerne ao
atraso da entrega da obra, visto que o proprietario ndo amarga um mero dissabor
gquando a entrega ndo é realizada na data prevista, mas sim frustra todo um
planejamento realizado tanto do ponto de vista econémico quanto pessoal e de sua
vida social, podendo dessa forma ensejar dano moral e consequentemente sua
responsabilizacdo a quem deu causa.

N&o raro séo as justificativas da incorporadoras e construtoras alegando
gue o referido atraso se deu em decorréncia de caso fortuito ou forgca maior, entre as
justificativas incluem eventos como fatores climaticos, excesso de chuva, problemas
de saude ou sociais dos trabalhadores, greves dos empregados, falta de mao de obra,
demora na entrega de materiais, entre outros, para justificar o atraso da entrega do
objeto pactuado. Todavia, a jurisprudéncia raramente tem aceitado tal argumentacao,
uma vez que as cortes entendem que tais eventos constituem o risco da atividade do
incorporador ou construtor, desfigurando como caso fortuito ou forga maior, nos
termos do que dispde o art. 393 do CC/2002.

Contudo, mesmo tais justificativas ndo sendo aceitas como justificativas
para demora na entrega da construcdo, é permitida a clausula de tolerancia pelo
atraso da obra, devendo essa ser fixada no maximo em cento e oitenta dias do termo
incialmente fixado no instrumento negocial para sua entrega, em deciséo didatica o

STJ trouxe a seguinte ementa sobre o assunto, in verbis:

Recurso especial. Civil. Promessa de compra e venda de imével em
construcao. Atraso da obra. Entrega ap6s o prazo estimado. Clausula
de tolerancia. Validade. Previsdo legal. Peculiaridades da construcéo
civil. Atenuacao de riscos. Beneficio aos contratantes. CDC. Aplicagéo
subsidiaria. Observancia do dever de informar. Prazo de prorrogacéao.
Razoabilidade. 1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusiva a
clausula de tolerancia nos contratos de promessa de compra e venda
de imével em construgéo, a qual permite a prorrogacgéo do prazo inicial
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para a entrega da obra. 2. A compra de um imovel ‘na planta’ com
prazo e preco certos possibilita ao adquirente planejar sua vida
econbmica e social, pois é sabido de antemdo quando havera a
entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo
incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o
cronograma de execucdo da obra, sob pena de indenizarem os
prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo
concluséo da edificacdo ou pelo retardo injustificado na concluséo da
obra (arts. 43, I, da Lei n. 4.591/1964 e 927 do Cddigo Civil). 3. No
contrato de promessa de compra e venda de imével em construcéo,
além do periodo previsto para o término do empreendimento, ha,
comumente, clausula de prorrogacgéo excepcional do prazo de entrega
da unidade ou de conclusao da obra, que varia entre 90 (noventa) e
180 (cento e oitenta) dias: a clausula de tolerancia. 4. Aos contratos
de incorporacao imobiliaria, embora regidos pelos principios e normas
que lhes sdo préprios (Lei n. 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade
imobiliaria for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia.
5. Nao pode ser reputada abusiva a clausula de tolerancia no
compromisso de compra e venda de imével em construcéo desde que
contratada com prazo determinado e razoavel, j& que possui amparo
nao sé nos usos e costumes do setor, mas também em lei especial
(art. 48, § 2.9, da Lei n. 4.591/1964), constituindo previsédo que atenua
os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a
construcdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como
intempéries, chuvas, escassez de insumas, greves, falta de méo de
obra, crise no setor, entre outros contratempos. 6. A clausula de
tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui desvantagem
exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria o
principio da equivaléncia das prestacdes estabelecidas. Tal disposicédo
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade
habitacional a ser suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da
atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término
de obra de grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situacdes
imprevisiveis. 7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no
méaximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de prorrogacgéo, visto
gue, por analogia, € o prazo de validade do registro da incorporagao e
da caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2.°, da
Lein. 4.591/1964 e 12 da Lei n. 4.864/1965) e é 0 prazo maximo para
gue o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2.°, do CDC). 8.
Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega
da unidade habitacional em constru¢cdo com prazo determinado de até
180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de
informar e os demais principios da legislacdo consumerista,
cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas, informes
e pecgas publicitarias, do prazo de prorrogacao, cujo descumprimento
implicara responsabilidade civil. Igualmente, durante a execucao do
contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal clausula
juntamente com a sua justificagédo, primando pelo direito a informacéao.
9. Recurso especial nao provido” (STJ. REsp 1.582.318/RJ, 3.2 Turma,
Rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva, j. 12.09.2017. DJe: 21.09.2017)

Nota-se que o STJ se utilizou de razoabilidade para decidir que a clausula

de tolerancia para atraso na entrega do imével, havendo inclusive mensurado o prazo
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de cento e oitenta dias justificado por forca dos arts. 33 e 34, 82° da Lei 4.591/64 e
art. 12 da Lei 4.864/65, que trata do prazo de validade do registro de incorporagao e
caréncia para desistir do empreendimento, além do art. 18, 82° do CDC, que
normativa o prazo maximo para que o fornecedor sane o vicio do produto. Apesar
disso, o adquirente devera ser informado pelo incorporador sobre o prazo de
prorrogagéo da entrega, sob pena de responsabilidade civil deste.

O TJPB tem firmado jurisprudéncia quanto a responsabilidade do
incorporador quanto aos vicios de construcdo baseado no art. 18 do CDC, onde resta

configurado a relagdo consumerista entre o adquirente e o incorporador, vejamos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. COMPRA E VENDA.
CONSTRUCAO. TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA EM PRIMEIRO
GRAU. DETERMINACAO DE DISPONIBILIZACAO DE IMOVEL
PARA O COMPRADOR ENQUANTO A OBRA E CONCLUIDA.
IRRESIGNACAO DA CONSTRUTORA. OBRIGACAO. VICIOS.
RESPONSABILIDADE. NECESSIDADE DE REPARACAO.
INTELIGENCIA DO ART. 18, DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR E ARTS. 421 E 422, DO CODIGO CIVIL.
MANUTENQAO DA DECISAO AGRAVADA. DESPROVIMENTO.

A relagdo juridica entre comprador e construtora é de natureza
consumerista, sendo que a ré fornecedora do bem imoével, responde
pelos vicios do produto, na forma do art. 18, do Codigo de Defesa do
Consumidor.

O Cddigo Civil, por meio do dispositivo do art. 421, se reporta ao que
se denomina boa-fé objetiva, segundo a qual, o intérprete parte de um
padrao de conduta comum, do homem médio, naquele caso concreto,
levando em consideragéo os aspectos sociais envolvidos.

