DA RESPONSABILIDADE DECORRENTE DE VICIOS DO IMOVEL! 2

1. Introdugéo

Este trabalho pretende esclarecer ao leitor a duracdo e abrangéncia da responsabilidade
decorrente de vicios da construcdo para aquele que constréi ou aliena um imovel, uma

tematica que nos parece ser repleta de dividas e controvérsias®.

Adiantando tais discussdes, pode-se afirmar, a primeira vista, em uma leitura apressada e
isolada do art. 618* do Cédigo Civil — que trata da garantia legal da obra — que a
responsabilidade do construtor é de 5 anos e, a partir de entdo, ele ndo responde por
defeitos estruturais do imovel. Seria, contudo, admissivel que um prédio devidamente
conservado se torne inabitavel em virtude de falhas estruturais depois de 20 anos contados
da entrega da obra e disto ndo decorra responsabilidade para o construtor, haja vista o
encerramento do prazo de garantia legal? Evidente que ndo. Conforme veremos a seguir,
0 empreiteiro continua sendo responsavel por forca do regime geral da responsabilidade
civil, cujo prazo prescricional se inicia a partir da ciéncia do vicio oculto. Até quando,

porém? A responsabilidade ndo pode, por evidente, ser eterna.

E quanto ao vendedor de imdvel pronto e acabado, usado, com vicios ocultos, qual é a
extensdo da sua responsabilidade? A venda pode ser desfeita em caso de vicio oculto? E
cabivel acdo indenizatoria neste caso, apds ter sido ultrapassado o prazo previsto na lei

para exercicio de acdo redibitoria ou estimatdria?

Responderemos essas perguntas cientes de que elas ndo estarao livres de questionamentos

e entendimentos diversos.

! Mestrando em Direito Civil Contemporaneo pela PUC-Rio. Mestre em Construction Law & Dispute
Resolution pela King’s College London. Especializado em Direito Civil-Constitucional pela UERJ.
Bacharel em Direito pela PUC-Rio. Advogado. E-mail:cristianoschiller@gmail.com.

2 Agradego ao Prof. Carlos Nelson Konder por ponderagdes sobre o tema, assim como ao Prof.
Alexandre Gomide por comentarios e indicacdo de jurisprudéncia.

3 Demostrando as davidas e controvérsias sobre o tema, vide decisbes judiciais do Foro de Santos,
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, com entendimentos diversos versando sobre 0 mesmo
caso, envolvendo vicio construtivo em empreendimento hoteleiro: (i) 1021977-96.2020.8.26.0562; (ii)
1027251-75.2019.8.26.0562; (iii) 2198903-49.2020.8.26.0000; e (iv) 2272551-62.2020.8.26.0000

4 “Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras constru¢des consideraveis, o
empreiteiro de materiais e execucao 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 o empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou defeito.”



Dividimos o presente trabalho da seguinte forma: no item 2, tratamos da responsabilidade
do construtor ou incorporador por vicios da obra; no item 3, tratamos da responsabilidade
do alienante de imdvel com vicios ocultos; no item 4, sintetizamos as principais

conclusdes deste trabalho
2. Da Responsabilidade do Construtor ou Incorporador por Vicios na Obra

A extensdo da responsabilidade do construtor por danos decorrentes da construcéo é
objeto de discussbes na doutrina e jurisprudéncia, especialmente por forca do art. 618 do
Cadigo Civil, cuja redacdo ndo e das mais felizes, ensejando duvidas sobre a prescrigdo

e decadéncia do direito daqueles prejudicados por defeitos da construcéo.

O art. 618, que trata da responsabilidade de empreiteiro pela solidez e seguranca da obra
— e que estabelece o prazo de 5 anos de garantia, contados da entrega da obra —, apesar

> n3o esta restrito a esta matéria, na medida em

de inserido no capitulo “Da empreitada
que se trata de norma de ordem publica, com efeitos para além do contrato de empreitada,
e do dono da obra, protegendo também futuros proprietarios da construcéo®, conforme

trataremos adiante.

5 A empreitada se define como o contrato em que o dono da obra e proprietario do imével contrata,
mediante remuneracdo fixa, 0 empreiteiro, para que este realize, por si ou por terceiros, uma obra
especifica, podendo ser realizada com material fornecido pelo dono da obra ou pelo empreiteiro. Nos
termos do Capitulo VI do Titulo V do Cadigo Civil, sdo dois os tipos de empreitada: (i) empreitada
de lavor (ou de méo-de-obra); e (ii) mista (ou de material). Pela primeira, 0 empreiteiro fornece apenas
a méo-de-obra, sendo o material fornecido pelo dono da obra, ao passo que na segunda o0 empreiteiro
fornece o material e a méo-de-obra, assumindo, portanto, maior responsabilidade. Trata-se de contrato
bilateral, comutativo, oneroso e consensual. Apesar das semelhancas, é contrato diverso da prestagéo
de servico. Cuida-se de obrigacdo de resultado, na medida em que a obra devera ser entregue conforme
especificacdes do dono da obra.

6 Vide Recurso Extraordinario n°. 105.835/SP, de 1988, em que o Ministro Aldir Passarinho afirma
que os futuros compradores ficam sub-rogados nos direitos referentes a solidez e seguranga. (STJ.
Recurso Especial 105.835/SP. Segunda Turma. Relator Min. Aldir Passarinho. Julgamento:
17/06/1988. Publicacdo: 26/08/1988). Também neste sentido, vide Recurso Especial n°. 77713, de
1991, em que o Ministro Athos Carneiro afirma que “a responsabilidade contratual do construtor, —
contratual porque construiu obra cumprindo obrigagdes decorrentes do contrato —, subsiste quer
perante quem lhe cometeu a construgdo, como perante quaisquer novos proprietarios, enquanto
subsistir o prazo de garantia, nos exatos termos do artigo 1.245 do Cédigo Civil. (...) Pondero que a
aplicacdo do artigo 1.245 do CC em garantia dos atuais proprietarios do prédio, tenham sido estes ou
ndo que contrataram com o construtor, revela-se a exegese que melhor consoa com as préprias
finalidades da norma legal e com as exigéncias do bem comum. Quem constrdi, garante a solidez e a
seguranca da obra durante o quingquénio, e os terceiros adquirentes subrogam-se nas pretensdes que
competiriam ao anterior dono da obra, que ao alienar unidades residenciais transmite ao comprador
todos os seus direitos e accdes relativos ao prédio transacionado.” (REsp 7.363/SP, Rel. Ministro
Athos Carneiro, Quarta Turma, julgado em 08/10/1991, DJ 09/12/1991, p. 18035). Tal posicionamento
foi confirmado no REsp 77.713/MG, DE 1997 (REsp 77.713/MG, Rel. Ministro Eduardo Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 10/11/1997, DJ 19/12/1997, p. 67490). Vide, ainda, julgado mais recente
do TJ/RS (TJ/RS. Apelagdo Civel n? 70021856539. Rel. Desembargador Artur Arnildo Ludwig



Neste sentido, a despeito de a letra da lei fazer referéncia apenas ao “empreiteiro de
materiais e execugao” (isto €, 0 empreiteiro e a empreitada mista, em interpretacao literal),
ndo seria justificavel excluir do escopo desta norma, empreitadas de lavor e construcdes
realizadas por outras modalidades que ndo empreitada (tal como obra por administracao
ou incorporacdo imobiliaria), na medida em que se trata de obrigacdo de resultado e em

toda e qualquer obra o construtor deve assegurar a solidez e seguranca da edificagdo.’

Ainda conferindo interpretacdo extensiva a empreitada, a doutrina e jurisprudéncia
majoritaria concordam que a “solidez e seguranga” mencionada no referido artigo deve
ser interpretada extensivamente para abarcar a funcionalidade e habitabilidade da
edificacdo, ndo se limitando, portanto, a problemas estruturais que gerem inseguranga,
protegendo o dono da construcdo contra insalubridade, infiltracdes, problemas elétricos,

rachaduras, etc.®

Quanto a expressdo “construgdes consideraveis”, por estas deve-se entender construcdes
de grande porte, ainda que temporarias, ficando excluidas pequenas construgdes®, tal

como azulejamentos™®.

(vencido). Rel. para acorddo Liége Puricelli Pires. Sexta Camara Civel de Porto Alegre, j. 13.08.2009,
Dje 28.08.2009).

" Vide Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed (revista e atualizada).
Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 731 e Scavone Junior, Luiz Antonio. Direito Imobilidrio —
Teoria e Prética. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 331.

8 Alexandre Junqueira Gomide, apds citar jurisprudéncia e doutrina, nas pessoas de Sérgio Cavalieri
Filho, Carlos Pinto Del Mar e Carlos Roberto Gongalves, confirma este entendimento, concluindo nos
seguintes termos: “Assim, temos aqui a primeira conclusdo do presente trabalho: seja na doutrina ou
na jurisprudéncia dominante, vence a corrente que entende que o conceito de solidez e seguranga da
obra deve ser interpretado de forma extensiva, aplicando-se, portanto, o art. 618 do Cédigo Civil ndo
somente aos defeitos e vicios que comprometem a seguranga e estabilidade da obra, mas a todos
aqueles que possam comprometer a habitabilidade da edificagdo. Assim, sejam (i) infiltragdes, (ii)
vazamentos, (iii) problemas decorrentes de irregularidade de projeto, (iii) mau funcionamento de
equipamentos (iv) ou mesmo o ndo atendimento, pela constru¢do, do quanto determinam as normas
técnicas — todas essas situagdes devem ser entendidas como suscetiveis da aplicacdo do art. 618 do
Codigo Civil.” (Gomide, Alexandre Junqueira. Contrato de Empreitada e Inexecucdo: aspectos
controvertidos envolvendo prazos do exercicio de pretensbes e direitos. Revista do Instituto dos
Advogados de Sao Paulo, N. 46, Julho-Agosto 2018, pp. 12-13). Neste mesmo sentido, vide Tepedino,
Gustavo et al.. Cadigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica — Vol. I1. Rio de
Janeiro: Renovar, 2006, p. 362 e Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Codigo Civil Comentado.
22 Ed (revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 731.

