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FRANCO, Luis Gustavo Moreiral. Reponsabilidade Civil do Construtor. Trabalho de
Concluséo de Curso. Universidade Estadual da Paraiba. Campina Grande, 2015. 31 p.

RESUMO

A construcdo civil se mostra como atividade de grande relevo para toda a sociedade, uma
vez que envolve temas de interesse geral como moradia e infraestrutura. O construtor no
exercicio de sua atividade assume uma série responsabilidades de origem contratual ou
advindas da lei. A garantia da seguranca juridica nos contratos de constru¢cdo, bem como
um ordenamento juridico com normas claras e objetivas, que seja de facil acesso e
entendimento a todos se mostra imprescindivel neste contexto, beneficiando tanto o
construtor como aquele que contrata uma obra ou adquire um imdvel. O presente trabalho
aborda os aspectos relacionados a responsabilidade do construtor no campo do direito civil,
observando as normas presentes em nosso Codigo Civil e demais leis correlatas, como
também a aplicacdo do Cddigo de Defesa de Consumidor.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil. Reparacdo de danos. Construtor. Direito do
Consumidor.

FRANCO, Luis Gustavo Moreira. Liability Civil of Constructor. Term paper. University
State of Paraiba. Campina Grande, 2015. 31 p.

ABSTRACT

The construction it is shown how activity of big relief for the whole society, since
involving issues general interest as housing and infrastructure. The constructor in the
exercise his activites takes a series of responsibilities of contractual origin or from law. The
guarantee of the juridical safety in construction contracts as well as a juridical ordering with
objective and clear rules, that be easy access and understanding to everyone if shows
indispensable in this context, benefiting both the builder as the one who hires an work or
acquires an property. The work addresses gift the related aspects of the builder liability in
the civil law field, observing the gifts standards in our Civil Code and other related law, as
also the Consumer Protection Code Enforcement.

Keywords: Civil responsability. Repair damage. Builder. Consumer Law.
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1. INTRODUCAO

A construcdo civil se apresenta como uma das poucas atividades desempenhadas
pelo homem que abrangem interesses de toda a coletividade, uma vez que se relacionam
com necessidades primarias dos individuos, tais como a moradia e a infraestrutura. Entre os
varios personagens que figuram neste cenario pode-se eleger a figura do construtor como o
principal executor das realiza¢Ges da construcao civil.

O presente trabalho procura esclarecer, de forma breve, o papel do construtor neste
contexto, bem como as responsabilidades advindas de sua producdo, notoriamente aquelas
pertinentes a esfera civel.

Inicialmente este artigo se propde a delinear os contornos historicos que nos
levaram a moderna concepcdo da responsabilidade civil no direito brasileiro, tratando de
forma primeira das relacdes observadas nos primdrdios da humanidade, adentrando as
contribuicbes do direito romano, assim como, aquelas consignadas no codigo civil francés
de 1804, alcancando, por fim, o presente estagio juridico.

Adiante, para uma melhor compreensdo do tema € abordada no topico 3 a Teoria
Geral da Responsabilidade Civil com explanacdo acerca dos conceitos de responsabilidade
e responsabilidade civil, seus pressupostos e classificacoes.

O amago do trabalho é tratado no topico 4 quando se procura trabalhar os principais
pontos da responsabilidade civil do construtor. A proposta inicial desta secdo € definir
guem é o construtor, utilizando-se para tanto de referéncias legais e doutrinarias, buscando,
também, a distingdo da figura do empreiteiro.

Superada esta etapa, mostra-se de crucial importédncia demonstrar na doutrina e
jurisprudéncia a aplicacdo do Codigo Civil e demais normas correlatas a atividade do
construtor, pois tanto o cddigo de 1916 quanto o atual disciplinam o contrato de
empreitada, porém omitem referéncias ao construtor.

Por fim, depois de esmiucados 0s aspectos contratuais e extracontratuais da
responsabilidade civil do construtor, sdo tecidos breves comentérios acerca da aplicagdo do

Cadigo de Defesa do Consumidor ao tema.



2. EVOLUCAO HISTORICA DA RESPONSABILIDADE CIVIL

Na atualidade é notéria a expansdo do conceito de responsabilidade civil sem
analise do elemento culpa, trata-se da chamada responsabilidade civil objetiva. Esta é
apresentada como fruto do aperfeicoamento dos instrumentos juridicos de forma que estes
ndo ficassem alheios a evolucdo social, mas pudessem se mostrar sempre atualizados e
eficazes a atender os fins a que se prestam.

Contudo, nos primeiros lineamentos da responsabilidade civil na histéria do
homem, a culpa era um elemento ndo apreciado, nem sequer levado em consideracéo.
Nesse sentido, Gongalves (2013, p.24), confirma que “nos primdérdios da humanidade,
entretanto, ndo se cogitava do fator culpa. O dano provocava a reagdo imediata, instintiva e
brutal do ofendido”. A vinganca privada era a forma de satisfazer o desequilibrio
verificado. O ofendido procurava retribuir o mal sofrido causando danos a pessoa do
ofensor ou a seus bens. E a época da justica pelas proprias maos, da reparagdo do mal pelo
mal com a completa auséncia de critério, proporcao ou regramento.

Os primeiros indicios de regulamentacédo da responsabilidade civil fazem referéncia
a Lei de Talido que, apesar da incompatibilidade plena com o ordenamento juridico
moderno, representou um avango para época, uma vez que estabeleceu critérios para a
reparacdo. Estes eram consignados no principio do “olho por olho, dente por dente”, o qual
reclama uma proporcionalidade entre o mal causado e sancdo/castigo imposto. Ressalte-se
gue ndo havia uma distincdo clara entre responsabilidade civil e penal, visto que ndo raro
eram aplicados castigos corporais ou penas capitais.

O estagio seguinte da evolucdo apresentou a substituicdo da vinganca pela
compensacdo econémica, recebendo o prejudicado algum tipo de beneficio econbmico em
razdo do dano suportado. Acrescente-se a isso que 0 surgimento de autoridades soberanas,
pos fim a questdo da vinganca privada. Assim, a vitima ndo estava autorizada a fazer justica
com as proprias maos.

Assinala Gongalves (2013, p. 24) que:

“A diferenciagdo entre “pena” e “reparacdo”, entretanto somente comegou a ser
esbogada ao tempo dos romanos, com a distingdo entre os delitos publicos e os
delitos privados. Nos delitos publicos, a pena econdmica imposta ao réu deveria

ser recolhida aos cofres publicos, e, nos delitos privados, a pena em dinheiro cabia
a vitima.”



Nesse sentindo bem explicita Cretella Junior (2010, p. 212) que os delitos privados
s80 0s que atingem a pessoa ou 0s bens de um particular € nos quais a vitima tem direito a
uma multa paga pelo infrator. Enquanto que os delitos publicos sdo os que atingem a
cidade, o Estado e acarretam penas corporatis (morte, exilio) ou pecuniarias, revertendo
estas ao Estado e ndo a vitima.

Notadamente os romanos deram grande contribuicdo a evolucdo do conceito de
responsabilidade civil, em especial com aprovacdo da Lei Aquilia®. Informa-nos Cretella
Junior (2010, p.212) que “no regime da Lei Aquilia, ¢ introduzido um novo delito civil — 0
damnum injuria datum - , isto &, prejuizo causado a coisa alheia, delito que, a semelhanca
do furto, empobrece a vitima, sem no entanto enriquecer o seu autor”. A Lei Aquilia
apontava a necessidade além dos requisitos da injuria (que o dano decorresse de ato
contrario a lei) e do damnum (que a coisa sofresse lesdo), do elemento culpa para que se
configurasse o delito ensejador de reparacdo, assim, seria necessario que o dano resultasse
de ato positivo do agente, praticado com dolo ou culpa em sentido estrito.