N&o tendo a construtora cumprido a obrigagéo por ela assumida na
avenca, nao € justo que apenas o agravado passe a suportar todos 0s
excessivos 6nus contratuais. (TJPB. Quarta Camara Civel do Tribunal
de Justica da Paraiba. Agravo de Instrumento n° 0800350-
68.2017.8.15.0000. Agravante: Techne Arquitetura, Construcdo e
Incorporacéo Ltda — EPP. Agravado: Giovan Carlo Germoglio. Relator:
Frederico Martinho da Nébrega Coutinho. Julgado: 30 jun. 19.)

3.3 OUTRAS HIPOTESES DE RESPONSABILIDADE CIVIL DECORRENTE DA
CONSTRUCAO CIVIL

A responsabilidade civil decorrente da construcao civil ndo esgota apenas
nas previstas como de responsabilidade contratual vista até agora no presente

trabalho, ainda temos hip6teses de responsabilidade extracontratual ou aquiliana,
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podendo tais danos serem comuns para 0s adquirentes e terceiros, conforme iremos
de forma simplificada especificar a seguir.

Muitas sdo as hipoteses que podem ocasionar responsabilidade civil ao
incorporador ou construtor, uma delas € o caso de ruina de edificio ou construcao
previsto no art. 937 do CC/2002, transcrito: “Art. 937. O dono de edificio ou construcao
responde pelos danos que resultarem de sua ruina, se esta provier de falta de reparos,
cuja necessidade fosse manifesta. ”, sendo tal responsabilidade objetiva por forga da
comum aplicacdo do CDC e da existéncia de um risco-criado, inclusive respondendo
também sob prejuizos causados a terceiros, considerados neste caso como
consumidores equiparados.

Ainda ha a possibilidade de responsabilidade do incorporador ou do
construtor por danos causados a terceiros por seus trabalhadores e pessoas que
agem em seu nome, garantindo o direito de regresso daquele que arcou com o
prejuizo em face do culpado, neste caso temos uma hipétese de responsabilidade
objetiva indireta.

Diante da complexidade de processos que envolve a construcao civil e com
seus inumeros riscos, diversas sdo as hipéteses de responsabilizacdo do incorporador
ou construtor, podendo ocorrer, por exemplo, devido a queda ou langcamento de objeto
que venha a atingir pedestres ou veiculos nas circunvizinhancas da edificacdo, neste
caso pode ser invocado o art. 938 do CC/2002, in verbis: “Art. 938. Aquele que habitar
prédio, ou parte dele, responde pelo dano proveniente das coisas que dele cairem ou
forem langcadas em lugar indevido”, neste caso teremos uma responsabilidade
objetiva, sendo essa independente do direito de regresso a quem causou 0 prejuizo,
gue neste caso sera necessario demonstrar a culpa do agente.

Podiamos ainda citar inumeras hipéteses de responsabilidade
extracontratual que circundam as atividades de construcdo civil, como a escavacéao
de fundagbes que venham a desmoronar muro de edificagcdes vizinhas, falta ou
ineficiente sinalizacdo de passeio que provoque danos a transeuntes, queda de
paredes sobre pedestres durante a demolicdo de uma construcéo, entre diversas
outras possibilidades de danos que podem ser causados a terceiros, podendo invocar
o art. 937 do CC/2002 e quanto ao rol de responsaveis os arts. 932, 933 e 942,
paragrafo unico, do CC/2002, de modo que a posi¢cao majoritaria é de que se trata de
responsabilidade objetiva, diante de um risco-criado.
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3.4 TEORIA DA VIDA UTIL

A garantia dos produtos e servi¢os nas relacdes consumeristas € um ponto
de discusséo frequente no ambito juridico, visto que apesar do CDC prever o prazo
de garantia legal como sendo de trinta dias para produtos ndo durdveis e de noventa
dias para produtos duraveis, deixando ainda a critério do fornecedor a estipulagdo de
um prazo de garantia contratual que acabava por estender este prazo, onde
inicialmente decorria o prazo de garantia contratual e findo esse passava-se a
contagem do prazo de garantia legal.

De certa forma tal previséo de prazo de garantia geral no CDC néo parecia
razoavel, visto que néo se levava em conta a expectativa da vida util do produto, logo
nao parecia razoavel ter, por exemplo, um prazo de garantia legal idéntico entre uma
maquina de lavar roupas e um aparelho de TV, apesar de serem bens duraveis, tem
uma expectativa de vida util diferente, bem como quanto ao surgimento de vicios
ocultos, visto que enquanto um apresenta uma série de componentes eletronicos, o
outro apresenta mais motores elétricos e componentes mecéanicos, o que poderia
acabar por favorecer o surgimento de um vicio oculto em um prazo mais longo, pois
enquanto um aparelho de TV tem-se uma expectativa de funcionamento diario, no
outro equipamento tal expectativa é de que seja utilizada apenas uma vez por semana
ou quinzena.

Diante de tais caracteristicas surgiu a Teoria da Vida Util do Bem que
enuncia que os bens de consumo possuem durabilidade determinada, denominada
vida atil.

Para alguns juristas como Claudia Lima Margues, Herman Benjamin e
Leonardo Bessa, a postura correta a se adotar seria a que versa que o legislador
propositalmente ndo estabeleceu indicagdo do prazo maximo para aparecimento de
vicio oculto para dar maior flexibilidade ao julgador, que avaliando no caso concreto,
podera definir a vida Gtil do bem a partir de diversos elementos.

Analisando o tema quanto ao prazo de garantia de um imével, o qual tem
uma expectativa de vida atil de pelo menos cinquenta anos, entretanto conforme o
prazo previsto no art. 445, 81° do CC/2002, como sendo este de apenas um ano para
bens imdveis, caso o adquirente ndo tivesse investido na posse do imoével, sendo esse

reduzido pela metade nesta condicao.
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Nota-se que em ambos os casos, o prazo se mostra infimo, visto que, por
exemplo, o surgimento de vicios ocultos em tubula¢cdes embutidas de ago para de gas
natural ou GLP, onde n&do houve a protecdo adequada com pintura anticorrosiva dos
tubos e provocando assim a corrosdo dos mesmos e consequentemente o surgimento
de vazamentos pode demorar anos para se manifestar, porém o surgimento do vicio
oculto ndo se deu pelo desgaste natural da tubulacdo, mas sim devido a um vicio
ocorrido ainda na fase de construcdo da obra.

Por outro lado, a partir da andlise do art. 26, 83° do CDC, é possivel
vislumbrar que o legislador deixou em aberto esse prazo decadencial para o vicio
oculto, pois previu apenas que este se “inicia no momento em que ficar evidenciado o
defeito”, sendo assim um campo fértil para a aplicacédo da teoria da vida atil do bem.