% Chaves de Faria, Cristiano; Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Manual de Direito Civil — Vol.
Unico. 52 Ed (revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2020, p. 892.

10 Tepedino, Maria Celina e Heloisa Helena, citando Teresa Ancona Lopez, ddo como exemplo, além
do azulejamento, por nés citado, a construcdo de escada e muro (Tepedino, Gustavo et al.. Cédigo
Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica — Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar, 2006,
p. 361). No entanto, nos parece controverso afirmar, taxativamente, que um muro ou uma escada ndo
estariam cobertos por essa garantia, ainda que sejam “pequenas empreitadas”. No nosso sentir, cada



Discussdo ja superada € acerca da natureza do prazo de 05 anos constante do art. 618
(caput), sendo unissono na doutrinal! e jurisprudéncia®? que se trata de prazo legal de
garantia (e ndo prescricional). Se durante a vigéncia do Codigo Civil de 1916 havia
discussdo quanto a redutibilidade, mediante acordo contratual, do prazo de garantia, tal
questao foi superada com a adigdo da expressao de “irredutivel” no art. 618 do Codigo

Civil de 2002, indicando tratar-se de norma de interesse publico, isto €, de ordem publica.

Essa responsabilidade de solidez e seguranca em muito se assemelha ao vicio
redibitorio®3, previsto nos artigos 441 a 446 do Codigo Civil e que trataremos mais
adiante'®. Em comum, ambos s&o ocultos, desconhecidos e anteriores a tradicio da coisa,
bem como devem ser graves. Desta feita, ficam excluidos do escopo do art. 618 os vicios
aparentes, que deixam de ser questionaveis apds o recebimento da obra (caso se trate de
relacdo de consumo, o Cédigo de Defesa do Consumidor (“CDC”), em seu artigo 26, Il,

concede o prazo decadencial de 90 dias para reclamacao, conforme serd adiante exposto).

caso deve ser avaliado individualmente e sempre devera ser levada em consideracao a natureza e vida
Gtil esperada da construgdo.

11 “Ha, portanto, dois prazos distintos e independentes: o de cinco anos, a contar da entrega da obra,
para aparecimento do defeito, e o prazo prescricional, para a acdo do dano da obra. (...). A respeito,
Serpa Lopes afirma que o prazo de cinco anos nao é de natureza prescricional ou decadencial, mas
‘um prazo para o exercicio de um determinado direito, sem se confundir com o prazo prescricional’”
(Serpa Lopes. Curso de Direito Civil, vol. IV, 4? ed. Rio de Janeiro, apud Tepedino, Gustavo et al..
Cadigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica — Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar,
2006, p. 366).

12 Este posicionamento ja esta sedimentado na jurisprudéncia e doutrina ha varias décadas, conforme
Recurso Especial n°. 47.208/SP, de relatoria do Ministro Barros Monteiro, publicado no DJU em
24/05/1999, com mengao a doutrina: “O prazo estabelecido no art. 1.245 do Cédigo Civil é de garantia,
consoante reiterada jurisprudéncia desta Corte. Quando do julgamento do Resp. n°. 32.676-3/SP, o
Exmo. Ministro Athos Carneiro deixou delineada a seguinte qualificacdo juridica: Impede, primeira,
esclarecer que com relagdo ao art. 1245 do CC ndo h4 falar em “prescri¢do quinquenal”, pois, como
assente na doutrina e jurisprudéncia dominantes, o prazo ali estipulado é de garantia e ndo de
prescricdo (Hely Lopes Meirelles, “Direito de Construir”, RT, 1961, pag. 319/320), ou seja, o
construtor ou incorporador fica responsavel pelos defeitos que nesse periodo a edificagéo apresentar,
mas a pretensdo do prejudicado prescrevera somente no prazo de 20 anos contados do momento em
que verificado o mau adimplemento” (Recurso Especial n°. 47.208/SP, Quarta Turma, Relator
Ministro Barros Monteiro, J. 18/02/1999.).

13 Adriana Regina Sarra de Deus afirma que o paragrafo Unico do art. 618 cria “uma hipotese especial
de vicio redibitério, aplicavel apenas para os vicios ocultos de que trata o caput (Deus, Adriana Regina
Sarra de. Responsabilidade Civil dos Empreiteiros e Construtores. Revista de Direito Privado. Vol.
79. S&o Paulo: Revista de Direito Privado, Jul/2017, pp. 101-130).

14 Mas que, no entendimento de Serpa Lopes, ndo se confundem. (Curso de Direito Civil, vol. 1V, 42
ed. Rio de Janeiro, apud TEPEDINO, Gustavo et al.. Codigo Civil interpretado: Conforme a
Constituicio da Republica — Vol. 1l. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 362).



No que se tratar de vicio aparente decorrente da empreitada, o dono da obra devera adotar
a sistematica prevista nos artigos 615%° e 616® do Codigo Civil, isto €, devera: (i) recusar
0 recebimento da obra; ou (ii) demandar abatimento do preco.

O paragrafo unico do art. 618 prevé o prazo decadencial de 180 dias contados do
“conhecimento” do vicio para propositura de agao contra o empreiteiro, sendo a melhor
interpretagdo no sentido de se entender “conhecimento” do vicio como “aparecimento”
do vicio!’. Esse prazo é para a reclamacgdo do vicio conhecido durante o periodo de
garantia, de modo que, se no ultimo dia do prazo de 5 cinco anos vier a ser conhecido um
vicio que afete a habitabilidade, o dono da obra devera exercer seu direito no prazo de
180 dias contados do referido dia'®. Ademais, conforme explicam Nelson Rosenvald e
Felipe Braga Netto, “se a obra apresentar diversos defeitos em distintos momentos, para

cada novo defeito surgira novo prazo de 180 dias a partir do aparecimento de cada qual™*®.

Cabe notar, contudo, que esse prazo de 180 dias é para mover acéo edilicia, isto €, acdo
redibitdria (isto &, rejeicdo da obra, com devolucdo da coisa e restituicdo do preco) ou
estimatoria (esta ultima também chamada de quanti minoris, isto é, que visa o abatimento
do prec¢o), ndo abrangendo, portanto, acGes indenizatdrias que visam a reparacao civil,
sujeitas a prazo prescricional, constantes dos artigos 205 e 206 do Codigo Civil. Isto é,
tendo em vista que o prazo de 180 dias é decadencial, este implicara apenas na perda do
direito de estabelecer nova situacdo juridica?®, ou melhor, de desconstituir situacio

15 Art. 615. Concluida a obra de acordo com o ajuste, ou o costume do lugar, o dono é obrigado a
recebé-la. Podera, porém, rejeita-la, se 0 empreiteiro se afastou das instrucGes recebidas e dos planos
dados, ou das regras técnicas em trabalhos de tal natureza.

16 Art. 616. No caso da segunda parte do artigo antecedente, pode quem encomendou a obra, em vez
de enjeita-la, recebé-la com abatimento no preco.

17 Chaves de Faria, Cristiano; Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Manual de Direito Civil — Vol.
Unico. 52 Ed (revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2020, p. 892.

18 Caio Maério da Silva Pereira defende que esse prazo decadencial se inicie somente ap6s encerrado o
prazo de garantia de 5 anos, pois, caso contrario, estar-se-ia, na concepg¢do do autor, reduzindo a
garantia legal de 5 anos, criando regime mais gravoso que aquele do Cadigo Civil de 1916 (Instituicdes
de Direito Civil, vol. 1l (Contratos), Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 323). Luiz Antonio Scavone
Junior afirma que “o adquirente ndo precisa ingressar com acdo (tecnicamente, exercer a sua
pretensdo) em 05 (cinco) anos. Basta provar que o vicio ocorreu dentro do prazo de garantia— 5 (cinco)
anos — que podera ingressar com a acdo em face do construtor e demais participantes do
empreendimento”, dando a entender que a pretensdo pode ser exercida apds o periodo de garantia,
presumindo-se que no prazo de 180 dias contados da ciéncia do aparecimento do vicio (Scavone
Junior, Luiz Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratica. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.
335). Essas correntes ndo nos parecem ter sido acolhidas pela doutrina e jurisprudéncia.

19 Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cddigo Civil Comentado. 22 Ed (revista e atualizada).
Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 732 e Scavone Junior, Luiz Antonio. Direito Imobiliario —
Teoria e Pratica. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 331.

20 “As agdes constitutivas (...) ndo se destinam a reclamar prestagdo inadimplida, mas a constituir
situacdo juridica nova. Diante delas, ndo ha que se cogitar de prescri¢cdo. O decurso do tempo faz



juridica existente, pela redibicdo ou abatimento do preco, mas nédo afetara a pretensao de

reparacéo civil pelos danos recorrentes do vicio construtivo?! 22 2,
Em outras palavras:

Quer dizer, o prazo de 180 dias, de natureza decadencial refere-se apenas ao direito
potestativo constitutivo/desconstitutivo do dono da obra rescindir o contrato ou rever o
seu preco, permanecendo a pretensdo de indenizacdo, veiculada em acdo condenatéria
sujeita ao prazo prescricional do art. 205 do CC/02%,

Tem, assim, o dono da obra, o direito de: (i) mover acdo edilicia, para demandar: a) o
abatimento do preco ou b) a resolucdo do negdcio, com o retorno ao status quo ante,
colocando-o na situacdo anterior a realizacdo do contrato; e (ii) mover acdo indenizatoria,
para demandar a compensacédo pelos danos materiais e/ou morais sofridos em decorréncia

da violagdo da obrigagdo de “solidez e seguranca”.

