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RESUMO

O presente trabalho realiza um estudo juridico acerca da existéncia de
solidariedade entre os atores do empreendimento imobiliario, quais sejam, incorporador,
construtor e imobiliaria. Discorre-se sobre o significado da incorporacdo imobiliéria,
envolvendo a atividade da incorporacgéo e sua norma regulamentadora, a Lei n® 4.591/64. Faz-
se uma conceituacdo da figura do incorporador, inclusive envolvendo referéncias histéricas da
atividade incorporativa. Analisa-se a existéncia de didlogo das fontes entre as normas que
permeiam o ordenamento juridico brasileiro, em especial o Cédigo de Defesa do Consumidor,
0 Cadigo Civil e a Lei n® 4.591/64. Demonstra-se a existéncia do principio da vulnerabilidade
do consumidor e sua importancia para a relacdo de consumo entre este e o fornecedor.
Discorresse sobre o significado de vicio e fato do produto imobiliario. Por fim, aprofunda-se
no estudo da responsabilidade solidaria dos trés atores da atividade de incorporacao
imobiliaria, incorporador, construtor e imobiliaria, quando da existéncia de vicio e fato do

produto.

Palavras-chave: Incorporacdo imobiliaria.  Incorporador. Construtor.  Imobiliaria.
Responsabilidade solidéaria. Vicio. Fato. CDC. Lei n° 4.591/64. Diélogo das fontes.
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INTRODUCAO

O presente trabalho trata da atividade de incorporacdo imobiliaria,
regulamentada pela Lei n® 4.591/64. Na ultima década, em especial a partir da sua segunda
metade, houve um crescimento vertiginoso do mercado imobiliario nacional. Tal crescimento
se deu em razdo de maior oferta de crédito para o setor, crescente poder aquisitivo das

familias brasileiras, reducdo da taxa basica de juros, entre outros™.

De fato, até mesmo o governo tem estimulado a atividade, a fim de tentar
erradicar o déficit habitacional, adotando programas de incentivo, como o “Minha Casa,
Minha Vida”. Além disso, também ha a facilitagdo para que as empresas imobilidrias

obtenham crédito por meio da abertura de capital e securitizacdo de recebiveis do mercado.

Assim, a existéncia de um cenario juridico mais seguro, de empresas
capitalizadas e de um mercado consumidor cada vez mais interessado na compra do primeiro

imovel, gerou um panorama nunca antes visto no mercado imobiliario nacional.

Conforme esperado, essa massificacdo das relacGes surgidas pela atividade
imobiliaria acaba por aumentar o conflito entre as partes da relacdo, principalmente quando ha

ocorréncia de vicios e defeitos imobiliarios (infiltracdes, rachaduras, desabamento etc.).

O presente trabalho realiza o estudo da solidariedade existente entre os atores
da atividade de incorporacdo imobiliaria (incorporador, construtor e imobiliaria), no que
concerne o vicio e fato do produto. Para tanto, divide-se a obra em trés capitulos interligados
que, mediante logica juridica e exposicdo de fundamentos legais, doutrinarios e
jurisprudenciais, expde a matéria de modo a empreender uma compreensao geral do tema e

demonstracdo inequivoca da problemaética.

O primeiro capitulo conceitua a atividade de incorporagdo imobiliéria,
envolvendo suas referéncias historicas e definindo a figura do incorporador e da Lei n°
4.591/64. Trata-se de uma parte conceitual e mais introdutoria do tema, a fim de que se

direcionar o estudo da matéria.

! JUSNAVIGANDI. Breve estudo sobre a atividade de incorporacéo imobiliaria. Sao Paulo, 2011. Disponivel
em: <http://jus.com.br/revista/texto/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria>
Acesso em: 19 abr. 2012.


http://jus.com.br/revista/texto/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria

O segundo capitulo demonstra a relagdo existente entre o Cédigo de Defesa do
Consumidor (CDC) e o Direito Imobiliério. Tal relacdo se d&, sobretudo em razdo da pretensa
vulnerabilidade do sujeito ativo na relacdo de consumo imobiliario (adquirente), o qual pode
sofrer abusos tanto patrimoniais quanto subjetivos, em especial atinentes a dignidade da

pessoa humana.

Discorre-se ainda acerca da configuracdo de vicio e fato do produto
imobiliario, sendo o primeiro caracterizado em razao da existéncia de danos intrinsecos, nao
rompendo os limites do produto. O fato do produto, por sua vez, além de tornar o produto
imprestavel e inservivel, coloca em risco, de alguma forma, a seguranca e a incolumidade do

consumidor ou de terceiros. Em caso extremo, o fato do produto causa a ruina da edificacéo.

Por fim, demonstra-se a importancia do dialogo das fontes. Trata-se de uma
analise paralela e coordenada de diversos diplomas legais que regulamentam a mesma
matéria. Na hipdtese demostra-se a complementariedade o Cédigo de Defesa do Consumidor,
0 Cadigo Civil e a Lei n°® 4.591/64.

O terceiro capitulo cuida da responsabilidade civil e solidariedade entre 0s
atores da atividade da incorporacdo imobiliaria no tocante as hipéteses de vicio e fato do
produto. Sob a andlise do di&logo das fontes entre os regramentos juridicos que permeiam o

tema.

Discorre-se acerca da responsabilidade solidaria sob a influéncia do método do
dialogo das fontes de cada um dos atores da atividade incorporativa, sempre tracando o

paralelo entre elas.

Além disso, analisa-se o tratamento juridico que se da a responsabilizacdo da
imobiliaria, que na atividade de incorporagdo atua como comerciante, ou seja, alienante das
unidades imobiliarias elaboradas e construidas pelo incorporador e pelo construtor. Assim,
estuda-se se a imobilidria deve responder solidariamente com os outros dois atores da

atividade de incorporagdo em caso de vicio ou fato do produto.
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Procura-se demonstrar que o Codigo de Defesa do Consumidor e a Lei n°
4.591/64, quando analisados e examinados em conjunto suprem lacunas e omissoes trazendo

respostas as indagacdes juridicas relativas ao tema central monografia.
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1 INCORPORACAO IMOBILIARIA
1.1 DEFINICAO

A incorporacdo Imobiliaria € a atividade empresarial que visa a producéo e a

comercializacdo de unidades imobiliarias em edificacGes coletivas.

Essa atividade é regulamentada pelas Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de
19647, n° 4.864, de 29 de novembro 1965°, e n° 10.931, de 2 de agosto de 2004.*

A atividade esta definida no paragrafo Unico do artigo 28 da Lei n. 4.591, de 16
de dezembro de 1964, sendo a atividade que alguém exerce visando promover e realizar a
construcdo de edificagdo ou conjunto de edificagdes que sdo compostas ou constituem
unidades autdbnomas, que por sua vez, se destinam a alienacdo antes de serem construidas ou

durante o periodo de construcdo.”

Melhim Namem Chalhub conceitua a incorporacdo imobiliaria como a
atividade de coordenacdo e consecucdo de empreendimento imobiliario, compreendendo a
alienacdo de unidades imobiliarias em construcdo e sua entrega aos adquirentes, depois de

concluidas, com a adequada regularizagdo no Registro de Imdveis competente.®

O traco marcante que caracteriza essa atividade € a venda antecipada de
apartamentos de um edificio a construir, que, do ponto de vista econdmico e financeiro,
constitui a forma pela qual o incorporador promove a captagdo dos recursos necessarios a

realizacdo da incorporacdo. Orlando Gomes, a respeito do assunto, observa que a captagéo de

2 BRASIL. Lei n° 4591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificagdes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

¥ BRASIL. Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965. Cria Medidas de estimulo & Industria de Construgéo Civil.
Brasilia, 1965. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4864.htm> Acesso em: 20 fev.
2012.

* BRASIL. Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004. Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporacdes
imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o
Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de
julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias. Brasilia, 1965. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

5 SILVA, José Marcelo Tossi. Incorporagéo imobiliaria. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 27.

® CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporac&o imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2010. p. 13.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.864-1965?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.931-2004?OpenDocument
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recursos € a operagdo que consiste em obter o capital necessario a construcdo do edificio,
mediante venda, por antecipaco, dos apartamentos de que se constituira.’

E considerada pela lei uma atividade, mas tecnicamente é negocio juridico
de constituicdo de propriedade horizontal. Normalmente, os apartamentos ou
conjuntos sdo vendidos na planta. O incorporador compromete-se a construir
o edificio e entregar, apto a habitacdo, a cada adquirente, a unidade que este
se comprometeu a comprar. As vezes, 0 compromisso é assumido, em
relacdo a alguns, quando o prédio ja estd em construgdo. Mas a incorporagdo
¢ economicamente um empreendimento que consiste em obter capital
necessario a construcdo do edificio, geralmente mediante a venda, por
antecipacdo, dos apartamentos de que se constituira.?

A atividade da incorporacdo tem natureza empresarial, pois sua esséncia é a
finalidade de lucro, pouco importando se o incorporador € pessoa fisica ou juridica. Aquele
que constréi ou promove construgdo na funcao de incorporador € empresa ou empresario, pois
a incorporacdo de edificio € uma atividade mercantil por natureza e o incorporador constitui

uma empresa comercial imobiliaria, ensina Caio Mario da Silva.’

Pontes de Miranda considera que “o que caracteriza, portanto, a incorporagao ¢é

. . y s . ;e ~ .« o~ . . 1
a finalidade do negdcio juridico, ndo a composicdo subjetiva dele” 0

, OU seja, a pluralidade de
situacbes em que o incorporador pode se encontrar, de acordo com a finalidade do negocio

juridico em que se encontra.

A atividade incorporativa pode ser vista de dois modos: de uma maneira
ampla, lato sensu, e uma maneira restrita, stricto sensu. A primeira pode ser dada como
exemplo a permuta com os donos do terreno, o levantamento das necessidades do mercado, a
contratacdo dos engenheiros e arquitetos para a execuc¢do da obra, negociacdo com as
instituicOes financeiras sobre os financiamentos para cobrir os custos do empreendimento,
solicita aos 6rgédos publicos as licengas e aprovacfes necessarias. Ja a segunda, a defini¢éo é

clara por Everaldo Augusto Cambler:

Em um negdcio juridico, denomina-se contrato de incorporagdo imobiliaria,
por intermédio do qual alguém se obriga a promover a construcao de edificio
e a transferir a propriedade das unidades autdnomas em que o mesmo foi

" DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das obrigacdes contratuais e extracontratuais. 28.
ed. Séo Paulo: Saraiva, 1996. p. 493.

# GOMES, Orlando. Direitos reais. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1988. p.212.

° PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 251.

9 MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de direito privado. 4 ed. Campinas: Bookseller, 2001. p.
254.
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dividido, cabendo a outra parte pagar o preco previamente ajustado. A esse

negécio juridico denomina-se Incorporagdo Imobiliaria “stricto sensu’.™*

E importante ressaltar que a atividade de construgdo esta presente no negocio
juridico da incorporacdo, mas incorporacdo e construcdo ndo se confundem, nem sdo
equivalentes. A atividade de constru¢do somente ird integrar o conceito de incorporacao
quando estiver ligada com a alienacdo de fracdes ideais do terreno e 0s consentimentos que
deverdo se vincular a ela. Por outro lado, a incorporacdo compreende a constru¢do, mas ndo
necessariamente a atividade de construcdo € exercida pelo proprio incorporador, pois este

pode atribuir a outra pessoa a construcao.
1.2 REFERENCIAS HISTORICAS

A atividade de produgdo de unidades imobiliarias comecou a se formar a partir

da Revoluc¢éo Industrial, em razdo da massificacdo populacional nos grandes centros urbanos.

Em razdo dessa densidade de concentracdo, a Unica forma de solucionar a
demanda habitacional foi a construcdo de unidades imobiliarias em planos horizontais,
substituindo a construgdo de uma Unica unidade imobiliaria em um lote de terreno, por
edificios de mais um pavimento, para haver um aproveitamento mais racional da terra e para
viabilizar a producdo em escala, atendendo a solucdo para a massificacdo dos espacos

urbanos.*?

O Cddigo Civil brasileiro de 1916 ndo previa a possibilidade de condéminos
em planos horizontais, este reproduzia a nocdo classica romana de divisdao de terra glebas e
das casas por planos verticais. Mas essa tradicdo romana foi rompida, havendo uma mudanca
de paradigma em diversos paises: como a Bélgica, em 1924; o Mexico, em 1928; a Italia, em
1934; a Franca, em 1938, entre outros.*®

No Brasil, a situacdo ndo foi diferente. A demanda por imoveis nos grandes
centros urbanos se intensificou e o sistema que até entdo vigia comecou a se revelar

ineficiente, devido a crescente valorizacdo dos terrenos, tornando extremamente dificil o

1 CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacdo imobiliaria: ensaio de uma teoria geral. 5 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1993. p. 19.

2 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2010. p. 2.

3 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 66.
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custeio das obras. E todo esse processo foi ocasionado em razdo do aumento demografico,

valorizagdo dos iméveis urbanos e pelo aumento da especulacéo imobiliaria.**

A partir do Dec. n® 5.481, de 25 de junho de 1928, que dispunha sobre a
alienacdo parcial dos edificios de mais de cinco andares, permitiu que cada apartamento ou
conjunto comercial passasse a constituir uma propriedade autdbnoma, sendo assim, as

edificacBes passaram a ser alienadas em partes.™

Leandro Leal Ghezzi, baseando-se em Caio Mario Pereira, descreve como a

atividade de incorporacdo imobiliaria foi originalmente desenvolvida em nosso pais:

Um individuo procurava um proprietario de um terreno bem situado e lhe

propunha construir um prédio sobre 0 mesmo. Obtendo, assim, a anuéncia

do proprietario do terreno, este individuo providenciava o projeto

arquiteténico do edificio e o oferecia a venda as suas unidades autdnomas.

Os candidatos a aquisigdo lhe faziam entdo propostas e quando ele contava o

nimero de pretendentes necessario para custear a obra, este individuo dava

inicio a ela. Com a venda de todas as unidades autbnomas do edificio,

providenciava-se a transferéncia do dominio sobre as respectivas fragdes

ideais a cada um de seus adquirentes através de uma mesma escritura
publica.'®

A pessoa responsavel pelo processo descrito acima era chamada de

“incorporador”, mas anteriormente a lei de 1964, o direito positivo brasileiro era omisso

guanto o regramento dessa atividade.