Marques (2016, p. 488 e s.) cita que no IV Congresso Brasileiro de Direito
do Consumidor/Brasilcon, onde o tema de incorporacao imobiliaria foi o tema central
de discussao, havendo a partir deste a aprovagao de algumas conclusdes, sendo elas:

“1. O contrato de incorporagdo, embora regido pelas normas e
principios que lhe séo proprios (Lei 4.591/64), fica também
subordinado a disciplina do CDC sempre gue as unidades imobiliarias
forem destinadas ao usuario final (aprovado por unanimidade). 2. A
responsabilidade do incorporador/construtor pela ruina do prédio tem
por fato gerador o defeito da obra, que é presumido a luz do art. 12,
839, I, do CDC (aprovado por unanimidade). 3. O prazo de garantia
pela seguranga da obra ndo é mais de apenas cinco anos, como
previsto no Cédigo Civil, mas sim por todo o periodo de durabilidade
razoavel da construcdo. Nesse periodo, ocorrendo o acidente, o
incorporador/construtor s6 afastara o seu dever de indenizar se provar
gue a obra ndo tinha defeito, ou seja, que o acidente decorreu do
desgaste natural do tempo por falta de conservacdo do prédio
(aprovado por unanimidade). 4. A responsabilidade do
incorporador/construtor pela falta de qualidade da obra tem por fato
gerador os vicios de construcdo, que sdo os defeitos menos graves
gue, embora nao comprometam a seguranca do prédio, afetam a
qualidade e reduzem o valor (aprovado por unanimidade). 5. O prazo
de garantia pela qualidade da obra ndo mais se limita aos vicios que
ela apresenta nos cinco primeiros anos de existéncia, estendendo-se
agora, a luz do CDC, por todo o periodo de durabilidade razoavel do
prédio (aprovado por unanimidade). ” (MARQUES, 2016, p. 488 e s.)

Podemos observar que essas conclusdes estdo diretamente ligadas a
teoria da vida util do bem, de forma que se pretende dar uma nova leitura aos prazos
de garantia dos iméveis, sendo esse a partir do prazo razoavel de sua vida util, que a

depender do caso concreto ira facilmente superar os cinco anos previstos no CC/2002,



40

para vicios de seguranca, a exemplo da ruina da obra ou construcdo prevista no art.
618 do referido diploma legal.

Conforme citado anteriormente, cabe destacar que no caso de danos
decorrentes de vicio de construcdo, estes se protraem no tempo, de modo a nao ter
termo inicial do prazo prescricional para a agéo indenizatoria, de acordo com julgados
do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CIVIL. ACAO DE RESPONSABILIDADE SECURITARIA.
AGRAVO NAO PROVIDO.[...] 2. O Superior Tribunal de Justica
consagra o entendimento de que os danos decorrentes de vicio da
construcao se protraem no tempo e, por isso, ndo permitem a fixagdo
de um marco temporal certo, a partir do qual se possa contar, com
seguranga, o termo inicial do prazo prescricional para a acgdo
indenizatéria correspondente a ser intentada contra a seguradora.
Dessa forma, considera-se irrompida a pretensdo do beneficiario do
seguro apenas no momento em que, comunicado o fato a seguradora,
esta se recusa a indenizar. 3. Agravo interno a que se nega
provimento. (STJ. Ag. Int no REsp 1552986/SP, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52
REGIAO), QUARTA TURMA, julgado em 14/08/2018. DJe:
22/08/2018)

O TJPB aduz ainda que a responsabilidade do incorporador segue a vida
til esperada da edificacdo, ou seja, independente de que haja falha na manutencéo
predial do condominio, ndo parece razoavel que um edificio tenha infiltracdes na
fachada em um prazo inferior a cinco anos de sua constru¢do, de acordo com o

julgado transcrito a seguir:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. A(;AO DE OBRIGA(}AO DE FAZER.
PLEITO DE REPARACAO DE VICIOS DE CONSTRUCAO.
INFILTRACOES, INCLUSIVE, NO TETO DO QUARTO DE DORMIDA
DO DEMANDANTE E DE SUA ESPOSA GRAVIDA. CERAMICAS
CuUJOS DEFEITOS FORAM RECONHECIDOS PELA
CONSTRUTORA.  ALEGACAO DO FATO IMPEDITIVO
CONSISTENTE NA AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE QUANTO
AS INFILTRACOES. SUPOSTA MA CONSERVACAO DA FACHADA
DO PREDIO PELO CONDOMINIO. EMPREENDIMENTO
RELATIVAMENTE NOVO, AINDA DENTRO DO PRAZO DE
GARANTIA. VEROSSIMILHANCA EM RELACAO AS ALEGACOES
AUTORAIS NAO INFIRMADAS POR ARGUMENTO GENERICO
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE. PROBABILIDADE DO
DIREITO PRESENTE. IRREVERSIBILIDADE DA TUTELA QUE NAO
PODE SER OBICE ABSOLUTO AO DIREITO PROVAVEL.
ENUNCIADO N° 40 DA | JORNADA DE DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. PROVIMENTO.

- Na hipétese, verifica-se 0 ajuizamento de demanda obrigacional e
indenizatoria, decorrente da alegacao autoral no sentido de que, a
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despeito de ter adquirido unidade residencial de empreendimento
construido pela sociedade promovida, ainda dentro do prazo de
garantia contratual, surgiram defeitos de constru¢cdo no imével, que
comprometem a seguranc¢a da moradia, tais como infiltragées no teto
e nas paredes da suite principal e do quarto social, além de ceradmicas
defeituosas e mal colocadas.

- A prova do fato impeditivo do direito autoral (excludente de
responsabilidade por culpa exclusiva do condominio na manutencéo
da fachada) requer a elaboracdo de um laudo técnico com
discriminacdo metodoldgica da avaliagdo, que ndo consta nos autos.
Ou seja, a verossimilhanca das alegacbes da parte consumidora
demandante ndo foi infirmada pela construtora, de forma que a fumaca
do bom direito reside em favor do autor do caso concreto.

- Ainda que a causa da infiltracdo seja decorrente de problema na
fachada, em um empreendimento com menos de 05 (cinco) anos de
entrega, ndo é minimamente razoavel atribuir a falha a eventual falta
de manutencgéo a cargo do condominio. Ora, em sendo novo o prédio
construido, ndo ha como se pensar em conduta negligente quanto ao
cuidado de manutengdo com a fachada. Problemas verificaveis nesta
parte do empreendimento, assim, revelam-se aparentemente de
responsabilidade da construtora, salvo efetiva e fundamentada
comprovacao de mau uso por parte do condominio.

