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L Introducao

1.A responsabilidade civil decorrente de vicios construtivos ocupa posi¢cao de destaque
no Direito Civil contemporaneo, especialmente diante do crescimento exponencial do
mercado imobilidrio brasileiro nas ultimas décadas e da consequente intensificagdo das
demandas judiciais envolvendo falhas estruturais em edificacdes residenciais e
comerciais.

2.0 avango tecnologico da engenharia civil e a ampliagao dos empreendimentos
imobiliarios ndo impediram o aumento significativo das chamadas patologias
construtivas, expressao utilizada para designar defeitos capazes de comprometer a
estabilidade, a seguranga, a funcionalidade ou a durabilidade das edificagoes.

3.Infiltragdes cronicas, recalques estruturais, fissuras progressivas, falhas de
impermeabilizagdo, corrosdo de armaduras, comprometimento de fundagdes, problemas
hidréaulicos e vicios relacionados a inadequagao do solo figuram entre os defeitos mais
frequentemente submetidos a apreciacao do Poder Judiciario.

4.A complexidade da matéria revela-se ainda mais evidente quando se observa que
grande parte desses vicios possui manifestacdo lenta, progressiva e muitas vezes
imperceptivel ao adquirente durante os primeiros anos de utilizagdo do imével.

5.F justamente nesse cendrio que surge uma das maiores controvérsias juridicas
envolvendo os contratos de empreitada e a responsabilidade do construtor: a correta
interpretacio do artigo 618 do Cadigo Civil e a defini¢io da natureza juridica do
prazo de cinco anos nele previsto.



6.Durante muitos anos, prevaleceu interpretagdo extremamente restritiva segundo a qual
a responsabilidade do construtor extinguir-se-ia automaticamente apos o transcurso do
prazo quinquenal previsto no dispositivo legal, independentemente da gravidade do
defeito ou do momento de sua efetiva constatagao.

7.Essa interpretacdo, entretanto, revelou-se incompativel com a propria logica da
responsabilidade civil contemporanea, especialmente diante da natureza técnica da
atividade construtiva e da vulnerabilidade do adquirente frente aos riscos inerentes a
construgao civil.

8.A evolucgao jurisprudencial do Superior Tribunal de Justi¢a passou, entdo, a
desconstruir progressivamente essa compreensao, estabelecendo distingdo dogmatica
entre: prazo de garantia da obra, prazo decadencial e prazo prescricional da
pretensao indenizatoria.

9.0 tema ganhou especial relevancia a partir da consolida¢ao do entendimento segundo
o qual o prazo previsto no artigo 618 do Cddigo Civil possui natureza de garantia legal
da obra, nao se confundindo com prazo prescricional nem decadencial.

Recentemente, no julgamento do Agint no AREsp n° 2.092.461/SP, a Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica reafirmou importante orientacio
jurisprudencial ao reconhecer que o prazo quinquenal previsto no artigo 618 do
Cadigo Civil corresponde apenas ao periodo de garantia da construcio,
permanecendo a pretensio indenizatoria sujeita ao prazo prescricional decenal
previsto no artigo 205 do Codigo Civil.

11.Mais do que isso, o precedente aprofunda a interpretacdo sistematica da
responsabilidade civil na construgdo civil ao reconhecer que, nas relagdes submetidas ao
Codigo de Defesa do Consumidor, os vicios ocultos podem se manifestar inclusive apos



o decurso do prazo quinquenal, iniciando-se a contagem prescricional apenas a partir da
ciéncia inequivoca do dano pelo consumidor.

12.A decisdo possui enorme relevancia porque rompe definitivamente com
interpretagdes excessivamente formalistas que acabavam por transferir integralmente ao
adquirente os riscos técnicos inerentes a atividade econdmica da construcao civil.

13.Mais do que simples discussao envolvendo prazos processuais, a matéria diz respeito
a propria estrutura da responsabilidade civil do construtor, a distribuicao dos riscos da
atividade econdmica, a tutela da confianca legitima do adquirente e a efetividade da
reparagao civil diante de danos estruturais frequentemente ocultos e progressivos.