Nota-se, deste modo, que: (i) existem dois caminhos disponiveis ao dono da obra lesado
por vicio que afetou a habitabilidade do imovel, cada um com requisitos e efeitos
diversos; (ii) tais caminhos ndo séo, necessariamente, excludentes, na medida em que a
acdo edilicia ndo exclui o direito a indenizagdo, caso fique comprovado, pelo dono da

obra, que sofreu dano para além da coisa restituida ou do abatimento de preco, haja vista

extinguir o direito potestativo de criar novo relacionamento juridico. Da-se, entéo, a decadéncia do
direito ndo exercido no seu tempo de eficicia.” (Humberto Theodoro Junior. Curso de Direito
Processual Civil. 382 ed., Rio de Janeiro: Forense: 2003, pp. 291-292, apud Scavone Junior, Luiz
Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratica. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 335).

2l “Tereza Ancona Lopez destaca que, em se tratando de agdo de reparagdo de danos, o prazo é de
natureza prescricional (e ndo decadencial), sendo de trés anos, conforme o art. 206, 83°, V, do CC.
Conclui que “a questdo da decadéncia em cento e oitenta dias ndo atinge a pretensio do comitente de
reparacdo pelos danos causados pelos defeitos de solidez e seguranca que esta sujeita ao prazo
prescricional de trés anos, por se tratar de demanda condenatéria. (Teresa Ancona Lopez, Comentarios
ao Cadigo Civil, Vol. Il, Sao Paulo: Saraiva, 2003, pp 618-619, apud TEPEDINO, Gustavo et al..
Cadigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica — Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar,
2006, p. 362).

22 Neste sentido é o enunciado 181 da 3* Jornada de Direito Civil, de 2003: “O prazo referido no art.
618, paragrafo tnico, do Codigo Civil refere-se unicamente a garantia prevista no caput, sem prejuizo
de poder o dono da obra, com base no mau cumprimento do contrato de empreitada, demandar perdas
e danos.”

23 Vide, exemplificativamente, recente julgado do STJ: “No entanto, a doutrina majoritaria se inclina
no sentido de que o prazo de 180 dias, de natureza decadencial, se refere apenas ao direito de o
comitente pleitear a rescisdo contratual ou o abatimento no preco (acdo de indole desconstitutiva),
permanecendo a pretensdo de indenizacdo, veiculada em acdo condenatéria sujeita a prazo
prescricional.” (Resp 1.534.831-DF, Rel. Min Ricardo Villas Boas Cueva, Rel. Acd. Min Nancy
Andrighi, por maioria. Dje 02/03/2018).

24 Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed (revista e atualizada).
Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 733 e Scavone Junior, Luiz Antonio. Direito Imobiliario —
Teoria e Prética. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 733).



que houve um inadimplemento que pode ter gerado prejuizos ndo compensados pelo

abatimento ou restituicdo dos valores pagos®.

Sobre o prazo para agdes indenizatorias, ha divergéncia se o prazo prescricional seria de
10 ou de 3 anos. A jurisprudéncia tende, majoritariamente pela primeira posi¢éo, ao passo

que a doutrina tende pela segunda.

A argumentacdo em favor do prazo decenal teria como principal fundamento a aplicacéo
analdgica do prazo prescricional geral do Cadigo Civil de 2002, conforme entendimento
consolidado da jurisprudéncia desde a vigéncia do Codigo Civil de 1916, refletido na
sumula 194 do STJ, de 03/10/1997, que prevé que “prescreve em vinte anos a agao para

obter, do construtor, indenizagdo por defeitos da obra.”.

Desta feita, por este entendimento, tendo em vista que o prazo prescricional geral foi
reduzido de vinte para dez anos e o entendimento consolidado do STJ era no sentido de
aplicar o prazo prescricional geral, a época, 20 anos, deve-se aplicar 0 mesmo raciocinio
esculpido na simula 194, que agora é de 10 anos.?® Encontram-se na doutrina, ainda que
minoritariamente, posicionamento a favor do prazo prescricional decenal para pretensoes

surgidas do inadimplemento do empreiteiro ’.

Demonstrando a preferéncia do Judiciario pelo prazo decenal para mover acGes edilicias,

vide decisdo do Tribunal de Justi¢ca do Estado de S&o Paulo, que reconheceu a condenacgéo

25 Sobre os efeitos da resolugdo, vide doutrina de Aline de Miranda Valverde Terra, indicando que a
restituicdo ndo se confunde com a indenizagdo: “Optando pela resolucdo, extingue-se a relagdo
obrigacional e em seu lugar surge uma relacao de liquidac&o, voltada ao retorno ao status quo ante, no
ambito da qual se produzem os efeitos (a) liberatorio, que libera as partes de cumprirem as prestacoes
ainda ndo adimplidas; (b) restitutério, que impde a ambas as partes a restituicdo, uma a outra, de tudo
0 que ja houverem recebido por forca da relacdo obrigacional; e (c) indenizatério, que atribui ao
devedor a indenizagdo por eventuais perdas e danos experimentadas pelo credor” (Terra, Aline de
Miranda Valverde. Execucéo pelo equivalente como alternativa a resolugdo: repercussdes sobre a
responsabilidade civil. Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil, Belo Horizonte, v. 18, p. 49-
73, out./dez. 2018, p. 58).

26 Vide jurisprudéncia do Tribunal de Justiga de Sdo Paulo: “Tem-se questdo conhecida e ha muito
sedimentada, ja antes do Codigo Civil de 2002, com a edi¢do da Sumula 194 do STJ, segundo a qual
“prescreve em vinte anos a ac¢do para obter, do construtor, indenizac¢do por defeitos da obra”, hoje
reduzido o prazo para dez (10) anos, nos termos do art. 205 do Codigo Civil” (TJSP, Apelagédo
9000018-22.2011.8.26.0602, 12 Camara de Direito Privado, rel. Des. Claudio Godoy, j. 27.01.2015,
ementae p. 4).

27 Como exemplo desta posicdo, vide Adriana Regina Sarra de Deus: “afigura-se correto sujeitar a
pretensdo reparatéria do dono da obra ao prazo geral de dez anos previsto no art. 205 do Codigo Civil.
Trata-se, com efeito, do prazo prescricional aplicavel as pretensdes surgidas do inadimplemento
contratual.” (Deus, Adriana Regina Sarra de. Responsabilidade Civil dos Empreiteiros e Construtores.
Revista de Direito Privado. Vol. 79. S8o Paulo: Revista de Direito Privado, Jul/2017, pp. 101-130).



da Orbe S/A em favor do Condominio Edificio Jardins D’Espanha, por defeitos

construtivos no prédio, nos seguintes termos:

J& o paragrafo Unico do artigo 618 dispde tdo somente de prazo decadencial para o
exercicio do direito referente & garantia, e ndo todo e qualquer direito de indenizag&o por
perdas e danos, como é o caso da pretensao exercida nestes autos, mesmo que de natureza
condenatéria de obrigacao de fazer:

(..)

Pelo mesmo fundamento deve ser afastada a alegacdo acerca do prazo decadencial do
artigo 445, caput e 81° do Codigo Civil: (...). Esse prazo decadencial atinge té&o
somente o direito de redibigéo (rescisdo do contrato) ou de abatimento do precgo, ndo
a pretensdo a indenizacdo por perdas e danos.

No caso, a pretensdo do apelado é indenizatéria, ainda que em obrigacdo de fazer,
consistente no reparo dos vicios construtivos do imoével. O apelado ndo pleiteia nem a
rescisdo de contrato de empreitada que seria existente entre as partes — contrato que
nenhuma delas chega a afirmar ter existido — nem pleiteia qualquer reducdo de prego.

O pedido do autor é expressamente condenatdrio, para que a apelante execute 0s reparos
necessarios para correcdo dos vicios construtivos alegados. Nesses termos, trata-se de
pretensdo reparatéria, cujo prazo prescricional é decenal, nos termos do caput do
artigo 205 do Cédigo Civil e conforme entendimento adaptado da Sumula 194 do E.
Superior Tribunal de Justica. (TJSP, Apela¢do 0007991-77.2012.8.26.0011, 3% Camara
de Direito Privado, rel. Des. Carlos Alberto).?

Acontece que o Cddigo Civil de 2002 passou a prever 0 prazo prescricional de 3 anos

para a reparacio civil, entendendo a maior parte da doutrina®® que esse é o prazo para

28 Em complemento, vide julgado em que foi reconhecida a decadéncia, haja vista que o exercicio da
pretensdo ocorreu ap6és o periodo de 180 dias previsto no pardgrafo tnico do art. 618: “In casu, a
notificacdo do coapelado André Gongalvez Mariano a respeito da queda do muro de fechamento se
deu em 07.11.2006 (fls. 70/77), razdo pela qual ha de se depreender que, nesta data, a apelante ja tinha
ciéncia do suposto vicio da coisa. A presente demanda, entretanto, apenas fora proposta em
01.08.2007, reconhecendo-se, portanto, a decadéncia do direito da apelante. Ndo ha de se falar,
outrossim, que a natureza juridica do prazo previsto no art. 618, paragrafo Gnico, seja prescricional,
uma vez haver mencédo expressa ao decaimento do direito a redibicdo. Nessa esteira, também sucumbe
a pretensdo a multa contratual, ja que o acessério segue a sorte do principal.” (TJSP, Apelacdo
0022729-84.2007.8.26.0451, 22 Camara de Direito Privado, rel. Des. Rosangela Telles, j. 26.05.2015,
ementaep. 7)

29 Neste sentido expde Alexandre Gomide: “Desta feita, ndo nos parece correto o entendimento da
jurisprudéncia majoritaria, considerando que a sistemética da prescrigéo foi alterada pelo CC/2002.
Vozes respeitaveis da doutrina compartilnam desse entendimento. Nesses termos, José Fernando
Simao, Flavio Tartuce, Marco Aurélio Bezerra de Melo, Enio Zuliani, Hamid Bdine Jinior. Da mesma
maneira, alguns julgados também possuem o mesmo entendimento. Mas o fato é que tais julgados
ainda sdo minoritarios”. (Gomide, Alexandre Junqueira. Contrato de Empreitada e Inexecugdo:
aspectos controvertidos envolvendo prazos do exercicio de pretensdes e direitos. Revista do Instituto
dos Advogados de Sdo Paulo, N. 46, Julho-Agosto 2018, p. 20). Na mesma linha, posicionando-se
pelo prazo prescricional de 3 anos, vide: a) Chaves de Faria, Cristiano; Braga Netto, Felipe;
Rosenvald, Nelson. Manual de Direito Civil — Vol. Unico. 5% Ed (revista e atualizada). Salvador:
Editora Juspodivm, 2020, p. 893; b) Tepedino, Gustavo; Konder, Carlos Nelson; Bandeira, Paula
Greco. Fundamentos do Direito Civil. Volume 3 — Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 307,
c) TEPEDINO, Gustavo et al.. Cadigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica —
Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 367); e d) Scavone Junior, Luiz Antonio. Direito Imobiliério
— Teoria e Prética. 32 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 337.



demandar perdas e danos em face do empreiteiro®.