- Enunciado n° 40 da | Jornada de Direito Processual Civil do Conselho
da Justica Federal: “a irreversibilidade dos efeitos da tutela de
urgéncia ndo impede sua concessdo, em se tratando de direito
provavel, cuja lesao seja irreversivel”. (TJPB. Segunda Camara Civel
do Tribunal de Justica da Paraiba. Agravante : Silverius Fausto de
Oliveira Pedrosa. Agravada : Techne Arquitetura, Construcédo e
Incorporagéo LTDA-EPP. Relator : Des. Oswaldo Trigueiro do Valle
Filho. Julgado: 18 jun. 19)

Dessa forma a teoria da vida util se mostra cada vez mais aplicavel no
ambito da responsabilidade civil por vicios construtivos em edificacées habitacionais
residenciais, sendo assim uma importante fonte de direito para que os julgados se dé

de forma mais célere nos casos trazidos ao judiciario.
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4 NORMAS TECNICAS COMO FONTE DE DIREITO

Um ponto importante ainda a ser levantado em relagcéo a responsabilidade
civil refere-se as obediéncias as normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, visto que ha uma discussdo doutrinaria e jurisprudencial, porém que tem
bastante relevancia para a norma juridica consumerista.

A referéncia a normas técnicas e regulamentares encontra-se abarcada no

CDC, inicialmente no art. 18, 86° da citada legislacdo, nestes termos:

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo duraveis ou nao
duraveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou
guantidade (...)

§ 6° S&o impréprios ao Uso e consumo:

()

Il - os produtos deteriorados, alterados, adulterados, avariados,
falsificados, corrompidos, fraudados, nocivos a vida ou a saulde,
perigosos ou, ainda, aqueles em desacordo com as nhormas
regulamentares de fabricacéo, distribuicdo ou apresentacéo; (BRASIL,
1990, on-line)

O referido artigo faz referéncia a normas regulamentares, no caso da
construcdo civil existem as normas regulamentadoras expedidas pelo Ministério do
Trabalho e Emprego, apesar de tais normas tratarem em sua maioria do meio
ambiente de trabalho e a saude ocupacional dos trabalhadores, existem algumas
dessas normas que tratam inclusive da execucédo em si dos servicos, a citar a NR 35
— Trabalho em altura — que estabelece os requisitos minimos e as medidas de
protecao para o trabalho em altura, envolvendo a organizagéo e a execucéo, de forma
a garantir a seguranca e a saude dos trabalhadores envolvidos direta ou indiretamente
com esta atividade.

A principio tem-se a impressao que a NR 35 em nada ira afetar a execugéo
da obra, porém tal ponto de vista ndo se prospera, pois na medida que o trabalhador
estiver executando os servigos de maneira insegura, 0 mesmo ira se preocupar mais
em se “manter vivo” do que propriamente na execugao em si do servigco para o qual
foi destinado realizar. Imagine a situacao hipotética em que um trabalhador que estiver
fazendo um servico de limpeza em uma fachada de um edificio, estando o trabalhador
suspenso por cordas, no que comumente € chamado de “cadeirinha”, caso esse
empregado nao esteja observando todas as medidas de protecdo e nem o

empregador esteja fornecendo, exigindo e aplicando as medidas de seguranca
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necesséaria, ndo sera incomum ver um servico de qualidade precaria, visto que
conforme explicitado anteriormente, o funcionério estard mais focado em manter sua
protecdo do que em realizar a atividade com maestria.

Entretanto, o CDC né&o cita unicamente as normas regulamentares como
sendo de aplicacdo obrigatéria, ele vai mais além em seu art. 39, VIII, citando
expressamente a obrigatoriedade de atendimento as normas especificas da
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas, in verbis:

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas:

(..)

VIII — colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servi¢co
em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos oficiais
competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizagéo e
Qualidade Industrial (Conmetro); (BRASIL, 1990, on-line, grifo nosso)

Surgem entéo a davida juridica se as normas tém forca de lei, pois a partir
do CDC sua aplicacao deveria ser obrigat6ria, ganhando assim contornos de forca de
lei, porém é notério que as normas da ABNT s@o normas técnicas, enquanto que as
leis sdo normas juridicas ou legais. Dentre as diferencas entre as duas destaca-se
gue as competéncias para elaboracdo de ambas séo distintas, enquanto as normas
técnicas sao elaboradas e definidas sua aplicacao pela ABNT, uma sociedade civil,
as leis sdo constituidas no a&mbito do poder legislativo.

De acordo com Scavone Junior (2018, p. 507) leciona:

Embora as normas da ABNT néo tenham forca de lei, o CDC considera
gue o desrespeito a esses parametros técnicos € pratica abusiva e
pode embasar, a pedido do adquirente, acdes de indenizacdo
(inclusive por danos morais) ou de resolugédo do contrato cumulada
com a devolucgéo de valores e a condenacao do construtor em perdas
e danos. (SCAVONE JUNIOR, 2018, p. 507)

Dessa forma, no ambito da construcdo civil em caso de descumprimento
por parte dos construtores ao dispositivo contido no art. 39 do CDC ir4 configurar
pratica abusiva, podendo culminar em acgéo por perdas e danos, conforme art. 389 do
CC/2002, podendo em caso mais graves resultar em acdo de desfazimento do

negécio fundamentada no art. 475 do CC/2002.
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4.1 A NORMA DE DESEMPENHO (NBR 15.575) E A VIDA UTIL DAS
CONSTRUCOES

A Norma Brasileira NBR 15.575 da ABNT € um marco ha construcao civil,
visto que teve como um de seus principais objetivos o atendimento as exigéncias dos
usuarios gquanto ao desempenho da edificacdo, de modo que deve haver requisitos
minimos do sistema que compde a edificacdo, sejam estes 0s sistemas estruturais,
sistema de pavimentacao, sistema de vedacdes verticais internas e externas, sistema
de coberturas e sistemas hidrossanitarios.

Apesar de néo abordar todos os sistemas componentes da edificacao, tal
norma ird prevenir o surgimento de vicios na construcao, quer seja nas suas fases de
planejamento, execucdo e manutencao predial, pois mesmo que a obra seja entrega,
assim como um automével requer uma manutencao preventiva.

Entre o0s requisitos técnicos contido na NBR 15.575 estdo o
estabelecimento de parametros para as construcées quanto a seguranca estrutural,
contra incéndio, desempenho térmico, iluminacdo e acustico, conforto tatil,
manutenc¢ao, entre outros, porém dentre os conceitos introduzidos pela referida norma
destacamos o conceito de vida util (VU) e vida util de projeto (VUP).

A vida util é definida como uma medida temporal da durabilidade do edificio
ou de suas partes, em suma, 0 tempo em que estes elementos se prestam as
atividades para quais foram projetados e construidos, levando-se em conta a devida
realizacdo dos servicos de manutencdo em conformidade com o Manual de Uso,
Operacao e Manutencao da edificacao.