Venosa (2013, p.19) considera a Lex Aquilia o divisor de guas da responsabilidade
civil. Argumenta que “o sistema romano de responsabilidade extrai da interpretacdo da Lex
Aquilia o principio pelo qual se pune a culpa por danos injustamente provocados,
independente de relagdo obrigacional preexistente”. Revelam-se aqui 0s primeiros indicios
da responsabilidade extracontratual fundada na culpa, que por isso mesmo se denominou
responsabilidade aquiliana.

Nesse momento o enfoque da responsabilidade civil se voltou para o elemento
culpa, o qual era perfilado com os elementos dano e nexo causal, mas recebeu destaque em
relacdo aos demais. Esclarece-nos Diniz (2002, p. 10) que a no¢éo de culpa esbogou-se
como fundamento da responsabilidade, de tal sorte que o agente se isentaria de qualquer
responsabilidade se tivesse procedido sem culpa.

O Direito francés aperfeicoou a contribuicdo dos romanos estabelecendo de forma
inovadora uma teoria geral da responsabilidade civil, notadamente com o jurista Jean

Domat®. Ensina-nos Hinoraka (2005, p. 62, 63) que “Jean Domat [...] reorganizou a

2 Plebiscito romano proposto por um tribuno da plebe, Aquilio.
3 Jean Domat (1625-1696), jurisfildsofo francés, autor do tratado Das leis civis segundo sua ordem natural.
Principal inspirador do Cdédigo Civil francés, o Codigo de Napoleéo.
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totalidade dos direitos em vigor, sobre uma base racional l6gico-dedutiva [...] e operou uma
racionalizag¢&o autbnoma do sistema juridico.”
Acerca do pensamento de Domat sobre a responsabilidade e civil e a culpa descreve
Hinoraka (2005, p. 61) que:
“[...] para Jean Domat, a culpa ndo era somente um critério ou uma causa,
alinhada entre outros critérios ou causas da responsabilidade civil, mas
apresentava-se também como uma verdadeira condicdo de sua existéncia. A partir

dai, o racionalismo sistémico de Jean Domat pdde anunciar o principio por meio
do qual ndo ha responsabilidade sem culpa.”

O Cddigo Civil francés de 1804 consagrou tal entendimento em seu art. 1.382, o
qual previa que todo ato do homem que causa dano a terceiro, obriga o responsavel que
agiu com culpa a repara-lo.

O desenvolvimento tecnoldgico, econémico e industrial verificado nos séculos
seguintes, em especial com a Revolucdo Industrial, trouxe consigo, além de inegaveis
beneficios, uma série de conflitos e situacdes de riscos a vida e a salude humana que nao
eram antes cogitados. Tal contexto reivindicou uma reformulacdo da teoria da
responsabilidade civil de forma a se adequar a nova realidade. O questionamento do
elemento culpa mostrava-se incapaz ou insuficiente em determinadas situacGes, motivo
pelo qual era inevitavel aprimorar a protecdo aos individuos contra certas condutas danosas.

“As primeiras atenuagdes em relacdo ao sentido classico de culpa traduziram-se nas
‘presuncdes de culpa’ e em mitigagdes no rigor da apreciacdo da culpa em si” (VENOSA,
2013, p. 15). A presuncao de culpa permitia ao ofendido, nas hipdteses em que era aplicada,
desincumbir-se de provar a culpa do ofensor. Todavia, tal presungdo nédo era absoluta,
estando resguardada a possibilidade do réu de fazer prova em contrario. Neste contexto
histérico, mesmo a percepc¢do da jurisprudéncia passou a demonstrar que a analise rigorosa
da culpa deixaria de reparar diversas situacdes de prejuizo.

Acrescenta Diniz (2002, p. 11) que:

“[...] a responsabilidade civil também evoluiu em relacdo ao fundamento (razdo
por que alguém deve ser obrigado a reparar um dano), baseando-se o dever de
reparacdo ndo s6 na culpa, hipétese em que sera subjetiva, como também no

risco, caso em que passard a ser objetiva, ampliando-se a indenizacdo de danos
sem existéncia de culpa.”
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A objetivacdo da responsabilidade comecou a ganhar espago em fins do século XIX
sob o prisma da Teoria do Risco. A nocdo de risco dispensa a anélise do elemento culpa.
Assim, verificado o dano e provada sua relacdo com a atividade de risco, conclui-se pela
obrigacdo de indenizar. Tal entendimento é baseado no principio do ubi emolumentum, ibi
onus, que traduz a ideia de que aquele que usufrui os beneficios de determinada atividade
cujo risco lhe é inerente devera também arcar com o 6nus proveniente de danos causados a
outrem.

E importante ressaltar que a teoria do risco ndo substituiu a teoria classica da culpa,
permanecendo esta como fundamento da responsabilidade civil, tdo somente aquela
aprimorou a prote¢do as vitimas de danos nos casos em que a concepg¢ao mais tradicional se
mostrava insuficiente. Exemplo cristalino é o caso dos acidentes de trabalho, nos quais se
estende a protecdo ao obreiro sem que sequer se cogite se houve culpa do patrdo. O direito
a indenizacéo é garantido haja ou ndo o patrdo ou acidentado concorrido com culpa.

No direito brasileiro, o Cddigo Civil de 1916 adotou a teoria subjetiva da
responsabilidade civil, ou seja, para que haja a obrigacdo de reparar é necessario prova de
culpa ou de dolo do causador do dano. Entretanto, trouxe previsao de alguns casos de culpa
presumida do lesante. A exemplo do art. 1.527 que imputava culpa presumida ao dono de
animal que causasse algum dano.

O Codigo Civil de 2002 também manteve como regra a teoria subjetiva da
responsabilidade como pode ser verificado pela leitura dos art. 186* e 927° do Cddigo Civil.
E necessario frisar que sob a égide da lei civil anterior somente eram consideradas
perigosas as atividades que fossem assim definidas em lei especial. Nesse aspecto inovou o
atual diploma quando permitiu a jurisprudéncia considerar de risco atividades ja existentes
ou que venha a existir, independente de lei especifica. Assim, evidenciou no paragrafo
unico do art. 927 que:

“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.”

4 “Aquele que, por agdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.”
5 “Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem fica obrigado a repara-lo.”
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Dessa forma, refletindo a moderna tendéncia do direito, acolheu principios de
responsabilidade objetiva, os quais se encontram consignados em dispositivos no proprio
Cadigo Civil bem como em leis esparsas.

Ressalta Gongalves (2013, p. 29, 30) que o Cddigo Civil brasileiro adotou solucéo
mais avancada e rigorosa que a do direito italiano, ao acolher a teoria do exercicio de
atividade perigosa e o principio da responsabilidade independente de culpa nos casos
especificados em lei, rejeitando, entretanto, a possibilidade de o agente, mediante inverséo
do 6nus da prova exonerar-se da responsabilidade se provar que adotou as medidas

necessarias para evitar o dano®.

3. TEORIA GERAL DA RESPONSABILIDADE CIVIL

3.1 CONCEITO

Acerca da etimologia do vocabulo “responsabilidade” vé-se que é oriundo do verbo
latino respondere, cujo significado define o fato de alguém ser constituido garantidor de

algo. Explica-nos Alves (2012, p.427) que:

“Possui a raiz latina spondeo, expressdo utilizada em uma das trés espécies
de fianga do direito romano classico, a sponsio, na qual o credor pergunta ao
garante: ldem mihi tua esse iubes? - “Prometes dar-me 0 mesmo que o devedor
prometeu?” -, a0 tempo responde o garante: Spondeo - “Prometo”.”