Sobre a defini¢do do prazo prescricional, indagamos, para este fim, se ndo seria o caso de
determinar se a responsabilidade fundada no art. 618 € contratual ou extracontratual. Pois,
feito isto, definiriamos se o prazo aplicavel é decenal ou trienal, conforme seja,
respectivamente, matéria contratual ou extracontratual, entendimento este consolidado,
em maio de 2019, pelo STJ, no sentido de que o prazo de prescricdo referente a
responsabilidade civil contratual ¢ de 10 anos, ao passo que para matérias de

responsabilidade civil extracontratual esse prazo ¢ de 3 anos>’.

Esta diferenciacdo pode ser relevante na medida em que o empreiteiro pode responder
também perante terceiros, que venham a adquirir um imdvel — com os quais ndo possui
relagio contratual —%2, pelos danos causados, hipGtese em que ndo ha uma relagéo
contratual, diferentemente da relacdo contratual existente entre dono da obra e

empreiteiro.

Ficamos divididos entre adotar uma posicdo dualista, que dependera da relacdo entre as
partes envolvidas (contratual ou extracontratual), e uma unitaria (no sentido de que é
apenas e sempre contratual ou entdo extracontratual). Pela posicao dualista, sempre que
estivermos a tratar da relacdo entre dono da obra e empreiteiro, estamos a falar de uma
relagdo contratual, o que ndo excluiria, contudo, a existéncia de indenizagdo que decorra
de relacdo extracontratual. Pela posicéo unitéria, adotariamos o entendimento de que seria
extracontratual, na medida em que se trata de norma de ordem publica, ndo modificavel
pela vontade das partes e que independe da existéncia de um contrato — ainda que inserida
no capitulo “Da empreitada” —, protegendo, em nosso entender, nao s6 o dono da obra,
que contratou o empreiteiro, mas todo e qualquer futuro proprietario durante o periodo

quinguenal de garantia estabelecido em lei. Notamos, contudo, que, se estamos a falar de

30 Em julgado do TJ/RS, defendeu-se o prazo trienal, mas talvez porque se tratava de pleito movido
por adquirente do imdvel sem relagdo contratual com o construtor: “E aqui uma aparente antinomia
no sistema, haja vista que o Cdédigo Civil prevé o prazo de trés anos para a pretensdo de reparacdo
civil (art. 206, V, 8§3° do CC/02), ao passo que o Codigo de protecdo e Defesa do Consumidor, em
seu art. 27, estabelece o prazo prescricional de cinco anos para a pretensdo, em se tratando de rela¢éo
de consumo e vicio do servigo.” (TJ/RS. Apelacgdo Civel nd. 70021856539. Rel. Desembargador Artur
Arildo Ludwig (vencido). Rel. para acdrddo Liége Puricelli Pires. Sexta Camara Civel de Porto
Alegre, j. 13.08.2009, Dje 28.08.2009).

31 Vide EREsp 1281594/SP, Rel. Ministro Benedito Gongcalves, Rel. p/ Acérddo Ministro Felix
Fischer, Corte Especial, julgado em 15/05/2019, DJe 23/05/2019)

32 Neste sentido, vide nota 6, acima.



relacdo ndo contratual, as acfes edilicias ndo serdo aplicaveis (i.e., redibicdo e

estimatoria), mas apenas indenizatoria.

Ademais, seria a responsabilidade do art. 618 de natureza objetiva®® ou subjetiva? Se

subjetiva, haveria culpa presumida do construtor3+?

Entendemos se tratar de culpa presumida, pelos seguintes motivos: (i) ndo faria sentido
considerar que durante o periodo quinquenal contado da entrega da obra a
responsabilidade do empreiteiro é objetiva e, apds, passa a ser subjetiva. Sabemos que a
responsabilidade objetiva decorre, em brevissima sintese, nos termos do paragrafo Gnico
do art. 927, de previsdo expressa em lei ou do risco (criado®) da atividade, ndo nos
parecendo ser este o primeiro caso por forca da redagdo do art. 618, nem ser justificavel
entender que o fundamento seria o risco da atividade apenas durante o periodo
quinquenal®®; (ii) a jurisprudéncia tem considerado, desde o Cédigo Civil de 1916, que o
prazo quinquenal do art. 618 criaria uma mera regra de distribuicdo do 6nus da prova, 0
que reforcaria que tal artigo traria uma culpa presumida do construtor (e ndo uma

responsabilidade objetiva). 3’

3 Para Alexandre Gomide, seria um caso de responsabilidade objetiva: “Nesse periodo, a
responsabilidade é objetiva e podera o dono da obra valer-se das ag¢des edilicias” (Gomide, Alexandre
Junqueira. Contrato de Empreitada e Inexecucdo: aspectos controvertidos envolvendo prazos do
exercicio de pretensdes e direitos. Revista do Instituto dos Advogados de Sdo Paulo, N. 46, Julho-
Agosto 2018, p. 30. Caio Mario Pereira da Silva aparenta ter a mesma posi¢ao, ao afirmar que “o
empreiteiro responde “independentemente da ideia de culpa”. (Caio Mario Pereira da Silva.
Institui¢bes de Direito Civil, vol. I11 (Contratos), Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 323).

34 Para Jodo Manoel de Carvalho Santos, a culpa do construtor é extracontratual e presumida (Cédigo
Civil Brasileiro Interpretado, vol. XVII, 9. Ed, Rio de Janeiro: Livraria Freitas Bastos, 1980 apud
TEPEDINO, Gustavo et al.. Codigo Civil interpretado: Conforme a Constituicédo da Republica - Vol.
I1. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 364). Arnoldo Wald afirmava ser um caso de culpa presumida
(Obrigac6es e Contratos, 16. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004 apud TEPEDINO, Gustavo et al.. Cadigo
Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica — Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar, 2006,
p. 366). Ha de se notar, contudo, que ambos 0s autores opinaram ainda na vigéncia do Cédigo Civil
de 1916, previamente a previsdo legal de responsabilidade objetiva no paragrafo Unico do art. 927.

3 Sobre 0 Codigo Civil de 2002 ter adotado a teoria do risco criado: “Seja como for, se insistimos na
defini¢do de uma teoria, é certo que aquela que mais se aproxima do perfil do Cddigo Civil de 2002 ¢
a teoria do risco criado.” (Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed
(revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 683).

3 Corroborando este entendimento, Adriana Regina Sarra de Deus afirma que: “Nao ha que se cogitar
de um periodo de responsabilidade objetiva, seguido de outro de responsabilidade subjetiva. Até o
transcurso do prazo prescricional aplicavel, a responsabilidade do empreiteiro por perdas e danos sera
por culpa presumida, afastando-se mediante a comprovacéo, pelo empreiteiro, da ocorréncia de caso
fortuito ou for¢a maior.” (Deus, Adriana Regina Sarra de. Responsabilidade Civil dos Empreiteiros e
Construtores. Revista de Direito Privado. Vol. 79. Séo Paulo: Revista dos Tribunais, Jul/2017, pp.
101-130).

37 Vlido refletir, contudo, até que ponto é pertinente esta presuncao de culpa por forca do art. 618 do
Cadigo Civil, pois na obrigacdo de resultado cabe ao devedor provar que ndo teve culpa por nao ter
adimplido a obrigacéo. Desta feita, cabe ao empreiteiro provar que o vicio construtivo ndo decorre de



Neste sentido, de ser mera regra de distribuicdo do 6nus da prova, vide trecho de julgado
do Tribunal de Justica de S&o Paulo, em que o revisor, em voto vencedor, considerou que

a parte perde o “direito a facilitacdo de prova”, se ultrapassado o periodo decadencial:

Dai, buscando compatibiliza-lo com o sistema, propor interpretacdo que se harmonize
com o atual estagio do direito patrio. Assim € que, diante do carater de garantia que a lei,
agora assumidamente, tem (art. 618), deve-se entender o 8 Unico como a dizer que o dono
da obra, se ndo ajuizar a agdo nos 180 dias contados do aparecimento do defeito (no prazo
do § Unico do artigo), perdera, em razdo de sua inagdo, o direito a facilitacdo da
prova. Tinha tal direito, em consonancia com o caput; ndo 0 exercendo no semestre,
caber-lhe-a produzir prova. O 6nus da prova é do empreiteiro, se a a¢do for ajuizada
no semestre; caso contrario, serd do dono da obra, podendo este, entédo, propor a
acdo no prazo ordinario decenal de prescricao do art. 205. (TJSP, Apelagdo 1016799-
10.2014.8.26.0100, 10 Camara de Direito Privado, rel. Des. Cesar Ciampolini, j.
15.12.2015, p. 7). (grifo nosso)

Da mesma forma decidiu o STJ, afirmando expressamente que a responsabilidade

constante do art. 618 € presumida, conforme ementa abaixo:

Recurso especial. Responsabilidade civil do construtor. Contrato de empreitada integral.
Possibilidade de responsabilizacdo do construtor pela solidez e seguranca da obra com
base no art. 1.056 do CCB/16 (art. 389 CCB/02). Ac¢do indenizatoria. Prescrigao.
Inocorréncia. 1. Controvérsia em torno do prazo para 0 exercicio da pretensdo
indenizatoria contra o construtor por danos relativos a solidez e seguranca da obra. 2.
Possibilidade de responsabilizacdo do construtor pela fragilidade da obra, com
fundamento tanto no art. 1.245 do CCB/16 (art. 618 CCB/02), em que a sua
responsabilidade é presumida, ou com fundamento no art. 1.056 do CCB/16 (art.
389 CCB/02), em que se faz necessaria a comprovagdo do ilicito contratual,
consistente na méa-execucao da obra. Enunciado 181 da Il Jornada de Direito Civil. 3.
Na primeira hipotese, a prescricdo era vintenaria na vigéncia do CCB/16 (cf. Sumula
194/STJ), passando o prazo a ser decadencial de 180 dias por forca do disposto no
paragrafo Unico do art. 618 do CC/2002. 4. Na segunda hipdtese, a prescri¢do, que era
vintenaria na vigéncia do CCB/16, passou a ser decenal na vigéncia do CCB/02.
Precedente desta Turma. 5. O termo inicial da prescri¢do é a data do conhecimento das
falhas construtivas, sendo que a acdo fundada no art. 1.245 do CCB/16 (art. 618
CCBJ/02) somente é cabivel se o vicio surgir no prazo de cinco anos da entrega da
obra. 6. Inocorréncia de prescricdo ou decadéncia no caso concreto. 7. Recurso especial
da ré prejudicado (pedido de majoracao de honorarios advocaticios). 8. Recurso especial
da autora provido, prejudicado o recurso especial da ré. TJ. (REsp 1.290.383/SE, Terceira
Turma, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 11.02.2014). (grifo nosso).