Manual este cuja previsdo de disponibilizacdo por parte do construtor além
de previsto na norma técnica de desempenho, também recebe amparo juridico por

meio do art. 50, do CDC, nestes termos:

Art. 50. A garantia contratual € complementar a legal e sera conferida
mediante termo escrito. Paragrafo Unico. O termo de garantia ou
equivalente deve ser padronizado e esclarecer, de maneira adequada
em que consiste a mesma garantia, bem como a forma, o prazo e o
lugar em que pode ser exercitada e os 6nus a cargo do consumidor,
devendo ser-lhe entregue, devidamente preenchido pelo fornecedor,
no ato do fornecimento, acompanhado de manual de instrucéo, de
instalacdo e uso do produto em linguagem didatica, com
ilustracfes. (BRASIL, 1990, on-line, grifo nosso)
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Observa-se que o referido manual deve ser escrito em linguagem didatica,
quando necessério inclusive contendo ilustra¢des, ainda no intuito de auxiliar o
incorporador na elaboracédo destes manuais foram elaboradas duas normas técnicas
pela ABNT, a citar; NBR 14037 — Diretrizes para elaboracdo de manuais de uso,
operacdo e manutencao de edificacdes — requisitos para elaboracdo dos contetdos —
e a NBR 5674 — Manutencao de edificacbes — Requisitos para o sistema de gestao e
manutencao.

Por outro lado, a norma de desempenho define ainda a Vida Util de Projeto
que consiste no periodo estimado de tempo para o qual um sistema € projetado,
considerando neste caso 0 atendimento aos requisitos das normas aplicaveis, o
estagio do conhecimento no momento do projeto e supondo o cumprimento dos
procedimentos especificados nos Manuais de Uso, Operacdo e Manutencdo do
empreendimento.

O VUP se mostra importante no momento em que estabelece um valor
minimo de modo a minimizar assim edificacdes com durabilidade inadequada, que
possam comprometer o valor do bem e a prejudicar o usuério, podendo tal prejuizo
decorrer em fungéo de vicios.

De modo exemplificativo, temos que a norma de desempenho estabelece
um valor minimo de VUP para a estrutura da edificacdo como sendo maior ou igual a
50 anos, enquanto para coberturas o VUP minimo é igual ou maior que 20 anos, de
modo que em razao do sistema da obra havera um valor especifico do VUP.

Para a norma de desempenho, o inicio da contagem de tempo da vida (til,
bem como do prazo de garantia, € contado a partir da data de conclusao do edificio
habitacional, neste caso sendo considerada a data de emissao do “habite-se” ou “carta
habite-se” como também é conhecida. Enquanto, no CDC esse prazo € contado a
partir da entrega do bem imével ao adquirente.

No tocante aos prazos minimos de garantia, a norma de desempenho
também prevé prazos distintos em conformidade com o sistema da obra que se esta
avaliando, por exemplo, o prazo de garantia da estrutura é de cinco anos, contudo a
estanqueidade da fachada é de apenas 3 anos. No art. 618 do CC/2002 de maneira
analoga, temos que para o caso de ruina do edificio o prazo é de cinco anos,
entretanto o mesmo nao faz qualquer mencdo a estanqueidade da fachada, nao
havendo no CC/2002 essa distingdo do prazo de garantia em razdo do sistema da

obra que se esta avaliando.
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A norma de desempenho ainda prevé que a depender no nivel de
desempenho da obra os prazos de garantias devem ser majorados na seguinte
proporcao: em obras intermediarias deve ser acrescido o prazo de garantia em vinte
e cinco por cento, enquanto que nas obras de desempenho superior tal prazo deve
ser acrescido de cinquenta por cento.

Apesar de todas as normativas contidas na NBR 15.575 reitera-se que por
nao ter carater de lei para impor prazos de vida util e de garantia, preceitua que 0s
profissionais da area devem seguir esses prazos como referéncia, levando-se em
conta os diversos sistemas da edificacdo, pois, em caso de demandas judiciais, €
possivel que a partir de estudos bem elaborados, os juizes acatem demandas que

prevejam como vida util e os prazos de garantia preceituados na referida norma.

4.2 0 PROGRAMA BRASILEIRO DA QUALIDADE E PRODUTIVIDADE DO
HABITAT (PBQP-H)

O PBQP-H regido pela Portaria n. 383, de 14 de junho de 2018, do
Ministério das Cidades, atual Ministério do Desenvolvimento Regional, tem como
objetivo organizar o setor da construcédo civil em torno de uma melhoria da qualidade
das construcdes habitacionais e a modernizagédo produtiva, por meio da qualificacao
de construtoras, mdo de obra, fornecedores de materiais e servigos, entre outros
profissionais envolvidos na construcao civil.

Atualmente o referido programa s6 tem obrigatoriedade de aplicacéo para
empresas que queiram participar de programas habitacionais que fornegcam incentivos
criados pelo Governo Federal, por exemplo, o programa “Minha Casa Minha Vida”,
porém para o caso de construtoras que ndo participem de tais programas nao ha
obrigatoriedade de utilizar o sistema de gestdo e qualidade especifico para a
construcéo civil, o PBQP-H.

Em geral, o PBQP-H serve para a obtencdo de financiamentos de
instituicbes de crédito publicas, a exemplo da Caixa Econémica Federal e Banco do
Brasil, além de participacdo de licitagbes municipais e/ou estaduais, obtencdo de
beneficios junto ao BNDES e principalmente para estabelecer padrdes de qualidade
dos empreendimentos, visando assim que as obras nao sejam construidas com
gualidade inferior, mas sim dentro de padrdes aceitaveis, diminuindo assim 0s vicios

de construcéo que podem surgir durante a execucao da obra.
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O PBQP-H prevé a adequacdo com o0s requisitos e critérios de
desempenho da norma técnica NBR 15.575, através do Plano de Qualidade da Obra.

4.3 LEGITIMIDADE

Segundo Scavone Junior (2018, p. 508), “a legitimidade para propor a agéo,
ordinariamente, € do adquirente”, contudo “se tem admitido a legitimidade do
condominio em algumas hipéteses”.

A legitimidade do condominio para propositura de acdo em razdo de
defeitos se baseia no fato deste representar os interesses individuais dos condéminos
na reparacdo de danos por ventura existentes nas areas comuns das edificacdes,
visto que os adquirentes também sédo proprietarios da mesma em uma fracdo ideal
dividida por todos que constituem o condominio.