O governo militar, em 1964, determinou a elaboracdo de um anteprojeto de lei
que disciplinasse a incorporagdo imobiliaria. Com o intuito de ndo apenas viabilizar os
empreendimentos imobiliarios, mas também as relacdes juridicas originadas, estabelecendo
ordem ao mercado imobiliario."’

As normas promulgadas na década de 1960 vieram com o intuito de preencher
a grande lacuna no ordenamento brasileiro quanto a propriedade horizontal, substituindo

assim, a singela legislagdo até ento vigente.™®

“ RODRIGUES, Silvio. Contrato de incorporagéo imobiliaria. 11 ed. Porto Alegre: Revista Juridica, 2010. p. 6.

> GHEZZI, Leandro Leal. A incorporacdo imobiliaria a luz do cédigo de defesa do consumidor e do cédigo
civil. 2. ed. Séo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 62.

'8 Ibidem, p. 62.

7 Ibidem, p. 64.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2010. p. 1.
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1.3 FIGURA DO INCORPORADOR

A nogdo mais clara, ndo da atividade, e sim do sujeito, qualificado como

incorporador serd encontrada no art. 29 da Lei n® 4.591/64, que possui a seguinte redacao:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a
venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragdes a
unidades autdbnomas, em edificacfes a serem construidas ou em construcao
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo
de tais transacOes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condigdes, das obras concluidas.”

A atividade empresarial de incorporacdo imobiliaria, exercida pelo
incorporador, o qual mobiliza fatores de producédo necessarios para a construcdo e a oferta das

unidades imobiliarias no mercado. Assim dispde Melhim Namen Chalhub:

Ao exercer a atividade da incorporacgdo, alguém (pessoa natural ou juridica)
agrupa pessoas, utiliza fatores de producdo, com o objetivo de produzir um
bem, comercializa-lo e obter lucro, assumindo os riscos correspondentes.
Dessa atividade ndo se pode dissociar a figura do empresario (incorporador):
aquele que lidera o negécio, promovendo, por si ou por terceiros, 0
planejamento do negécio, o estudo arquitetbnico e as providéncias para a
aprovacao do projeto de construcdo, as minutas dos atos necessarios a
organizacdo do empreendimento, a captacdo dos recursos necessarios para a
execucdo da obra, adotando, enfim, todas as medidas necessérias a
organizacao, execugdo e controle da sua atividade empresarial.”

O incorporador ndo necessariamente é aquele que efetua a construcdo
propriamente dita, mas faz a intermediacdo, busca interessados e técnicos, aceita propostas,
coordena acbes e grupos e se responsabiliza pelo éxito do empreendimento. E figura
indispensavel, pois nenhuma incorporacdo pode se realizar sem que exista um incorporador

responsavel.

Desta forma, o incorporador, além de administrador ou intermediario, é a
figura que tem a percepcao das tendéncias do mercado, quem busca terrenos compativeis com
tais tendéncias, articula negociacdo com o proprietario do terreno, faz o planejamento do

negocio, efetiva a compra ou permuta do terreno e uma série de outras fungdes ligadas a

19 BRASIL. Lei n° 4591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

% CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2010. p. 1.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
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atividade de incorporacdo, “tudo em termos tais que o edificio se constréi segundo o plano do

- 21
incorporador.”

Estende-se ainda a condicdo de incorporador ao proprietario ou titular de
direitos aquisitivos que constréi ou contrata a construcdo de edificio para a constituicdo de
condominio e inicia as vendas das fracGes ideais, as quais se vinculam unidades autbnomas,

antes da concluséo da obra.
Everaldo Augusto Cambler esclarece que:

O importante é perceber que a configuragdo juridica do incorporador
imobiliario é hibrida e pode estar vinculada a de outros sujeitos
incorporativos. O incorporador, em muitas ocasides, é também o préprio
construtor; as vezes é o proprietario do imével ou simples titular de opgao de
compra e venda; outras vezes é o agente financeiro, que intermedeia e
também financia, total ou parcialmente, a edificago.”

Orlando Gomes, ensina que o incorporador ora é o dono do terreno, ora nao é.
Estipula os contratos de promessa e venda. Ele préprio constréi o edificio, ou contrata sua
construcdo. Financia, ou obtém o financiamento da obra. Promove atos em nome de
promitentes-compradores. Dirige e administra 0 empreendimento. Responsabiliza-se por seu

éxito. N&o é portanto, um simples administrador.?®

Dessa forma, a figura do incorporador é aquele que com discernimento
préprio, estuda a demanda do mercado por novos imoveis, e com sua aptiddo, articula a
negociacdo. E tem por finalidade a venda e apropriacdo do correspondente resultado

econémico e financeiro pretendido.
1.4 A ATIVIDADE DA INCORPORAC}AO

A incorporagdo imobilidria esta entre as atividades empresariais de maior
importancia para o desenvolvimento social do Brasil e, além de absorver um marcante

namero de méo de obra, é a principal ferramenta de concretizagdo do direito @ moradia.

! PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p.247.

22 CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacdo imobiliaria: ensaio de uma teoria geral. 5 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1993. p. 19. p. 236.

2 GOMES, Orlando. Direitos reais. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1988. p. 306.
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O intuito da lei que rege a atividade de incorporacdo imobiliéria é oferecer ao
comprador toda a condi¢édo de adquirir, com a devida seguranca, um bem que ainda néo foi

construido, que ainda nao faz parte do mundo real, que ndo pertence a realidade fisica.

Hércules Aghiarian, ao introduzir o assunto Incorporacdes Imobiliarias, diz
que o surgimento da lei de incorporagdes, ou sua principal justificativa, se d& em face da
necessidade de regulamentar a atividade a que d& nome, estabelecer a personalizagdo da
pessoa a quem se incumbira a qualificacdo de incorporador, assim como, ap6s individua-lo ou
personaliza-lo, poder definir seu limite de responsabilidades, em face dos diversos aderentes

aos empreendimentos sob sua coordenaco e iniciativa.**

Everaldo Augusto Cambler afirma que o nucleo da atividade incorporativa
resume-se em um negocio juridico denominado ‘contrato de incorporagdo imobilidria’, por
meio do qual o incorporador se obriga a promover a construcdo do edificio e a transferir a
propriedade das unidades autbnomas em que o mesmo foi dividido, cabendo ao adquirente
pagar o preco previamente ajustado. Segundo ele, é a incorporacdo imobiliaria em sentido

estrito, ou negécio juridico incorporativo.?

Ao se falar em contrato de incorporacdo, para A. B. Cotrim Neto sera aquele
pelo qual se promete vender (ou se vende) fracdo ideal de terreno com vinculagéo a unidade
autbnoma de edificagdo por construir sobre regime condominial, na forma de projeto de
construcdo que a autoridade administrativa aprovard, e de memorial que o descreva e sera

arquivado no Registro de Iméveis.?

Entretanto, foi necessario fazer algumas modifica¢cGes no intuito de evitar a
fraude no setor. A Lei de Incorporacdo Imobiliaria veio determinar uma série de exigéncias

para evitar essas fraudes.

Uma das exigéncias é a importancia fundamental do memorial de
incorporacgdo, que é a garantia que o adquirente possui de que receberd seu imovel conforme o

prometido, ou seja, conforme as especificacdes e peculiaridades prometidas.

2 AGHIARIAN, Hércules. Curso de direito imobiliario. 9. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2010. p. 261.

% CAMBLER, Everaldo Augusto. A responsabilidade civil na incorporagdo imobiliaria. 6. ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1998. p. 2.

% NETO, A. B. Cotrim. Do contrato de incorporagdo do condominio como negécio juridico nominado. Rio de
Janeiro: Revista dos Tribunais, 2011. p.104.
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1.5 LEI DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

A Lei dispde sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobilidrias. O surgimento da lei de incorporacbes se da em face da necessidade de
regulamentar a atividade incorporativa e estabelecer a personalizacdo de quem incumbira a
qualificacdo de incorporador. Delimitando também a responsabilidade deste, frente aos

diferentes aderentes aos empreendimentos, sob sua coordenagé&o e iniciativa.

A Lei enxergou a necessidade de proteger a contratacdo mais impessoal, mais
volumosa, quando destaca ser responsavel aquele que oferece para venda, total ou parcial,
edificacbes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas, o que pressupde a

existéncia de condominios horizontais.

Nesse teor de idéias, a Lei surgiu justamente com o fito de coibir abusos
praticados por empreiteiros inescrupulosos, que, muitas vezes, faziam o lancamento do
projeto da edificacio sem a menor condicdo de leva-lo adiante e, por conseguinte,

prejudicavam os candidatos & aquisic&o das unidades residenciais, em momentos futuros.?’

A Lei de Condominio e Incorporacdes atua dirigindo a atividade do
incorporador e o0s contratos por ele levados a cabo, inclusive com o escopo de equilibrar a
relagdo contratual, tendo em vista a vulnerabilidade econdmica e técnica, na maioria das

vezes, do adquirente em relacéo ao incorporador.

O objetivo da Lei foi articular um sistema defensivo dos adquirentes, que ndo
deviam ficar mais a mercé de dados imprecisos ou da palavra infiel do incorporador, como

observa Caio Mério da Silva Pereira.?®

Marco Aureélio da Silva Viana dispde que no contrato de incorporacdo atuam
duas forcas desiguais do ponto de vista fatico, mas que a Lei n® 4.591/64 as equipara, no

campo juridico, por intermédio de normas cogentes.”

7 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagéo imobiliaria & luz do CDC. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p.
146.

%8 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporagdes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976. p. 311.

2 VIANA, Marco Aurélio da Silva. Manual do condominio e das incorporacdes imobiliarias: doutrina e
jurisprudéncia. 2. ed. S8o Paulo: Saraiva, 1982. p. 89.



19

Desta forma, a lei vem estabelecer um equilibrio entre as duas partes
contratantes, ndo deixando de forma camuflada os direitos dos adquirentes e as

responsabilidades dos incorporadores.
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2 CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR E DIREITO IMOBILIARIO

O Cadigo de Defesa do Consumidor constitui uma tipica norma p6s moderna,
no sentido de rever conceitos antigos do Direito Privado, tais como contrato, a

responsabilidade civil e a prescrigdo.*

Mais conhecido como CDC, foi instituido no ordenamento juridico brasileiro
com o advento da Lei n° 8.078/90%, dando continuidade & tradicdo de protecdo de

vulneraveis, conforme serd melhor demonstrado a seguir.
2.1 PRINCIPIO DA VULNERABILIDADE COMO JUSTIFICATIVA DO CDC
2.1.1 Aspectos gerais do Principio da Vulnerabilidade

Este item se refere a justificativa tedrica para a defesa do consumidor pelo
Estado, com enfoque no Principio da Vulnerabilidade. E justamente em razdo dessa
vulnerabilidade que se estabeleceu uma disciplina propria e diferenciada para tutela do

consumidor/comprador em relacdo a seguranca e qualidade dos produtos méveis e iméveis.

A fragilidade do consumidor se intensificou com a mesma intensidade do
processo de industrializacdo e massificacdo das relacbes de consumo, ocorrida nas décadas

posteriores ao término da 2.2 Grande Guerra.*

Ao contrario do que era defendido no séc. XX e como tentativa de densificar o
principio da isonomia, comegou a ser reconhecida a necessidade do tratamento diferenciado
de pessoas em certas situacOes subjetivas. Esse tratamento diferenciado veio através de leis
especiais, que por forca de fatores diversos, foi conferida uma tutela maior ao consumidor,

reconhecida a vulnerabilidade no mercado de consumo.*®

% TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpgéo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. S&o Paulo: Método, 2012. p. 5.

31 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

%2 BESSA, Leonardo Roscoe. Relagéo de consumo e aplicagdo do cédigo de defesa do consumidor. 2. ed. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 30.

% Ibidem, p. 29.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.078-1990?OpenDocument
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Dessa forma, nas Ultimas décadas, foi se formando na ordem internacional um
consenso sobre o tratamento diferenciado do consumidor em razdo da sua vulnerabilidade no

mercado de consumo.**

A principal justificativa para o surgimento do Cdédigo de Defesa do
Consumidor é a prote¢do da dignidade da pessoa humana, que em nossa Constitui¢do Federal
est4 consagrada no artigo 1°, inciso I11.%

2.1.2 A protecédo do Consumidor

O consumidor foi considerado vulneravel pelo artigo 4°, inciso I, do Cédigo de
Defesa do Consumidor. Ao se fazer a leitura deste artigo, fica clara a intencdo constante do
legislador em favorecer o consumidor, colocando-o em todas as situa¢es como vulneravel na
relacdo juridica de consumo.*® Foi considerado como a parte fraca e fragil da relagdo, em

razio da ordem técnica e de cunho econdmico.’

A ordem técnica esta relacionada aos meios de producdo, nao se restringindo
apenas aos aspectos técnicos e administrativos para a fabricagdo e distribuicdo de produtos e
prestacdo de servigcos que o fornecedor detém, mas principalmente ao elemento fundamental
que é a decisdo. Isto é, a maneira de produzir, quando produzir, de forma que o consumidor

esta & mercé daquilo que é produzido.®®

Nesse sentido, quando se fala em escolha do consumidor, esta ndo e tdo ampla
quanto parece, pois 0 mesmo sO pode optar por algo que ja esteja oferecido previamente no

mercado.

Dessa forma, a oferta, jA decidida unilateralmente pelo fornecedor, visa

essencialmente o interesse empresarial: obtencao de lucro.*

% BESSA, Leonardo Roscoe. Relacdo de consumo e aplicacdo do cédigo de defesa do consumidor. 2. ed. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 33.

% TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcéo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 29.

% Ibidem, p. 28.

¥ NUNES, Rizzatto. Curso de Direito do Consumidor. 4. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009. p. 129.

% Ibidem, p.130.

