RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONSTRUTOR PELA SOLIDEZ E SEGURANCA
DA OBRA E OS PRAZOS PRESCRICIONAIS EM HIPOTESE DE VICIOS NA
EDIFICACAO

CIVIL LIABILITY FOR STRENGHT AND SAFETY OF BUILDING AND DEADLINES ABOUT
FLAWS IN THE BUILDING

RESUMO

A crescente verticalizacdo dos centros urbanos, com consequente expansdo e valorizagéo do
mercado imobiliario, somada as taticas capitalistas de obtencdo de lucro, reclama, por si S0,
atuacdo frequente dos operadores do direito. Verifica-se, neste aspecto que o arcabouco legal que
deveria disciplinar a matéria acabou por se revelar mais uma questdo de debate, isso porque estéo
em voga leis diferentes, notadamente o Cédigo Civil e o Cédigo de Defesa do Consumidor, com
disposicdes diferentes, acerca da mesma matéria. Dai a importancia de se questionar como e qual
lei utilizar em cada caso concreto. Tem-se, portanto, 0 objetivo do presente artigo: buscar, através
da interpretacdo e integracdo dos dispositivos vigentes, um meio de garantir protecdo razoavel ao
adquirente de um imovel e, a0 mesmo tempo, evitar a inseguranca juridica causada por uma
espécie de responsabilizacdo perpétua em face da construtora. Constatou-se, através de pesquisa
bibliogréafica e jurisprudencial, que apesar da complexidade do tema, € possivel conferir efeito util
as leis envolvidas se, aplicado o dialogo das fontes proposto por Claudia Lima Marques, com
baliza aos principios consumeristas, atendendo-se ao caso devidamente individualizado, as regras

da experiéncia comum e ao efeito social esperado.

Palavras-chave: Mercado imobiliario. Prazos de garantia e prescri¢do. Responsabilidade civil.
Solidez e seguranca da obra.

ABSTRACT

The increasing verticalization of urban centers, with consequent expansion and enhancement of
real estate market, added to the capitalist tactics to profit, claims by itself, the frequent actions of

law enforcement officers. There is, however, that the legal framework that should govern the



matter turned out to be more a matter of debate, because it is in vogue different laws with different
provisions on the same matter, especially in the civil conde and consumer code. There is the
importance of questioning how and what law to use in each case. There is, therefore, the purpose
of this article: Search through the interpretation and integration of existing devices, proposed by
Claudia Lima Marques, a means of ensuring reasonable protection to the purchaser of a property
and at the same time avoid the legal insecurity caused by a kind of perpetual accountability in the
face of construction. It was found, through literature and case law research, that despite the
complexity of the issue, it is possible to give practical effect to the laws involved are applied the
dialogue of sources and consumerist principles, guarantees may be extended, keeping in mind, the
case properly individualized, the rules of common experience and the expected social effect.

Key-words: Housing market. Soundness and safety of the building. Terms of warranty and

prescription. Civil responsability.

1 INTRODUCAO

Cuida-se de artigo cientifico voltado a compreensdo do mercado imobiliério,
considerando-se 0s acidentes de construcdo mais comuns, assim compreendidos como 0s
problemas com rachaduras de diversas naturezas, os motivos de suas presencas e, sobretudo, 0s
prazos direcionados ao conhecimento e reclamacdo destes defeitos, buscando-se a devida
responsabilizacéo.

Muito embora esta matéria tenha embasado calorosos discursos desde a vigéncia do
Cadigo Civil de 2002, é possivel constatar que os profissionais da construcdo civil ndo possuem
ciéncia acerca da abrangéncia de suas responsabilidades quando da construcdo e garantia de
seguranca de suas obras. Ndo haveria, contudo, como ser diferente.

Os proprios operadores do direito divergem sobre a questdo. A jurisprudéncia ndo é
unanime na escolha e aplicacdo do dispositivo legal proficuo para cada caso concreto. Por
consequéncia, espalha-se inseguranca juridica, sobretudo quando considerado o consumidor final
que, ndo raro, desconhece as questdes acerca da engenharia civil (dificultando a correta
visualizacdo de acidentes de construgédo), e desconhece o ordenamento juridico (dificultando a
percepcao de seus direitos).

As dificuldades visualizadas no campo construgdo civil/direito se revelam

especialmente importantes nesse momento, que, sob o advento no Novo Cédigo de Processo Civil,



tem-se somado esforgos na busca pela unificagdo das jurisprudéncias, visando-se a diminuicdo de
decis6es conflitantes aplicadas a situacGes analogas.

Visualizando-se esta realidade juridica, o presente artigo é embasado em dois objetivos
comuns ao trabalho cientifico: investigatorio geral e especifico. Através do primeiro, busca-se
trazer a baila a questdo imobiliaria como um todo, diferenciando-se as espécies de acidente de
construcdo e apresentando a solucéo legal que abriga cada um deles.

Ja como objetivo investigatorio especifico, procura-se apresentar 0s principais
diplomas legais que abrangem a matéria: O Codigo Civil e o Codigo de Defesa do Consumidor.
Visto isto, visa-se estabelecer uma ldgica de aplicacdo integralizada desses dispositivos,
lembrando-se, outrossim, da necessidade da correta responsabilizacdo, enquanto instrumento
capaz de viabilizar a reparacdo do dano por aquele que colocou o produto no mercado.

Para tanto, indaga-se: qual dos prazos prescricionais deve se aplicar para garantia de
solidez e seguranca nas obras edilicias? Ainda, como se deve identificar qual das normas aplicar
em cada situagéo concreta?

Para perfectibilizar tais investigacdes, utiliza-se o método dedutivo que, no
entendimento de PASOLD (1999), visa estabelecer uma formulacéo geral e, em seguida, buscar
as partes do fendmeno de modo a sustentéa-la. A técnica utilizada, essencialmente, foi a da pesquisa
bibliografica em livros, trabalhos académicos, revistas especializadas, repertérios de

jurisprudéncia e coletaneas legais.

2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1 Responsabilidade civil do construtor

A obrigacdo assumida pelo construtor, em face da lei e do contrato, ndo é a de apenas
executar os trabalhos de construcdo, mas entrega-los tal qual o termo do ajuste, de modo que a
obra apresentada seja solida, segura e funcional. Compreende-se, portanto, que Ihe cumpre uma
obrigacdo de resultado, diferindo-se de obrigagfes de meio, nas quais 0 executor ndo se vincula
ao resultado (CAVARIELI FILHO, 2012).

Por consequéncia, a responsabilidade ndo se extingue com a entrega da obra, ao
contrario, inicia-se a parte mais critica relativa ao fornecedor, caracterizada na responsabilidade

pela seguranca e qualidade do empreendimento. Esta responsabilidade j& estava descrita no artigo



1.245 do CC/1916, e foi mantida pelo CC/2002, mantendo o fornecedor atrelado a obra pelo prazo
de garantia de 05 anos, sobretudo, quando comprovada violacdo ao seu dever de prestacao
adequada (GRANJA, 2014).