No entedimento de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho:

“Responsabilidade, para o Direito, nada mais é, portanto, que uma obrigagdo
derivada — um dever juridico sucessivo — de assumir as consequéncias juridicas
de um fato, consequéncias essas que podem variar (reparacdo dos danos e/ou
punicdo pessoal do agente lesionante) de acordo com os interesses lesados.”

Quanto ao conceito especificamente de responsabilidade civil verifica-se que nao é
tema pacifico, posto que a divergéncia de entendimentos quanto ao fundamento desta cria
um impasse. Ha aqueles que a baseiam na culpa, por outro lado os que a fundamentam
sobre o prisma da quebra de equilibrio patrimonial provocado pelo dano. Na concepc¢éo
moderna de responsabilidade civil destacam-se nitidamente duas correntes: a objetiva, na

qual prevalece a teoria do risco, e a subjetiva, em que a culpa é o alicerce.

® Possibilidade prevista no art. 2.050 do Cédigo Civil italiano.
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N&o obstante a constatacdo de divergéncias quanto ao fundamento da
responsabilidade civil, necessario se faz a registrar os conceitos propostos pelos ilustres
mestres. Assim, nas palavras de Cavalieri Filho (2014, p.14):

“Responsabilidade civil é um dever juridico sucessivo que surge para recompor o
dano decorrente da violacdo de um dever juridico originario. SO se cogita,

destarte, de responsabilidade civil onde houver violagdo de um dever juridico e
dano.”

Diniz (2002, p. 34) por sua vez define a responsabilidade civil:

“[...] como a aplicagdo de medidas que obriguem alguém a reparar dano moral ou
patrimonial causado a terceiros em razdo de ato do préprio imputado, de pessoa
por quem ele responde, ou de fato de coisa ou animal sob sua guarda
(responsabilidade  subjetiva) ou, ainda, de simples imposicdo legal
(responsabilidade objetiva). Definicdo esta que guarda, em sua estrutura, a ideia
da culpa quando se cogita da existéncia de ilicito e a do risco, ou seja, da
responsabilidade sem culpa.”

Nesse contexto, observa Serpa Lopes (apud DINIZ, 2002, p. 34) que:

“[...] a responsabilidade ¢ a obrigacdo de reparar um dano, seja por decorrer de
uma culpa ou de uma outra circunstancia legal que a justifique, como a culpa
presumida, ou por uma circunstancia meramente objetiva.”

Ainda acerca do conceito de responsabilidade civil Venosa (2013, p. 1) acrescenta
que:

“O termo responsabilidade é utilizado em qualquer situagdo na qual alguma
pessoa, natural ou juridica, deve arcar com as consequéncias de um ato, fato ou
negdcio danoso. Sob essa nocdo, toda atividade humana portanto, pode acarretar
o dever de indenizar. Desse modo, o estudo da responsabilidade civil abrange
todo o conjunto de principios e normas que regem a obrigacédo de indenizar.”

Em que pesem as distancias verificadas quanto ao fundamento da responsabilidade
civil, os conceitos expostos revelam convergéncia quanto ao surgimento de um dever que
obriga o autor do dano a arcar com os prejuizos decorrentes de sua conduta.

Apreciadas as divergéncias no campo doutrinrio e mesmo considerando que o
Cadigo Civil acolheu como regra a teoria subjetiva da responsabilidade, o legislador patrio
ndo trouxe para si a ardua tarefa de conceituar a responsabilidade civil em algum dos

dispositivos da novel lei civil brasileira.

3.2 PRESSUPOSTOS DA RESPONSABILIDADE CIVIL
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Os pressupostos da responsabilidade civil sdo os fatores essenciais para a sua
configuracdo. Trata-se de tema ndo pacifico no campo doutrinério, haja vista os juristas
considerarem como imprescindiveis elementos distintos. Acerca dessa divergéncia nos
informa Diniz (2002, p.35) que Marty e Raynaud apontam o “fato danoso”, o “prejuizo” e o
“liame entre eles”; Savatier apresenta a culpa ¢ a imputabilidade; Trabucchi exige o fato
danoso, o dano e a antijuridicidade ou culpabilidade.

No direito brasileiro percebe-se a recorréncia de quatro elementos, quais sejam: a
acao ou omissao voluntaria, configurada por ato do proprio agente ou de terceiro sob sua
guarda ou, ainda, por animais ou coisas que lhe pertencam; o dano, que consiste em
qualquer leséo a um bem juridicamente protegido, podendo ser material ou simplesmente
moral; 0 nexo de causalidade, consistente na relacdo de causa e efeito entre a agdo ou
omissdo do agente e o dano verificado; por fim, a culpa, que, por sua vez, se divide em
dolo, quando o agente age de forma deliberada com a intencdo de causar o dano, e culpa
stricto sensu, nas situaces em que se pode constatar negligéncia, imprudéncia ou impericia
do agente.

Contudo, verifica-se entre os doutrinadores brasileiros disparidade de pensamento
em torno do elemento culpa, uma vez que ha proximidade de entendimento quanto aos
demais elementos. Gongalves (2013, p. 52) considera como elementos essenciais a agéo ou
omissdo do agente, a culpa, a relagdo de causalidade e o dano. Venosa (2013, p. 7)
compartilha semelhante entendimento. Por sua vez Diniz (2002, p. 36, 37) ndo faz mencéo
ao elemento culpa como pressuposto da responsabilidade civil. Na mesma linha Gagliano e
Pamplona Filho (2007, p. 23) também ndo reservam lugar & culpa no rol de elementos
imprescindiveis. Argumentam que:

“Embora mencionada no referido dispositivo de lei por meio das expressdes
“agdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia”, a culpa (em sentido
lato, abrangente do dolo) ndo é, em nosso entendimento, pressuposto geral da
responsabilidade civil, sobretudo no novo Cddigo, considerando a existéncia de
outra espécie de responsabilidade, que prescinde desse elemento subjetivo para a
sua configuracdo (a responsabilidade objetiva).

Ora, se no6s pretendemos estabelecer os elementos basicos componentes da
responsabilidade, ndo poderiamos inserir a que falte a nota de generalidade.”

Gagliano e Pamplona Filho defendem que para que um elemento seja considerado
basico ou essencial, ele deve estar sempre presente para que se configure a responsabilidade

civil. Tendo em vista que nosso ordenamento juridico admite em algumas hipoteses a
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responsabilidade sem andlise da culpa, concluem que tal elemento ndo pode, portanto, ser
considerado no rol daqueles imprescindiveis. A culpa seria levada em consideracdo tdo
somente para aplicacdo da responsabilidade civil subjetiva.

3.3 ESPECIES DE RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil pode ser classificada de algumas formas distintas de acordo
com a perspectiva colocada em foco. Entretanto, antes de tratar das espécies de
responsabilidade civil, faz-se necessario tecer alguns comentarios acerca de sua
diferenciacdo frente a responsabilidade penal.

Na responsabilidade civil o interesse tutelado é o privado e busca-se na reparacdo o
restabelecimento do equilibrio juridico verificado anteriormente a conduta danosa ou, caso
ndo seja possivel, a indenizacdo pecuniaria correspondente. Por sua vez, a responsabilidade
penal zela pelo interesse da sociedade e o ato judicial correlato quando da ocorréncia do
ilicito é a punicdo, seja por restricao de direitos, perda de bens, prestacdo social alternativa,
bem como privacéo da liberdade.