% Ibidem, p.130.
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O aspecto econdmico é justamente a capacidade econdmica que, quase na

totalidade das vezes, o fornecedor possui em detrimento do consumidor.*°

Leonardo Roscoe Bessa ensina que essa fragilidade ndo é apenas em relacéo a
interesses patrimoniais, mas também por interesses existenciais, em virtude da dignidade da

pessoa humana.** Nesse sentido dispde:

O artigo 4° da Lei traca os objetivos e principios da Politica Nacional de
Relagcdes de Consumo e reflete a motivacdo da existéncia da propria lei. O
caput do dispositivo refere-se a importancia do respeito a dignidade, satde,
seguranca e aos interesses econdémicos do consumidor, bem como a melhoria
da qualidade de vida, a transparéncia e harmonia das relagfes de consumo. O
inciso | do artigo 4.° explicita que a necessidade de defesa do consumidor
decorre de sua fragilidade no mercado de consumo.*?

Hoje ndo se encontram dificuldades em perceber a necessidade de protecdo
diferenciada do consumidor no mercado, pois o adquirente de produtos e servicos esta em

situacdo de fragilidade em todos esses aspectos: econémico, técnico e outros.

A fragilidade do consumidor é amparada juridicamente pelo Estado. Foi
incluso no rol de direitos fundamentais do art. 5° da Constituicdo Federal, o qual trata da
necessidade da concretizacdo do principio da igualdade, de tratamento desigual aos desiguais,

e a procura da igualdade material de sujeitos vulneraveis, mais fracos na relacéo.
2.1.2.1 Distincdo entre vulnerabilidade e hipossuficiéncia

A vulnerabilidade ndo se confunde com a hipossuficiéncia. A vulnerabilidade
vai muito aléem do mero reflexo de uma desigualdade econémica, abrangendo a caréncia de
informagdes sobre bens e produtos complexos, manobras entre empresarios para fraudar a
livre concorréncia e impor ao mercado produtos caros e sem qualidade, entre outros

aspectos.**

“0 NUNES, Rizzatto. Curso de Direito do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009. p.130.

*1 BESSA, Leonardo Roscoe. Relacdo de consumo e aplicagdo do cddigo de defesa do consumidor. 2. ed. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 30.

*2 |bidem, p. 40.

* MARQUES, Claudia Lima. Contratos no cédigo de defesa do consumidor. 5. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. p. 384.

* BESSA, op. cit., p. 42.
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A hipossuficiéncia é um conceito de direito processual e ndo juridico, o qual
decorre de uma disparidade ou discrepancia que € vista no caso concreto.

Todo consumidor € vulneravel, por ser destinatario final do produto. A
expressao consumidor vulneravel acaba sendo pleonastica, visto que todos os consumidores

possuem tal condicdo e ndo se admite discussdo ou prova em contrério.*
Nesse sentido, afirma Héctor Valverde Santana:

A vulnerabilidade e a hipossuficiéncia sdo realidades juridicas distintas.
Afirma-se que todo consumidor é vulneravel, mas por forca de lei (art. 4.°, 1,
do CDC), porém nem todo consumidor é hipossuficiente A vulnerabilidade é
tema de direito material, enquanto a hipossuficiéncia identifica-se no campo
do direito processual.*®

Claudia Lima Marques classifica a vulnerabilidade em quatro espécies:
técnica, juridica, fatica e informacional: a vulnerabilidade técnica significa a falta de
conhecimentos especificos por parte do consumidor em relacdo as caracteristicas do produto;
a vulnerabilidade juridica diz respeito a falta de conhecimento juridico especifico, assim como
a superioridade juridica da empresa frente ao consumidor; a vulnerabilidade fatica é
relacionada a superioridade econémica ou essencialidade do servigo por parte do fornecedor
em relacdo ao consumidor; por fim, a vulnerabilidade informacional, ja englobada na espécie
de vulnerabilidade técnica, vincula a importancia da informacéo e da comunicacéo do produto

no mercado.*’

Dessa forma, para se reconhecer a vulnerabilidade, pouco importa a situagao
politica, social, econémica ou financeira da pessoa, bastando a condi¢do de consumidor,
estabelecida pelos artigos 2° e 3° da Lei 8.078/1990, a qual dela decorre todos os beneficios

legislativos.*®

Conclui-se, portanto, que o Principio da Vulnerabilidade vem contrabalancear
a fragilidade existente no mercado de consumo. Reconhecida a necessidade do tratamento

** TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 30.

* SANTANA, Héctor Valverde. Prescricdo e decadéncia nas relagdes de consumo. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2002.

* MARQUES, Claudia Lima. Contratos no cédigo de defesa do consumidor. 5. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. p. 322.

* TARTUCE, op. cit., p. 31.
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diferenciado do consumidor/comprador, sendo criada uma disciplina prépria para tutelar a
questdo da seguranca e qualidade dos produtos colocados no mercado. Tal assunto serd

tratado com maior profundidade no préximo item.

22 A RELACAO DE CONSUMO E A ATIVIDADE DE INCORPORACAO
IMOBILIARIA

Como se viu anteriormente, no item 2.1, a prote¢do do consumidor pelo Estado
se justifica pela sua vulnerabilidade no mercado de consumo. A primeira questdo que se
coloca para o aplicador do direito é verificar em quais situacdes se aplica o0 Cédigo de Defesa

do Consumidor.

A incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor a determinar o suporte
fatico se da a partir da identificacdo de uma relagdo de consumo. Para que isso ocorra devem-

se examinar trés elementos: fornecedor, consumidor e produto.

O artigo 3° do Codigo de Defesa do Consumidor traz o conceito de fornecedor,
onde inclui a atividade de construcdo e comercializacdo, ndo se preocupando em inserir a

figura do incorporador.

Entretanto, a intencdo do legislador foi a de inserir um conceito abrangente,
capaz de incluir todos aqueles que proporcionarem, de alguma forma, a oferta de bens e

servicos no mercado de consumo.*®
Nesse sentido Rodrigo Azevedo Toscano de Brito esclarece:

O incorporador ndo pode ser analisado isoladamente como um corretor, ou
como um mandatario, ou gestor de negécios apenas. Ele é muito mais do que
iss0, uma vez que nele se congrega um pouco de cada uma das atividades, é
o grande idealizador do projeto, propulsor do investimento.*

Estando o incorporador diante dessa multiplicidade de fungdes, acaba
desenvolvendo todas as atividades referidas no artigo 3° do Cddigo de Defesa do Consumidor

para dar seguimento ao empreendimento por ele idealizado.

* FILOMENO, José Geraldo Brito. Manual de direitos do consumidor. 3. ed. Sao Paulo: Atlas, 1999. p. 42.
%0 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagéo imobiliaria & luz do CDC. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p.
236.
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Portanto, ao analisar os sujeitos (fornecedor e consumidor) da relacdo juridica
incorporativa, observa-se que o incorporador € tido como fornecedor e o adquirente da
unidade imobiliaria é visto como consumidor. Dessa forma, essas duas figuras séao

participantes da relacéo de consumo.>! O assunto ser& retomado no préximo capitulo.

O artigo 3°, § 1°, do Cdodigo de Defesa do Consumidor é claro ao determinar
que “produto ¢ qualquer bem, moével ou imdvel, material ou imaterial”. Diante do exposto,
ndo resta davida que a unidade imobiliaria é caracterizada como produto, sendo, portanto,

objeto mediato da relacio.>

O legislador neste dispositivo teve o intuito de abranger o méximo do
significado de produto, ndo importando a coisa adquirida pelo consumidor, e sim, que o bem

tenha sido colocado no mercado de consumo.*®
Nesse sentido ensina Rodrigo Azevedo Toscano de Brito:

O incorporador ao langar um empreendimento imobiliario, depois de
cumprir todas as formalidades exigidas, faz a oferta ao publico da fracéo
ideal do terreno a ser vinculada a unidade auténoma ao final da construcéo,
colocando com isso, seu produto no mercado imobiliario de consumo.**

A aquisicdo de unidades imobiliarias por meio da incorporacdo imobiliaria se
da, normalmente, mediante 0 pagamento em muitas parcelas pelo adquirente, visto que,
geralmente, esse ndo pode, ou ndo é tdo vantajoso, desembolsar de uma s6 vez a quantia
relativa ao pagamento total da unidade. Portanto, prefere-se pagar lentamente, acompanhando

0 curso da construcdo, e as vezes, até mesmo depois que esta chega ao fim.

Diante da complexidade e do valor envolvido na aquisicdo de casas,
apartamentos, salas comerciais, 0 legislador fez questdo de incluir no dispositivo, os bens

imoveis como produtos.

1 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagao imobiliaria & luz do CDC. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p.
228-230.

52 |bidem, p. 235.

53 LISBOA, Roberto Senise. Relag&o de consumo e protegéo juridica do consumidor no direito brasileiro. 8. ed.
S&o Paulo: Juarez de Oliveira, 1999. p. 23.

% BRITO, op. cit., p. 235.

% LISBOA, op. cit., p. 236.
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O Cddigo de Defesa do Consumidor, como microssistema juridico, cujo
alcance se estende a todo o direito contratual, teve reflexos também nos negécios de

incorporagdo imobiliaria.>®

Dessa forma, o Codigo de Defesa do Consumidor deu a Lei da Incorporacao
Imobiliaria uma nova concepcgdo de contrato, da qual ele préprio é fruto. Esta concepgéo é
marcada pela socializagdo da teoria contratual, pela imposicdo da boa-fé objetiva e pelo

intervencionismo do Estado.

Suas consequéncias sdo a limitacdo da liberdade contratual, a relativizacdo da
forca obrigatéria dos contratos, a protecdo da confianca e dos interesses legitimos e, ainda,

uma nova nocao de equilibrio minimo das relacées contratuais.>
A proposito, Sérgio Cavalieri Filho esclarece:

Os institutos e contratos continuam regidos pelas normas e principios que
Ihe sdo préprios, mas sempre que gerarem relagbes de consumo ficam
também sujeitos a disciplina do Cédigo de Defesa do Consumidor. E € isso
que ocorre também com a incorporag&o/construc&o.>®

Sendo assim, o contrato de incorporacdo imobiliaria deve ser analisado
conjuntamente com o Codigo de Defesa do Consumidor, pois este norteia as relagdes juridicas
com o intuito de assegurar a seguranga da relacdo contratual, equiparando, dessa forma, o

patamar diferenciado em que se encontram as duas partes da relagéo.

O Codigo de Defesa do Consumidor é posterior a Lei n° 4.591/64. Dessa
forma, possui prerrogativa de sobrepor-se aos dispositivos desta lei que lhe sejam contrarios,

sempre que estiver tratando de uma relacdo de consumo.

% O Superior Tribunal de Justica se posicionou favoravel sobre questdo no julgamento da REsp 80.036, a qual
diz que ao haver clausula abusiva nos contratos de incorporacéo imobiliaria seré regida por lei especifica (Lei
4.591/64), mas podera haver a incidéncia do Cédigo de Defesa de consumidor, que introduziu no sistema civil
principios gerais que realgam a justica contratual, a equivaléncia das prestacbes e o principio da boa-fé
objetiva . (BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Incorporacdo. Resolucdo do contrato.
Restituicdo. Lei 4.591/64. Codigo de defesa do consumidor. Resp. n. 80036. Quarta Turma. Recorrente:
Osvaldo Luiz Bulhara e conjuge. Recorrido: Marula Incorporadora Comercial Ltda. Relator: min. Ruy Rosado
de Aguiar. Brasilia, 12 de fevereiro de 1996. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/jsp/ita/abreDocumento.jsp?num_registro=199500608634&dt_publicacao=25-
03-1996&cod_tipo_documento=> Acesso em: 15 nov. 2011.)

% MARQUES, Claudia Lima. Contratos no cédigo de defesa do consumidor. 5. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. p. 175.

8 FILHO, Sergio Cavalieri. Programa de responsabilidade civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 359.
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Nesse sentido, sintetiza Rogério Ferraz Donnini: “se alguém adquire um
imovel, mediante instrumento particular de compra e venda, diretamente da construtora, como
destinatario final, caracterizada esta a relacdo de consumo, tendo aplicacdo plena das normas
do CDC.”

Portanto, ao configurar o incorporador como fornecedor, o adquirente ao
consumidor e a unidade autdbnoma como produto, ndo restam duvidas que o contrato de
incorporac&o imobiliaria é de consumo.® Este assunto, que é objeto de investigacao principal,

sera retomado no proximo capitulo (capitulo 03).
2.3 VICIO E FATO DO PRODUTO

Um dos focos principais deste trabalho é fazer a distin¢éo entre o vicio e o fato
do produto. Nos préximos tépicos serdo abordadas as caracteristicas de cada um desses dois
institutos e no proximo capitulo a solidariedade quanto a responsabilidade em cada um dos

dois casos pela incorporadora, construtora e pela imobiliaria.
2.3.1 Diferenca entre vicio e defeito

H& uma certa controvérsia na doutrina quanto ao sentido dos termos vicio e
defeito. Rizzatto Nunes elabora uma distin¢do entre ambos os termos. Entende o autor que 0s
vicios sdo as caracteristicas de qualidade e quantidade, as quais tornam os produtos ou
servicos improprios e inadequados ao consumo a que se destinam e também Ihes diminui o

valor.

Além disso, considera o vicio decorrente da disparidade havida em relagéo as

indicacOes constantes da rotulagem, oferta, mensagem publicitaria.®

Pode ser dado como exemplo de vicio um carpete que se descola rapidamente,
uma parede mal pintada, ou seja, algum servico cujo funcionamento é insuficiente ou

inadequado.

9 DONNINI, Rogério Ferraz. A revisdo dos contratos no cédigo civil e no cédigo de defesa do consumidor. 2.
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1999. p. 140.

% BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagéo imobiliaria & luz do CDC. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p.
237.