Com o tempo, contudo, percebeu-se que a protecdo baseada na nogédo de culpa era
insuficiente como geradora da responsabilidade civil. Dai que, por meio do Codigo de Defesa do
Consumidor, rompeu-se o paradigma do esquema tradicional de tutela baseada na culpa e no ato
ilicito —a exemplo do que se percebe nos artigos 12 e 14, representando-se uma verdadeira alforria
da necessidade de se comprovar a culpa do fornecedor, obstaculo quase sempre intransponivel
para as vitimas do setor imobiliario (BIU, 2014).

Esta tendéncia foi seguida pelo Codigo Civil/2002, que estipulou uma clausula geral
de responsabilidade objetiva, consignando-se que aquele que causar dano a outrem, por ato ilicito,
fica obrigado a repara-lo, independentemente de culpa? (Cddigo Civil/2002, Art. 927, Apud e
paréagrafo Unico).

Instituiu-se, assim, uma garantia de que o produto deve ser fornecido sem mécula. Em
outras palavras, pouco importa a natureza do acidente de consumo — se vicio ou defeito®, se
decorrente de concepcdo, construcao ou informacédo, ou mesmo se o fornecedor/construtor tem ou
ndo conhecimento da méacula do seu produto -, eis que cabe ao consumidor responder pelo que
lancou no mercado. Ou seja, instituiu-se uma responsabilizacdo objetiva, com novo paradigma
devidamente expresso nos artigos 12* e 14° do CDC (CAVAIERI FILHO, 1998).

S6 se constitui em defeito quando o vicio advém de projeto, fabricacdo, construcéo,

montagem, férmulas, manipulacdo, apresentacdo ou acondicionamento Gongalves (2014, p. 377)

1 Art. 1.245, CC/1916. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes consideraveis, o
empreiteiro de materiais e execucédo responderd, durante 5 (cinco) anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo, exceto, quanto a este, se, ndo o achando firme, preveniu em tempo o dono da

obra.

2 Art. 927 CC/02. Aquele que, por ato ilicito, causar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo. Paragrafo Unico.

Havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a
atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem.
3 Segundo a doutrina do mesmo autor, a principal diferenca entre vicio e defeito pode ser entendida pela
compreensdo de que no caso do defeito, pressupde-se, em tese, um vicio; Porém, os danos causados extrapolam a
esfera do produto ou servico, afetando o patriménio juridico, seja ele material ou moral, do consumidor, acarretando
no que se denomina de acidente de consumo. Por este motivo, nesta espécie os danos nao sdo arrolados no cédigo,
devendo sua reparacdo ser realizada de forma ampla, ao revés dos danos causados por meros vicios de produto ou
Servigo, cuja reparagdo € disposta nos arts. 18 e 20 do Cédigo de Defesa do Consumidor, respectivamente.

4 Art. 12, CDC. 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, fabricacdo, construcdo, montagem, formulas, manipulacéo, apresentagdo ou acondicionamento
de seus produtos, bem como por informac@es insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizacdo e riscos.

5 Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacédo dos
danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestacéo dos servicos, bem como por informacdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicao e riscos.



Para Marques (1999) essa dissociacdo da culpa repercutiu no Principio da Protecéo e
Confianca e, sendo esta confianca despertada no consumidor justamente pelos produtos e servigos
colocados no mercado pela atividade dos fornecedores, passou a se exigir a imputacdo da
responsabilidade a um maior nimero de agentes da cadeia de producéo, visando a efetiva reparagédo
da vitima/consumidor, como ordena o Codigo de Defesa do Consumidor®.

Portanto, sdo igualmente responsaveis o construtor e o incorporador, de modo que, a
exemplo do que ocorre entre o Codigo Civil e 0 Cédigo do Consumidor, o contrato de incorporacao
fica também atrelado ao Cddigo de Defesa do Consumidor, muito embora regido pela Lei

4.591/64. A respeito, Cavalieri Filho exemplifica:

Respeitando as opinides em contrario, ndo vejo como negar que o incorporador/construtor
¢ um fornecedor de produtos e servigos [...]. Quando ele vende e constroi unidades
imobiliarias, assume uma obrigacéo de dar coisa certa, e isso € da esséncia do conceito
de produto; quando contrata a construcdo dessa unidade, quer por empreitada, quer por
administracéo, assume uma obrigacao de fazer, o que se ajusta ao conceito de servico. E
sendo essa obrigagdo assumida com alguém que se posiciona no ultimo elo do ciclo
produtivo, alguém que adquire essa unidade imobiliaria como destinatério final, para
fazer dela a sua moradia e da sua familia, esta formada a relagdo de consumo que torna
impositiva a aplicacdo do Codigo do Consumidor, porque as suas normas séo de ordem
publica (Cavalieri Filho, 2012, pg. 392).

Ou seja, toda a cadeia produtiva é responsavel solidariamente pelos danos que possam
resultar da inexecucao ou da ma execucao da obra. Responde o construtor porque é o causador do
dano e tem responsabilidade legal de garantir a solidez e seguranca da obra e o incorporador porque
é o contratante, quem, alias, figura no polo da relacdo contratual direta com o adquirente da unidade
autdnoma (CAVALIERI FILHO, 2012).

Com efeito, “toda a manifestagdo da atividade humana traz em si o problema da
responsabilidade” (DIAS, 2006) e, tratando-se de construcdo civil, esta responsabilidade se
manifesta de forma objetiva e presumida, ensejando-se sobre toda a cadeia produtiva, sendo, ainda,
regida pelas leis que lhe sdo préprias (Cddigo Civil e Lei 4.591/64) e pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor, tudo no intuito de realcar a equivaléncia das prestacdes, o principio da confianca e

da boa-fe objetiva.

6 Art. 6%, VI, CDC. S&o direitos basicos do consumidor: [...] A efetiva prevencao e reparagdo de danos
patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos.



2.2 Definicéo de acidente de consumo

A responsabilidade acima retratada serd verificada nos casos de vicio ou defeito de
produto, aqui abordados como acidente. Diz-se acidente porque, evidentemente, a constatacédo de
um defeito/vicio no produto ndo condiz com os objetivos do fornecedor, tampouco com a
expectativa do consumidor. Apesar disso, fazem parte integrante do mercado de consumo,
representando-se infortunios. (GAMA apud CASCAES, 2011, p.46).

Com efeito, no comegco do século XX, instaurou-se um modelo de producdo de
massificacdo: fabricacdo de produtos e oferta de servigos em série, com intuito de diminuicédo de
custo e, a0 mesmo tempo, alcance de uma maior parcela da populacdo. Esse projeto de producéo
capitalista sofreu avanco consideravel a partir da Segunda Guerra Mundial e, a partir de 1989, com
a queda dos regimes néo capitalistas, praticamente alcangou todo o globo terrestre (NUNES,
2011).

Acontece que se em uma producdo individualizada € possivel a ocorréncia de acidente
de consumo, em producles seriadas (que representam a maioria) é praticamente impossivel
assegurar, como resultado final, que o produto ndo tera qualquer vicio ou defeito. Em outras
palavras, o risco € inerente a atividade econdémica, de modo que a comercializacdo de produtos
viciados/defeituosos atinge o fornecedor, o consumidor e a sociedade como um todo (NUNES,
2011).

A mesma sorte pode ser verificada no ambito da construcéo civil: O crescimento dos
centros urbanos, com a consequente verticalizacdo e valorizagdo dos imoveis, repercutiu severa
expansdo do mercado imobiliario, caracterizado pelos mais diferentes espectros de
empreendedores, com tamanhos, estrutura e objetivos variados (BIU, 2014).