De forma elucidativa colecionamos decisdes da corte superior, vejamos:

Superior Tribunal de Justica. Direitos Civil e Processual Civil.
Condominio. Defeitos de construgéo. Area comum. Legitimidade ativa.
Interesses dos condbminos. Irrelevancia. Prescricdo. Prazo.
Enunciado n°® 194 da Sumula/STJ. Interesses individuais
homogéneos. Solidez e seguranca do prédio. Interpretacao extensiva.
Leis nos 4.591/64 e 8.078/90 (Cédigo de Defesa do Consumidor).
Precedentes. Recurso desacolhido. | — O condominio tem legitimidade
ativa para pleitear reparacdo de danos por defeitos de construgéo
ocorridos na area comum do edificio, bem como na area individual de
cada unidade habitacional, podendo defender tanto os interesses
coletivos quanto individuais homogéneos dos moradores. Il —
Verificado o defeito de construgéo no prazo de garantia a que alude o
art. 1.245 do Codigo Civil, tem a parte interessada vinte anos para
aforar a demanda de reparacdo de danos (enunciado n® 194 da
Sumula/STJ). lll — A “solidez” e a “seguranga” a que se refere o art.
1.245 do Cadigo Civil ndo retratam simplesmente o perigo de
desmoronamento do prédio, cabendo a responsabilidade do
construtor nos casos em que os defeitos possam comprometer a
construcao e torna-la, ainda que num futuro mediato, perigosa, como
ocorre com rachaduras e infiltragbes. (STJ, 1997, apud SCAVONE
JUNIOR, 2018, p. 508).

Entretanto, a mesma legitimidade extraordinaria ndo € admitida no tocante

ao pleito de danos morais, nesse sentido, vejamos 0 seguinte julgado:

Superior Tribunal de Justica. Direito civil, consumerista e processual
civil. Recurso especial. Condominio. Acdo cominatéria de obrigacéo
de fazer cumulada com pedido de indenizacéo por danos materiais e
compensacao por danos morais. Defeitos na constru¢cdo do imovel.
Prequestionamento. Auséncia. Sumula 211/STJ. Embargos de
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declaracdo. Omisséo, contradicdo ou obscuridade. N&o ocorréncia.
Pedido de compensacéo por danos morais sofridos pelos condéminos.
llegitimidade ativa ad causam do condominio para a propositura da
acdo. Auséncia de autorizacdo legal. Natureza personalissima do
dano extrapatrimonial. 1. A auséncia de decisdo acerca dos
dispositivos legais indicados como Vviolados, n&o obstante a
interposicdo de embargos de declaracéo, impede o conhecimento do
recurso especial. 2. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC [atual art.
1.022], rejeitam-se os embargos de declaracao. 3. A legitimidade para
atuar como parte no processo, por possuir, em regra, vinculacdo com
o direito material, € conferida, na maioria das vezes, somente aos
titulares da relacdo de direito material. O CPC contém, entretanto,
raras excecdes nas quais a legitimidade decorre de situagcdo
exclusivamente processual (legitimidade extraordinaria). Para esses
casos, o art. 6° do CPC [atual art. 18] exige autorizagdo expressa em
lei. 4. Conforme regra prevista nos arts. 1.348, I, do CC e 22, §1°, “a”,
da Lei 4.591/64, o condominio, representado pelo sindico (art. 12, 1X,
do CPC) [atual art. 75, X], possui legitimidade para promover, em juizo
ou fora dele, a defesa dos interesses comuns. 5. O diploma civil e a
Lei 4.591/64 ndo preveem a legitimagao extraordinaria do condominio
para, representado pelo sindico, atuar como parte processual em
demanda que postule a compensacdo dos danos extrapatrimoniais
sofridos pelos conddminos, proprietarios de cada fragéo ideal, o que
coaduna com a propria natureza personalissima do dano
extrapatrimonial, que se caracteriza como uma ofensa a honra
subjetiva do ser humano, dizendo respeito, portanto, ao foro intimo do
ofendido. 6. O condominio é parte ilegitima para pleitear pedido de
compensacdo por danos morais em nome dos conddminos.
Precedente da 32 Turma. 7. Recursos especiais parcialmente
conhecidos e nessa parte providos. Sucumbéncia mantida. (STJ.
REsp 1177862/RJ, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 03.05.2011. DJe: 01.08.2011).

O STJ ainda admite que o agente financeiro figure no polo passivo da
relacdo juridica processual em que se discute defeito na construcdo, conforme

jurisprudéncia da referida corte:

Superior Tribunal de Justica. Recurso especial. Sistema Financeiro da
Habitacdo. Vicios na construcdo de imovel cuja obra foi financiada.
Legitimidade do agente financeiro. 1. Em se tratando de
empreendimento de natureza popular, destinado a mutuéarios de baixa
renda, como na hipétese em julgamento, o agente financeiro € parte
legitima para responder, solidariamente, por vicios na construcao de
imével cuja obra foi por ele financiada com recursos do Sistema
Financeiro da Habitagdo. Precedentes. 2. Ressalva quanto a
fundamentacao do voto-vista, no sentido de que a legitimidade passiva
da instituicao financeira ndo decorreria da mera circunstancia de haver
financiado a obra e nem de se tratar de mutuo contraido no &mbito do
SFH, mas do fato de ter a CEF provido o empreendimento, elaborado
0 projeto com todas as especificacdes, escolhido a construtora e o
negociado diretamente, dentro de programa de habitacdo popular. 3.
Recurso especial improvido (STJ, 2011a, on-line)
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Mas tal posicionamento ndo € unanime e absoluto, visto que o STJ ja
determinou que a legitimidade da instituicdo financeira se da apenas quando a mesma
atua na obra e ndo apenas como simples financiadora da construcdo, mesmo que

nesta ultima hipotese ela atue fiscalizando a obra:

Superior Tribunal de Justica. Recursos especiais. Sistema financeiro
da habitacdo. SFH. Vicios na construcdo. Agente financeiro.
llegitimidade. Dissidio ndo demonstrado. Interpretacdo de clausulas
contratuais. Vicio na representacdo processual. 1. A questdo da
legitimidade passiva da CEF, na condi¢cdo de agente financeiro, em
acdo de indenizacdo por vicio de construcdo, merece distingdo, a
depender do tipo de financiamento e das obrigacdes a seu cargo,
podendo ser distinguidos, a grosso modo, dois géneros de atuacao no
ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo, isso a par de sua acéo
como agente financeiro em mutuos concedidos fora do SFH (1)
meramente como agente financeiro em sentido estrito, assim como as
demais instituicdes financeiras publicas e privadas, (2) ou como
agente executor de politicas federais para a promocao de moradia
para pessoas de baixa ou baixissima renda. 2. Nas hipéteses em que
atua na condicao de agente financeiro em sentido estrito, ndo ostenta
a CEF legitimidade para responder por pedido decorrente de vicios de
construcdo na obra financiada. Sua responsabilidade contratual diz
respeito apenas ao cumprimento do contrato de financiamento, ou
seja, a liberacao do empréstimo, nas épocas acordadas, e a cobranca
dos encargos estipulados no contrato. A previsdo contratual e
regulamentar da fiscalizacdo da obra pelo agente financeiro justifica-
se em funcgéo de seu interesse em que o empréstimo seja utilizado
para os fins descritos no contrato de mutuo, sendo de se ressaltar que
o imével lhe é dado em garantia hipotecaria. Precedente da 42 Turma
no REsp 1.102.539/PE. 3. Hipétese em que ndo se afirma, na inicial,
tenha a CEF assumido qualquer outra obrigac&o contratual, exceto a
liberacdo de recursos para a construcao. Nao integra a causa de pedir
a alegacgédo de que a CEF tenha atuado como agente promotor da obra,
escolhido a construtora, o terreno a ser edificado ou tido qualquer
responsabilidade em relacdo ao projeto. 4. O acérdao recorrido,
analisando as clausulas do contrato em questéo, destacou constar de
sua clausula terceira, paragrafo décimo, expressamente que “a CEF
designara um fiscal, a quem cabera vistoriar e proceder a medicao das
etapas efetivamente executadas, para fins de liberacdo de parcelas.
Fica entendido que a vistoria sera feita exclusivamente para efeito de
aplicacao do empréstimo, sem qualquer responsabilidade da CEF pela
construcdo da obra”. Essa previsdo contratual descaracteriza o
dissidio jurisprudencial alegado, ndo havendo possibilidade, ademais,
de revisdo de interpretacdo de clausula contratual no ambito do
recurso especial (Simulas 5 e 7). 5. Recurso especial da Caixa
Seguradora S/A ndo conhecido e recurso especial do Condominio
Edificio Residencial da Praca e Outros ndo provido (STJ. REsp
897.045/RS, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, 42 Turma, j. 09.10.2012.
DJe:15.04.2013).

Observa-se que em relacdo as construcbes que sao originarias do

Programa de Arrendamento Residencial (PAR) promovido pela CEF a jurisprudéncia
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dominante é no sentido de responsabilidade do agente financeiro, mas isso se da em
virtude da forma como a construcao é realizada e a participacdo do agente financeiro,
visto que o PAR é desenvolvido em duas fases distintas pelo agente financeiro. A
primeira delas é a de compra de terreno e contratacdo de uma empresa privada do
ramo da construcdo, responséavel por construir as unidades habitacionais. Depois de
prontas, as unidades sdo arrendadas com opc¢do de compra do imével ao final do
periodo contratado. Dessa forma se mostra inconteste que o agente financeiro deve
ser responsavel pelos vicios construtivos, considerando-se, principalmente, a ma
escolha do construtor, havendo assim um nexo de causalidade com os vicios de
construcdo que por ventura venha a surgir no imével construido.

Por outro lado, tal entendimento ndo é o mesmo quando se refere aos
imoveis financiados pelo Sistema de Financiamento Habitacional (SFH), criado pela
lei 4.380/1964, no qual tinha como gestor financeiro o Banco Nacional de Habitacao
(BNH), atualmente é gerido pela CEF ap0s a desativacdo do BNH nos anos 80. Neste
caso o entendimento € de que o agente financeiro atuou apenas com o empréstimo
de capital ao adquirente para que este pudesse adquirir o imével, havendo a hipoteca
devido ao bem ser garantia da referida transacao financeira.

O Tribunal Regional Federal da 5% Regidao (Alagoas, Ceara, Paraiba,
Pernambuco, Rio Grande do Norte e Sergipe), possui entendimento favoravel a
responsabilidade solidaria da CEF nas acdes de vicios construtivos oriundos do SFH,

vejamos o seguinte julgado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. SISTEMA FINANCEIRO DE
HABITACAO. CONTRATO DE MUTUO HABITACIONAL. ViCIOS NA
CONSTRUCAO DO IMOVEL. LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM
DA CEF. PELO PROVIMENTO DO AGRAVO. 1. Agravo de
instrumento interposto em face de decisdo que declarou
incompeténcia do juizo para apreciar o feito, declinando-o para uma
das varas civeis da comarca de Arcoverde/PE. 2. A CEF detém
legitimidade passiva ad causam para responder, em acao ajuizada
pelo mutuario do SFH, pelos problemas estruturais de edificagdo cuja
aquisi¢ao financiou, especialmente por atuar como “agente executor
de politicas federais para a promo¢do de moradia para pessoas de
baixa renda ou baixissima renda” (STJ, 4T, REsp 1102539/PE, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMADO, Rel. para acérdao Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, julgado em 09/08/2011, DJe 06/02/2012). 3. “A
Caixa é legitima para figurar em feitos concernentes a vicios de
construcao de imével que tenha financiado. (AC 200883000092562,
Desembargador Federal José Maria de Lucena, TRF5 — Primeira
Turma, DJE - Data: 25/06/2010 — pagina 71.). 4. Agravo de
instrumento provido. (TRF 5 — AG: 29479420134050000. Relator:
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Desembargador Federal Francisco Cavalcanti. Data de Julgamento:
27/06/2013. Primeira Turma. Data de Publicacao: 04/07/2013).

De forma analoga, em acordédo relatado pelo Desembargador Manoel

Erhardt, assentou-se que:

A obrigacdo de reparéa-los (vicios construtivos) recai, de forma mais
evidente, na construtora do edificio (Codigo Civil, art. 618). Todavia,
perante os condéminos, a obrigacdo de reparar também se estende a
CEF, por forca da solidariedade inerente a natureza mista dos
contratos firmados no ambito do SFH. (TRF5. Apelacéo Civel n° AC
569113/PE, Rel. Des. Manoel Erhardt. J. 11.06.2014.)

Apesar de haverem julgados distintos no STJ, a maioria dos julgados nesta
corte superior determina a responsabilidade solidaria do agente perante os vicios
construtivos em edificacdes financiadas pelo SFH, uma vez que se entende que a
CEF néo atua apenas como agente financeiro, compete a ela também a fiscalizacédo
técnica dos servicos do empreendimento, conforme julgado deste colendo:

A CEF nao se resume simplesmente a verificagdo do cumprimento de
cronograma, mas, sobretudo, exerce fiscalizacdo técnica, relativa a
engenharia e a arquitetura do empreendimento financiado. (STJ. REsp
738.071/SC, 4.2 Turma, Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o, j. 09.08.2011.
DJe: 09.12.2011)

Verifica-se entdo que o entendimento é de que a vistoria do agente
financeiro ndo se refere unicamente a perspectiva de verificar se o imével dado em
garantia ira realmente existir pelos proximos 20 ou 30 anos, prazo médio de
financiamento imobiliario, mas sim se 0 mesmo estd executado em conformidade
técnica, garantindo assim que nao tenha vicios construtivos. Em termos praticos
notamos que o0s agentes financeiros, a exemplo da CEF, realiza uma vistoria
minuciosa do imével, sendo inclusive tal vistoria custeada pela adquirente, onde
aspectos técnicos sao observados, como o tipo de esquadrias utilizadas, a rede de
esgoto, pintura, estrutura da edificacdo, entre outros aspectos, restando assim
comprovado gque o agente financeiro de fato realizou uma vistoria técnica no imoével e
gue nos parece de fato razoavel que tal agente seja solidario quanto ao surgimento
de vicios, pois o0 adquirente, leigo, ndo poderia de fato verificar tais aspectos.