81 NUNES, Rizzatto. Curso de Direito do Consumidor. 4. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009. p. 180.
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O defeito, por sua vez, pressupde a existéncia do vicio. Nesse sentido, entende-
se que ha vicio sem defeito, porém, ndo ha defeito sem vicio. Pois o0 vicio € uma caracteristica

intrinseca, inerente ao produto ou ao servico. Ensina Rizzato Nunes:

O defeito é o vicio acrescido de um problema extra, alguma coisa intrinseca
ao produto ou servigo, que causa um dano maior que simplesmente 0 mau
funcionamento, o ndo-funcionamento, a quantidade errada, a perda do valor
pago — ja que o produto ou o servico ndo cumpriram o fim ao qual se
destinavam. O defeito causa, além desse dano do vicio, outro ou outros
danos ao patrimonio juridico material e/ou moral e/ou estético e/ou a
imagem do consumidor.®

Portanto somente no caso do defeito é se fala em acidente de consumo, pois
apenas nesta hipotese o consumidor é atingido ndo s6 no aspecto patrimonial, mas também no

aspecto moral, material, estético ou em sua imagem.®®

Paulo de Tarso Vieira Sanseverino também trata da distingdo entre vicio e

defeito. Segundo ele:

Enquanto os defeitos sdo falhas do produto ou do servi¢co que afetam a
seguranca legitimamente esperada pelo consumidor, causando-lhe danos
pessoais ou patrimoniais, os vicios sdo falhas, ocultas ou aparentes, que
afetam, via de regra, apenas o préprio produto ou servigo, tornando-os
inadequados ao uso a que se destinam por ndo apresentarem a qualidade ou
guantidade esperada pelo consumidor, inclusive por deficiéncia de
informagao.*

Dessa forma, o vicio pertence ao préprio produto ou servico. O defeito tem

ligagdo com o vicio, mas o dano causado ao consumidor é muito mais devastador. Este vai

além do produto ou do servico, de modo a atingir o consumidor de forma mais ampla.

Em que pese tal distincdo do autor, a doutrina majoritaria e mesmo o CDC néo

fazem essa diferenciacao rigorosa entre os dois termos.

De fato, a exemplo do art. 26, § 3° do CDC, o legislador optou por utilizar
vicio e defeito como sindnimos, razdo pela qual no presente trabalho também néo se enfatiza

essa diferenciacgéo.

%2 NUNES, Rizzatto. Curso de Direito do Consumidor. 4. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009. p. 181.

% Ibidem. p. 181.

 SANSEVERINO, Paulo de Tarso Vieira. Responsabilidade civil no Cédigo do Consumidor e a defesa do
fornecedor. 3. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 164.
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2.3.2 Vicio do produto

No vicio do produto, o problema permanece no produto, ndo rompendo 0s seus
limites. Em outras palavras, se observa a presenca do vicio do produto quando os danos
causados se limitarem ao préprio produto. Diferente do fato do produto, no qual os danos
causados irdo transcender o produto, causando o acidente de consumo. Examinar-se-a tais

fundamentos mais profundamente nos proximos topicos.
2.3.2.1 Aspectos gerais do vicio do produto

Examinada a vulnerabilidade do consumidor/comprador no mercado de
consumo, observa-se a importancia da disciplina propria criada para tutelar esta parte fragil da
relagdo. Ao se comprar um produto no mercado, espera-se que no minimo este produto tenha

a qualidade esperada e atenda a sua finalidade prépria.

O Codigo de Defesa do Consumidor exige que os produtos atendam as
legitimas expectativas do consumidor. Devem obedecer a qualidade e quantidade, as quais
foram ofertadas.

Esta garantia é legal e de ordem publica, ndo podendo ser afastada ou
diminuida por vontade do fornecedor, como disposto nos artigos 24 e 25 do Codigo de Defesa

do Consumidor.®®

A disciplina dos vicios do produto esta presente no Cddigo de Defesa do
consumidor nos artigos 18 a 25. Ressalte-se que a incidéncia do CDC ndo afastara o didlogo
das fontes com o Codigo Civil, ou seja, havera uma analise simultdnea e comparativa dos dois

diplomas legais.®® Tal assunto seré retomado ao final deste capitulo.

Leonardo Roscoe Bessa explica que o caput do artigo 18 do Cddigo de Defesa

do Consumidor estabelece a existéncia de trés espécies de vicios: vicio que torna o produto

% BESSA, Leonardo Roscoe; BENJAMIM, Antdnio Herman; MARQUES, Claudia Lima. Manual de direito do
consumidor. 4. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 142.
% Ibidem, p. 143.
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improprio para consumo; vicio que lhe diminua o valor; e vicio decorrente de disparidade das

caracteristicas com aquelas veiculadas na oferta e publicidade.®’

Os vicios sdo classificados como aparentes e ocultos. Os primeiros séo de facil
constatacdo, ja que aparecem com o simples uso e consumo do produto ou do servi¢o. Ja 0s
segundos aparecem apenas com o decurso do tempo e pelo fato de estarem inacessiveis ao

consumidor podem ser detectados na utilizagdo ordinaria.

Em caso de vicio do produto de facil constatacdo, o artigo 26 do Codigo de
Defesa do Consumidor traz o prazo para propositura da competente acdo caduca em 30 dias,
no caso de bens e servigos ndo duraveis, e em 90 dias, no caso de bens e servicos duraveis, a
partir da entrega efetiva do produto. Se o vicio for oculto, ou seja, sua ocorréncia ndo for
verificavel de imediato, o prazo é de 90 dias contados do conhecimento do vicio, assim como
prevé o artigo 26 do CDC.%®

Dessa forma, o vicio do produto compromete a prestabilidade e/ou
servibilidade do bem imdvel ofertado, estabelecendo uma relacdo de desconformidade entre a
prestacdo (construcdo e entrega da unidade) e contraprestacdo (pagamento do preco

estipulado).

Assim, por exemplo, problemas com a qualidade da pintura, uma rachadura,
revestimentos e funcionamento das instalages hidraulicas, que diminuem o valor patrimonial

do bem.%®

Portanto, o vicio se trata de uma lesdo menor, defeitos que ndo sdo tdo sérios
ao ponto de interferir na seguranca e na saude do consumidor. Entretanto ndo séo

insignificantes do ponto de vista econdémico, devendo ser reparados.

*7 Ibidem, p. 148.

% BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

% Cria-se um conflito com a entrada em vigor no Novo Cédigo Civil, pois o artigo 618 do Cédigo Civil, ao tratar
da garantia legal dos contratos de empreitada de edificios, estipula o prazo irredutivel de 05 (cinco) anos para
o surgimento dos vicios referentes a solidez e seguranca do edificio e o prazo decadencial de 180 dias,
contados a partir do aparecimento do vicio ou defeito. Nesse sentido sintetiza Leonardo Roscoe Bessa: “A
referida disciplina em caso de bens imdveis, restou bem mais vantajosa ao comprador comparada ao instituto
dos vicios redibitdrios, até mesmo em alguns aspectos, a disciplina do proprio CDC: dai a importancia do
“Dialogo das Fontes”. (BESSA, Leonardo Roscoe; BENJAMIM, Anténio Herman; MARQUES, Claudia
Lima. Manual de direito do consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 145.)


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.078-1990?OpenDocument
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Outro ponto interessante, nessa visdo geral, é destacar que a protecdo conferida
pelo CDC é tanto para bens moéveis como para bens imdveis. Dessa forma, para fins do CDC,
0s produtos abrangem bens madveis e imdveis, ou seja, a atividade de incorporagédo imobiliaria

esta abarcada.

Quanto a responsabilidade por vicio do produto, esta existe quando ocorre um
problema (oculto ou aparente) no bem de consumo que o torne improprio para o uso ou lhe

diminua o valor.

Nestes casos, ndo héa repercussdes fora do produto, ndo se podendo falar em
responsabilizagdo por danos além do valor da coisa.”® A responsabilidade pelo vicio do

produto é exclusivamente voltada ao aspecto patrimonial.”

O caput do artigo 18 do Cdédigo de Defesa do Consumidor prevé solidariedade
de fornecedores de produtos de consumo duraveis e ndo durdveis por vicios de qualidade e

quantidade. A esse respeito, sintetiza Jodo Batista de Almeida:

A regra geral, na lei de protecgdo, é a responsabilidade solidaria de todos os
fornecedores, abrangendo, portanto, ndo apenas o vendedor ou comerciante,
gue manteve contato direto com o consumidor, mas este e 0s demais
fornecedores em cadeia: fabricante, produtor, construtor, importador e
incorporador.”

Nesse sentido, ha solidariedade entre todos os envolvidos pelo fornecimento
do produto. Isso significa que essa solidariedade se estende a qualquer fornecedor, inclusive
ao fornecedor intermediario que tenha participado da circulagdo do bem. Este assunto sera

retomado no proximo capitulo.
2.3.3 Fato do produto

Diferente do vicio do produto, no fato do produto as consequéncias causadas
transcendem ao produto, atingindo a pessoa fisica e/ou patriménio do consumidor, causando o

chamado acidente de consumo.

" TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcéo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 131.

"M SANTANA, Héctor Valverde. apud MAQUES, Claudia Lima. Dano moral no direito do consumidor. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 104.

2 ALMEIDA, Jo#o Batista de. Manual de direito do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2003. p. 70.
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2.3.3.1 Aspectos gerais do fato do produto

O fato do produto, além de comprometer a prestabilidade e a servibilidade do
produto, coloca em risco, de alguma forma, a seguranca e a incolumidade do consumidor ou
de terceiros. Um exemplo, relativo ao objeto de investigacdo dessa monografia, seria a queda
de um edificio. Sdo os chamados acidentes de consumo: o consumidor é exposto de tal forma
pelo risco que pode chegar a comprometer a sua seguranca e saude.

A proposito, estabelece o0 § 1° do artigo 12 do Cddigo de Defesa do
Consumidor: “O produto ¢ defeituoso quando ndo oferece a seguranca que dele legitimamente

se espera, levando-se em consideragdo as circunstancias relevantes”.”

Os defeitos sdo classificados como: defeitos de fabricacdo, defeitos de
concepcao e defeitos de comercializacdo. O primeiro quer dizer que sdo os danos causados
por execucdo, producdo; o segundo sdo danos decorrentes do projeto; e por fim, os danos de
comercializacdo, que decorrem da “apresentacdo dos produtos”, por informagdes insuficientes

ou inadequadas sobre seu uso e riscos.

Este ultimo significa que sempre que um produto é comercializado, o
fornecedor tem o dever de informar o consumidor o uso adequado, 0s riscos inerentes, assim

como caracteristicas relevantes.”

Os produtos colocados no mercado, além da fungdo econémica especifica,
devem cumprir um objetivo de seguranga. A seguranca no mercado de consumo é ligada a
ideia de risco, ou seja, um atributo de um produto que venha a causar dano a satde humana, o

chamado acidente de consumo.”

Portanto, por se tratar do maior bem juridico, que é a vida do ser humano, o

legislador tratou com maior rigor da responsabilizacéo pelo fato do servigo ou do produto.

" BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

* BESSA, Leonardo Roscoe; BENJAMIM, Antdnio Herman; MARQUES, Claudia Lima. Manual de direito do
consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 126-128.

" Ibidem, p. 116.
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Em relacdo a responsabilidade civil dos fornecedores, enquanto que no vicio o
foco principal é a sua adequacdo real as finalidades prdprias, na responsabilidade pelo fato do

produto, a preocupacio é com a seguranca dos produtos.”®

No fato do produto, estdo presentes outras consequéncias além do dano
intrinseco do produto em si, danos atingindo a pessoa fisica do consumidor. Esses danos
geram a responsabilidade objetiva direta e imediata do fabricante, construtor, produtor e o

incorporador e a responsabilidade subsidiaria do comerciante ou de quem o substitua.”’

O vicio do produto invariavelmente decorre de uma relacdo contratual. J& o
fato do produto, em alguns casos se caracteriza fora do &mbito contratual. 1sso ocorre quando
a vitima de acidente de consumo ndo tem qualquer relagdo com o fornecedor, equiparada a

consumidor padréo ou standard, conforme o artigo 17 do Cédigo de Defesa do Consumidor.”®

Um exemplo préatico desse tipo de consumidor seria a queda de um edificio
que atingisse um terceiro passando coincidentemente ao lado da tragédia, causando a este um

acidente de consumo.

Esse terceiro ndo tem nenhuma relacdo com o fornecedor, mas possui seu
direito de reparacdo, visto que, nos termos do artigo 17 do CDC, qualquer pessoa que seja
casualmente atingida pelo defeito é consumidor. Essa é uma forma que o Codigo de Defesa
do Consumidor criou para tutelar as vitimas (consumidores) em relacdo a acidentes de

consumao.

O artigo 12 do Cadigo de Defesa do Consumidor cuida da responsabilidade do
civil pelo fato do produto. Mas a solidariedade no fato do produto ndo é expressa como ocorre

no artigo 18 do Codigo no caso de vicio do produto.

O rol dos responsaveis pelo fato do produto é bastante taxativo. Ha a indicacéo

expressa na lei dos fornecedores que respondem pelo fato do produto, imputando esta

" BESSA, Leonardo Roscoe; BENJAMIM, Antdnio Herman; MARQUES, Claudia Lima. Manual de direito do
consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 142.

" TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcéo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 142.

® MARQUES, Claudia Lima. apud. SANTANA, Héctor Valverde. Dano moral no direito do consumidor. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 104.
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responsabilidade pelo acidente de consumo ao produtor, construtor, importador e fabricante.
Exclui-se intencionalmente a figura do comerciante. Nesse sentido, afirma Héctor Valverde

Santana:

N&o ha, em regra, solidariedade entre o fabricante, o produtor, o construtor,
0 importador e o comerciante no acidente de consumo. O art. 13 do CDC
disciplina a responsabilidade subsidiaria do comerciante pelo fato do
produto quando a atividade de intermediacdo e circulacdo do produto
verificar-se sem identificacdo ou identificacdo insuficiente do fabricante,
produtor ou importador.”

Dessa forma, a responsabilidade do comerciante nos casos de acidente de
consumo é subsidiaria, e ndo solidaria, como ocorre nos casos de vicio do produto, que é

configurada a responsabilidade solidaria entre todos os participantes da cadeia de producéo.

Portanto, pela leitura do artigo 12 do CDC, observa-se um tratamento
diferenciado com a disciplina do vicio do produto, na questdo da solidariedade dos
fornecedores em razdo de acidente de consumo. Este assunto serd aprofundado no proximo

capitulo.

Ao ser evidenciado o fato do produto, o consumidor prejudicado podera ajuizar
acao de reparacdo de danos contra o fornecedor. Tal demanda possui 0 prazo prescricional de
cinco anos, contados da data do efetivo conhecimento do dano e de sua autoria, disposto no

art. 27 do Cédigo de Defesa do Consumidor para o acidente de consumo.®

Além deste enorme beneficio da contagem prescricional do prazo, o Codigo
Civil de 2002 estabelece em seu artigo 206, § 3°, inciso V, o prazo de 03 (trés) anos para
reparacao civil de qualquer natureza. Entretanto, sendo o prazo do Cddigo de Defesa do

Consumidor mais favoravel ao consumidor, seré este aplicado.®

" MARQUES, Claudia Lima. apud. SANTANA, Héctor Valverde. Dano moral no direito do consumidor. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009, p. 105.