Ocorre que, via de regra, esses setores contam com empregados de baixa escolaridade,
apresentam desorganizacao empresarial e limitacfes tecnoldgicas de toda natureza, o que repercute
os mais diferentes acidentes de construcdo, voltando-se a maxima de que produtos e servi¢cos
viciados estdo enraizados no mercado de consumo, incluindo-se, ai, 0 mercado imobiliario (BIU,
2014).

Dos problemas historicamente encontrados nas obras civis nacionais, Nogueira (2013)
destaca, como torrencial maioria, questdes relacionadas a vazamentos, queda de elementos de

fachada de prédio, problemas de infiltracdo, rachaduras, pequenos recalques em fundacGes,



umidade excessiva em ambientes, queda de janelas e parapeitos, falta de conforto acustico, odores
fétidos e problemas relacionados a instalagdes elétricas e hidraulicas.

Evidentemente, os diferentes acidentes de consumo possuem diferentes graus de
importancia, desvalorizagdo da obra e risco para o adquirente/morador. Por esta razdo, s&o também
tratados de forma diferenciada pelo legislador, pela doutrina e jurisprudéncia, levando-se em
consideracdo, inclusive, a época em que 0s conceitos foram inseridos no ambito juridico
(NOGUEIRA, 2003).

Com efeito, o artigo 618’ do Codigo Civil de 2002 trata da responsabilidade do
construtor pelo que chama de “solidez e seguranga do trabalho”. A abrangéncia deste conceito
(solidez e seguranga) originou grandes debates doutrinarios e jurisprudenciais, de sorte que,
hodiernamente, consolidou-se que o vocabulo seguranca se refere aos usuarios e sua saude, ao
passo que solidez diz respeito a obra (NOGUEIRA, 2003).

Os conceitos estdo relacionados na medida em que a falta de solidez implica
inseguranca aos usudrios. Ainda, segundo o mesmo autor, a regulamentacdo da profissdo de
engenheiro segue no mesmo sentido de ampliacdo dos conceitos de solidez e segurancga, exigindo-
se, portanto, que qualquer obra ofereca salubridade, habitualidade e funcionalidade.

Ainda, para além dos preceitos do Codigo Civil, o Codigo de Defesa do
Consumidor/CDC também estendeu seus principios e protecdo a construcdo civil, desde que haja
relacdo de consumo. Sob 0s preceitos consumeristas, as maculas que atingem os produtos e
servicos podem ser distintas em duas espécies, a saber: a) defeito (inseguranca)® e b) vicio
(inadequacio)®.

Ambos se diferenciam na medida em que o primeiro (defeito) possui potencialidade
de provocar acidente de consumo, ao passo que o segundo (vicio) € uma caracteristica intrinseca
do produto, capaz de reduzir o seu valor. Em outras palavras, o vicio se limita ao proprio

bem/servico ao passo que o defeito atinge a pessoa do consumidor (NUNES, 2000).

! Art. 618/CC. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras constru¢Bes consideraveis, o empreiteiro

de materiais e execucdo responderd, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho,
assim em raz&o dos materiais, como do solo.

8 Art. 12,8 1°, CDC. O produto é defeituoso quando ndo oferece a segurancga que dele legitimamente se espera,

levando-se em consideracdo as circunstancias relevantes, entre as quais: | - sua apresentacdo; Il - 0 uso e os riscos
que razoavelmente dele se esperam;lll - a época em que foi colocado em circulagéo.
o Art. 20, CDC. 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
Ihes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com a indica¢des constantes do recipiente,
da embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as variagdes decorrentes de sua natureza, podendo o
consumidor exigir a substituicdo das partes viciadas.



Visando exemplificar as modalidades de defeito, Guedes Junior (2007) destacou
aqueles mais recorrentes no campo da construcdo civil, quais sejam: O defeito de projeto e de
concepcao, que abrange deficiéncia de planejamento e escolha de materiais inadequados ou de
baixa qualidade; Os defeitos de construgéo, que derivam de falhas humanas, muito embora se tenha
projeto e material adequado e; Por fim, defeitos de informacéo, observados na falha de elaboragéo
de memorial descritivo de obras. Sdo os defeitos que constituem o conceito “solidez e seguranga”.

Quanto aos vicios, caracteristicos de uma segunda 6rbita de protecédo, tem-se que estdo
relacionados a incolumidade econémica, destinando-se a proteger o patrimodnio do consumidor de
acidentes de construgdo assim distinguidos: Vicios de qualidade, vicios de quantidade e vicios por
disparidade do produto com as informac6es fornecidas. Outra fundamental distin¢do diz respeito
aos vicios ocultos e aparentes, sendo estes caracterizados pela obviedade e facil constatacdo pelo
consumidor e, aqueles, pela necessidade de testes de cunho especifico para sua comprovacao
(GUEDES JUNIOR, 2007).

Esta distincdo é de todo relevante em razdo do direito de redibicdo, que ampara, tdo
somente, 0s vicios ocultos, ndo perceptiveis ao homem comum no momento do recebimento da
coisal®. “Redibir significa devolver a mercadoria recebida em virtude de contrato cumulativo e
pleitear sua anulacdo em decorréncia de vicio oculto, que a torne impropria ao uso que se destina
ou lhe diminua o valor” (MEIRELLES, 2005. p. 294).

Em se tratando de direito de redibicdo, ha, ainda, uma diferenciacdo quanto as
hipoteses em que o fornecedor conhecia ou ndo o vicio/defeito, ja que este fica obrigado a
reparacdo, por perdas e danos, nos casos em que tinha conhecimento do vicio/produto. O que ndo
ocorre em caso de ignorancia®! (Cdodigo Civil/2002, Art. 443).

Significa dizer que se o fornecedor agiu de boa-fé, somente restituird o valor recebido
e as despesas do contrato. De outro lado se, tendo ciéncia do vicio ndo hesitou em colocar o produto
no mercado, agindo, pois, de ma-fé, respondera por perdas e danos, além de restituir o que recebeu
(GRANJA, 2014).

Em suma, o que se visa é garantir que a seguranca, a durabilidade, a qualidade e a
utilidade do servico correspondam as expectativas criadas pelo fornecedor/construtor, tudo em um

claro proposito do legislador de “submeter a incorporagao/constru¢do a disciplina do Codigo do

10 Art. 441. A coisa recebida em virtude de contrato comutativo pode ser enjeitada por vicios ou defeitos ocultos,

que a tornem impropria ao uso a que é destinada, ou lhe diminuam o valor. Paragrafo Gnico. E aplicavel a disposi¢o
deste artigo as doagOes onerosas. Art. 442, Em vez de rejeitar a coisa, redibindo o contrato (art. 441), pode o
adquirente reclamar abatimento no prego.

u 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 restituird o valor recebido, mais as despesas do contrato.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art441

Consumidor, por se tratar de um dos segmentos mais estratégicos e nevralgicos do mercado de
consumo”(CAVALIERI FILHO, 1998, p.85).