Enquanto na esfera penal a responsabilidade é pessoal e intransferivel, no ambito
civil a responsabilidade pode ser definida como patrimonial, uma vez que € o patrimdnio do
individuo que responde pelos danos causados. Se naquela as condutas puniveis devem ser
tipicas, com o perfeito enquadramento do fato ao tipo previsto na norma, nesta qualquer
atividade omissiva ou comissiva pode gerar o dever de indenizar. Anota Venosa (2013,

p.20) que:

“[...] o ilicito civil nem sempre configurara uma conduta punivel, descrita pela lei
penal. No entanto, a ideia da transgressdo de um dever juridico est4 presente em
ambas as responsabilidades. Cabe ao legislador definir quando é oportuno e
conveniente tornar a conduta criminalmente punivel.”

Por fim, quanto a esta dicotomia cabe ressaltar que a responsabilidade civil é
independente da criminal como bem explicita o art. 935’ do Cddigo Civil, de forma que
uma Unica conduta pode acarretar consequéncias apenas na esfera penal ou apenas na civil

ou ainda em ambas. A exemplo de uma colisdo de veiculos que pode acarretar o dever de

7 «“A responsabilidade civil é independente da criminal, ndo se podendo questionar mais sobre a existéncia do
fato, ou sobre quem seja o seu autor, quando estas questdes se acharem decididas no juizo criminal”
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indenizar para reparacdo dos danos causados, bem como, caso haja pessoas feridas ou que
venham a 6bito, também repercutira criminalmente.

Adentrando a classificacdo da responsabilidade civil pode-se inicialmente dividi-la
em responsabilidade contratual e extracontratual. A distingdo primeira entre essas espécies
de responsabilidade se encontra na fonte da qual emanam. Enquanto que a responsabilidade
contratual possui seu fundamento na convencdo estabelecida entre as partes, ou seja, no
contrato, a responsabilidade extracontratual, também conhecida como aquiliana, baseia-se
no dever genérico de a ninguém lesar, que € oriundo da lei.

O cddigo civil regulamentou as duas espécies de responsabilidade separadamente,
sendo que em seus arts. 186 a 188 e 927 a 954 disciplinou a responsabilidade
extracontratual e nos art. 389 e seguintes tracou as normas da contratual.

No que diz respeito ao 6nus da prova a responsabilidade contratual se mostra mais
benéfica ao autor da acdo que busca reparacdo, uma vez que precisara tdo somente
demonstrar que a obrigacao foi descumprida, havendo consequentemente o dano. Nos casos
que ndo prévia convencao entre as partes, devera o autor fazer provas dos demais elementos
ensejadores da responsabilidade civil.

Dicotomia sobremodo relevante no estudo da responsabilidade civil é aquela que
traca a distingdo entre a responsabilidade objetiva e subjetiva. Note-se que nessa
classificacdo o fator de divisdo entre as duas categorias é o elemento culpa.

De um lado a responsabilidade subjetiva se fundamenta na averiguacdo da culpa em
sentido amplo, sem a qual ndo ha o dever indenizar. Assim, a responsabilidade apenas se
configura se o agente causador do dano agiu com dolo ou culpa. Por sua vez a
responsabilidade objetiva prescinde da andlise da culpa, de forma que uma vez verificado o
dano e provado o nexo de causalidade surge o dever de reparar. Tais situacdes sao previstas
em lei a certas pessoas em determinadas situacdes. Acerca da responsabilidade objetiva nos
acrescenta Gongalves (2013, p.49) que:

“Uma das teorias que procuram justificar a responsabilidade objetiva é teoria do
risco. Para esta teoria, toda pessoa que exerce alguma atividade cria um risco de
dano para terceiros. E deve ser obrigada a repara-lo, ainda que sua conduta seja
isenta de culpa. A responsabilidade civil desloca-se da nocéo de culpa para a
ideia de risco, ora encarada como ‘“risco-proveito”, que se funda no principio

segundo o qual é reparavel o dano causado a outrem em consequéncia de uma
atividade realizada em beneficio do responsavel (ubi emolumentum, ibi onus); ora
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mais genericamente como “risco criado”, a que se subordina todo aquele que,
sem indagacdo de culpa, expuser alguém a suporta-lo.”

O atual Codigo Civil brasileiro adotou a teoria da responsabilidade subjetiva como
regra, aplicando-se a responsabilidade objetiva apenas quando a atividade desenvolvida
pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem (teoria do
risco) ou especificamente nos casos previstos em lei, como nos arts. 9378 e 938°, do CC.

4. RESPONSABILIDADE CIVIL DO CONSTRUTOR

A responsabilidade do construtor no ordenamento juridico brasileiro ndo € regida
apenas por normas gerais, mas possui certo regramento especifico que as peculiaridades
construcdo civil reclamam. Ainda que de forma indireta, pois o Cddigo Civil ndo faz
mencdo especifica ao construtor, mas aborda em seus artigos 610 a 626 o contrato de
empreitada.

Leis esparsas que regulam as profisses de engenheiro, arquiteto e agrénomo
também trazem sua contribuicdo a disciplina especifica. Nesse contexto, ressaltada seja a
participacdo da doutrina e da jurisprudéncia, que tém esclarecido pontos dubios e
preenchidos aqueles lacunosos.

De forma sucinta, a responsabilidade civil do construtor pode se apresentar na forma
contratual ou extracontratual. Podendo também ser tratada como do construtor em relacéo
ao dono da obra ou em relacdo a danos causados a terceiros. Tudo isso tratado com mais
detalhes nos topicos a seguir.

4.1 CONSTRUTOR E EMPREITEIRO

Antes de chegar ao mérito da responsabilidade civil do construtor se faz necessario
distinguir algumas figuras presentes no ramo da construcdo civil. Entender de forma clara
guem é o construtor, 0 empreiteiro, 0 dono da obra ou proprietario tornara mais facil a

compreensédo do tema.

8 «“Art. 937. O dono do edificio ou constru¢do responde pelos danos que resultarem de sua ruina, se esta
provier de falta de reparos, cuja necessidade fosse manifesta.”

% “Art. 938. Aquele que habitar prédio, ou parte dele, responde pelo dano proveniente das coisas que dele
cairem ou forem langadas em lugar indevido.”
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De forma sucinta, o construtor é aquele que se encarrega da construcdo. Meirelles
(2011, p. 236) conceitua o construtor como “a pessoa fisica ou juridica legalmente
habilitada a construir, que se incumbe dos trabalhos especificados no projeto, mediante as
condicgdes avencadas com o proprietario ou comitente”.

Segundo Gongalves (2013, p. 26) “o construtor de hoje é sempre um técnico, com
responsabilidade ético-profissional pela seguranca e perfei¢do da obra”. Assim, pessoa ndo
diplomada, mesmo que possua conhecimentos técnicos nesta area adquiridos por outro
meio que ndo o académico, ndo estaria autorizada a assumir o papel de construtor.
Entendimento este consignado nas leis que regulam as profissdes de engenheiro, arquiteto e
agrénomo, quais sejam, as Leis 5.194/1966 e 12.378/2011. Além da habilitacdo atraves de
curso superior exige-se o registro do profissional ou da pessoa juridica construtora no
CREAY,

Acerca da habilitacdo a Lei 5.194/1966, dispbe o seguinte:

“Art. 2° O exercicio, no Pais, da profissdo de engenheiro, arquiteto ou
engenheiro-agronomo, observadas as condi¢des de capacidade e demais
exigéncias legais, € assegurado:

a) aos que possuam, devidamente registrado, diploma de faculdade ou escola
superior de engenharia, arquitetura ou agronomia, oficiais ou reconhecidas,
existentes no Pais;

b) aos que possuam, devidamente revalidado e registrado no Pais, diploma de
faculdade ou escola estrangeira de ensino superior de engenharia, arquitetura ou
agronomia, bem como o0s que tenham esse exercicio amparado por convénios
internacionais de intercambio;

C) aos estrangeiros contratados que, a critério dos Conselhos Federal e Regionais
de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, considerados a escassez de
profissionais de determinada especialidade e o interesse nacional, tenham seus
titulos registrados temporariamente.”