% Dessa forma, adota-se a teoria do actio nata. Segundo esta, 0 prazo deve ter inicio da ciéncia do prejuizo e ndo
a partir da ocorréncia do fato danoso. Afastando-se da regra geral do Cédigo Civil, que defende o nascimento
da pretensdo no momento da violagdo do direito subjetivo (art. 189 do Codigo Civil de 2002) (TARTUCE,
Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpgao. Manual de direito do consumidor: direito material e processual.
2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 145.)

81 TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcéo. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 146.
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2.4 DIALOGO DAS FONTES

A incidéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor a atividade da Incorporacéao
Imobilidria ndo exclui outras normas que tratam do assunto, como € o caso da Lei n® 4.591/64,
ja abordada no capitulo 01. Na verdade, a doutrina moderna tem defendido a necessidade e
importancia de aplicacdo de diplomas legais diversos sobre o mesmo fato. E o que se analisa

neste item.

O diélogo das fontes significa aplicacdo simultanea e coordenada ao mesmo

fato de diversos diplomas legais. Para Claudia Lima Marques:

O dialogo das fontes no direito brasileiro significa a aplicacdo coerente das
plurimas fontes legislativas, leis especiais (como o Coédigo de Defesa do
Consumidor), as leis gerais (como o Cddigo Civil), origem internacional
(como o Pacto de Varsovia e Montreal) e nacional (como as mudancas do
Codigo de Defesa do Consumidor), que possui campos de aplicacdo
convergentes.*

O artigo 7°, caput, do CDC parece adotar a ideia do dialogo das fontes, o qual
aponta a ndo exclusividade do Codigo de Defesa do Consumidor. Isto é, outras normas, ao
serem particularmente mais benéficas ao consumidor, deverdo ser invocadas e analisadas em

conjunto.®

Gustavo Tepedino realiza um paralelo entre o Codigo de Defesa do
Consumidor e o Cdadigo Civil e explica que os dois diplomas ndo podem ser considerados
como contrastantes, mas sim como complementares, pois 0 ordenamento é muito complexo e

deve haver instrumentos que promovam a solidariedade e personalismo constitucional.®

Leonardo Roscoe Bessa ensina que a velocidade dos fatos vem conduzindo

uma inflacdo das leis especificas nas mais diversas areas. E a Constituicdo Federal de 1988,

% MARQUES, Claudia Lima. Dialogo das fontes: do conflito & coordenacio de normas do direito brasileiro. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

8 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

% TEPEDINO, Gustavo. Codigo de defesa do consumidor, codigo civil e complexidade do ordenamento. Rio de
Janeiro: Revista Trimestral de Direito Civil 22, 2005.
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por ter uma superioridade hierarquica, tem o papel de conferir coeréncia a multiplicidade de

fontes normativas.®

Dessa forma, pode-se dizer que o didlogo das fontes é uma analise

simultanea e harmoniosa de normas contrastantes sob a luz da Constituicdo Federal.

Claudia Lima Marques ensina que todas as normas em conflito séo validas,
devendo cada uma delas ter eficdcia, mesmo que ndo incidindo diretamente, mas de forma
auxiliar. Portanto, o didlogo das fontes traz a aplicacdo simultanea e compatibilizadora das
normas que estdo em conflito a luz da Constituicdo Federal. O objetivo é utilizar-se do
efeito Gtil de todas essas normas contrastantes, que tem cada uma a sua eficacia
diferenciada e atingir o efeito social esperado, sendo que todas as leis envolvidas neste

conflito obter&o concorrentemente a solucéo a ser alcancada.®

A autora afirma também que com a massificacdo da sociedade os contratos
de incorporacdo imobiliaria passaram a ser contratos de adesdo. Para haver a protecdo do
adquirente foi necessario analisa-lo de acordo com Codigo de Defesa do Consumidor e o

Cédigo Civil, realizando assim o dialogo das fontes.?’

Observa-se a presenca do dialogo das fontes no Superior Tribunal de
Justica, particularmente nas hipoteses de incidéncia no Cadigo de Defesa do Consumidor.
A Corte tem buscado solugdes hermenéuticas, que nada mais sdo do que um didlogo entre
as fontes. Embora a expressdo “didlogo das fontes” tem sido muito pouco utilizada pela
Corte, hd constante aplicacdo simultanea e harménica de diversos diplomas nos

julgamentos de recursos envolvem relacdo de consumo.®

Assim, o Superior Tribunal de Justica, que é a Corte que possui no Brasil a
atribuicdo de definir a melhor interpretacdo do direito infraconstitucional, tem prestigiado

o dialogo das fontes ente 0 CDC e outras leis especiais.

8 BESSA, Leonardo Roscoe. Relacdo de consumo e aplicacdo do codigo de defesa do consumidor. 2. ed. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 101.

% MARQUES, Claudia Lima. Dialogo das fontes: do conflito & coordenac&o de normas do direito brasileiro. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 603.

8 BESSA, Leonardo Roscoe; BENJAMIM, Antdnio Herman; MARQUES, Claudia Lima. Manual de direito do
consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. p. 87.

8 |dem. Relacdo de consumo e aplicacdo do cédigo de defesa do consumidor. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2009. p. 105.
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llustrativamente, registre-se o julgamento da Recurso Especial n°® 782.433,
cuja relatora ministra Fatima Nancy Andrighi em seu voto se refere expressamente ao
dialogo das fontes. Ela se baseia no artigo 7°, caput, do Cdodigo de Defesa do Consumidor
para que seja aplicado o prazo prescricional de vinte anos previsto no Cddigo Civil em
detrimento do prazo menor de cinco anos estabelecido pelo CDC no seu artigo 27, em

raz&o do primeiro ser mais benéfico que o segundo ao consumidor.®®

Na mesma linha, Leonardo Roscoe Bessa destaca também o entendimento
do Superior Tribunal de Justica quanto a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor
ao lado da legislacdo relativa a incorporacao imobiliaria (Lei n°® 4.591/1964), aos negocios

relativos & compra e venda de imdveis durante a construcao.

E feita referéncia ao Recurso Especial n° 80.036, relatado pelo Min. Ruy
Rosado de Aguiar, cuja ementa possui a seguinte redacdo: o contrato de incorporacao
imobiliaria é regido por lei propria (Lei n® 4.591/64), mas sobre ele também incide o
Caodigo de Defesa do Consumidor, que introduziu no sistema civil principios gerais que
realcam a justica contratual, a equivaléncia das prestacdes e o principio da boa-fé

objetiva.*

Foi reconhecida a notoria importancia do didlogo das fontes também no
julgamento da ADIn 2.591, em 07 de junho de 2006, pelo Supremo Tribunal Federal. O
voto do Ministro Joaquim Barbosa esclarece que o regramento do sistema financeiro e a
disciplina do consumo e da defesa do consumidor podem perfeitamente conviver. Pois em
muitos casos o operador do direito vai se deparar com fatos que ha aplicacdo de normas de
areas do conhecimento juridico diversas, sendo assim, devem ser usados ambitos
normativos de diferentes leis para que se possa amoldar a uma mesma realidade. Portanto,

ndo had o que se falar em exclusdo formal entre espécies normativas, mas sim em

8 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Responsabilidade civil. Dano moral e estético.
Indenizacdo. Tabagismo. Reparacao civil por fato do produto. Prescricdo quinguenal. Reconhecimento no caso
concreto. Resp. n. 782433. Terceira Turma. Recorrente: Souza Cruz SA. Recorrido: Mauricio Carneiro Elian.
Relator: min. Fatima Nancy Andrighi. Brasilia, 4 de setembro de 2008. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/revistaeletronica/ Abre_Documento.asp?sSeq=760926&sReg=200501548507&sData=2
0081120&formato=PDF> Acesso em: 25 mar. 2012.

% BESSA, Leonardo Roscoe. Relagdo de consumo e aplicagdo do cédigo de defesa do consumidor. 2. ed. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 107.
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influéncias reciprocas, pois ha aplicacdo conjunta de duas normas a0 mesmo tempo e ao

mesmo caso, sendo essas complementares e subsidiarias umas das outras.®*

O que se pretende destacar neste trabalho, particularmente nas questfes que

envolvem solidariedade entre o incorporador, construtora e imobiliaria, é que:

No sentido de ser absolutamente insuficiente sustentar que, por existir lei
especial disciplinando determinado setor, afasta-se a aplica¢do do Cédigo de
Defesa do Consumidor (Lei 8.078/1990). Deve-se, ao contrario, buscar o
convivio harménico dos variados diplomas legais: um auxiliando e
oferecendo elementos de interpretacdo para o outro, sempre, destaca-se, sob
as luzes dos principios e valores constitucionais. Antes de afastar a aplicagdo
de uma das fontes, deve-se buscar a possiblidade de interpretacdo coerente
entre as diversas fontes.”

Portanto, diante dos inimeros exemplos, hoje no ordenamento juridico
brasileiro é possivel perceber que ndo se deve colocar nenhum diploma como contrastante

a outro e sim analisa-los em paralelo.

Resta nitido no presente trabalho que a lei especifica que rege a
Incorporacdo Imobilidria é a Lei n® 4.591/64, mas a0 mesmo tempo ha a incidéncia do

Cadigo de Defesa do Consumidor e também do Cadigo Civil.

Desta forma, a atividade de incorporacdo imobilidria deve ser examinada
pela lei especifica (Lei n° 4.591/64), Cdédigo de Defesa do Consumidor, Cédigo Civil e
qualquer outro diploma que possa ser analisado conjuntamente para que com esse dialogo
possa se encontrar a norma que seja mais benéfica ao adquirente da unidade imobiliaria,

em cada caso especifico.

Como ja destacado, o objetivo dessa monografia & verificar qual a

interpretagdo mais adequada no tocante & solidariedade do incorporador, construtor e

%1 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Acdo direta de inconstitucionalidade. C6digo de defesa do consumidor.
Art. 5, XXXII, da CB/88. Art. 170, V, da CB/88. Institui¢des financeiras. Sujeicdo delas ao cddigo de defesa
do consumidor, Excluidas de sua abrangéncia a definicdo do custo das operacGes ativas e a remuneracdo das
operacOes passivas praticadas na exploracdo da intermediacdo de dinheiro na economia Art. 3°, § 2°, do CDC.
Moeda e taxa de juros. Dever-poder do Banco Central do Brasil. Sujeicdo ao Cédigo Civil. ADI n. 2591,
Tribunal Pleno. Requerente: CONSIF. Requerido: Congresso Nacional. Relator: Min. Eros Grau. Brasilia, 07
de junho de 2006. Disponivel em:
<http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=AC&docID=266855> Acesso em: 02 abr. 2012.

% BESSA, Leonardo Roscoe. Relagéo de consumo e aplicagdo do cédigo de defesa do consumidor. 2. ed. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 104.
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imobiliaria, em relacdo ao vicio e fato do produto em imovel. Este topico sera

desenvolvido no capitulo seguinte.
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3 CONVERGENCIAS E ASSIMETRIAS ENTRE O CDC E A LEI 4.591/64 NO TOCANTE A
SOLIDARIEDADE DOS FORNECEDORES

O presente capitulo visa analisar a solidariedade dos atores que participam da
atividade de construcdo, incorporacdo e comercializacdo de imdveis em relacdo a vicio e fato
do produto. Com base na teoria do dialogo das fontes, procura-se harmonizar o disposto na

Lei n®4.591/64 com o Cadigo de Defesa do Consumidor.

Assim, conforme seré a seguir demonstrado, em que pese o Cédigo de Defesa do
Consumidor adote como regra geral a solidariedade entre os envolvidos no fornecimento dos

produtos, ha alguns pontos divergentes e, por vezes, lacunas na letra da lei.
3.1 RESPONSABILIDADE CIVIL E SOLIDARIEDADE

A ideia de responsabilidade civil estd ligada ao dever de reparar o dano por
alguém sofrido.** Ao presente estudo aplica-se a responsabilidade nas relagdes de consumo,

entendida por Sérgio Cavalieri Filho como espécie do género responsabilidade civil.**

De acordo com o referido autor, a responsabilidade estabelecida no CDC &, em
regra, objetiva®™, fundada no dever de seguranca do fornecedor frente aos produtos lancados
no mercado e seus consumidores, em cumprimento ao disposto no art. 5°, inciso XXXII, que

determina que o “Estado promover4, na forma da lei, a defesa do consumidor. ” %

Cumpre analisar, considerando o objeto da monografia, a solidariedade passiva
decorrente de vicio (dano intrinseco) ou fato (prejuizos extrinsecos) em imovel objeto de
incorporacdo imobilidria. Preenchidos os requisitos para a imposicdo da responsabilidade
civil, deve-se estabelecer quem sdo os responsaveis pelo dano, que irdo responder frente ao

consumidor.

% SILVA, José Marcelo Tossi. Incorporacao imobiliaria. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 200.

% FILHO, Sergio Cavalieri. Programa de responsabilidade civil. 9. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2010. p. 17.

% Entretanto, a responsabilidade nas relacdes de consumo também pode ser entendida como subjetiva. Para José
de Aguiar Dias a responsabilidade civil é subjetiva quando fundada na culpa e é objetiva quando a lei, para a
sua caracterizacdo, considera o dano e o nexo de causalidade, relacionados a agcdo ou omissao do responsavel
pela indenizacdo, conforme prescreve o art. 927, paragrafo Gnico, do Cddigo Civil. (DIAS, José de Aguiar. Da
responsabilidade civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. v.1. p. 109).

% BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.
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O art. 265 do Cadigo Civil dispde que a solidariedade ndo se presume. De fato,
esta pode decorrer da lei (denominada solidariedade legal) ou da vontade das partes (chamada
solidariedade convencional). Além disso, prescreve o art. 942 do mesmo dispositivo legal que
devem os responsaveis pelo dano repara-lo e, assim, existindo mais de um autor, ha a

solidariedade na reparagao.