2.3 Prazos previstos no Codigo de Defesa do Consumidor

Conforme analisado nas linhas precedentes, o Cddigo de Defesa do Consumidor
incorporou dois sistemas referentes a responsabilidade do fornecedor: defeito e vicio, 0s quais,
distinguem-se ndo s6 em seus conceitos, mas também nos prazos concedidos para a reclamacéo
pelo consumidor.

Nas palavras de Cavalieri Filho (2012, pg. 515), “o CDC criou uma sobre-estrutura
juridica multidisciplinar, normas de sobredireito, aplicaveis em todos os ramos do Direito onde
ocorrem relagdes de consumo”. Assim, ndao ha divida de que referido diploma incide nas relagoes
imobiliérias onde, em um ponta, tem-se o fornecedor/construtor e, em outra, 0 consumidor.

Assim, seguindo-se 0S preceitos consumeristas, tem-se que, em se tratando de
pretensdo de reparacdo pelos defeitos do produto'?, o prazo de prescricdo é de cinco anos. A
contagem deste periodo se inicia com a ocorréncia de dois requisitos cumulativos: conhecimento
do dano e identificacdo do autor (Codigo de Defesa do Consumidor, Art. 27).

A este respeito, Scavone Junior (2015) pondera que a manifestacdo do dano néo se
confunde com a percepc¢éo de sua ocorréncia. O assunto pode ser melhor visualizado através de
um caso hipotético: o adquirente de imdvel que, por ndo possuir conhecimento técnico, atribua a
ocorréncia de oscilacdo da voltagem elétrica a condicdo meteroldgica, sendo evidente que, neste
caso, a oscilacdo defeituosa da voltagem ndo preenche o requisito da percepgéo e, portanto, ndo
dando inicio a fluéncia do prazo de reclamacéo.

Diferentemente, em se tratando de vicio do produto, o CDC traz prazos distintos para
a sua reclamacdo: 30 (trinta) dias para os produtos ndo duraveis e 90 (noventa) dias para produtos
duraveis®. Neste caso, a revés do que ocorre no caso de defeito, a entrega efetiva do produto ou

servico tem o conddo de iniciar a contagem do prazo para a reclamacéo, excetuando-se, apenas, 0s

12 Art. 27, CDC. Prescreve em cinco anos a pretensao a reparacdo 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.

13 Art. 26, CDC. O direito de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil constatacdo caduca em: | - trinta dias,
tratando-se de fornecimento de servigo e de produtos ndo duraveis; Il - noventa dias, tratando-se de fornecimento de
servico e de produtos duraveis.



casos de vicio oculto, em que o prazo se inicia com a sua descoberta'® (Cddigo de Defesa do
Consumidor, Artigo 26, I, 11, §1° e §3°).

Tendo em vista todo o exposto, € possivel se perguntar o porqué de o legislador nao
ter concedido prazo superior, ja que o Cddigo do Consumidor iniciou sua vigéncia visando,
justamente, afastar as insuficiéncias do CC/1916. Feita a provocacao, é de se ver que Cavalieri
Filho (2012) esclarece que o grande diferencial em favor do consumidor foi estipular o inicio de
contagem do prazo apenas para 0 momento em que o vicio/defeito é evidenciado, sendo o Unico
limite a expectativa de vida util do bem.

A proposito, Scavone Junior (2015), tratando sobre os vicios de construgao,
exemplifica que se os azulejos se deslocam da parede depois de 06 (seis) anos da entrega, 0
consumidor terd o prazo de 90 (noventa) dias para formular sua reclamacdo, independente da
garantia do contrato, porquanto nao é razoavel esperar que a ceramica se desprenda. Ou seja, 0 que
efetivamente deve ser levado em consideracdo € a vida Util que razoavelmente se espera do
produto, acrescida do momento de conhecimento do vicio.

Como se pode ver, o Codigo de Defesa do Consumidor ndo apresenta indicacao de
prazo maximo para o aparecimento do defeito ou vicio oculto, o que significa dizer que no
momento em que o acidente de construcdo é descoberto é, automaticamente, aberto prazo para
reclamacdo, diferindo-se o prazo de acordo com a natureza do problema, ou seja, se vicio ou
defeito. (SCAVONE JUNIOR, 2015).

Tem-se, aqui, uma vantagem consideravel em comparacao ao Cadigo Civil/2002, eis
que, enquanto o Codigo de Defesa do Consumidor considera a expectativa de vida Util do produto,
0 Cadigo Civil limita o prazo de reclamacao por vicio oculto evidenciado em bem imével em um
ano exato.™®

De se esclarecer que ndo se trata de garantia eterna, o que se busca é tratar com a
merecida relevancia a expectativa de vida Util do produto, dado relevante na apreciacao da garantia,
ou seja, “a regra € que o produto ou servigo deve guardar compatibilidade com a sua expectativa
de durabilidade”. Na pratica, pouco importa se o defeito € descoberto antes ou depois do prazo de

garantia, bastando que se aplique a lei consumerista (Sérgio Cavalieri Filho, 1998, fl. 91).

4 Art. 26, CDC. [...]81 Inicia-se a contagem do prazo decadencial a partir da entrega efetiva do produto ou do
término da execucdo dos servigos; [...] § 3° Tratando-se de vicio oculto, o prazo decadencial inicia-se no momento
em que ficar evidenciado o defeito.

5 Art. 445, CC/2002. O adquirente decai do direito de obter a redibicdo ou abatimento no preco no prazo de
trinta dias se a coisa for mével, e de um ano se for imével, contado da entrega efetiva; se ja estava na posse, 0 prazo

conta-se da alienacdo, reduzido & metade. § 12 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 cento e oitenta dias, em se tratando
de bens moveis; e de um ano, para os imdveis.



Por fim, cumpre registrar que o inicio da contagem do prazo legal de reclamacéo s6
tem inicio com o encerramento do prazo de garantia contratual. Trata-se de disposi¢do presente
tanto no Cadigo Civil, que estipula que os prazos de reclamacgdo ndo correram na constancia de
clausula de garantia®®, quanto no Codigo do Consumidor, que dispde que a garantia contratual é
complementar a legal” (Cédigo Civil/2002, Art. 446 e Cadigo de Defesa do Consumidor, Art. 50,
caput, CDC).

2.4 Prazos previstos no Codigo Civil

Durante toda a vigéncia do Cddigo Civil de 1916, a base legal da responsabilidade do
empreiteiro foi o art. 1.245/CC que, por sua vez, é inspirado no antigo artigo 1.792 do Cdédigo Civil
Francés de 1804. Referido artigo deu margem a divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais acerca
do alcance do dispositivo, da natureza juridica do prazo nele previsto e da conceituacdo do conceito
de seguranga e solidez do imovel (Cavalieri Filho, 2012).

Tocante a natureza do prazo quinquenal estipulado, surgiram teses em diferentes
sentidos, considerando-se, por exemplo, que 0 prazo ndo era imperativo, podendo ser reduzido por
clausula contratual, ou/e, de outro lado, que se tratava de periodo decadencial, ap6s o qual, cessava
a responsabilidade do construtor.