Questdo que se pde é se a presuncao de culpa é aplicavel apenas para a¢oes edilicias, as
quais devem ser movidas no prazo decadencial de 180 dias por defeitos surgidos durante

o periodo quinguenal, ou se também se aplica para a¢des indenizatdrias movidas em razéo

culpa sua. Nesse sentido, Adriana Regina Sarra de Deus afirma que “é de resultado a obrigacéo do
empreiteiro, cuja culpa é presumida com a simples demonstracdo, pelo dono da obra, de que o
resultado contratado ndo foi atingido (op. cit.).



de danos por defeitos construtivos surgidos dentro do referido periodo quinquenal. Salvo

melhor juizo, seguimos com a segunda op¢ao.

Indaga-se, ainda, como exercer redibicdo de uma construcdo realizada em terreno de
propriedade do dono da obra? Como se daria a restituicdo da obra? O retorno ao status
quo ante seria mediante remocao, pelo empreiteiro, de todas as benfeitorias realizadas no
terreno por forca do contrato de empreitada ou, via restituicdo da remuneragéo recebida,
somada ao reembolso de todos os custos da obra? A primeira hipotese ndo nos parece
viavel, sob o ponto de vista da razoabilidade e proporcionalidade, sob pena de configurar
exercicio abusivo do direito. Antes de tudo, tal direito, caso exercivel, deveria ser
aplicavel apenas caso o defeito existente torne a obra indtil para o contratante, o que,
quando estamos a tratar de obras consideraveis, deve ser dificil de ocorrer. Assim sendo,
pode-se afirmar que a acdo edilicia mais adequada sera, em regra, a acao estimatoria, por
forca do qual o dono da obra exigira abatimento do preco proporcional ao defeito, caso
este ndo seja corrigivel pelo empreiteiro, diga-se de passagem, pois deve-se buscar 0 meio
menos oneroso as partes para resolver o inadimplemento e buscar o devido cumprimento

contratual, em prestigio a finalidade do contrato.

Feita esta analise, cabe adentrar a responsabilidade do construtor e/ou do incorporador
com base no CDC, haja vista estes atuarem como fornecedores quando o imével que

resulta da construcdo ¢ destinado ao uso final pelo adquirente®,

% O Judiciario tem considerado que o adquirente de imével para fins de investimento nédo seria
consumidor (vide: <https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/tribunais-diferenciam-investidor-
do-consumidor-comum-nos-distratos> (Gltimo acesso em 06/01/2021). Vide, ainda, o seguinte texto,
que, defendendo a corrente finalista para o conceito de consumidor, por forca da qual a expressdo
“destinatario final” constate do artigo 2° do CDC deve ser interpretada de maneira restrita, havendo a
necessidade de destinacdo final econdmica do bem, sugere trés hipéteses de nao incidéncia do CDC
no ambito da incorporacdo imobiliaria: <https://www.conjur.com.br/2018-abr-07/opiniao-hipoteses-
nao-incidencia-cdc-incorporacao-imobiliaria.> (Gltimo acesso em 06/01/2021). Defendendo a
aplicacdo do CDC ao consumidor investidor que se mostra vulneravel, em mitigacdo a teoria finalista
e aplicando uma “teoria finalista aprofundada”, vide Morais, Pedro Henrique de Paula. O consumidor
investidor nos contratos imobilidrios. Revista Debate Imobiliario. Sdo Paulo: Ibradim, Edigdo n°. 8,
margo 2021, pp. 46-49.



https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/tribunais-diferenciam-investidor-do-consumidor-comum-nos-distratos
https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/tribunais-diferenciam-investidor-do-consumidor-comum-nos-distratos
https://www.conjur.com.br/2018-abr-07/opiniao-hipoteses-nao-incidencia-cdc-incorporacao-imobiliaria.
https://www.conjur.com.br/2018-abr-07/opiniao-hipoteses-nao-incidencia-cdc-incorporacao-imobiliaria.

O CDC prevé, em seus artigos 12°° e 18, a responsabilidade do fornecedor, dentre eles

0 construtor, conforme expressamente mencionado pelo art. 12.

Em breve sintese, os artigos 12 a 17 tratam dos defeitos do produto e do servi¢o, também
chamados de “vicios de qualidade por inseguranca” ou “fato do produto (ou do servico)”,
que sdo aqueles defeitos que fazem com que o produto seja potencialmente danoso a
integridade fisica ou ao patriménio do consumidor, ao passo que os artigos 18 a 25 tratam
do “vicio por inadequagdo”, que afetam a prestabilidade do produto, prejudicando seu uso

e fruicdo ou diminuindo o seu valor®!,

Em outras palavras, para maior clareza, o legislador (e a doutrina especializada) associam
a designagdo de “vicio” para falha de adequagdo do produto a sua finalidade, ao passo

que “defeito” se refere a uma falha de seguranga que gera risco ao consumidor.*?

39 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, construgcdo, montagem, férmulas, manipulacéo,
apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por informagGes insuficientes ou
inadequadas sobre sua utilizagdo e riscos.

8 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranca que dele legitimamente se espera,
levando-se em consideracéo as circunstancias relevantes, entre as quais:

| - sua apresentacéo;

I - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

111 - a época em que foi colocado em circulagao.

§ 2° O produto ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de melhor qualidade ter sido colocado
no mercado.

§ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 ndo seréa responsabilizado quando provar:
I - que ndo colocou o produto no mercado;

Il - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito inexiste;

111 - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

40 Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo durdveis ou ndo duraveis respondem
solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os tornem improprios ou inadequados ao
consumo a que se destinam ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da
disparidade, com a indica¢fes constantes do recipiente, da embalagem, rotulagem ou mensagem
publicitaria, respeitadas as variacGes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a
substituicdo das partes viciadas.

8 1° Nao sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode o consumidor exigir,
alternativamente e a sua escolha:

| - a substitui¢do do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condigdes de uso;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais
perdas e danos;

111 - o abatimento proporcional do preco.

41 Vide artigo de Fabricio Castagna Lunardi, A responsabilidade civil do fornecedor por vicios dos
produtos no Cadigo de Defesa do Consumidor, publicado em 05/2006 e elaborado em 01/2006:
<https://jus.com.br/artigos/8267/a-responsabilidade-civil-do-fornecedor-por-vicios-dos-produtos-no-
codigo-de-defesa-do-
consumidor#:~:text=0s%20v%C3%ADcios%20de%20inadequa%C3%A7%C3%A30%20s%C3%A
30,0u%20diminuindo%200%20seu%20valor>. Acesso em 07.01.2021.

42 Neste sentido, vide o Recurso Especial n® 1.303.510 — SP: “O Cdédigo de Defesa do Consumidor
estabelece dois regimes juridicos para a responsabilidade civil do fornecedor: a responsabilidade por



O paragrafo Unico artigo 18 do CDC, a semelhanca do art. 618 do Cddigo Civil, trata de
acOes de natureza constitutivas a disposi¢do do consumidor, adicionando, além da medida
redibitoria (inciso Il — “a restitui¢do imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada”) e da medida estimatoria (inciso III — “o abatimento proporcional do preco”),
a “substitui¢ao do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condigdes de uso”,
prevista no inciso I, tudo sem prejuizo da possibilidade de exigir, previamente a estas
medidas, o conserto do vicio no prazo de 30 dias. Pode-se dizer que sao “as agdes edilicias
do CDC”.#

Nota-se, assim, que as medidas previstas no paragrafo primeiro do art. 18* do CDC
apenas se aplicam ao consumidor contratante, seja da construcdo de imdvel, seja de
aquisicdo de unidade futura pronta e acabada, na medida em que o terceiro que nédo
estabeleceu vinculo contratual com o incorporador ou empreiteiro, ndo pode demandar a

redibicdo ou abatimento do preco.

No entanto, isso ndo significa que o consumidor ndo primitivo, isto €, aquele que nao
adquiriu diretamente de um fornecedor, ndo tera direito a indenizacdo por forca dos

prejuizos sofridos, conforme defendem algumas vozes doutrinarias *° 6.

fato do produto ou servico (arts. 12 a 17) e a responsabilidade por vicio do produto ou servico (arts.
18 a 25). Basicamente, a distingdo entre ambas reside em que, na primeira, além da desconformidade
do produto ou servico com uma expectativa legitima do consumidor, ha um acontecimento externo
(acidente de consumo) que causa dano material ou moral ao consumidor. Na segunda, o prejuizo do
consumidor decorre do defeito interno do produto ou servigo (incidente de consumo).” (STJ, Resp
1.303.510-SP, Rel. Jodo Otavio de Noronha, por unanimidade, J. 03/11/2015, Dje 06/11/2015).