O Cdbdigo de Defesa do Consumidor adota como principio geral a
solidariedade dos fornecedores frente aos consumidores. Além do paragrafo Gnico do art. 7°
da referida Lei, que afirma que “tendo mais de um autor a ofensa, todos responderdo

s 97

solidariamente pela reparacao dos danos previstos nas normas de consumo” °', também o0s

artigos 14, 18, 19, 20 e 25, § 1° da Lei Consumerista defendem a existéncia da solidariedade.

Paralelamente, os artigos 31, § 3° 35, § 3°; 44, § 1° e 66, paragrafo unico, da
Lei n® 4.591/64 preveem a ideia de solidariedade, segundo a qual, em caso de prejuizos

causados ao adquirente, ha a responsabilizacéo civil dos fornecedores do imdvel.

Entretanto, quando se fala em responsabilidade no CDC em relagdo a vicio e
fato do produto, verifica-se enfoque diverso quando a solidariedade é decorrente de fato ou
vicio do produto, de acordo com o que se depreende dos artigos 12 e 13 do CDC e conforme
sera demonstrado a seguir. Tal se d& em razdo de que ambos 0s comandos consagram a
responsabilidade imediata do fabricante — ou de quem o substitua nesse papel — e a

responsabilidade subsidiéria do comerciante.*®

Os itens a seguir pretendem demonstrar a diferenciagdo existente entre a
responsabilidade civil das trés figuras que participam do processo de incorporacdo

imobiliaria, incorporador, construtor e comerciante, frente aos vicios ou fatos no produto.
3.1.1 Responsabilidade do Incorporador

Como ja demonstrado, o incorporador, ao final da obra, tem a obrigacdo de

fornecer o imdvel em perfeitas condi¢des de uso ao mercado consumidor. Assim, indaga-se:

% BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

% TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpgao. Manual de direito do consumidor: direito material e
processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012. p. 127.
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caso seja detectado algum vicio ou fato no produto, hd sempre a responsabilidade do

incorporador?

A fim de estudar a responsabilidade do incorporador, mister se faz reiterar sua
qualidade de fornecedor, assim como disposto no art. 3°, caput, do CDC, que prevé que
“fornecedor ¢ toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem
como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de producdo, montagem,
criagdo, construcdo, transformacdo, importacao, exportacdo, distribuicdo ou comercializacao

de produtos ou prestacdo de servigos.” ¥

Assim, nota-se que, uma vez que o incorporador realiza a producgéo do projeto,
planeja a montagem, cria o produto imobiliario, promove a transformacdo do bem imdvel de
modo a torna-lo atrativo a comercializacdo, € potencial prestador de servicos, enfim, pratica
quase todas as atividades que podem ser observadas no artigo em referéncia, deve ser

considerado como fornecedor, existindo a relacéo juridica de consumo.'®

O artigo 3° do CDC, de fato, inclui dentre as relagdes de consumo a atividade
do incorporador, que tem responsabilidade de seus atos frente ao consumidor sempre que

configurada a vulnerabilidade deste face aquele.

Da mesma forma, a Lei n® 4.591/64, em seu art. 31, 83° também prevé a
responsabilidade civil do incorporador. Assegura que toda e qualquer incorporacao,
independentemente da forma por que seja constituida, terd um ou mais incorporadores
solidariamente responsaveis, ou seja, de qualquer maneira, independente da existéncia de um

ou mais incorporadores no empreendimento, sua responsabilidade sera sempre solidaria.

Ademais, o artigo 32 da mesma Lei imputa ao incorporador a responsabilidade
por todas as pecas do Memorial de Incorporacdo, como o projeto de construgédo, o orgcamento

da construgdo e o memorial descritivo das especificacdes da obra.*™

% BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.

100 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagéo imobiliaria & luz do CDC. S&o Paulo: Saraiva, 2002. p.
320.

101 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2010. p. 435.
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O inciso Il do art. 43 da Lei de incorporacfes imobiliérias, por sua vez,
determina que o incorporador deve responder civilmente pela execucdo da incorporagéo,
devendo indenizar os adquirentes dos prejuizos advindos do fato de ndo se concluir a

edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras.

Além disso, a Lei n® 4.591/64 estabelece ainda, em seu art. 31, que a "iniciativa
e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberdo ao incorporador.” %’De fato, o
incorporador, como impulsionador do empreendimento imobilidrio, atrai para si a

responsabilidade pelos danos resultantes de ma execugdo ou mesmo inexecucao do contrato.

Assim, nota-se que o incorporador sera sempre responsabilizado pelos defeitos
na obra, desde que tais vicios ou fatos, por 6bvio, decorram de seus atos e ndo do proprio

adquirente.

Tal responsabilizacdo é tratada tanto no CDC quanto na Lei n°® 4.591/64 e
independe do fato de o incorporador ter terceirizado o processo de construgcdo ou ndo. Além
disso, conforme serd demonstrado em item oportuno, na hipétese de terceirizacdo da
construcdo do empreendimento, ha ainda a responsabilidade solidaria entre o construtor e o

incorporador.

Em outros termos, significa dizer que o dialogo das fontes representa
complementaridade entre as normas, ou seja, ha o encaixe entre CDC e lei das incorporacfes
imobiliarias a fim e que se possa, através da hermenéutica juridica, analisar situacdes

especificas.
3.1.1.1 No vicio do produto

A responsabilidade no vicio do produto imputada ao incorporador, a luz do
Caodigo de Defesa do Consumidor, esta estampada no art. 18, caput, do CDC:

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo durdveis ou ndo duraveis
respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os
tornem improprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes

102 BRASIL. Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.
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diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com
as indicagdes constantes do recipiente, da embalagem, rotulagem ou
mensagem publicitaria, respeitadas as variagGes decorrentes de sua natureza,
podendo o consumidor exigir a substituicio das partes viciadas.'®

Assim, demonstrada no item anterior a condicdo do incorporador de
fornecedor, conforme o art. 3° do CDC, verifica-se que este, por fornecer ao consumidor bem
durédvel, como é o imdvel, responde solidariamente por eventuais vicios de qualidade ou
quantidade que venham a reduzir o valor do produto ou tornar-lhe impréprio ou inadequado

ao consumao.

Como exemplo, seriam vicios do produto imobiliario problemas com a pintura,
vidros, forros, revestimento de pisos e paredes, funcionamento de instalagcGes hidraulicas e
sanitarias, utilizacdo de materiais de construcdo cuja qualidade é inferior aquela prevista no

contrato ou memorial descritivo do empreendimento, entre outras.

Destarte, verifica-se que o incorporador sera em todas as ocasides responsavel
pelo vicio no produto, desde que tutelados por sua responsabilidade. Apenas se exclui a
responsabilidade de vicios decorrentes de mau uso do imovel, ou de falta de conservacéo e
manutencdo por parte do adquirente, além de desgaste natural, inclusive o decorrente do uso

do imével ou caso fortuito.**

Entretanto, essa responsabilizacdo solidaria do incorporador ndo lhe exclui o
direito de regresso em face do construtor ou mesmo da imobiliaria, se for o caso. De fato, é 0
que determina e disciplina o art. 283 do Codigo Civil relativo a solidariedade passiva. Nesse
caso, se o incorporador satisfizer toda a divida para com o adquirente, terd o direito de exigir
do construtor e da imobiliaria as suas respectivas quotas, tendo em vista serem considerados

co-devedores e co-responsaveis pelo vicio na edificag&o.

Nesse mesmo sentido, prevé o artigo 43, inciso Il da Lei n® 4.591/64 que é

dever do incorporador:

[...] responder civilmente pela execugéo da incorporagdo, devendo indenizar
o0s adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do

103 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.
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fato de néo se concluir a edificacdo ou de se retardar injustificadamente a
conclusdo das obras, cabendo-lhe acdo regressiva contra o construtor, se for
0 caso e se a este couber a culpa.105

Em que pese o CDC tenha previsto expressamente no paragrafo unico do art.
13 apenas o direito de regresso do fornecedor em caso de fato do produto, conforme exposto,

a Lei n® 4.591/64 ndo faz essa diferenciacéo, tratando de forma genérica do assunto.

Nesse sentido, entende a doutrina que o direito a acdo de regresso também
pode ser exercido em caso de vicio do imovel, no caso da atividade de incorporacédo

imobiliaria.
De acordo com Silvio Luis Ferreira da Rocha, em caso de vicio do produto:

O devedor solidario que efetivar o pagamento ao prejudicado podera exercer
o direito de regresso contra 0s demais responsaveis, segundo sua participacdo
na causacdo do evento danoso, atendendo-se, para tanto, ao risco criado por
cada responsavel, a gravidade da culpa com que eventualmente tenha agido e
a sua contribuicéo para o dano.'®

Destarte, embora a responsabilidade solidaria dos fornecedores do objeto da
incorporacdo imobiliaria faculte ao adquirente ou prejudicado o direito reclamar seu direito
em juizo perante todos ou apenas um dos atores da atividade incorporativa, é direito do
fornecedor prejudicado que efetuar a indeniza¢do ao consumidor ajuizar acdo de regresso

contra os demais coobrigados.
3.1.1.2 No fato do produto

Quanto a existéncia de fato do produto, o CDC imputa a responsabilidade as
pessoas indicadas em seu art. 12, caput, inserido na Secdo Il do Titulo IV - Da

Responsabilidade pelo Fato do Produto e do Servico:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e 0
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes de
projeto, fabricacdo, constru¢cdo, montagem, formulas, manipulagéo,

105 BRASIL. Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

106 ROCHA, Silvio Luiz Ferreira da. Responsabilidade civil do fornecedor pelo fato do produto no direito
brasileiro. 2. ed. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 89.
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apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizac&o e riscos.™”’

Assim, quanto a responsabilizacdo pelo fato do produto, o legislador se refere,
conforme ja demonstrado, a um defeito no produto capaz de comprometer a prestabilidade e a
servibilidade do produto, colocando em risco, de alguma forma, a seguranca e a incolumidade

do consumidor ou de terceiros.

Rodrigo Azevedo Toscano de Brito apresenta um dos casos mais famosos e
tipicos de acidente de consumo relativo a fato do produto, que foi relativo ao desabamento do

Edificio Palace Il, no Rio de Janeiro, em fevereiro de 1998.

O autor cita trecho do julgamento proferido pela juiza da 4% Vara de Faléncias

e Concordatas em acdo civil publica ajuizada em face da incorporadora:

[...] no cumprimento destes contratos, houve acidente de consumo diante da
apresentacdao de defeito e vicio de qualidade, fato objetivo do produto e do
servico, causando o desabamento do prédio Edificio Palace Il. [...] Tratando-
se de acidente de consumo, a responsabilidade é sempre objetiva, decorrendo
do risco do negécio, de modo que ndo se perquire sobre a culpa, bastando
que se comprove o fato, os danos e o nexo de causalidade.®®

Assim, conclui-se que ao incorporador € imputada a responsabilidade civil

decorrente de fato do produto.

Realmente, o incorporador é a figura em primeiro lugar responsavel pela
atividade de incorporacdo, desde a escolha do terreno até a concepcdo do projeto

arquiteténico e escolha das empresas terceirizadas, se for o caso.

Por essa razdo, diante da existéncia de fato do produto imobiliario decorrente
da atividade incorporativa, o incorporador € responsavel pelos danos sofridos pelo adquirente
da unidade imobiliaria e tal garantia, em que pese ndo assegurada expressamente pela Lei n°
4.591/64, esta explicita no CDC.

107 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.
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Na hipotese, o didlogo das fontes aponta a complementaridade necessaria a
interpretacdo das normas, interligando os assuntos e permitindo o didlogo entre CDC e Lei n°

4.591/64, a fim de se evitar lacunas na aplicacdo do direito.
3.1.2 Responsabilidade do Construtor

A responsabilidade do construtor nos casos de vicio e fato do produto é direta e
estd prevista no Codigo Civil (art. 618), no CDC (artigos 12 e 18) e também na Lei n°
4.591/63 (art. 44, 8 1°). Ressalta-se que , apesar de semelhantes, a responsabilidade do

construtor ¢ diferente da responsabilidade do incorporador.®

E evidente que tal diferenciacdo se da apenas quando o incorporador e 0
construtor ndo se confundem, pois, conforme ja demonstrado, h4 a possibilidade de que o

incorporador seja o proprio executor da obra, sem terceirizar o servico.

O construtor (ou empreiteiro) terceirizado € aquele que por meio de contrato de
empreitada obriga-se a executar obra determinada, mediante prego e prazo determinados, de
acordo com as regras estabelecidas nos artigos 610 a 626 do Cadigo Civil.

Assim, quando figurados em duas pessoas distintas, & evidente que a
responsabilidade do construtor abarca menos circunstancias que a do incorporador, tendo em
vista que este, na condicdo de impulsionador do empreendimento imobiliério, € o principal

garantidor da obra, responsavel pela solidez e seguranca da edificagdo.

Quanto a responsabilidade solidaria entre incorporador e construtor, recente
julgado do Superior Tribunal de Justica, em acérddo julgado em 06/03/2012, afirma que o
incorporador é o principal garantidor do empreendimento no seu todo, devendo ser

solidariamente responséavel com outros envolvidos nas diversas etapas da incorporagdo.**

109 A responsabilidade do construtor, embora muito semelhante & do incorporador, ndo a alcanca. De fato,
enguanto que o construtor responde unicamente pelos defeitos na construcdo, o incorporador responsabiliza-
se por danos decorrentes da ma concepcao do projeto arquitetonico e da escolha inadequada do terreno para
edificar. (ROCHA, Silvio Luiz Ferreira da. Responsabilidade civil do fornecedor pelo fato do produto no
direito brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 84.)

110 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Incorporacdo imobiliaria. Construgdo de edificio.
Vicios e defeitos surgidos ap0s a entrega das unidades autbnomas aos adquirentes. Responsabilidade solidaria
do incorporador e do construtor. Recurso parcialmente conhecido e, nessa parte, desprovido. Resp. n. 884367.
Quarta Turma. Recorrente: Ananias Antonio da Silva. Recorrido: Condominio do Edificio Italia. Relator:
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Afirma ainda que a solidariedade é decorrente tanto da natureza da relacéo
juridica que se estabelece entre incorporador e adquirente de unidades autbnomas quanto da
previsdo legal, tendo em vista que solidariedade ndo pode ser presumida, conforme

legalmente estabelecido.