De toda sorte, todas as teses foram posteriormente superadas, generalizando-se o
entendimento de que se tratava de prazo de ordem publica, ou seja, que ndo fora estipulado apenas
para atender os interesses do proprietario, mas para ir ao encontro dos direitos de toda a
coletividade. Por esta razdo, ndo poderia o construtor se eximir de sua responsabilidade por simples
clausula contratual, nem se ver livre de seu dever de seguranca em razdo do decurso de um prazo
de apenas cinco anos (MEIRELLES, 2005). A proposito:

Esta responsabilidade é de natureza legal, e, mais que isto, é de ordem publica, pois que
interessa a toda coletividade. Dai ndo ser possivel ao construtor dela se eximir, ou reduzir

0 seu prazo ou a sua amplitude. Resulta da lei, independentemente de clausula que a
consigne, e ndo admite modificacéo pelas partes (MEIRELLES, 2005, p. 302).

Seguindo-se esta orientacdo, a quase totalidade da doutrina passou a entender e
elucidar que o prazo quinquenal é de responsabilidade ou de prova e ndo de caducidade, nem de

16 Art. 446, CC/2002. Nao correrdo os prazos do artigo antecedente na constancia de clausula de garantia; mas
0 adquirente deve denunciar o defeito ao alienante nos trinta dias seguintes ao seu descobrimento, sob pena de
decadéncia.

1 Art. 50, apud, CDC. A garantia contratual é complementar & legal e ser& conferida mediante termo escrito.



prescricdo. Isso porque a sua causa real estd na deliberacéo de se tornar efetiva a responsabilidade
do construtor pela obra que tenha executado (Cavalieri Filho, 2012).

Aquela lei (CC/1916), portanto, obrigava o construtor a ficar adstrito, durante cinco
anos, a assegurar a solidez e seguranca de sua obra, porém, ndo obrigava o prejudicado a ingressar
com acdo de ressarcimento neste mesmo prazo. Para tanto, seguia-se o prazo prescricional comum,
20 (vinte) anos, de acordo com o art. 177 daquele estatuto civil (Meireles, 2005).

Esse entendimento foi consolidado pelo Superior Tribunal de Justica na Sumula 194,
com a seguinte disposicao: “Prescreve em 20 anos a ag¢do para obter, do construtor, indenizagao
por defeitos da obra”. Referida Simula manteve o prazo prescricional instituido no Codigo Civil
de 1916, evidenciando que, descoberto o acidente de construgdo, inicia-se o prazo para a
interposicdo da acdo, qual seja: 20 (vinte) anos.

Advindo o novo Cadigo Civil (2002), ndo se viu maiores evolugbes quanto aos
guestionamentos antes apresentados. Isso porque o novo diploma legal praticamente repetiu, em
seu artigo 618, o antigo artigo 1.245 do cédigo de 1916, fazendo-se, nas palavras de Nogueira
(2003, pg. 129) “tabula rasa de posicionamentos firmados pela doutrina e jurisprudéncia patrias,
do desenvolvimento da engenharia, da complexidade hodierna da construcdo civil e de sua
importancia para a sociedade”.

O artigo apresentado no Caodigo Civil/2002 tem o seguinte teor:

Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes consideraveis, o
empreiteiro de materiais e execucao responderd durante o prazo irredutivel de cinco anos
pela solidez e seguranga do trabalho, assim como em raz&o dos materiais e 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. (Art. 618, Cdodigo Civil/2002).

De toda sorte, a doutrina e a jurisprudéncia ja haviam assentado que o prazo de cinco
anos era de garantia e ndo de prescri¢cdo ou decadéncia, ndo havendo, conforme mencionado acima,
evolugéo nesse sentido. Por outro lado, surgiram novos embates no diz respeito a interpretacdo do
paragrafo Unico. 1sso porque a impressao imediata que este artigo confere é de que o direito de se
pleitear reparacdo pelo prejuizo resultante de defeito, solidez e segurancga serd extinto, caso ndo
seja exercido em cento e oitenta dias (BIU, 2014).

Ocorre que, se assim o fosse, poder-se-ia dizer que a garantia estipulada no caput
estaria anulada, eis que é de senso comum que o proprietario leigo ndo tem condigdes de avaliar,

em seis meses, 0s riscos de um defeito que venha a aparecer na obra. Dai que o prazo de seis meses



deve ser interpretado como o direito do dono da obra de redibir o contrato de construgao e receber
o0 que foi pago, com os acréscimos legais (MEIRELLES, 2005).

Nesse mesmo sentido, Gagliano (2013) esclarece que se o dono da obra observar que
a unidade imobiliéria apresenta defeito, dispora do prazo previsto no paragrafo unico do art. 618,
CC/2002 para redibir o contrato e rejeitar a obra ou, eventualmente, pleitear o abatimento do preco.
Portanto, referido prazo pode ser traduzido em um caso especial de vicio rebiditorio.

Como ultima alteracéo relativa ao advento do Codigo Civil de 2002 a ser observada,
tem-se a minoracdo do prazo prescricional vintenario. Anteriormente era utilizado o prazo de 20
anos previsto no art. 177 CC/1916 e estipulado na Sumula 194, STJ. Hoje, contudo, o Codigo
Civil/2002 prevé o prazo inferior: trés anos, conforme art. 206, 83°, V do estatuto civil.

2.5 Do dialogo das fontes

Conforme se pode ver, a matéria em apreco estda embasada tanto em pilares
consumeristas como civilistas, 0 que demanda coeréncia quanto a aplicacdo dos diplomas legais
para o fim de evitar a utilizacdo desmensurada de um diploma legal em detrimento de outro
(GRANJA, 2014).

Como néo houve a revogacdo de uma lei ou de outra, ambas devem ser aplicadas
harmonica e sistematicamente, sempre a favor dos direitos fundamentais e dos valores sociais e
publicos. Desse modo, independentemente de se tratar de regra geral ou especial (Codigo Civil ou
Codigo do Consumidor), dever-se-4 aplicar aquela que, no caso concreto, melhor atender os
preceitos constitucionais, incluindo-se, ai, os direitos do hipossuficiente (PEREIRA, 2013).

Essa aplicacdo compatibilizadora das normas é denominada de dialogo das fontes e é
de todo eficaz (a0 menos na teoria) na medida em que se busca conferir efeito Gtil para todas as
leis envolvidas e, em caso de colisdo, ressaltar aquela que, a luz da Constituicdo, melhor atingir o
efeito social e constitucional esperado (PEREIRA, 2013).

Conhecida por muitos como uma das precursoras desta teoria no ambito do direito
consumerista brasileiro, Marques exp0e sua conceituacdo para a mesma:

O didlogo das fontes é, pois, a aplicagdo simultanea, compatibilizadora, das normas e,
conflito, sob a luz da Constituicdo, com efeito Util para todas as leis envolvidas, mas com
eficacias (brilhos) diferenciadas a cada uma das normas em colisdo, de forma a atingir o
efeito social (e constitucional) esperado. “O brilho” maior sera da norma que concretizar

os direitos humanos envolvidos no conflito, mas todas as leis envolvidas participardo da
solucéo concorrentemente (Marques, 2006, p. 603).



Ensinando como aplicar, simultaneamente, duas normas distintas entre si, Marques

esclarece a importancia de se verificar a finalidade constitucional das normas colidentes:

No exame da compatibilidade e da continuidade das normas no sistema deve o aplicador,
porém, verificar ndo sé os textos e as finalidades especificas das normas, mas também
examinar com cuidado o campo de aplicacdo e a finalidade constitucional de cada norma
(Marques, 2006, p. 604).