Com relacdo ao registro dos profissionais, de firmas e entidades registra que:

“Art. 55. Os profissionais habilitados na forma estabelecida nesta lei s6 poderdo
exercer a profissdo ap0s o registro no Conselho Regional, sob cuja jurisdi¢do se
achar o local de sua atividade.

Art.. 59. As firmas, sociedades, associacGes, companhias, cooperativas e
empresas em geral, que se organizem para executar obras oOu Servigos
relacionados na forma estabelecida nesta lei, s6 poderdo iniciar suas atividades
depois de promoverem o competente registro nos Conselhos Regionais, bem
como o dos profissionais do seu quadro técnico.”

10 Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, 6rgéo de fiscalizagdo do exercicio das
profissdes de engenharia, arquitetura e agronomia, em sua regiéo.
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Nosso atual Cddigo Civil ndo tratou especificamente da responsabilidade do
construtor, disciplinando, entretanto, acerca da responsabilidade civil do empreiteiro. O
empreiteiro é a pessoa fisica ou juridica habilitada a construir que é contratada para
executar determinada obra por meio do contrato de empreitada, no qual possui autonomia
para conducdo dos trabalhos e se obriga a entregar a obra nos padrdes previamente
acordados com o proprietério do imovel.

Portanto o empreiteiro sera sempre encaixado no papel de construtor. A reciproca,
contudo, ndo € verdadeira. Deste modo, o construtor nem sempre sera um empreiteiro. Nos
casos em que o construtor figurar também como proprietério do terreno ou da edificacdo a
ser reformada, por exemplo, ndo h& que se falar em empreiteiro ou contrato de empreitada,

apresentando-se construtor e dono da obra como a mesma pessoa.

4.2 ESPECIES DE RESPONSABILIDADE DO CONSTRUTOR

A atividade de construir pode acarretar diversas formas de responsabilidade, seja
para o construtor, seja para 0os demais individuos que se inserem neste ramo, a exemplo do
dono da obra ou autor do projeto. Estas responsabilidades se estendem em diversas esferas
do direito, tais como a penal, a administrativa, a trabalhista e a civil, sendo esta ultima a
que sera aprofundada adiante.

Ensina-nos Meirelles (2011, p. 283) que “essas responsabilidades sdo independentes
e inconfundiveis entre si, e geralmente surgem de fatos ou atos distintos, mas podem
resultar e coexistir como conseqiiéncias de um mesmo fato ou ato decorrente da
construgdo” A titulo de exemplo, uma obra que por impericia do construtor venha a desabar
causando morte de empregados e danos a vizinhos, podera ensejar simultaneamente
reparacio patrimonial, punicido por crime de desabamento!!, sancdo profissional e
indenizagdes por acidente de trabalho, abrangendo quatro espécies de responsabilidade,

respectivamente, civil, penal, administrativa e trabalhista.

11 ei 2.848\1940 - Art. 256 - Causar desabamento ou desmoronamento, expondo a perigo a vida, a
integridade fisica ou o patrimdnio de outrem: Pena - reclusdo, de um a quatro anos, e multa. Paragrafo Gnico -
Se o crime é culposo: Pena - detencéo, de seis meses a um ano.



20

Voltada a atencdo especificamente para a esfera civil podemos dividir a
responsabilidade do construtor em contratual e extracontratual. Como ja tratado
anteriormente a responsabilidade contratual possui seu fundamento na convencgéo
estabelecida entre as partes, ou seja, no contrato, enquanto que a responsabilidade

extracontratual se baseia no dever genérico de a ninguém lesar, que é oriundo da lei.

4.2.1 Responsabilidade Contratual

A responsabilidade contratual presume a existéncia de um prévio ajuste entre as
partes no qual se estipula a execucdo de uma obra certa e determinada, isto é, o contrato de
construcdo. Tal avenca € de carater sinalagmatico, vez que faz surgir obrigacbes para
ambas as partes, obrigando o construtor a levar a efeito a edificacdo da obra e o dono da
obra ao pagamento do preco estipulado. Segundo Meirelles (2011, p. 236) nossa legislacéo
ainda ndo contempla o contrato de construgdo como instituto autbnomo, mas a doutrina ja o
considera espécie diversificada dos ajustes tradicionais, e a pratica o tem consagrado como
instrumento legal da moderna inddstria da construgéo civil. De forma relevante acrescenta

0 saudoso mestre (2011, pp. 237 e 238) que:

“Os contratos de construcdo civil ndo sdo formais, nem estdo sujeitos a registro
para validade entre as partes, pelo qué podem ser firmados verbalmente ou por
escrito, em instrumento publico ou particular, mas é de toda conveniéncia sejam
escritos e registrados, para perfeita fixacdo do que foi combinado e validade
perante terceiros.

[]

Cabe aqui observar que, se as leis civis ndo impdem requisitos formais aos
contratos de construcdo, as normas administrativas — Cédigo Sanitario, C4digo de
Obras, legislagdo urbanistica etc. — consignam exigéncias de interesse publico
para as edificacdes, as quais hdo de ser atendidas, necessariamente, pelas partes
na feitura de seus ajustes, sob pena de invalidade das clausulas que as
desatendam.”

Acerca da validade do contrato perante terceiros ja decidiu o Supremo Tribunal
Federal que somente produzira efeitos apds o registro do instrumento no Registro de
Titulos e Documentos*?.

Gongcalves (2013, p.294) nos esclarece que o construtor, ao celebrar o contrato,

assume uma obrigacdo de resultado, que sO se exaure com a entrega da obra pronta e

12 STF, RT 122/408; TISP, RT 243/185, 249/177 apud MEIRELLES, Hely Lopes, op. cit., p. 237.
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acabada a contento de que a encomendou. Contudo a inobservancia das clausulas previstas
no contrato de construcéo, seja pela inexecucéo total ou parcial da obra, seja pela execucéo
defeituosa ou mesmo pela mora no cumprimento de suas obrigacdes gerard o dever de
reparacao por parte do construtor nos termos dos art. 389 e seguintes do Cddigo Civil, que
tratam do inadimplemento das obrigacdes. Nessas situacdes o0 construtor responde menos
como profissional, no qual se presume o conhecimento técnico para a atividade, e mais
como um contratante inadimplente, ou seja, o fundamento da responsabilidade civil ndo é
uma falta técnica e sim uma falta contratual.

Estatui o art. 389 do Cddigo Civil que “nd3o cumprida a obrigacdo, responde o
devedor por perdas e danos, mais juros e atualizagdo monetaria segundo indices oficiais
regularmente obedecidos, e honorarios de advogado” e em complemento o art. 402
prescreve que “salvo as excegdes expressamente previstas em lei, as perdas e danos devidas
ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de
lucrar”.

Assim devera o construtor inadimplente indenizar o contratante lesado ndo apenas
pelo dano emergente, mas também por aquilo que viria a auferir com obra considerada
pronta, o lucro cessante. Meirelles (2011, p.291) exemplifica que se incluem aqui a
valorizacdo do prédio, os aluguéis que renderia e tudo mais que a construcdo pudesse
produzir para o seu dono. A simples mora do construtor no cumprimento de suas
obrigacdes devera ser reparada com indenizacio equivalente aos prejuizos que der causa®®.