Alem disso, dispde que mesmo quando o incorporador ndo é diretamente o
executor da edificacdo do empreendimento imobiliario, mas contrata um construtor, fica,
junto com este, responsavel pela solidez e pela seguranca da edificacdo, assim como previsto
no art. 618 do Cédigo Civil.*'* De acordo com o entendimento da corte, a responsabilizacéo
do incorporador é uma obrigacdo assumida solidariamente com o construtor, como garantia

para o adquirente.

Assim, além da jurisprudéncia e do CDC, que defendem a solidariedade dos
atores da atividade de incorporacéo imobiliaria, a Lei n°® 4.591/64 prevé, embora de maneira
timida e especifica, essa responsabilidade solidaria entre incorporador e construtor, conforme
disposto no art. 44, § 1°, da referida Lei.™?

Destarte, demonstra-se que, em que pesem diferentes, a responsabilidade do
construtor € solidaria a do incorporador nos defeitos da obra. Nesse aspecto, o dialogo das
fontes atua como fundamental na interpretagdo juridica da solidariedade, tendo em vista que
uma norma isolada ndo apresenta a solucdo para o caso, sendo necessaria a analise conjunta

dos preceitos legais.
3.1.2.1 No vicio do produto

Da mesma forma que o incorporador, a figura do construtor também se adéqua

ao conceito de fornecedor estabelecida no art. 3° do CDC. Assim, a responsabilidade solidaria

Min. Raul Aratjo. Brasilia, 06 de marco de 2012. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/revistaeletronica/ Abre_Documento.asp?sSeq=1127665&sReg=200601960376&sData
=20120315&formato=PDF> Acesso em: 30 mar. 2012.

111 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, 2002. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

112 BRASIL. Lei n° 4.591 de 16 de dezemro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobilidrias. Brasilia, 1964, Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012. O referido artigo dispde
que incorporador e construtor serdo solidariamente responsaveis perante o adquirente no caso de nenhum dos
dois requerer a averbacdo do imovel apds a concessao do “habite-se”.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
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prevista no artigo 18 do mesmo diploma legal é aplicada ao construtor, na medida em que
este, conforme demonstrado, deve responder por vicios de qualidade ou quantidade que

tornem a unidade imobiliaria ou toda a edificacdo impropria ou inadequada para 0 consumo.

Ainda, de acordo com a descri¢do de vicio de produto estabelecida no mesmo
art. 18 do CDC, o construtor responde por eventual defeito que venha a diminuir o valor da

construgéo.

Assim, o construtor responde solidariamente ao incorporador pelos mesmos
vicios da obra, embora de forma restrita aos vicios da edificacdo. Conforme ja fundamentado,
as atribuicdes e responsabilidades do incorporador transcendem a atividade de construir,
enquanto que a do construtor fica adstrita aos seus resultados.

Ressalta-se que essa responsabilidade solidéaria, prevista no Cédigo de Defesa
do Consumidor, é acatada tanto pela doutrina'*® quanto pelo entendimento do Superior

Tribunal de Justica, conforme j& demonstrado no item anterior.

A Lei n°® 4.591/64 ndo prevé explicitamente a responsabilidade do construtor
em caso de vicio da obra, embora apresente casos que autorizam a solidariedade. Por essa
razdo, tendo como base o dialogo das fontes, pode-se concluir que, embora a solidariedade
ndo possa ser presumida, no caso de vicio no imovel, existe sim a responsabilizagdo solidaria
do construtor, podendo o adquirente demanda-lo junto ao mesmo, em litisconsorcio passivo

com o incorporador.
3.1.2.2 No fato do produto

Da mesma forma que no vicio, a responsabilidade pelo fato do produto deve
ser atribuida ao construtor. Tal garantia é necessaria sobretudo em razdo de que certas

edificagOes nédo revelam os seus vicios desde logo.

O CDC disp6e de forma expressa a responsabilidade do construtor no art. 12,
que trata justamente da responsabilizagdo solidaria das partes elencadas em razdo de fato do

produto.

3 GHEZZI, Leandro Leal. A incorporacéo imobiliaria & luz do cédigo de defesa do consumidor e do cédigo
civil. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011. p. 213.
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Essa responsabilidade pressupbe a existéncia de defeito de construcdo que
atinja um edificio ou mesmo outra obra, desde que consideravel, como pontes, viadutos,
represas, etc. Além disso, os defeitos devem comprometer a estrutura e a seguranca do prédio,

de modo a criar um estado de inseguranca quanto & possibilidade de ruina.***

Assim, quanto a existéncia de fato no produto, da mesma forma que no vicio,
verifica-se que o construtor responde, em regra, irrestritamente e em solidariedade ao

incorporador, assim como as determinacdes legais estabelecidas no CDC.

O regramento quanto ao fato é muito semelhante ao vicio, entendendo a
doutrina, a legislagdo consumerista e a jurisprudéncia nesse sentido. O adquirente pode se
remeter a qualquer um dos dois atores (construtor e incorporador), podendo 0s mesmos,

posteriormente, ajuizar acdo de regresso um contra o outro, na medida da sua culpabilidade.

Tal é o entendimento da Lei n°® 4.591/64, a qual, em seu art. 43, inciso I, prevé
a responsabilizacdo solidaria entre incorporador e construtor pelos defeitos do produto, ndo
tratando especificamente se é vicio ou fato. Dai a importancia do didlogo das fontes, tendo em
vista que, em que pese tratado o assunto da responsabilizacéo solidaria do construtor de forma
genérica na Lei n° 4.591/64, o CDC apresenta razdes expressas. Esse dialogo entre as normas
é fundamental para a melhor aplicacdo do direito e protecdo dos adquirentes das unidades
imobiliérias produzidas pela atividade incorporativa.

3.1.3 Responsabilidade da Imobiliaria

A Lei n°® 4591/64 ndo trata especificamente da responsabilidade da
imobiliaria, mas afirma que o alienante dos imoveis sujeitos a atividade de incorporacdo
imobiliaria respondera como incorporador pelos danos causados ao adquirente, conforme art.

29, paragrafo Gnico.**

14 ROCHA, Silvio Luiz Ferreira da. Responsabilidade civil do fornecedor pelo fato do produto no direito
brasileiro. 2. ed. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 83.

115 BRASIL. Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012. Art. 29 [...] Paragrafo
Unico. Presume-se a vinculacdo entre a alienagdo das fragdes do terreno e o negécio de construgdo, se, ao ser
contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessdo das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
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Além disso, a lei de incorporacBes imobiliarias prevé outra hipotese de
responsabilizacdo do alienante, que é o caso em que se inicia a venda das unidades
imobiliarias antes da conclusdo das obras. Nesse caso, entendeu o legislador que o alienante
sera elevado a condicao de incorporador, absorvendo suas responsabilidades (art. 30, Lei n°
4.591/64).11°

Quanto ao Codigo de Defesa do Consumidor, a responsabilidade da imobiliéria
no vicio e no fato do produto é expressa, embora ndo trate da solidariedade do comerciante

em caso de fato do produto, conforme sera demonstrado adiante.

Assim, utilizando da teoria do didlogo das fontes, a seguir analisa-se a

diferenciacéo entre a responsabilidade civil do comerciante no vicio e no fato do produto.
3.1.3.1 No vicio do produto

A responsabilidade do comerciante frente ao vicio do produto € expressa. De
fato, conforme j& demonstrado, quando a responsabilidade frente ao vicio do
empreendimento, o0 CDC dispde no artigo 18, caput, que sdo responsaveis solidariamente pelo

vicio do produto os fornecedores, conceituados no art. 3°, caput, do CDC. Como ja pontuado:

Art. 3°. Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como o0s entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de producdo, montagem, criacdo, construcao,
transformacdo, importagdo, exportacdo, distribuicdo ou comercializacao de
produtos ou prestacio de servicos. (grifos nossos) '

Assim, verifica-se que a imobiliaria se enquadra ao conceito de fornecedor,
tendo em vista que se trata de pessoa juridica (publica ou privada, nacional ou estrangeira),

que realiza atividade de comercializacdo de produtos, que no caso sdo as unidades

imobiliarias formuladas e construidas pelo incorporador e pelo construtor.

estiver em vigor, ou pender de aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcéo,
respondendo o alienante como incorporador.

116 BRASIL. Lei n° 4591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sdbre o condominio em edificacBes e as
incorporagdes imobiliarias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012. Art. 30. Estende-se a
condicdo de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que contratem a construcao de
edificios que se destinem a constituicdo em condominio, sempre que iniciarem as alienacGes antes da
concluséo das obras.

17 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso
em: 15 mar. 2012.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.078-1990?OpenDocument
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Desta maneira, de acordo com o estabelecido no art. 18, caput, do Cddigo de
Defesa do Consumidor, fazendo a imobiliaria parte do conceito de fornecedor, deve esta
responder solidariamente pelos vicios do produto, juntamente com a incorporadora e a

construtora.

A Lei n® 4.591/64 ndo prevé expressamente a responsabilidade solidaria da
imobiliaria no tocante a vicio do produto, embora, conforme ja demonstrado, estabeleca
alguns casos especificos de responsabilidade entre os atores da atividade de incorporacao

imobiliaria.

Assim, tendo em vista a teoria do didlogo das fontes, adota-se o estabelecido
no CDC, que explicitamente reconhece a responsabilidade solidaria do alienante de imovel

produto de incorporacdo imobiliaria.

3.1.3.2 No fato do produto

A fim de se apurar o tratamento dado pelo legislador a responsabilidade do
comerciante frente ao fato do produto, analisam-se os artigos 12 e 13 da Lei Consumerista,
inseridos na Secdo Il do Capitulo IV - Da Responsabilidade pelo Fato do Produto e do
Servico. Tais preceitos, conforme serd demonstrado a seguir, apresentam a responsabilidade

subsidiaria do comerciante. VVeja-se a redagdo do caput do primeiro comando legal:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes de
projeto, fabricacdo, construcdo, montagem, formulas, manipulacéo,
apresentacdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informag®es insuficientes ou inadequadas sobre a utilizagco e riscos.

Nota-se, a evidéncia, que o legislador fala do fabricante, do produtor, do
construtor e do importador, ndo citando, em momento algum, a responsabilidade do

comerciante pelo fato do produto.

Assim, de acordo com o CDC, a imobiliaria (comerciante de imdveis) deve
responder de forma mediata nos defeitos do produto, sendo responsabilizada solidariamente

apenas nas hipdteses previstas no art. 13 da Lei 8.078/90:
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Art. 13. O comerciante é igualmente responsavel, nos termos do artigo
anterior, quando:l - o fabricante, o construtor, o produtor ou o importador
ndo puderem ser identificiados;ll - o produto for fornecido sem identificacao
clara do seu fabricante, produtor, construtor ou importador; Il - nédo
conservar adequadamente os produtos pereciveis.

Resta nitido que o CDC ndo estabelece a responsabilidade solidaria do
comerciante pelo fato do produto sem ressalvas, determinando expressamente as situacfes em

que deve ocorrer a solidariedade.

As normas do CDC se aplicam as relagcbes de consumo em geral. Por esse
motivo, analisam-se as condi¢des de solidariedade previstas no artigo em epigrafe, a fim de se
demonstrar se tais excecdes sdo aplicaveis a atividade de incorporacdo imobiliaria, ja que

especificas em relagdo as demais relagfes de consumo.

A primeira hipbtese do artigo supra representa a situacdo em que o fabricante
ou seu substituto ndo podem ser identificados. A esse respeito, Luiz Anténio Rizzato Nunes
assim exemplifica: "O feirante adquire no atacadista [...] quilos de batatas, de diversas origens

\ . . . . 11
e os coloca a venda. Elas podem inclusive ser vendidas misturadas.” 8,

Entretanto, tal incidéncia, em regra, ndo pode ser aplicada a relacdo de
consumo existente em um contrato de compra e venda imobiliaria, tendo em vista que 0s
produtos ndo tém como se misturar. De fato, existindo a identificacdo do incorporador, ndo ha

como um produto se confundir com o outro.

O segundo inciso do art. 13 do CDC trata da hipétese em que inexiste
identificacdo clara do fabricante, entendendo o legislador que nesse caso, em razédo da
responsabilidade do comerciante de informar a procedéncia do produto, este deve ser

responsabilizado.

De fato, na relagdo de consumo imobiliario o comerciante tem o dever de
demonstrar a procedéncia da obra. Inclusive, o § 2° do art. 31 da Lei 4.591/64 prevé que
nenhuma incorporacdo podera ser proposta a venda sem a indicacao expressa do incorporador,

devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construcéo.

8 NUNES, Rizzato. Comentarios ao c6digo de defesa do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007. p. 199.
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Assim, resta demonstrado que na relacdo de consumo de produtos imobiliarios
néo deve existir a comercializagdo do produto sem a identificagdo clara do fornecedor.

De fato, em que pese ndo autorizada, podem ocorrer casos em que nao ha a
identificacdo clara do incorporador, como em pequenos empreendimentos, em especial em
cidades menores do interior dos Estados. Assim, essa € a Unica hipotese em que a
responsabilidade da imobiliaria seré solidaria.

Essa responsabilizacdo solidaria da imobiliaria é atribuida unicamente quando
ndo se cumpre a obrigacdo prevista tanto na Lei Consumerista quanto na Lei das
IncorporacgGes Imobiliarias, que determinam a obrigatoriedade de informar os fornecedores da
edificacdo. Assim, ndo cumpridas tais exigéncias, responde a imobiliaria solidariamente pelo

fato da obra.

Por fim, o terceiro caso refere-se a condicdo em que o0 comerciante ndo
conserva de maneira adequada produtos pereciveis. Entretanto, resta claro que no direito
imobiliério inexiste produto perecivel, tratando-se todos de bens mdveis duraveis. Assim, o

inciso 111 do art. 13 do CDC néo tem aplicabilidade na incorporacdo imobiliaria.

Dessa forma, deve-se observar que em regra a responsabilidade da imobiliaria
é subsidiéria, quando da ocorréncia de fato do produto, a ndo ser pela Gnica exce¢do em que 0
alienante ndo especifica a origem do imdvel, expressando 0 nome da incorporadora e da
construtora, em casos especialissimos. Nessa situacdo, entdo, a imobiliaria é solidariamente
responsavel pelo fato da edificacdo, em conjunto com os demais atores da atividade de

incorporagdo imobiliaria, fornecedor e construtor.