Trazendo-se o dialogo das fontes ao campo préatico, observa-se que o proprio Codigo
do Consumidor disp0s, em seu art. 7°, caput, que os novos direitos ali previstos ndo excluiriam
outros previstos na legislacdo ordinaria anterior, desde que compativeis com as novas normas
(Cddigo do Consumidor, Artigo 7°, caput).

Adequando a teoria do dialogo das fontes a matéria proposta, tem-se que o prazo de
garantia previsto pelo Cadigo Civil deve ser interpretado conjuntamente com 0s prazos previstos
pelo Codigo de Defesa do Consumidor, respeitando-se, ainda, o limite correspondente a vida Util

do produto. Nesse sentido é o entendimento de Miragem:

Os prazos de respectivamente 30 (trinta) dias para bens ndo-durdveis e 90 (noventa) dias
para bens durdveis configuram vantagem para o consumidor em comparagao ao regime
do Cadigo Civil, & excecdo da garantia contra vicios assegurada a bens imdveis. Isto
porque, em relagdo aos imdveis, enquanto no CDC sua garantia maxima sera de 90 dias
(qualificados como produtos durdveis), no Cadigo Civil este prazo serd de um ano (artigo
445), ou ainda, tratando-se de contrato de empreitada, cinco anos, de acordo com o
previsto no artigo 618 da mesma norma civil. H4 quem sustente, como Zelmo Denari, que
deve haver com relagdo aos vicios relativos aos imoveis, uma distin¢do entre vicios
estruturais (que digam respeito a estrutura e solidez da obra) e vicios ndo-estruturais (que
ndo digam respeito & solidez da obra, mas a outra falha qualquer do construtor). No
primeiro caso (vicios estruturais), deveria aplicar-se o prazo do Cédigo Civil, enquanto
no segundo (vicios ndo-estruturais), deveria aplicar-se o prazo do CDC. 18 A principio,
diga-se, a norma do artigo 7°, que fundamenta o dialogo das fontes entre o CDC e o
Cddigo Civil permitiria esta interpretacdo. Entretanto, este prejuizo aparente do
consumidor em razao da aplicagdo exclusiva das normas do CDC tera lugar apenas
se for se considerar o prazo de garantia com relagéo a vicios aparentes, o que em
geral ndo é o caso em matéria de bens iméveis. Tratando-se de vicio oculto, o regime
do CDC, assegura, como vimos, a fluéncia do prazo de garantia tem seu termo inicial
a partir da descoberta do vicio, assim como para determinar-se a abrangéncia da
garantia tem-se em consideracédo a vida Util do produto, o que no caso de bem imovel
é bastante longeva. Neste sentido, mesmo em relagcdo aos imoveis, quando se tratar
de vicio oculto, o regime do CDC parece mais vantajoso ao consumidor, sobretudo
se for considerada a flexibilidade do termo inicial de contagem do prazo em caso de
vicio oculto (que inclusive podera superar, na pratica, o prazo de um ou cinco anos
previstos na lei civil), assim como a possibilidade de obstar a fluéncia do prazo,
conforme serd examinado a seguir (MIRAGEM, Bruno. Direito do Consumidor:
fundamentos do direito do consumidor. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.326).
(grifou-se)

18 DENARI. Cadigo brasileiro de defesa do consumidor..., 8. ed., p. 224-225.



Essa teoria € adotada pela desembargadora Iris Helena Medeiros Nogueira do Tribunal
de Justica do Rio Grande o Sul que, ao relatar a Apelagédo Civel n. 70041368570, assim anotou:
Tenho, contudo, que o diploma legal a reger o fato que se apresenta deve ser o Codigo de
Defesa do Consumidor, por que, no caso, o contrato de empreitada também se qualificou
como relagdo de consumo, e ndo unicamente de relacdo de natureza civil, de molde que,
tangenciando a discussdo a respeito da chamada teoria do didlogo das fontes,
proposta pela ilustre jurista Claudia Lima Marques, por meio do qual se aplicam os
dois diplomas legais de forma simultanea, dependendo qual for o mais favoravel ao
consumidor, em restando evidenciado verdadeira relacdo de consumo, prestacdo de
servigos de construcdo civil, e presente uma parte vulneravel, aplicavel o CDC, sendo
caso de responsabilidade por defeitos no servigo (Apelagdo Civel N° 70041369570, Nona

Cémara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Marilene Bonzanini, Julgado em
29/06/2011). (grifou-se)

Ou seja, ndo obstante o teor do art. 618,CC/2002, o construtor ndo fica exonerado de
sua obrigacdo apos cinco anos da entrega da obra. Ultrapassado este periodo, o consumidor esta
assegurado pelo art. 27, CDC, que determina que o0 prazo de prescricdo somente se inicia com a
descoberta do vicio ou defeito, tendo-se como Unico critério de prazo a expectativa de vida Util do
produto, dada pelo préprio fornecedor.

A proposito, Claudia Lima Marques (1999) esclarece que essa aplicacdo conjunta dos
diplomas legais e da orientacdo sumulada representa a seguranga de um prazo ainda maior do que
0 previsto no Cédigo do Consumidor. Logo, tem-se a aplicacdo mais favoravel ao adquirente e a
sociedade como um todo, dado aos riscos que a atividade imobiliaria representa para o conjunto

social.

3. Apresentacao e andlise de dados

Nada obstante a teoria do dialogo das fontes, extrai-se da doutrina de Silvio de Salvio
Venosa (2015) que a maioria da Jurisprudéncia entende que o consumidor sé podera reclamar por
defeito da obra se o descobrir dentro do interregno do prazo de garantia.

A titulo de exemplo, apresenta-se parte do entendimento manifestado pelos Tribunais

do sul do pais:

[...] Na linha da jurisprudéncia sumulada (Enunciado n° 194) deste Tribunal, fundada no
Cddigo Civil de 1916, 'prescreve em vinte anos a acdo para obter, do construtor,
indenizacdo por defeitos na obra'. O prazo de 5 (cinco) anos do art. 1.245 do Cédigo
Civil, relativo a responsabilidade do construtor pela solidez e seguranca da obra efetuada,
é de garantia e ndo de prescricdo ou decadéncia. Apresentados aqueles defeitos no
referido periodo, o construtor podera ser acionado no prazo prescricional de 20 (vinte)



anos [...] (TRIBUNAL DE JUSTICA DE SANTA CATARINA. Apelacdo Civel n.
2012.020613-5, de Itapema, rel. Des. Luiz Fernando Boller, j. 17-10-2013).