Poderd também a parte lesada optar pela resolucdo do contrato rompendo em
definitivo o liame negocial com o construtor ou, se preferir, exigir-lhe o cumprimento do
contrato, tudo isso sem prejuizo da indenizac&o por perdas e danos'®.

O art. 393 do Cdodigo Civil registra que “o devedor ndo responde pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou forca maior, se expressamente ndo se houver por eles
responsabilizado”. Assim se exonerara o construtor da responsabilidade contratual caso nao
tenha manifestada anteriormente de forma clara intengdo de arcar com 0S prejuizos

advindos destes eventos em que pairam a inevitabilidade ou imprevisibilidade.

13 Cédigo Civil — “Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos a que sua mora der causa, mais juros,
atualizagdo dos valores monetarios segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e honoréarios de
advogados.”

14 Tbid. “Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se ndo preferir
exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagao por perdas e danos.”
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4.2.2 Responsabilidade Extracontratual

Percebe-se neste ponto certa divergéncia doutrinaria quanto ao enquadramento ou
quanto a nomenclatura da responsabilidade extracontratual. Meirelles (2011, pp. 285 e 286)
classifica as espécies de responsabilidade pela fonte da qual emanam, propondo sua divisao
em responsabilidade legal, contratual e extracontratual. Para o saudoso mestre a
responsabilidade legal é toda aquela que a lei impde para determinada conduta,
independentemente de qualquer outro vinculo, enquanto que a responsabilidade
extracontratual é aquela que surge de ato ilicito, ndo sendo regulada por lei, nem
dependendo de estipulacdo contratual, porque segundo o ilustre doutrinador tanto a lei
quanto o contrato sé regem atos licitos.

Gongcalves (2013, p. 297) ndo diferencia responsabilidade legal de responsabilidade
extracontratual. Entendendo-as como sinénimas, explica que sua natureza € de ordem
publica e diz respeito especialmente a responsabilidade pela perfeicdo da obra, por sua
seguranca e solidez e por danos a vizinhos e terceiros.

Consignado que para ambos tal responsabilidade decorre da lei e que se aplica tanto
na relacdo entre contratantes bem com o a terceiros alheios ao negdcio, resta tdo somente
pequena diferenca na forma de nomea-la.

Um pouco mais afastado é o entendimento de Cavalieri Filho (2014, p. 417) que
afirma que a responsabilidade extracontratual se aplica apenas entre aqueles em que nédo
existe relacdo juridica precedente, tais como entre o construtor e um terceiro qualquer.
Segundo entende (2014, pp. 407 a 416) pontos a seguir detalhados dentro da
responsabilidade extracontratual, como vicios ocultos, responsabilidade pela seguranca e
solidez, prazo de garantia, entre outros, estariam sob a égide da responsabilidade contratual,
haja vista o liame juridico preexistente entre as partes.

Tal ponto de desencontro pode aparentar numa analise superficial pouca aplicagdo
pratica, contudo diferenciar se a responsabilidade sera contratual ou extracontratual definira
a aplicacdo da lei ao caso, visto que a responsabilidade contratual possui toda uma
disciplina especifica no Codigo Civil, como ja tratado acima. Assim, sendo considerada a

responsabilidade como contratual responderd o construtor mais por um inadimplemento
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contratual do que por uma falta técnica, aplicando-se assim o que dispdem os arts. 389 e
seguintes do Cadigo Civil.

Em que pese tal divergéncia, resta pacifica que a responsabilidade extracontratual
decorre da lei e é de ordem publica, instituida para resguardar a incolumidade e a seguranca
coletivas, especialmente no que diz respeito aos principais aspectos da construcdo, quais
sejam, a solidez e a seguranga. O Codigo Civil vigente ndo disciplinou especificamente
sobre a responsabilidade civil do construtor, se limitou nos artigos 610 a 626 a tratar do
contrato de empreitada e, logicamente, sobre as responsabilidades do empreiteiro. Meirelles
(2011, p. 289), contudo, alerta que:

“no que tange a responsabilidade do construtor — pessoa fisica ou juridica -, é
necessario que se levem em conta ndo sé as normas civis que a disciplinam,
como, também, as disposi¢des éticas e administrativas regulamentadoras do
exercicio da Engenharia e da Arquitetura. Jamais se podera desconhecer, como
desconhecia o Codigo Civil anterior, os encargos e direitos dos técnicos de
construgdo, encargos e direitos, esses, que interferem e agravam a
responsabilidade civil comum, com o impor obrigac6es e conceder prerrogativas
especificas aos profissionais legalmente habilitados.”

Mais preciosa ainda é sua contribuicdo quanto a extensdo da aplicacdo das normas
de responsabilidade do empreiteiro presentes no Codigo Civil também ao construtor, pois
nem sempre a empreitada € de construcdo, bem como nem toda a construcdo é feita por

empreitada. Assim, conforme Meirelles (2011, p. 306):

“Diante da norma civil e das disposic¢des reguladoras do exercicio da Engenharia
e Arquitetura, a responsabilidade pela solidez e seguranca da obra ¢é extensiva
a todo construtor, qualquer que seja a modalidade contratual da construcdo. Em
principio a responsabilidade pela perfeicdo da obra e pela sua solidez e
seguranca é integral e Gnica do construtor, mas pode ser transferida ao autor do
projeto ou partilhada com os que nele interfiram, conforme a culpa de cada um.”
(grifo nosso)

Partilhando de igual entendimento Cavalieri Filho (2014, pp. 411 e 412), ao
comentar o art. 1.245% do Cddigo Civil de 1916 o qual foi praticamente reproduzido no

atual Codigo Civil no art. 618, anota que:

“A seguranca e a solidez da obra s@o matéria de ordem publica, que interessa a
todos os cidaddos e ao proprio estado, e ndo apenas ao empreiteiro e ao dono da
obra. O construtor, que deve ser um técnico, conhecedor das regras que
disciplinam a sua arte, tem responsabilidade para com a sociedade, além de
perante o dono da obra.

15 Art. 1.245. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construgdes consideraveis, o empreiteiro de
materiais e execucgdo responderd, durante cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho, assim em razao
dos materiais, como do solo, exceto, quanto a este, se, ndo achando firme, preveniu em tempo o dono da obra.
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Em nosso entender, portanto, o construtor, qualquer que seja a modalidade de
construcdo (por empreitada, por administracdo ou por atividade prdpria),
reponde, durante o prazo de cinco anos previsto no art. 1.245 do Cdédigo Civil de
1916, sem necessidade de se questionar sobre a sua culpa, pela solidez e
seguranca da obra.

[.-]

Como se vé, o Cadigo de 2002 em nada inovou a disciplina do Cédigo revogado.
Referiu-se apenas ao empreiteiro, omitindo-se quanto a responsabilidade do
construtor, sem ddvida por estar o legislador de acordo com tudo aquilo que a
doutrina e a jurisprudéncia haviam construido sobre o tema, e que, por via de
consequéncia, continuara aplicavel ao construtor.” (grifo nosso)

No contexto da responsabilidade extracontratual, merece especial atencdo o art. 618
do Cadigo Civil (antigo art. 1.245 do Cdédigo Civil de 1916) que deu margem a inimeras
divergéncias quanto ao seu alcance, a natureza do prazo quinquenal nele previsto e ao
proprio conceito de segurancga e solidez. Registra o artigo que “nos contratos de empreitada
de edificios ou outras construcdes consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucao
respondera, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranca do trabalho,
assim em razdo dos materiais, como do solo”.