Assim, configurada a unica hipédtese de responsabilizacdo solidaria do
comerciante imobiliario, ele responderd independentemente da existéncia de culpa, pela
reparagdo dos prejuizos causados ao adquirente, aplicando-se as regras da solidariedade
previstas no art. 896 e seguintes do Cédigo Civil**.

De fato, em que pesem os incisos | e Il do art. 13 do CDC ndo sejam

aplicaveis a incorporacao imobiliaria, incide a hipdtese do inciso 11, caso em que a imobiliaria

9 ROCHA, Silvio Luiz Ferreira da. Responsabilidade civil do fornecedor pelo fato do produto no direito
brasileiro. 2. ed. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2000. p. 87.



55

desrespeita a ordem elencada no art. 31, § 2° da Lei n® 4.591/64. Assim, conclui-se que a
imobiliaria, em relacdo a existéncia de fato do produto, responderd, em regra,
subsidiariamente ao incorporador e ao construtor, exceto quando ndo explicite ao adquirente o
nome de ambos esses atores da atividade incorporativa, caso em que respondera

solidariamente pelo fato do produto.
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CONCLUSAO

O presente trabalho conceituou 0s principais aspectos que permeiam a
atividade de incorporagdo imobiliaria, tratada como uma atividade empresarial que visa a

producdo e a comercializacdo de unidades imobiliarias em edificacGes coletivas.

Para tanto, estudou-se acerca da figura do incorporador como a pessoa fisica
ou juridica que, com discernimento proprio, estuda e demanda do mercado por novos

imdveis, articulando a negociacao.

Demonstrou-se que a atividade de incorporacdo imobiliaria teve origem na
Revolucdo Industrial, sobretudo em razdo da concentracdo da populacdo nos grandes centros
urbanos. Assim surgiu a necessidade de grandes empreendimentos que realizam pelos
adquirentes a atividade intelectual e fisica de construcdo de unidades imobiliarias.

Em razdo da vulnerabilidade do adquirente frente aos atores da atividade
incorporativa, criaram-se regras no ordenamento juridico para protegé-lo. Assim, o CDC, na
condigdo de tipica norma pds moderna protetora dos direitos individuais de vulneraveis, é
aplicado ao Direito Imobiliario, sobretudo em razdo de configurar a relacdo entre os sujeitos

da atividade de incorporacdo imobiliaria uma relacdo de consumo.

Além disso, também a Lei n°® 4.591/64 veio dispor sobre a atividade de
incorporacdo imobiliaria, conceituando a atividade e regulando as relagfes juridicas com o
intuito de garantir a seguranca da relagdo contratual, equiparando o patamar diferenciado
entre as partes da relacdo. Inclusive, também regulamenta a burocratizacdo que permeia a

entrega definitiva do imdvel.

Tratou-se da diferenciacdo entre vicio e fato do produto. O primeiro
compromete a prestabilidade e/ou a servibilidade do bem imdvel, como problemas na
qualidade da pintura, rachaduras, mal funcionamento de instala¢es hidraulicas, etc. J& o

segundo se trata da situacdo que gera a insegurancga do prédio, como sua ruina.

Por fim, passou-se ao estudo da responsabilizacéo solidaria do incorporador,

construtor e imobiliaria, quando da ocorréncia de vicio e fato do produto, a luz do Cédigo
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de Defesa do Consumidor, do Codigo Civil e da Lei n°® 4.591/64. Para tanto, aplicou-se a
teoria do didlogo das fontes, segundo a qual se deve aplicar simultaneamente e em

coordenacao diversos diplomas legais ao mesmo fato.

Concluiu-se, da analise detalhada da solidariedade entre os trés atores da
atividade de incorporacdo imobiliaria que nem sempre ha a responsabilizacdo solidaria

entre eles.

Demonstrou-se que as responsabilidades do incorporador e do construtor
ndo se extinguem com a edificacdo dos imoveis e com a efetiva entrega das unidades
autbnomas aos seus respectivos adquirentes. Na verdade, persiste solidariedade entre
ambos, que devem responder pela seguranca e pela qualidade do imdvel, seja em razdo de

vicio ou fato do produto.

Em relacdo a imobiliaria, conclui-se que o CDC estabelece diferenciacéo
entre a existéncia de vicio e fato do produto. Quanto ao primeiro, notou-se que a
responsabilizacdo solidaria é a aplicavel, sobretudo por estar a figura da imobiliaria
configurada no conceito de comerciante e, assim, conforme o art. 18 do CDC, responde

solidariamente pela existéncia de vicio da unidade imobiliaria alienada.

Quanto ao fato do produto, verificou-se que o CDC reconhece, em regra, a
responsabilizacdo subsidiaria do comerciante, excetuando trés casos em que a
responsabilidade é solidaria, conforme expresso no art. 13 do diploma legal. Analisando-se
as referidas condicdes para a solidariedade, verificou-se que a imobiliaria respondera pelo
fato do produto apenas se deixar de explicitar ao adquirente a origem do imovel, ou seja,

nome do incorporador/construtor.

Embora a responsabilizagdo solidaria e subsidiaria entre os trés atores da
atividade de incorporacdo imobilidria no caso de vicio e fato do produto esteja
explicitamente regulada no Cédigo de Defesa do Consumidor, também demonstrou-se no
presente trabalho a sua relacdo com a Lei n°® 4.591/64, que trata da questdo de forma mais

restrita, ndo prevendo especificamente a existéncia de vicio e fato.
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Entretanto, sobretudo em razdo de que a referida lei ndo apresenta vedagdes
a existéncia de solidariedade entre os figurantes da atividade incorporativa, aplicou-se

subsidiariamente 0 CDC para sanar a questao, a luz do dialogo das fontes.

Ressalta-se, por fim, que diante da existéncia solidariedade frente a vicio ou
fato do produto, o consumidor tem o direito de exigir que 0 mesmo seja sanado, pleiteando
indenizacdo de qualquer dos coobrigados, sem que estes possam alegar inexisténcia de

culpa.

Entretanto, o devedor solidario que efetuar o ressarcimento ao prejudicado,
pode exercer direito de regresso em face dos demais responsaveis, segundo sua
participagdo no evento danoso, atendendo-se ao risco criado por cada responsavel, a

gravidade da culpa com que eventualmente tenha agido e a sua contribui¢do para o dano.



59

REFERENCIAS

AGHIARIAN, Hércules. Curso de direito imobiliario. 9. ed. Rio de Janeiro; Lumen Juris,
2010.

ALMEIDA, Jodo Batista de. Manual de direito do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2003.

BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do consumidor. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribuais, 2007.

. Relacdo de consumo e aplicacdo do cddigo de defesa do consumidor. 2. ed. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009.

; BENJAMIM, Anténio Herman; MARQUES, Claudia Lima. Manual de direito do
consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012.

BRASIL. Lei n°® 4591 de 16 de dezembro de 1964. Dispbe sobre o condominio em
edificacbes e as incorporagbes imobilidrias. Brasilia, 1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 20 fev. 2012.

. Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965. Cria Medidas de estimulo a Industria de
Construcéo Civil. Brasilia, 1965. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4864.htm> Acesso em: 20 fev. 2012,

BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e
da outras providéncias. Brasilia, 1990. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm> Acesso em: 15 mar. 2012.

. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, 2002.
Disponivel em:  <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm>
Acesso em: 20 fev. 2012.

. Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004. Dispde sobre o patrimonio de afetacdo de
incorporacdes imobiliérias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobilirio,
Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias. Brasilia, 1965. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm> Acesso em:
20 fev. 2012.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Incorporacdo imobiliaria. Construgdo
de edificio. Vicios e defeitos surgidos apos a entrega das unidades autdnomas aos adquirentes.
Responsabilidade solidaria do incorporador e do construtor. Recurso parcialmente conhecido
e, nessa parte, desprovido. Resp. n. 884367. Quarta Turma. Recorrente: Ananias Antonio da
Silva. Recorrido: Condominio do Edificio Italia. Relator: Min. Raul Aradjo. Brasilia, 06 de
margo de 2012. Disponivel em:
<https://wwz2.stj.jus.br/revistaeletronica/Abre_Documento.asp?sSeq=1127665&sReg=200601
960376&sData=20120315&formato=PDF> Acesso em: 30 mar. 2012.


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.591-1964?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%204.864-1965?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%208.078-1990?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.406-2002?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2010.931-2004?OpenDocument

60

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Incorporacdo. Resolucdo do contrato.
Restituicdo. Lei 4.591/64. Codigo de defesa do consumidor. Resp. n. 80036. Quarta Turma.
Recorrente: Osvaldo Luiz Bulhara e conjuge. Recorrido: Marula Incorporadora Comercial
Ltda. Relator: min. Ruy Rosado de Aguiar. Brasilia, 12 de fevereiro de 1996. Disponivel em:
<https://wwz2.stj.jus.br/processo/jsp/ita/abreDocumento.jsp?num_registro=199500608634 &dt
_publicacao=25-03-1996&cod_tipo_documento=> Acesso em: 15 nov. 2011.

. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. Responsabilidade civil. Dano moral e
estético. Indenizacdo. Tabagismo. Reparacéo civil por fato do produto. Prescricdo quinquenal.
Reconhecimento no caso concreto. Resp. n. 782433. Terceira Turma. Recorrente: Souza Cruz
SA. Recorrido: Mauricio Carneiro Elian. Relator: min. Fatima Nancy Andrighi. Brasilia, 4 de
setembro de 2008. Disponivel em:
<https://wwz2.stj.jus.br/revistaeletronica/Abre_Documento.asp?sSeq=760926&sReg=2005015
48507&sData=20081120&formato=PDF> Acesso em: 25 mar. 2012.

. Supremo Tribunal Federal. A¢do direta de inconstitucionalidade. Codigo de defesa
do consumidor. Art. 5, XXXII, da CB/88. Art. 170, V, da CB/88. Institui¢cbes financeiras.
Sujeicdo delas ao cddigo de defesa do consumidor, Excluidas de sua abrangéncia a definicéo
do custo das operacOes ativas e a remuneracdo das operagOes passivas praticadas na
exploracdo da intermediacdo de dinheiro na economia Art. 3°, § 2° do CDC. Moeda e taxa de
juros. Dever-poder do Banco Central do Brasil. Sujeicdo ao Cddigo Civil. ADI n. 2591.
Tribunal Pleno. Requerente: CONSIF. Requerido: Congresso Nacional. Relator: Min. Eros
Grau. Brasilia, 07 de junho de 2006. Disponivel em:
<http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?doc TP=AC&docID=266855> Acesso em:
02 abr. 2012.

BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporacdo imobiliaria a luz do CDC. Séo Paulo:
Saraiva, 2002.

CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacéo imobiliaria: ensaio de uma teoria geral. 5. ed.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1993.

. A responsabilidade civil na incorporacdo imobiliaria. 6. ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1998.

CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar,
2010.

DIAS, José de Aguiar. Da responsabilidade civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1983. v.1.

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das obrigagdes contratuais e
extracontratuais. 28. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1996.

DONNINI, Rogério Ferraz. A revisdo dos contratos no codigo civil e no codigo de defesa do
consumidor. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1999.

FILHO, Sergio Cavalieri. Programa de responsabilidade civil. 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2010.



61

FILOMENO, José Geraldo Brito. Manual de direitos do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas,
1999.

GHEZZI, Leandro Leal. A incorporagéo imobiliaria a luz do codigo de defesa do consumidor
e do codigo civil. 2. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

GOMES, Orlando. Direitos reais. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1988.
JUSNAVIGANDI. Breve estudo sobre a atividade de incorporagdo imobiliaria. Sdo Paulo,
2011. Disponivel em: <http://jus.com.br/revista/texto/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-

de-incorporacao-imobiliaria> Acesso em: 19 abr. 2012.

LISBOA, Roberto Senise. Relacdo de consumo e protecdo juridica do consumidor no direito
brasileiro. 8. ed. Sdo Paulo: Juarez de Oliveira, 1999.

LUZ, Valdemar P. da. Direito Imobiliario: fundamentos tedricos e préaticos. 5. ed. Santa
Catarina: OAB/SC, 2005.

MARQUES, Claudia Lima. Contratos no codigo de defesa do consumidor. 5. ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2006.

. apud. SANTANA, Héctor Valverde. Dano moral no direito do consumidor. S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2009. p. 104.

. Revista de direito do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 29. ed. Sdo Paulo: Malheiros,
2004.

MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de direito privado. 4. ed. Campinas:
Bookseller, 2001.

NETO, A. B. Cotrim. Do contrato de incorporacdo do condominio como negécio juridico
nominado. Rio de Janeiro: Revista dos Tribunais, 2011.

NUNES, Rizzato. Comentarios ao cédigo de defesa do consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2007.

. Curso de Direito do Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1976.

PERLINGIER, Pietro. Perfis de direito civil: introducdo ao direito civil constitucional. 2. ed.
Rio de Janeiro: Renovar, 2002.

RIOS, Arthur. Manual de Direito Imobiliario. 4. ed. Curitiba: Jurug, 2002.

ROCHA, Silvio Luiz Ferreira da. Responsabilidade civil do fornecedor pelo fato do produto
,no direito brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2000.


http://jus.com.br/revista/texto/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria
http://jus.com.br/revista/texto/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria

62

RODRIGUES, Silvio. Contrato de incorporacdo imobiliaria. 11. ed. Porto Alegre: Revista
Juridica, 2010.

SANSEVERINO, Paulo de Tarso Vieira. Responsabilidade civil no Codigo do Consumidor e
a defesa do fornecedor. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.

SANTANA, Héctor Valverde. Prescri¢ao e decadéncia nas relagdes de consumo. S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, 2002.

SILVA, José Marcelo Tossi. Incorporacao imobiliaria. Sdo Paulo: Atlas, 2010.

TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de direito do consumidor:
direito material e processual. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2012.

TEPEDINO, Gustavo. Cddigo de defesa do consumidor, cédigo civil e complexidade do
ordenamento. Rio de Janeiro: Revista Trimestral de Direito Civil 22, 2005.

VIANA, Marco Aurélio da Silva. Manual do condominio e das incorporacdes imobiliarias:
doutrina e jurisprudéncia. 2. ed. S&o Paulo: Saraiva, 1982.