14.Diante disso, o presente estudo busca analisar, de forma aprofundada, a natureza
juridica do prazo previsto no artigo 618 do Codigo Civil, a responsabilidade do
construtor nos contratos de empreitada, a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor nas relagdes envolvendo construcao civil e a evolucao jurisprudencial do
Superior Tribunal de Justica acerca da matéria.

I. DARESPONSABILIDADE CIVIL DO CONSTRUTOR E DO
REGIME JURIDICO ESPECIAL DO ARTIGO 618 DO CODIGO
CIVIL

15.0 artigo 618 do Codigo Civil estabelece regime especial de responsabilidade
aplicavel aos contratos de empreitada envolvendo edificios e construgdes consideraveis.

O dispositivo prevé que o empreiteiro respondera, pelo prazo irredutivel de cinco
anos, pela solidez e seguranca da obra, tanto em razio dos materiais empregados
quanto das condicées do solo.



16.A interpretacdo da norma, contudo, exige cautela técnica.

17.Durante muitos anos, consolidou-se entendimento equivocado segundo o qual o
prazo de cinco anos previsto no artigo 618 representaria prazo prescricional ou
decadencial absoluto, extinguindo automaticamente a responsabilidade do construtor
apods seu decurso. A evolucao jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica
passou, entretanto, a afastar essa interpretacao restritiva.

18.Isso porque o prazo previsto no caput do artigo 618 possui natureza juridica de
garantia legal da obra, e ndo de prescrigao.

19.A distin¢ao ¢ fundamental.

20.0 dispositivo ndo regula o prazo para ajuizamento da ac¢ao indenizatoria, mas apenas
estabelece o periodo dentro do qual os vicios relacionados a solidez e seguranca da
construgdo devem surgir ou ser constatados.

21.No julgamento do AgInt no AREsp n° 2.092.461/SP, a Ministra Nancy Andrighi
reafirmou expressamente esse entendimento ao consignar que:

“O prazo de 5 anos previsto no caput do art. 618 do CC/2002 ¢ de garantia. Nao se trata,
pois, de prazo prescricional ou decadencial.”

22 A interpretacdo firmada pelo STJ revela coeréncia com a propria natureza da
atividade construtiva.



O construtor assume obrigacio técnica de resultado relacionada a estabilidade,
seguranca e durabilidade da obra executada. A responsabilidade prevista no artigo
618 decorre justamente da confianca legitima depositada pelo adquirente na
adequacao estrutural do imdvel.

24.Além disso, muitos vicios construtivos possuem manifestacao progressiva e oculta,
tornando-se perceptiveis apenas anos apds a entrega da obra. Problemas relacionados a
funda¢do, impermeabilizagdo, recalque estrutural e corrosao interna frequentemente nao
se revelam de imediato.

25.Por essa razdo, interpretar o artigo 618 como mecanismo automatico de exonera¢ao
da responsabilidade do construtor significaria transferir integralmente ao adquirente os
riscos técnicos inerentes a atividade econdmica da construgao civil.

26.A jurisprudéncia do STJ passou a afastar precisamente essa distor¢do interpretativa.

II. DADISTINCAO ENTRE GARANTIA LEGAL, DECADENCIA E
PRESCRICAO

27.Uma das maiores controvérsias envolvendo a responsabilidade civil do construtor
decorre da frequente confusdo entre trés institutos juridicos absolutamente distintos: o
prazo de garantia da obra, o prazo decadencial e o prazo prescricional da
pretensao indenizatoria.

28.A auséncia dessa diferenciagdo técnica adequada conduziu, durante muitos anos, a
equivocada interpretacdo de que o transcurso do prazo quinquenal previsto no artigo
618 do Cddigo Civil implicaria automatica exoneracdo da responsabilidade do



construtor, entendimento este progressivamente afastado pelo Superior Tribunal de
Justica.