Acerca do alcance do referido artigo é esclarecedora a licdo de Meirelles (2011, p.
306) quando anota que:

“Na linguagem técnica, “edificio” é a obra especifica e imediatamente utilizada
pelo homem, como a casa, o templo, a escola, o hospital, diversamente de
“construcao”, que designa, genericamente, toda realizagdo material de dominagao
da Natureza, tais como estradas, pontes, usinas, as quais, embora visando a
satisfagdo das necessidades humanas, ndo sdo ocupadas diretamente pelo homem,
mas, sim, por seus instrumentos de trabalho. A responsabilidade de que
cuidamos incide sobre todo e qualquer “edificio”, mas quantos as demais
construgdes, somente sobre as “consideraveis”, ou seja, as de grande porte e de

carater permanente, visto que as provisérias, por sua prépria natureza, dispensam
tal garantia.” (grifo nosso)

No que diz respeito a natureza do prazo de cinco anos contido no art. 618 entende a
grande maioria dos autores tratar-se de um prazo de garantia e ndo um prazo prescricional,
nem t&o pouco decadencial. Nesse sentido Cavalieri Filho (2014, p. 413) afirma que “a sua
causa real esta na deliberacdo de tornar efetiva a responsabilidade do construtor pela obra
que tenha executado. Trata-se, portanto, de uma garantia legal e de ordem publica [...]".

Em pensamento consonante Meirelles (2011, p. 300) exemplifica que o contrato de
construcdo de obra de engenharia € o Unico que dispde de um prazo de garantia legal de
cincos anos para o seu objeto, porém o ilustre mestre vai adiante e demonstra (2011, p. 298)

que a responsabilidade do construtor perdura durante o tempo de razoavel expectativa de
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durabilidade da obra. Ressalta, contudo, que passados o0s cinco anos ndo se configuraria
mais um prazo de garantia, no qual a responsabilidade do construtor é objetiva. Nesta
hipotese seria indispensavel a prova de culpa do construtor, com a demonstragdo de falha
construtiva causado por dolo ou impericia, imprudéncia ou negligéncia.

Quanto ao conceito de seguranca e solidez discute-se o que estaria garantido na obra
durante o prazo de cinco. Cavalieri Filho (2014, p. 415) diz que quando a lei se refere a
estes termos, ndo os trata apenas de forma global, mas, também, de forma parcial.
Acrescenta, ainda, que os vocabulos devem ser interpretados com certa elasticidade,
abrangendo danos causados por infiltracdes, vazamentos, quedas de blocos de
revestimento, etc. Meirelles (2011, p. 300) registra que a jurisprudéncia adotou esses cinco
anos como prazo geral de garantia da construcao civil.

Segundo Porto (RF 303/19 apud MEIRELLES, 2011, p.302):

“ndo estdo cobertos apenas 0s danos que comprometam a estrutura do imovel e
possam causar seu desmoronamento. Inclui-se na garantia quinquenal todo
defeito que compromete a destinacdo do imdvel, pois seguranca também significa
garantia de que a construcdo serve, a contento, ao fim para que foi construida ou
destinada.”

Prossegue o ilustre mestre (RF303/19 apud CAVALIERI FILHO, p. 408):

“Independente de qualquer previsdo contratual, o construtor ao realizar uma obra
assume uma obrigacéo de resultado, 0 seu compromisso ndo € de apenas executar
os trabalhos da construcdo, mas executa-los de modo satisfatério, de maneira que
a obra contratada e entregue seja sélida, segura e funcional, nos termos do
ajuste.”

Assim, a responsabilidade extracontratual obriga o construtor a responder pela
perfeicdo da obra, para que esta seja ndo apenas concluida, mas entregue isenta de qualquer
vicio ou defeito, apta para a utilizacdo a que se destina. Tanto € que o préprio Codigo Civil
possibilita ao dono da obra rejeita-la ou recebé-la com abatimento no preco® caso se depare
com tais problemas no recebimento da obra. Tais defeitos, por sua natureza possam ser
percebidos por qualquer leigo, séo classificados como vicios ou defeitos aparentes.

H4, porém, situagdes em que os vicios ndo podem ser percebidos por ocasido da

entrega da obra, tais como, infiltragfes, vazamentos, rachaduras, mau funcionamento das

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

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.
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instalacBes elétricas ou hidraulicas. Neste ponto reside o principal motivo de
desentendimento entre construtor e dono da obra, pois no momento da entrega, a obra na
grande maioria dos casos esta aparentemente perfeita, contudo com o passar do tempo € a
corriqueira utilizacao do imdvel é que os citados problemas costumam se revelar.

Tais vicios ocultos podem ser de natureza grave, comprometendo a obra como um
todo, mas também podem ser leves, que ndo venham a resultar na ruina do imovel,
prejudicando, contundo, a sua perfeita utilizagdo. Na opinido de Gongalves (2013, p. 300)
0s pequenos defeitos sdo considerados vicios redibitorios, que devem ser alegados no prazo
decadencial de um ano, contado da entrega efetiva. Alega, nos termos do § 1° do art. 445 do
Cadigo Civil que se o vicio, por sua natureza, sé puder ser conhecido mais tarde, o prazo
contar-se-4 do momento em que dele se tiver ciéncia, até o prazo maximo de um ano.

Meirelles (2011, p. 299) ndo afasta a aplicacdo da teoria dos vicios redibitorios
admitindo os prazos acima citados para o desfazimento do negécio, com fundamento nos
vicios ndo percebidos no momento da aquisigdo, contudo, assevera (2011, p. 301) que “ndo
h& como deixar de aplicar o prazo de garantia previsto no art. 618 do Cédigo Civil como o
periodo dentro do qual respondera o construtor por todos os vicios e defeitos que a obra
vier a apresentar, sejam eles gravissimos, graves ou leves.”

Por fim, a responsabilidade extracontratual abrange também a obrigac&o de reparar
0S prejuizos que por ventura advierem da construcdo e que gerem prejuizos a vizinhos ou
terceiros com quem o construtor ou dono da obra ndo possua qualquer vinculo precedente.
A construcdo civil é uma atividade com riscos inerentes a sua natureza, ocorrendo nao raro
danos a prédios vizinhos, como rachaduras ou abalos estruturais, bem como quedas de
materiais ou ferramentas que atinjam um transeunte.

Tal responsabilidade é objetiva e se enquadra nos termos no paragrafo Unico do art.
927 que diz que “haverd 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, riscos para os direitos de outrem”.

Gongalves (2013, p. 301) ressalta que:

“a doutrina, em relacdo a danos a terceiros, segue, de modo geral, a distin¢do que
faz HELY LOPES MEIRELLES: se se trata de vizinhos, haveria solidariedade

entre o proprietario e o construtor, e seria independente da culpa de um e de
outro. Em relagdo ao terceiro “ndo vizinho”, a responsabilidade é do construtor; o
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proprietario somente com ele se solidariza se houver confiado a obra a pessoa
inabilitada para os trabalhos de engenharia e arquitetura.”

E divergente a opinido de Cavalieri Filho (2014, p. 418) que afirma que sendo
principio de Direito que quem aufere os cdmodos suporta os 6nus, ambos devem responder
pelos danos advindos da construcdo, fato, este, proveitoso tanto para o dono da obra como
para quem a executa com fim lucrativo. Fundamenta a responsabilidade do construtor no
art. 618 e paragrafo tnico do art. 927 e do proprietario no art. 9377, todos do Cédigo Civil.
Alerta, contudo, a possibilidade de acdo regressiva contra o construtor para se ressarcir

daquilo que tiver indenizado ao terceiro.