Apesar do art. 265 do Codigo Civil expressar que a solidariedade néo se
presume, necessario € demonstrar que o agente financeiro agiu com culpa, talvez
esse seja 0 motivo de que a jurisprudéncia ainda néo tenha se consolidado e surgindo

assim julgados que sao distintos da maioria dos julgados no STJ, no qual verifica-se



52

gue o agente financeiro atuou apenas no aspecto referente a operacéo financeira, ou

seja, no contrato de mutuo imobiliario.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A responsabilidade civil por vicios em edificagdes habitacionais se mostra
relevante no contexto socioecondmico da populacdo brasileira, uma vez que a
habitagdo propria vislumbra entre os objetos de consumo, sendo 0s contratos
imobiliarios responséaveis por fazer circular um grande volume de capital.

Todavia, o adquirente ndo tem a mesma seguranca em relacdo ao produto
gue esta adquirindo, pois ao contrario de outros produtos duraveis e nao duraveis
comercializados nao existe um 6rgéo certificador, como por exemplo o INMETRO, que
possa aferir quanto a qualidade e quantidade das edificacbes comercializadas.

Inimeros sao os infortanios e perdas materiais trazidos ao adquirente, visto
gue os vicios de construgcdo nem sempre surgem imediatamente ap0s a entrega da
obra, ja que vicios ocultos de constru¢do podem surgir muitas vezes apds cinco anos,
prazo este como sendo o de garantia legal previsto no codigo civil quanto a solidez e
seguranca do trabalho.

Os direitos do adquirente podem ser discutidos a partir da Teoria da Vida
Util de modo a resguardar tais direitos nas relagdes consumeristas, visto que o prazo
de garantia ndo se da de forma genérica, mas sim a partir do conceito de vida util do
produto comercializado, onde se defende a tese que o legislador ndo adotou um prazo
maximo para o surgimento de vicio oculto, trazendo assim uma maior liberdade para
gue o julgador possa avaliar e julgar conforme o caso concreto, definindo através de
diversos elementos a vida util do produto, ou seja, do imével.

A falta de legislacdo exigindo que as edificacdes sejam certificadas por
orgaos credenciados acabam por deixar o consumidor inseguro quanto ao imével que
esta adquirindo, pois ndo raro se observa nestas relacdes de consumo que as
empresas de menor porte sao preteridas ante as grandes empresas construtoras, uma
vez que o consumidor avalia se a construtora ou incorporadora tera condicdes de arcar
com eventuais prejuizos que possam ocorrer no futuro. Porém, mesmo as grandes
construtoras estdo passiveis de incorrer em uma constru¢cdo que contenha vicios
construtivos.

Atualmente existem diversos selos de qualidade que podem ser aplicados
aos imodveis habitacionais, a exemplo do selo Procel Edifica, instituido pela
ELETROBRAS/PROCEL, que tem como objetivo certificar as edificagdes quanto ao

uso racional de energia elétrica nas edificagdes. Entretanto, tal selo ndo tem nenhuma
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obrigatoriedade nas construcdes, sendo de caréater voluntario das incorporadoras ou
construtoras em obté-lo.

Agentes financiadores governamentais, como a Caixa Econémica Federal
(CEF), instituiu o Selo Azul, onde sdo avaliadas 6 categorias através de 53 critérios
de avaliacdo, sendo as seguintes categorias: Qualidade urbana; projeto e conforto;
eficiéncia energética; conservacao de recursos materiais; gestdo de 4gua; e praticas
sociais. Tal selo se divide em trés classes: Bronze, Prata e Ouro, definidos a partir de
um numero de critérios minimos atendidos em cada classe. Apesar dos esforgos
mantidos pela CEF, a obtencdo do referido selo é voluntaria. Dentre as vantagens
ofertadas por essa certificacdo poderiamos citar a gratuidade de obtencao do referido
certificado, agregar maior valor a edificacdo em virtude da certificacdo do
empreendimento e gerar maior satisfacdo ao cliente, visto que estara adquirindo um
imovel com uma garantia de qualidade certificada por 6rgéo oficial.

Importante destacar que tais agentes financeiros podem vir a figurar como
responsaveis solidarios no que se refere aos vicios construtivos, o entendimento da
maioria dos julgados, seja nas cortes estaduais, federais regionais e superior é de que
estes também devem participar no polo passivo da acao, uma vez que na maioria das
vezes atuam na fiscalizagdo dos servicos ou mesmo através de vistorias técnicas que
podem determinar se irdo surgir vicios construtivos no imovel.

Apesar do senso comum de que 0s Vvicios construtivos sdo apenas aqueles
gue decorrem de falhas nos elementos componentes da edificacdo, seja através de
fissuras, trincas, manchas, entre outros, alguns vicios decorrem a partir da concepcéo
do projeto arquitetdnico.

Por exemplo, a orientacdo equivocada de aberturas de iluminagéo e
ventilagdo podera acarretar a impossibilidade ou uma deficitéria utilizacdo de algum
comodo da edificacéo, que devido ao posicionamento equivocado de suas janelas faz
necessario que seja utilizada iluminagcdo e climatizagdo artificial durante todo o
periodo de uso do referido céBmodo, trazendo assim um custo adicional com energia
elétrica ao consumidor que poderia ter sido evitado no momento da concepc¢ado do
projeto de arquitetura.

Dessa forma a protecao ao consumidor deve iniciar desde a concepcao dos
projetos, buscando uma solucdo eficiente e de qualidade do produto que seré
comercializado, devendo tal certificacdo em conformidade com as normas técnicas

vigentes surgir a partir deste momento até a entrega final da obra.
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A legislacéo deve passar a exigir tais certificagdes ou mesmo disciplinar o
método como as constru¢des devem ser executadas, um caso emblematico se refere
a acessibilidade das edificacfes, uma vez que a norma técnica NBR 9.050/04 foi
qguase que integralmente transcrita no Decreto 5.296 de 2 de dezembro de 2004,
trazendo assim obrigacfes legais quanto a acessibilidade de edificacdes publicas e
privadas.

Entretanto, enquanto ndo houver tal disciplinamento legal, os casos
relativos a vicios construtivos continuardo a chegar ao judiciario para que este possa
avaliar cada caso concreto e decidir pela responsabilizacédo civil, processo esse que
ndo é tao célere, porém, caso houvesse uma certificacdo prévia a entrega da obra
poderia reduzir as acdes judiciais, pois critérios objetivos ja estariam delimitados em

tais certificacdes.
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