43 Em complemento e ratificando o disposto, vide jurisprudéncia do STJ: “Ha que se acrescentar ainda
que, no sistema do CDC, ndo h& limitacdo quanto a natureza dos vicios apresentados no imdvel (se
relacionados a “solidez ou seguranga” da obra ou ndo), tampouco restricdo quanto & magnitude do
empreendimento (se construcdo de grande monta ou ndo). Ademais, para além da possibilidade de
redibir o contrato ou pleitear o abatimento do prego — alternativas que vigoram no Cadigo Civil para
vicios ocultos — 0 CDC coloca & disposi¢do do consumidor uma terceira opgdo, consistente na
substituicdo do produto ou na reexecugdo do servico (arts. 18, § 1°, I, e 20, I, do CDC).” (STJ, Resp
1.534.831-DF, Rel. Min Ricardo Villas Boas Cueva, Rel. Acd. Min Nancy Andrighi, por maioria. Dje
02/03/2018).

44 Vide inteiro teor do artigo 18 do CDC na nota 40, acima.

4 Neste sentido, vide doutrina de Fabricio Bolzan: “Em resumo, apesar de o Codigo do Consumidor
ter disciplinado a definicdo de produto de forma bem reduzida, isso ndo é impeditivo para uma
interpretacdo doutrinaria extensiva que, em Ultima anélise, visa buscar a prote¢do do vulneravel
perante a aquisi¢do de qualquer bem colocado a disposi¢do no mercado de consumo” (Bolzan,
Fabricio. Direito do Consumidor Esquematizado. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 87). E o autor
afirma, em outro momento: “Sobre o tema critério da vida Util de um bem de consumo, vale lembrar
que o consumidor que adquire um produto usado no mercado de consumo também estara protegido
pelas regras do Cddigo de Defesa do Consumidor” (Bolzan, Fabricio. Direito do Consumidor
Esquematizado. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014. p. 292).

6\ide, ademais, jurisprudéncia do TJ/RS arespeito: “A questdo trazida aos autos comporta inequivoca
relagdo de consumo, ainda que o bem tenha sido originariamente adquirido por terceiros junto a



Mas qual € o prazo para o exercicio dos direitos acima pelo consumidor? Nos termos do
art. 26 do CDC*', é de 90 dias contados da ciéncia do vicio, quando oculto (inciso Il + §
39).

Caso 0 vicio seja aparente, 0 prazo é de 90 dias contados da entrega efetiva do produto

ou término da execucdo dos servicos (inciso Il + § 1°).

Justamente por serem acOes de natureza constitutiva (seja positiva ou negativa, isto é,
para constituir ou desfazer uma situagdo juridica nova ou existente, respectivamente),
estdo sujeitas, conforme preveem os paragrafos 1°, 2° e 3° do art. 26 do CDC, a prazo

decadencial.

Desta feita, as medidas previstas no art. 18 do CDC nao impedem o exercicio da pretensdo
reparatdria pelo consumidor, que nos termos do art. 27 do CDC devera ser exercida no
prazo de 5 anos contados do conhecimento do dano e de sua autoria, desde que
relacionada a danos causados por fato do produto ou servico (defeito), isto é, aqueles que
geram insegurancga para o consumidor, conforme menciona expressamente o referido art.
27 %8,

Quanto se tratar de reparacao de danos decorrentes de vicio (por inadequacéo) do produto,
aplicar-se-4 o prazo prescricional previsto no Cddigo Civil, que entendemos ser de 10

anos para os casos de inadimplemento contratual (i.e., comprador de unidade de

demandada (o casal Ronaldo Zanvadali Carnasciali e Janete Hanzen Carnasciali). E isso porque a
responsabilidade do fornecedor, no caso o construtor da obra, ndo resta afastada pela circunstancia de
ter os primeiros compradores revendido o bem imoével em janeiro de 2003, menos de dois anos ap6s a
aquisicdo do bem. As obrigacdes decorrentes da relacdo de consumo ndo perdem essa caracteristica
juridica em situacGes que tais, assim como a garantia legal imposta no estatuto consumerista, pois
insitas a propria natureza da relacdo.” (Apelacdo Civel nd 70021856539. Rel. Desembargador Artur
Arnildo Ludwig (vencido). Rel. para acorddo Liége Puricelli Pires. Sexta Camara Civel de Porto
Alegre, j. 13.08.2009, Dje 28.08.2009).

47 Art. 26. O direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatacdo caduca em:

| - trinta dias, tratando-se de fornecimento de servico e de produtos ndo duraveis;

Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de servico e de produtos duraveis.

8§ 1° Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega efetiva do produto ou do término
da execugdo dos servicos.

8 2° Obstam a decadéncia:

| - a reclamacdo comprovadamente formulada pelo consumidor perante o fornecedor de produtos e
servigos até a resposta negativa correspondente, que deve ser transmitida de forma inequivoca;

Il - (Vetado).

111 - a instauracdo de inquérito civil, até seu encerramento.

§ 3° Tratando-se de vicio oculto, o prazo decadencial inicia-se no momento em que ficar evidenciado
0 defeito.

48 Art. 27. Prescreve em cinco anos a pretensdo a reparacéo pelos danos causados por fato do produto
ou do servigo prevista na Secdo Il deste Capitulo, iniciando-se a contagem do prazo a partir do
conhecimento do dano e de sua autoria. (grifo nosso)




incorporadora) ou de 3 anos se o inadimplemento decorrer de relagdo extracontratual (i.e.,

adquirente de unidade revendida por outro consumidor).*®

O ponto nodal acerca do prazo decadencial previsto pelo art. 26 do CDC — que
diversamente do art. 618 do Codigo Civil ndo estabelece [suposto] limite de tempo para
o0 seu exercicio —, € saber qual ¢ o limite temporal para inicio da contagem do prazo de
90 dias, j& que este apenas se inicia a partir da evidéncia do vicio, sob pena de termos um
prazo infinito e, por sua vez, responsabilidade infinita. Ora, se o vicio vier a ser
evidenciado, exemplificativamente, tdo somente ap6s 15 (quinze) anos contados da

entrega da obra, havera responsabilidade do construtor?>°

A resposta para esta pergunta esta no conceito de vida util do produto, ou seja, seu prazo
normal de durabilidade, que é diferente, ressalta-se, do vicio intrinseco do produto, que
desde sempre existiu e apenas posteriormente se manifesta®l. Mas qual é essa vida (til de

uma construgéo?

Alexandre Gomide esclarece que ndo é possivel calcular o prazo de vida atil de uma
constru¢do como um todo, mas € sim possivel em relacdo a partes da construcdo, tendo

como base normas da Associagio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT®?, notadamente

49 Observada a ressalva quanto a aplicagdo do prazo prescricional decenal, vide doutrina de Rosenvald
e Braga Neto, em linha com todo o exposto acima: “A questdo relativa a decadéncia do direito de
reclamar por vicios no imovel se relaciona ao periodo de que dispde o consumidor para exigir em juizo
alguma das alternativas que lhe sdo conferidas pelos arts. 18 §1° e 20, caput do CDC, ndo se
confundindo com o prazo prescricional a que se sujeita 0 consumidor para pleitear a indenizacéo
decorrente de ma-execucdo do contrato. E, a falta de prazo especifico no CDC que regule a hipdtese
de inadimplemento contratual — o prazo quinquenal disposto no art. 27 é exclusivo para as hipoteses
de fato do produto ou do servigo — entende-se que deve ser aplicado o prazo geral decenal do art. 205
do CC (Resp 1.534.831-DF, Rel. Min Ricardo Villas Boas Cueva, Rel. Acd. Min Nancy Andrighi, por
maioria. Dje 02/03/2018. Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed
(revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 734.

50 “A questdo polémica nesse tocante consiste em saber se, enquanto nio aparecer o vicio oculto, ndo
comeca a contar o prazo decadencial, estariamos diante de uma “garantia legal do CDC eterna™? A
indagacdo é de suma importancia, pois imaginem um vicio num veiculo automotor que resolva
aparecer vinte anos ap0s a aquisicdo do bem. Sera que neste caso, ap6s vinte anos, seria possivel falar
em inicio da contagem do prazo decadencial em razdo do surgimento de um vicio oculto?” (Bolzan,
Fabricio. Direito do Consumidor Esquematizado. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. p. 291).

51 Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed (revista e atualizada).
Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 733 e Scavone Junior, Luiz Antonio. Direito Imobiliario —
Teoria e Prética. 3% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p. 734. Para esses autores, a falta de
funcionalidade do produto constitui, inclusive, frustracdo do fim do contrato.

52 “Mas qual o prazo de vida util de uma obra? A vida util de uma obra civil mostra-se bastante
diferente, por exemplo, da vida Gtil de uma lampada fluorescente. Uma lampada fluorescente pode ter
vida (til de até 90.000 horas. O célculo nos parece ser muito mais simples do que estimar a vida Util
de uma construcao. Isso porque uma construcdo pode ter alguns prazos de vida Util. O prazo de vida
atil, por exemplo, da estrutura, certamente serd muito superior ao prazo de vida Util da pintura da
fachada do edificio. N&o nos parece possivel calcular o prazo de vida Gtil de uma constru¢do como um



a Norma de Desempenho designada por NBR 15575, de 2013,

Neste sentido, o referido autor exemplifica: “Veja-se, por exemplo, que a estrutura de um
edificio deve ter o seu desempenho minimo igual ou superior a cinquenta anos. Por outro
lado, a pintura da fachada deve ter o seu desempenho minimo igual ou superior a oito

anos.”™*

Para os terceiros prejudicados pelos vicios da constru¢do, como transeuntes e vizinhos,
estes fardo jus a indenizacdo, com fundamento no art. 927 do Caodigo Civil, cuja
prescricdo sera, neste caso, inquestionavelmente, trienal (art. 205 do Cddigo Civil), ou
com base no art. 17 do CDC, que equipara a consumidor toda vitima do evento resultante

do defeito (fato do produto, previsto no art. 12 do CDC).