4.3 APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

A entrada em vigor da lei 8.078 de 11 de setembro de 1990, o Codigo de Defesa do
Consumidor, trouxe novos ditames a relacdo contratual de construgdo, estendendo de forma
notavel a protecdo ao consumidor, neste caso o proprietario. O art.12 da referida lei foi
expresso ao mencionar a figura do construtor, bem como ao atribuir-lhe a responsabilidade
pelos danos causados independente de culpa. Estipula que:

“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, fabricacéo,
construgdo,  montagem,  foérmulas,  manipulagdo,  apresentacdo  ou

acondicionamento de seus produtos, bem como por informagdes insuficientes ou
inadequadas sobre sua utilizacdo e riscos.” (grifo nosso)

Cavalieri Filho (2014, p. 425) explica que essa responsabilidade tem agora por
fundamento e fato gerador, ndo mais a conduta culposa ou a relagdo juridica contratual, mas
sim o defeito do produto ou servigco, conforme expresso nos arts. 12 e 14 do CDC.
Esclarece que o fornecedor, neste caso o construtor, so se exclui da responsabilidade se
provar que o defeito ndo existiu. Assim, enquanto pelo Cédigo Civil a vitima é quem se
incumbe de provar o defeito da obra, pelo CDC tal defeito é presumido, o que privilegia em

muito o consumidor.

17 Art. 937. O dono de edificio ou construgdo responde pelos danos que resultarem da sua ruina, se esta
provier da falta de reparos, cuja necessidade fosse manifesta.
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O ilustre mestre (2014, p.426) elenca entre os beneficios surgidos com a norma
consumeirista a acdo coletiva em favor de todas as vitimas, a antecipagdo parcial de tutela
para cobrir despesas com habitacdo durante a acdo, a inversdo do 6nus da prova, a
solidariedade de todos os responsaveis, bem como a desconsideracdo da personalidade
juridica em favor do consumidor, nos termos do art. 28 do CDC.

Entre as inovacdes trazidas pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, a de maior
relevancia diz respeito a possibilidade de alegagdo de defeitos ap6s o quinquénio referido
no Caddigo Civil, uma vez que nos termos da norma consumeirista, esta garantia deve
estender-se pelo prazo razoavel de durabilidade do produto. Neste sentido Meirelles (2011,
pp. 314 e 315) discorre que:

“O Cddigo de Defesa do Consumidor ndo estabeleceu prazos fixos de garantia
dentro dos quais os defeitos do produto ou servico devem aparecer, para que
possam ser reclamados. E nem poderia fazé-lo, tal a variedade de produtos e
servigos oferecidos ao mercado. Considera-se que essa garantia deve estender-se
pelo prazo razoadvel de durabilidade que o préprio fornecedor transmite ao

consumidor. Em relagdo a construgdo civil este prazo é muito superior aos cinco
anos previstos no art. 618 co Codigo Civil.”

Conclui (2011, p. 315) que o consumidor pode reclamar dos defeitos da construgéo
mesmo depois de decorridos os cinco anos do art. 618 do Cddigo Civil, basta demonstrar
que o defeito é oriundo de falha construtiva, uma violacdo do dever de qualidade e
seguranca decorrente da colocagédo do produto no mercado. (CAVALIERI FILHO, 2014, p.

427) compartilha do mesmo entendimento:

“a responsabilidade do incorporador/construtor perante o consumidor ndo mais se
limita aos vicios que a obra apresentar nos cincos primeiros anos de existéncia,
estendendo-se agora, a luz do Cddigo do Consumidor, por todo o periodo de
razoavel durabilidade do prédio.”

Acerca do tema, o Superior Tribunal de Justi¢ca publicou em seu Informativo de

Jurisprudéncia n°® 0506 de 2012 o seguinte entendimento:

“DIREITO DO CONSUMIDOR. VICIO OCULTO. DEFEITO
MANIFESTADO APOS O TERMINO DA GARANTIA CONTRATUAL.
OBSERVANCIA DA VIDA UTIL DO PRODUTO. O fornecedor responde
por vicio oculto de produto durdvel decorrente da prépria fabricacdo e ndo
do desgaste natural gerado pela fruicdo ordinaria, desde que haja
reclamacéo dentro do prazo decadencial de noventa dias apdés evidenciado o
defeito, ainda que o vicio se manifeste somente ap6s o término do prazo de
garantia contratual, devendo ser observado como limite temporal para o
surgimento do defeito o critério de vida atil do bem. O fornecedor néao é, ad
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aeternum, responsavel pelos produtos colocados em circulacdo, mas sua
responsabilidade ndo se limita, pura e simplesmente, ao prazo contratual de
garantia, o qual é estipulado unilateralmente por ele préprio. Cumpre ressaltar
que, mesmo na hipotese de existéncia de prazo legal de garantia, causaria
estranheza afirmar que o fornecedor estaria sempre isento de responsabilidade em
relacdo aos vicios que se tornaram evidentes depois desse interregno. Basta dizer,
por exemplo, que, embora o construtor responda pela solidez e seguranca da obra
pelo prazo legal de cinco anos nos termos do art. 618 do CC, ndo seria admissivel
que o empreendimento pudesse desabar no sexto ano e por nada respondesse 0
construtor.[...] Precedente citado: REsp 1.123.004-DF, DJe 9/12/2011. REsp
984.106-SC, Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, julgado em 4/10/2012.”

Notoriamente a disciplina do Cddigo do Consumidor se mostra muito mais
avancada, abrangente e eficiente para o consumidor de forma a compensar a sua

hipossuficiéncia dentro da relagdo com o construtor.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

A construcéo civil é sem sombra de duvida uma atividade de grande relevo para
toda a coletividade por estar diretamente ligada a solucdo de problemas que traduzem
necessidades primarias do homem. Notdria a sua importancia em nossa sociedade na
reducdo do déficit habitacional, na garantia de saneamento basico, ou mesmo, em obras de
mobilidade urbana, hospitais e outras que promovam a melhoria da qualidade de vida de
um povo.

Fato, também, é que é um ramo da economia que proporciona margens de lucro
elevadas e retornos financeiros rapidos em comparacdo a outras atividades, atraindo assim,
por vezes, a atencao de investidores sem qualquer experiéncia na area ou mesmo de pessoas
que para maximizar ganhos se utilizem de materiais ou meios inadequados em suas
construcdes. Realidade esta extremamente danosa aos destinatarios finais dos imdveis ou
das obras de caréater coletivo.

Para a garantia da seguranca juridica nos negocios que envolvam a construcdo civil
se faz necessario um ordenamento juridico com normas claras e objetivas, que sejam de
facil acesso e entendimento a todos, seja ao construtor ou aquele que contrata uma obra ou
adquire um imovel. Ndo apenas um conteudo normativo, mas também uma atuacdo
jurisdicional firme que tenha a propriedade de inibir condutas dolosas de contetdo
irresponsavel e que visem somente retornos financeiros.

Numa répida observacdo dos cddigos civis de 1916 e 2002 é facil perceber que
poucas foram as mudancas e evolugdes trazidas no novo diploma em comparacdo ao seu
antecessor. Algo como se o legislador ignorasse a intensa atividade construtiva verificada
nos dias atuais e ndo se desse conta que ao longo desses anos o Brasil se transformou de um
pais rural em urbano.

N&o obstante que ndo se possa ignorar, as inovacOes trazidas a essa area pelo
Codigo de Defesa do Consumidor, ainda que de forma precaria ou indireta, necessitando do
auxilio da doutrina e da jurisprudéncia para prestacdo de um amparo mais eficaz aqueles
tidos por hipossuficientes, a impressdo final é que o tema reclama, por sua grande

relevancia, uma maior atencdo por parte do legislativo.
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