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. CONTRATO DE EMPREITADA DE OBRA PUBLICA.
RECAPEAMENTO ASFALTICO. DEFEITO NA CONSTRUCAO. REPARACAO.
PRAZO DE GARANTIA DE CINCO ANOS E DE PRESCRICAO DE DEZ ANOS.
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. DEMANDA CONSIDERADA
IMPROCEDENTE POR AUSENCIA DE PROVAS.CERCEAMENTO DO DIREITO
DE PRODUZI-LAS. RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO PARA CASSAR A
SENTENCA RECORRIDA E DETERMINAR A REGULAR DILACAO
PROBATORIA. REEXAME NECESSARIO PREJUDICADO.(1) "E de cinco anos o
prazo previsto no artigo 618, do Codigo Civil, para responsabilizacdo do construtor por
defeito do servico e de dez anos o prazo para a agdo de indenizagéo pelos prejuizos dele
decorrentes. Assim, proposta a acdo dentro do prazo de cinco anos da entrega da obra,
ndo ha que se falar em prescrigdo™ (STJ, 4.2 Turma, AgRg. no Ag. n.° 1.366.111/MG, Rel.
Min. Luis Felipe Salomdo, j. em 06.09.2012).(2) "Revela-se evidente o cerceamento de
defesa quando as instancias ordindrias julgam antecipadamente o feito, indeferindo a
producéo de provas, e conclui pela ndo comprovacdo do fato constitutivo aduzido pelo
demandante” (STJ, 3.2 Turma, AgRg. no REsp. n.° 1.067.586/SP, Rel. Min. Ricardo Villas
Boas Cueva, j. em 22.10.2013). (TRIBUNAL DE JUSTICA DO PARANA - 52 C.Civel
- ACR - 1404302-4 - Terra Rica - Rel.: Adalberto Jorge Xisto Pereira - Un&nime - - J.
15.12.2015)

RESPONSABILIDADE CIVIL. A(;AO INDENIZATORIA. AGRAVO RETIDO. 1.
Contrato de formacdo de grupo de pessoas para construcdo de
condominio. Responsabilidade solidaria do construtor, engenheiro e incorporador da
obra. 2. Segundo o STJ, "o prazo de cinco (5) anos do art. 1245 do Cédigo Civil, relativo
a responsabilidade do construtor pela solidez e seguranca da obra efetuada, é de garantia e
ndo de prescricdo ou decadéncia. Apresentados aqueles defeitos no referido periodo,
0 construtor podera ser acionado no prazo prescricional de vinte (20) anos" (REsp
215832/PR, Rel. Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 06/03/2003, DJ 07/04/2003, p. 289) (Apelacdo Civel N° 70051749349,
Décima Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Jorge Alberto Schreiner
Pestana, Julgado em 24/04/2014).

Nos casos aqui pesquisados, os julgadores fizeram constar a necessidade de se
descobrir o defeito do imoével dentro do prazo de garantia. Em outras palavras, instituiu-se um
requisito (descobrir o defeito oculto no prazo de até cinco anos) para que se possa exercer o direito
de ingressar com a acao indenizatdria.

De sorte, embora dominante, este entendimento ndo € pacifico. Ao consultar o acervo

jurisprudencial do Rio Grande do Sul, é possivel verificar que referido tribunal exibe, também,

uma segunda posicao, mais alinhada ao didlogo das fontes:

Consumidor. A¢do de indenizacdo por danos materiais e morais. Defeito de construcéo
que ocasionou o0 rompimento de canalizagdo da caixa de dgua. Competéncia do Juizado
Especial Civel. Decadéncia e prescricdo ndo verificadas. Responsabilidade da
construtora. Danos morais afastados. A sentenca corretamente afastou a prescricéo e da
decadéncia para a hipotese, ainda que o tenha feito com base na Simula 194 do STJ.
Ocorre que tendo ocorrido os fatos na vigéncia do Novo Codigo Civil, e em uma aplicagdo
do principio do dialogo entre as fontes, propugnado pela Professora Claudia Marques,
afasta-se a aplicacdo do art. 618 (que em interpretacdo doutrinéria faria referéncia a uma
garantia minima que deve ser dada pelo construtor) e do art. 206, V, § 3°, todos do Cédigo



Civil (responsabilidade civil, trés anos) e aplica-se o previsto no art. 27 do CDC, pois a
matéria invocada pela autora é a responsabilidade pelos fatos (danos) do produto ou
servigo, contado aquele prazo, que é de cinco anos, do conhecimento do fato, que in casu
ocorreu em 12 de junho de 2011. O art. 27 do CDC néo cogita, por ébvio, de decadéncia.
Na pior das hipoteses, se existente prazo decadencial aplicavel da legislacdo comum, e
ndo consumeirista, tal prazo seria o de 180 dias do art. 618, paragrafo Unico, do CC,
também inocorrente. Competente o Juizado Especial Civel para apreciar a matéria, que é
singela, rompimento de um cano que ndo foi devidamente colado quando da instalagéo.
N&o se exige pericia para tal exame porque o dano ja teria sido reparado (sem o que 0
autor ainda estaria sem agua em sua residéncia, e esta Turma Recursal deveria, entéo,
aplicar o dano moral que foi afastado). Nao se cogita de culpa exclusiva do consumidor.
A alegacdo de que a utilizagdo de pressurizador (para o que também se indica como
necessaria a pericia técnica) poderia ter desencadeado o dano é meramente hipotética,
inclusive referindo a testemunha do requerido que os canos sdo feitos para suportar dito
equipamento. Ademais, uso de pressurizador em uma residéncia de bom gabarito (ha
referéncia que ela inclusive seria a casa modelo do condominio) é absolutamente natural
e qualquer construcdo deveria suportar tal equipamento. Néo se desincumbiu, por outro
lado, o recorrente, em demonstrar que formalizou clara orintagdo para o consumidor
quanto a impossibilidade de instalar dito equipamento. O decurso do prazo de trés anos
ndo é - data venia - suficiente para que todos os vicios do produto imobiliario possam
surgir, dai inclusive a mens legis de estabelecer garantia minima para a empreitada, no
Codigo Civil, de cinco anos. Danos comprovados, inclusive com necessidade de
realizagdo de novos acabamentos internos, bem fixada a indenizacdo em R$ 13.478,00,
excluidos os danos morais. Sentenga mantida por seus proprios fundamentos. Recurso
improvido. (Recurso Civel N° 71003944907, Primeira Turma Recursal Civel, Turmas
Recursais, Relator: Carlos Francisco Gross. Julgado em 25/06/2013)

Pode-se perceber que conforme o entendimento exarado no julgado apresentado é
plenamente possivel utilizar da teoria do didlogo das fontes para buscar, dentro do ordenamento
juridico e considerando o caso concreto, os dispositivos que melhor resguardem os principios
consumeristas. Assim, tendo os fatos ocorrido na vigéncia do Cédigo Civil de 2002, afastou-se
tanto o art. 206, V, 83° do CC/02 (prazo prescricional) quanto o proprio prazo de garantia previsto
no art. 618, CC/02, para aplicar o art. 27 do CDC.