Ao consumidor também sera permitido, pela teoria do didlogo das fontes, escolher aquela
previsdo normativa que lhe for mais benéfica®®. No caso concreto, estd em jogo
determinar se seria o Cddigo Civil ou 0 CDC. A despeito do prazo do CDC néo possuir
um limite temporal expresso (i.e, 0 prazo de garantia de 5 anos do Cédigo Civil), o prazo
decadencial do Cddigo Civil, de 180 dias contados da ciéncia do vicio, € superior ao de
90 dias constante do CDC.

Outra figura disponivel ao dono da obra ou adquirente de unidade resultante de

incorporagéo € o vicio redibitdrio, previsto nos artigos 441 a 446°° do Codigo Civil, ja

todo.” (Gomide, Alexandre Junqueira. Contrato de Empreitada e Inexecucéo: aspectos controvertidos
envolvendo prazos do exercicio de pretensdes e direitos. Revista do Instituto dos Advogados de Séo
Paulo, N. 46, Julho-Agosto 2018, p. 24).

3 “No tocante ao desempenho, a norma estabelece valores minimos de desempenho para os mais
diversos sistemas de uma edificacdo (estrutura, de seguranga contra incéndio, funcionalidade e
acessibilidade, conforto tatil e antropodindmico, conforto térmico, acustico, luminico e desempenho
de estanqueidade).” Gomide, Alexandre Junqueira. Contrato de Empreitada e Inexecugéo: aspectos
controvertidos envolvendo prazos do exercicio de pretensbes e direitos. Revista do Instituto dos
Advogados de Sdo Paulo, N. 46, Julho-Agosto 2018, p. 25).

> Gomide, Alexandre Jungueira. Contrato de Empreitada e Inexecucdo: aspectos controvertidos
envolvendo prazos do exercicio de pretensdes e direitos. Revista do Instituto dos Advogados de Séo
Paulo, N. 46, Julho-Agosto 2018, p. 26).

% Vide ementa de precedente do STJ: “Assim, e nos termos do art. 7° do CDC, sempre que uma lei
garantir algum direito para o consumidor, ela podera se somar ao microssistema do CDC,
incorporando-se na tutela especial e tendo a mesma preferéncia no trato da relagdo de consumo. Diante
disso, conclui-se pela inaplicabilidade do prazo prescricional do art. 27 do CDC a hip6tese dos autos,
devendo incidir a prescrigdo vintenaria do art. 177 do CC/16, por ser mais favoravel ao consumidor.”
(REsp 1009591/RS, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 13/04/2010, DJe 23/08/2010).
S6Art. 441. A coisa recebida em virtude de contrato comutativo pode ser enjeitada por vicios ou
defeitos ocultos, que a tornem imprépria ao uso a que é destinada, ou Ihe diminuam o valor.
Paragrafo Unico. E aplicavel a disposicao deste artigo as doacées onerosas.

Art. 442. Em vez de rejeitar a coisa, redibindo o contrato (art. 441), pode o adquirente reclamar
abatimento no preco.



mencionada ao longo deste trabalho.

Nas palavras de Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza e Maria Celina Bodin de
Moraes, “vicios redibitdrios sdo os defeitos ocultos que afetam a coisa transferida nos
contratos comutativos, tornando-a impropria para 0 uso a que se destinava ou diminuindo-
Ihe o valor, por tal forma que, se conhecesse esse vicio, o adquirente da coisa nao teria

realizado o contrato ou teria oferecido uma contraprestagio menor”.>’

Os requisitos do vicio redibitorio podem ser assim resumidos: (i) haver vicio oculto,
desconhecido e anterior a tradicdo, isto €, o adquirente ndo pode ter conhecimento do
vicio, nem poderia té-lo por mera inspecdo da coisa, pois caso contrario configuraria
negligéncia ou que aceitou a coisa com o vicio existente; (ii) ter ocorrido a tradicdo do
bem, na medida em que ndo basta a conclusdo do negécio de transferéncia do bem para o
patriménio do comprador, mas o recebimento da coisa por este, até para que possa ser
feita a inspecdo; e (iii) ser um vicio com gravidade significativa, isto €, que ndo seja
insignificante e que afete a funcionalidade do bem, a ponto de diminuir seu valor e/ou

impedir o desempenho da funcéo que Ihe cabe.*®

Vale notar que o vicio redibitorio “ndo exige a afericdo de lesdo patrimonial da parte do
adquirente, bastando a quebra da comutatividade contratual pela inutilidade da coisa
adquirida”, de forma que “se, além da constatacdo do vicio oculto, o adquirente sofrer
lesdo de ordem econdmica que extrapole o valor intrinseco do bem ou mesmo danos a

direito da personalidade, serd desencadeado o mecanismo da responsabilidade civil como

Art. 443. Se o alienante conhecia o vicio ou defeito da coisa, restituira o que recebeu com perdas e
danos; se 0 ndo conhecia, tdo-somente restituira o valor recebido, mais as despesas do contrato.

Art. 444, A responsabilidade do alienante subsiste ainda que a coisa pereca em poder do alienatario,
se perecer por vicio oculto, ja existente ao tempo da tradicéo.

Art. 445. O adquirente decai do direito de obter a redibicdo ou abatimento no pre¢o no prazo de 30
dias se a coisa for movel, e de 1 ano se for imével, contado da entrega efetiva; se ja estava na posse, 0
prazo conta-se da alienacdo, reduzido a metade.

§ 1°. Quando o vicio, por sua natureza, s6 puder ser conhecido mais tarde, 0 prazo contar-se-a do
momento em que dele tiver ciéncia, até o prazo maximo de 180 dias, em se tratando de bens moveis;
e de 1 ano, para os imdveis

Art. 446. N&o correrdo os prazos do artigo antecedente na constancia de clausula de garantia; mas o
adquirente deve denunciar o defeito ao alienante nos 30 dias seguintes ao seu descobrimento, sob pena
de decadéncia.

7 Vide Tepedino, Gustavo et al.. Cédigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica
—Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 60.

%8 Vide Tepedino, Gustavo et al.. Cadigo Civil interpretado: Conforme a Constituicdo da Republica
—Vol. Il. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, pp. 60-64.



um plus.”

Qual é o prazo para exercicio desse direito em relagdo a bens imoveis? A resposta esta no
art. 445 e parégrafo primeiro, do Cddigo Civil. De acordo com o caput, 0 prazo para
exteriorizacdo do vicio/defeito € de 1 ano a contar da tradicdo do bem, ao passo que o
paragrafo primeiro estabelece o prazo decadencial de 1 ano para exercicio de acao
edilicia, isto é, redibicdo ou abatimento do preco.®° Logo, o prazo maximo para exercicio
de acdo edilicia por vicio redibitério no Codigo Civil é de 2 anos contados da tradicao da

coisa.

Se ja estiver na posse do bem, o prazo previsto no caput € reduzido a metade e contado
da alienagéo. Contudo, tal escolha do legislador ndo nos parece fazer sentido, pois seria
muito mais ldgico que fosse 0 mesmo prazo, porém contado da data em que houve a

tradicdo do bem, ou seja, que tivesse sido mantida a regra geral do caput.

Importante mencionar, ainda, o art. 443 do Codigo Civil, por forca do qual o negécio
desfeito por vicio que o alienante comprovadamente conhecia, ensejard a obrigacao de
pagamento de perdas e danos ao adquirente que redibiu 0 negécio ou — combinado com
o art. 442, que prevé medida estimatédria — demandou a reducdo do preco. Ademais, esse
artigo deixa claro que, se o vendedor ndo conhecia o vicio, em caso de redibi¢do apenas

pagaré as despesas do contrato, além da restituicdo do valor recebido.

Cabe notar, por fim, que o art. 446 do Codigo Civil®® prevé que o prazo do art. 445 s6 se
inicia ap0Os encerrado o prazo de garantia contratual que seja porventura oferecido pelo
alienante, bem como obriga o adquirente, em prestigio a boa-fé, a comunicar ao alienante
0 vicio no prazo de 30 dias ap0s este ter sido detectado, sob pena de decadéncia ao
exercicio do direito potestativo de desconstituir a relagio ou abater a prestacao.®

3. Da responsabilidade do alienante de imovel com vicios ocultos.

Neste item apenas trataremos, muito brevemente, da responsabilidade do alienante de

> Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Cédigo Civil Comentado. 22 Ed (revista e atualizada).
Salvador: Editora Juspodivm, 2021, p. 586.

0 Vide Enunciado 174 do Conselho de Justi¢a Federal: “Em se tratando de vicio oculto, o adquirente
tem os prazos do caput o art. 445 paraobter a redibicao ou abatimento de preco, desde que 0s vicios se
revelem nos prazos estabelecidos no §1°, fluindo, entretanto, a partir do conhecimento do defeito.

1 Art. 446. N&o correrdo os prazos do artigo antecedente na constancia de clausula de garantia; mas o
adquirente deve denunciar o defeito ao alienante nos trinta dias seguintes ao seu descobrimento, sob
pena de decadéncia.

62 Chaves de Faria, Cristiano; Braga Netto, Felipe; Rosenvald, Nelson. Manual de Direito Civil — Vol.
Unico. 52 Ed (revista e atualizada). Salvador: Editora Juspodivm, 2020, p. 590.



imovel com vicios ocultos, isto €, da alienacdo de imdvel usado, na qual inexiste relacao

de consumidor.

Para este caso, serd aplicado o regime do vicio redibitério, que acabamos de tratar ao final
do item anterior. Isto €, o adquirente tera o prazo de 1 ano contado da ciéncia do vicio,
desde que este se manifeste dentro do periodo de 1 ano contado da tradi¢do do imovel,

para mover uma agdao edilicia.

Em se tratando de relacéo regida pelo Cddigo Civil, entendemos que, ultrapassado este
periodo, o adquirente ndo tera, em regra, qualquer direito em face do alienante, nem
mesmo de natureza indenizatoria. Diferentemente do empreiteiro, o vendedor que ndo se
configura como fornecedor ndo responde pelos vicios ou defeitos que o bem alienado

apresentar.

Nos parece que o regime de vicio redibitorios é o Unico remédio que o0 adquirente de um
bem tem em face de um alienante, pois ndo ha responsabilidade civil ou aquiliana do
alienante em face do adquirente por vicios ou defeitos que ele ndo causou nem tinha
conhecimento, na medida em que ndo se verificariam alguns dos pressupostos da
responsabilidade civil, notadamente uma conduta culposa do alienante e, por sua vez,

nexo causal entre a conduta e o dano.

Ainda que em face do alienante nenhum direito o adquirente possua para além das
medidas redibitoria ou estimatoria, o proprietario terd, conforme vimos acima, agdo
indenizatéria em face do fornecedor, seja por fato do produto (defeito que gera
inseguranca), seja por vicio do produto (inadequacdo que prejudica a sua utilidade),

sempre observando-se a vida til da parte do produto que estiver viciada.

Desta feita, visualizamos as seguintes hip6teses que ensejardo ao destinatario final do
produto posto em circulacdo o direito de pleitear uma medida em face do construtor: (i)
caso o defeito (fato do produto) lhe tenha causado danos por violacdo da sua
incolumidade, tendo como pressupostos os artigos 12 e 17 do CDC (que equipara 0s
consumidores a todas as vitimas do evento), hiptese em que sera aplicavel o prazo
prescricional de 5 anos contados a partir do conhecimento do dano e de sua autoria,
constante do art. 27 do CDC; (ii) caso o produto tenha violado o dever de solidez e

seguranga previsto no art. 618 do Codigo Civil, cabendo mover a referida acdo no prazo



prescricional de 3 anos do Cadigo Civil contados da ciéncia do vicio (art. 206, § 3°, V),
ainda que encerrado o periodo quinquenal previsto no caput do referido artigo, hipdtese
em que ndo fard mais jus a presuncédo de culpa do construtor, conforme posicionamento
majoritario da jurisprudéncia apresentado anteriormente; e (iii) caso o produto, no todo
ou em parte, tenha causado danos por forca de vicio que o torne inadequado dentro do
prazo util de vida, poderd4 fundamentar acdo indenizatoria em face do fornecedor,
aplicando-se o prazo prescricional de 3 anos do Codigo Civil (art. 206, 8§ 3°, V), haja vista
que o prazo de 5 anos do CDC ¢ aplicavel apenas para defeitos (fato do produto) que

gerem inseguranca®®.
4. Concluséo

A luz de todo o exposto, de forma sintética e sem repetir mindcias, podemos concluir o

seguinte:

(i) O prazo decadencial de 180 dias a ser exercido dentro do periodo de 5 anos de
garantia, contido no paragrafo unico do art. 618 do Codigo Civil, é para fins
de acdes edilicias — que possuem natureza constitutiva/desconstitutiva (para
desfazer o negocio ou demandar abatimento do pre¢o) —, ndo impedindo que
acOes indenizatorias sejam movidas dentro do periodo prescricional;

(i) A doutrina defende, majoritariamente, a aplicacdo do prazo prescricional
trienal, ao passo que a jurisprudéncia aplica, majoritariamente, o prazo
decenal para as acfes indenizatorias em face do construtor em virtude de
vicios construtivos;

(iii) O exercicio do direito a ag8o edilicia ndo exclui o direito a indenizacdo: sdo
pleitos com requisitos, efeitos e prazos diversos, que ndo se confundem;

(iv)  Nesta linha, a solidez e seguranca prevista no art. 618 do Codigo Civil ndo se
encerra apés 5 anos contados da entrega da obra, na medida em que o
empreiteiro continua responsavel por assegurar que a construgcao, como um
todo, continue sélida e segura durante a vida atil do bem, respondendo pelas

perdas e danos que a falta de solidez e seguranca ocasionar. Trata-se, por isto,

® Por ndo se tratar de relacdo contratual, entendemos que neste caso ndo ha divergéncia quanto ao
prazo ser decenal ou trienal.

6 Conforme ja antes citado que aqui repetimos: “Sobre o tema critério da vida util de um bem de
consumo, vale lembrar que o consumidor que adquire um produto usado no mercado de consumo
também estara protegido pelas regras do Codigo de Defesa do Consumidor” (Bolzan, Fabricio. Direito
do Consumidor Esquematizado. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014. p. 292).



v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

de acordo com a jurisprudéncia, de mera regra de distribuicdo de 6nus da
prova, existindo presuncdo de culpa do empreiteiro dentro do prazo de
garantia quinquenal legal estabelecido no art. 618 e, por outro lado, um
“direito a facilitacdao de prova” em favor do dono da obra;

A solidez e seguranca, bem como adequacdo da construcdo, devera ser
avaliada conforme cada item que a constitua, tendo por base as normas da
ABNT, notadamente a norma Desempenho de Edificacbes Habitacionais
(NBR 15575);

O Cddigo de Defesa do Consumidor prevé prazo decadencial menor, de 90
dias, para exercicio das a¢des edilicias, quando comparado com o prazo de
180 dias do Cadigo Civil, além de prever a possibilidade de demandar o
conserto do bem ou a substituicdo deste por outro igual. No entanto, o CDC
ndo impde prazo de garantia tal como o Codigo Civil, de modo que o
consumidor podera demandar do fornecedor uma das medidas previstas no art.
18 do CDC no prazo de até 90 dias contados da identificacdo do vicio,
respeitando-se, no entanto, conforme construcéo doutrinaria e jurisprudencial,
a vida 0til (da parte) do produto inadequado ao fim a que se destina, sob pena
de se criar uma responsabilidade eterna;

Ao consumidor deve ser concedido o direito de optar pelo regime juridico que
mais Ihe seja benéfico, isto é, aquele do CDC ou do Cddigo Civil, em
atendimento a teoria do dialogo das fontes e da unidade do ordenamento
juridico;

Tanto o fornecedor como o alienante estdo sujeitos a responder por vicios
ocultos no imovel, de modo que o adquirente podera, no prazo de 1 ano da
ciéncia do vicio, mover acdo edilicia por vicios ocultos pré-existentes e
significativos que tenham surgido no periodo de até 1 ano da tradicdo do
imével, conforme regime dos vicios redibitdrios constante do Codigo Civil,
Se o alienante sabia do vicio oculto, respondera por perdas e danos, para além
da restituicdo dos valores pagos, em caso de redibi¢do do negocio; e
Diferentemente do empreiteiro ou do fornecedor, o alienante — que néo seja
fornecedor — ndo sera responsavel, apos o término do periodo maximo de 2

anos, por vicios redibitorios, nem mesmo a titulo indenizatorio.

*kkhkhkhkkhhhkhkkkkkhkiik
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Artigos aplicaveis para
empreitada

(Relagdao empreiteiro x

TABELA SINTETICA DE PRINCIPAIS PRAZOS E MEDIDAS EM CASO DE ViCIOS DE IMOVEIS

Vicio Oculto

Acdo Redibitdria ou Estimatéria

Acdo Indenizatdria

Relagdo Contratual

Relagdo Contratual e Extracontratual

Prazo Decadencial

Prazo Prescricional

180 dias apds o conhecimento do vicio, que
deve ocorrer dentro do periodo de 5 anos de
garantia (art. 618 CC)

10 anos da ciéncia do vicio (art. 389 CC + art. 205 CC), se
contratual

3 anos da ciéncia do vicio (art. 927 CC + art. 206, §3¢, V
CC), se extracontratual

10 anos da entrega da obra (art. 389 CC + art. 205 CC), se
e ; dgno da:job.ra [et Redibigcao deve ser feita antes do recebimento contratual & ( )
Erceros adquirentes, | vjicio Aparente | da obra (art. 615 CC). Apds, apenas estimatoria
no caso do art. 618]) P (art 616( co) b A{gIEE 2 3 anos da entrega da obra (art. 927 + art. 206, §39, V), se
' extracontratual
i icavei Redibica .441 i .442
Arhgg; a~pI|cav.e|s,para edibicdo (art : €C) ou abatimento (ar.tA ._ | Apenas cabivel se o vendedor tinha ciéncia do vicio
aquisicao de imovel - CC), a ser exercida no prazo de 1 ano da ciéncia . A
Vicio Oculto . . . oculto (art. 443 CC). Prescricdo em 10 anos da ciéncia do
do vicio, até o limite de 1 ano da imissao na vicio (art. 205 CC)
(relacdo vendedor x posse (art. 445 CC) ’ ’
adquirente) Vicio Aparente N3o aplicavel. Presume-se aceito Nao aplicavel. Presume-se aceito
90 dias da ciéncia do vicio (§ 19. Art. 18 CDC + | 5 anos contados do conhecimento do dano e de sua
art. 26 CDC) autoria, para os danos decorrentes de defeito (fato do
produto) (Art. 12 CDC e art. 17 do CDC + art. 27 CDC)
Vicio oculto 3 ou 10 anos contados do conhecimento do dano e de
sua autoria, para os danos decorrentes de vicio por
Artigos aplicaveis para inadequacdo, conforme seja contratual (Art. 18 do CDC +
relacio consumerista art. 205 CC) ou extracontratual (Art. 18 do CDC + art.
CcDC 206, § 32, V CC)

(incluindo
empreitada)

Vicio Aparente

90 dias da imissdo na posse (§ 12. art. 18 CDC
+ art. 26 CDC)

5 anos contados da imissao na posse, para os danos
decorrentes de defeito (fato do produto) (Art. 12 CDC e
art. 17 do CDC + art. 27 CDC)

3 ou 10 anos contados da imissdo na posse, para os
danos decorrentes de vicio por inadequagdo, conforme
seja contratual (Art. 18 do CDC + art. 205 CC) ou
extracontratual (Art. 18 do CDC + art. 206, § 32, V CC)

Anexo do texto Da Responsabilidade Decorrente de Vicios do Imdvel, de autoria de Cristiano Schiller