Outra teoria também jé aceita pela jurisprudéncia, mais especificamente pelo Tribunal
de Justica do Distrito Federal, ainda que no ano de 2007, manifesta o entendimento segundo o qual
0 prazo quinquenal se referiria a garantia de responsabilidade objetiva da construtora, ndo podendo
afastar, contudo, a responsabilidade subjetiva da construtora por defeitos na obra constatados apds

0 periodo de garantia legal:

ACAO DE RITO ORDINARIO. OBRIGACAO DE FAZER. CERCEAMENTO DE
DEFESA. OITIVA DE TESTEMUNHAS. FATOS PASSIVEIS DE COMPROVACAO
APENAS POR PERICIA E DOCUMENTOS. CONSTRUGAO CIVIL. DEFEITOS NA
OBRA. RESPONSABILIDADE DA EMPREITEIRA. PRAZO QUINQUENAL DE
GARANTIA. ARTIGO 1.245 DO CODIGO CIVIL DE 1916. PRAZO PARA
AJUIZAMENTO DE ACAO FUNDADA NA RESPONSABILIDADE SUBJETIVA.
PRESCRICAO AFASTADA. PROVA PERICIAL. IMPRESCINDIBILIDADE.
SENTENCA CASSADA. | - NAO HA QUE FALAR EM CERCEAMENTO DE
DEFESA NO TOCANTE AO INDEFERIMENTO DA PRODUCAO DE PROVA



TESTEMUNHAL, DESDE QUE 0OS FATOS SO POR DOCUMENTO OU EXAME
PERICIAL PUDEREM SER PROVADOS. Il - O PRAZO QUINQUENAL DE
GARANTIA, PREVISTO NO ARTIGO 1.245 DO CODIGO CIVIL DE 1916,
ASSEGURA O DIREITO DO PROPRIETARIO DA OBRA DE DEMANDAR ACAO
EM FACE DO CONSTRUTOR, POR DEFEITOS NELA VERIFICADOS, SEM A
NECESSIDADE DE COMPROVAGAO DE CULPA, TRATANDO-SE A HIPOTESE
DE RESPONSABILIDADE OBJETIVA. III - VERIFICANDO-SE O VICIO APOS O
DECURSO DE CINCO ANOS, O INTERESSADO PODERA ENTRAR COM AGAO
EM DESFAVOR DO CONSTRUTOR NO PRAZO DE VINTE ANOS, PELA
SISTEMATICA DO CODIGO CIVIL ANTERIOR, OU DE DEZ ANOS, DE ACORDO
COM O DE 2002, DEVENDO, NO ENTANTO, DEMONSTRAR A CULPA DESTE,
POR SE CUIDAR DE RESPONSABILIDADE SUBJETIVA. IV - O PRAZO DE
GARANTIA NAO SE CONFUNDE COM O PRAZO PRESCRICIONAL QUE TEM O
PROPRIETARIO PARA ACIONAR O EMPREITEIRO, SEJA PARA EXIGIR DELE
A OBRIGAGCAO DE FAZER O REPARO DO PROPRIO DEFEITO, COMO PARA
BUSCAR INDENIZAGCAO EM PECUNIA. V - EXIGINDO A COMPLEXIDADE DOS
FATOS A REALIZACAO DE PERICIA TECNICA, IMPOE-SE O RETORNO DOS
AUTOS A ORIGEM, A FIM DE QUE A MESMA SEJA PRODUZIDA. VI -
SENTENGA CASSADA(TJ-DF - APC: 20060110887136 DF, Relator: NiVIO
GERALDO GONGALVES, Data de Julgamento: 19/09/2007, 12 Turma Civel, Data de
Publicacdo: DJU 15/01/2008 P4g. : 737)

Na pratica, significa reconhecer que um edificio ndo possui vida util de apenas cinco
anos, sendo possivel, ainda, que o consumidor simplesmente ndo o tenha descoberto em momento
anterior porque desconhece licdo basica de engenharia civil. Conhecimento que, obviamente, ndo
se pode exigir.

De se esclarecer, outrossim, que a expressdo “vida util do produto” deve ser
interpretada com devida responsabilidade, porquanto ndo se pode submeter a construtora a uma
responsabilidade perpétua. Destarte, “quanto mais novo o edificio, maior a probabilidade de falha
construtiva; quanto mais antiga a construcdo, maior a probabilidade de falha do proprietario, por
falta de conservacao ou utilizacao inadequada” (MEIRELLES, 2005, p. 307).

H4, portanto, uma larga margem de apreciacdo pelo juiz, que devera levar em conta as
regras da experiéncia comum, bem como, as palavras da construtora quando da venda do imovel.
Ademais disso, ha que se ressaltar que, superada a fase de descoberta do defeito, inicia-se a
contagem do prazo prescricional, o qual, seguindo-se o art. 27 do CDC, sera de cinco anos.

Por estas razdes e, com fulcro no entendimento jurisprudéncia exibido pelo Tribunal
do Rio Grande do Sul, pede-se vénia para discordar da posicdo majoritaria, tdo somente no tocante
a especificacdo do prazo de cinco anos para a descoberta do defeito. Em contrapartida, sustenta-se
que os direitos previstos no Codigo do Consumidor devem ser interpretados em adi¢do ao prazo
de garantia, ndo se podendo admitir que um exclua o outro, até porque, ndo houve revogacéao de

lei.



4 - CONSIDERACOES FINAIS

Por mais contemporénea que pareca a questdo imobilidria, sobretudo quando
vislumbradas grandes construcfes, a matéria é regida, a0 menos em sua esséncia, por legislacao
que remonta o Codigo Civil de 1916, qual seja, o Cadigo Civil de 2002. Por corolério, inevitavel
tanto o surgimento de duvidas ao longo dos anos, quando de leis e interpretacGes voltadas a
soluciona-las.

Com efeito, 0 Codigo de Defesa do Consumidor, promulgado em 1990, abriu espago
para a protecdo do hipossuficiente, repercutindo, ainda, a nocéo de vicio e defeito. Diferente do
que acontecia com o Codigo Civil (1916), o CDC ndo estipula prazo fixo dentro do qual os defeitos
de construcdo deveriam se revelar, desde que, evidentemente, apresentem-se no interregno
razoavel de duracdo do produto. Uma vez visualizado o defeito, abre-se o prazo de cinco anos para
promover a reclamacao.

Advindo o Cddigo Civil de 2002, pouco se inovou em relacdo ao seu antecedente
(CC/1916). Mais especificadamente, manteve-se 0 prazo de cinco anos para que o0 construtor
responda pela solidez e seguranca do trabalho. Esta diferenciacdo quanto ao prazo, aqui
suscintamente descrita, repercutiu inseguran¢a no mundo juridico e, academicamente, motivou a
elaboracdo do presente artigo cientifico.

Analisada a questdo, concluiu-se que ndo ha supressao de uma lei em detrimento de
outra. Ambas devem ser analisadas e conjunto, segundo a teoria do didlogo das fontes proposta
por Claudia Lima Marques. Desse modo, muito embora seja assegurada uma garantia minima, é
possivel que, guardada razoabilidade quanto a vida util do produto, o defeito apareca em momento
posterior, ndo havendo qualquer ébice para que o consumidor reclame sua existéncia.

E possivel ponderar, ainda, que € o proprio fornecedor quem confere uma espécie de
prazo para o aparecimento do defeito. Isso porque, a expectativa de validade é por ele colocada,
seja através de publicidade, seja através das tratativas para a realizacdo do negdcio. De todo modo,
é imperioso que se esclareca que no momento em que um defeito é discutido, a razoabilidade da
validade do produto deve ser analisada com toda cautela, evitando-se 0 enxugamento de prazos,
de um lado e a perpetuacao da responsabilidade, por outro.

Conclui-se, portanto, que ao construtor é incumbida uma responsabilidade de desponta
para dois lados: O primeiro, de garantir a solidez e seguranca da obra que coloca no mercado e, 0

segundo, de conferir ao seu trabalho a qualidade exata que merecer, certo de que a expectativa que



colocar no consumidor poderd se reverter em seu desfavor na eventualidade de acidente de

construcao.
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