29.0 prazo de garantia previsto no caput do artigo 618 do Codigo Civil possui
finalidade especifica: delimitar o periodo dentro do qual o construtor responde pela
solidez e seguranca da obra. Trata-se, portanto, de garantia legal relacionada a
estabilidade estrutural da construc¢ao e a confiabilidade técnica do
empreendimento entregue.

30.A garantia legal ndo se confunde com o prazo para exercicio da pretensao
indenizatoria.

31.Sua fungao ndo ¢ extinguir o direito de acao do adquirente, mas estabelecer o periodo
dentro do qual os vicios relacionados a seguranca e solidez da construgao devem surgir
ou ser constatados para caracterizacao da responsabilidade especial prevista no
dispositivo.

32.A decadéncia, por outro lado, possui natureza diversa. O prazo decadencial atinge o
proprio direito potestativo do adquirente relacionado a resolucao do contrato ou ao
abatimento proporcional do prego da obra.

33.Nesse ponto, o paragrafo tnico do artigo 618 do Codigo Civil estabelece prazo de
180 dias para determinadas pretensdes decorrentes da constatagdo do defeito
construtivo.

34.Todavia, a interpretagdo sistematica do dispositivo revela que referido prazo
decadencial ndo alcanga a pretensdo indenizatéria fundada em perdas e danos.



35.Foi justamente essa distingdo que o Superior Tribunal de Justica aprofundou no
julgamento do Aglnt no AREsp n° 2.092.461/SP.

36.Ao analisar a matéria, a Ministra Nancy Andrighi esclareceu que o prazo decadencial
previsto no pardgrafo unico do artigo 618 restringe-se as pretensdes redibitorias e
revisionais, ndo atingindo a a¢do condenatoéria de reparacao civil.

“O prazo de 180 dias previsto no paragrafo tinico desse dispositivo legal tem natureza
decadencial, mas se refere apenas ao direito de o comitente pleitear a rescisdo contratual
ou o abatimento no prego, permanecendo, fora desse prazo, a pretensao de indenizacao,
veiculada em agdo condenatdria, sujeita a prazo prescricional.”

37.A conclusdo adotada pelo STJ possui absoluta coeréncia dogmatica.

38.A pretensdo indenizatoria decorrente de vicio construtivo possui natureza
condenatoéria fundada no inadimplemento contratual do construtor e na violagao do
dever técnico de segurancga inerente a atividade construtiva. Nao se trata, portanto, de
mero exercicio de direito potestativo relacionado ao desfazimento contratual.

39.A responsabilidade do construtor decorre da propria inexecugao adequada da
obrigacdo assumida, especialmente porque aquele que exerce atividade técnica
especializada responde pela correta execugdo estrutural da obra e pelos riscos inerentes
a atividade economica que desenvolve.

40.Consequentemente, ndo faria sentido juridico submeter a pretensdo reparatoria ao
mesmo regime decadencial aplicavel as hipdteses de resolucdo contratual ou abatimento
do preco.



41.A interpretacdo restritiva anteriormente sustentada por parte da jurisprudéncia
acabava por esvaziar a efetividade da responsabilidade civil do construtor, sobretudo
nas hipdteses envolvendo vicios ocultos de manifestacdo progressiva.

42 Em inimeras situagdes, o adquirente somente consegue identificar a real dimensao
do defeito estrutural apds avaliagdes técnicas, pericias de engenharia ou agravamento
progressivo da patologia construtiva.

43.Problemas relacionados a recalque estrutural, comprometimento de fundagdes,
corrosdo interna de armaduras, falhas de impermeabilizagao e patologias do solo
frequentemente demandam tempo significativo para exterioriza¢ao concreta dos danos.

44.Submeter a pretensao indenizatoria ao prazo decadencial significaria, na pratica,
criar mecanismo indireto de irresponsabilidade técnica do construtor, incompativel com
a propria logica protetiva do artigo 618 do Cddigo Civil.

45.Foi justamente para evitar esse esvaziamento da tutela reparatéria que o Superior
Tribunal de Justiga consolidou entendimento no sentido de que a pretensao indenizatoria
decorrente de vicios construtivos permanece submetida ao prazo prescricional proprio,
independentemente do prazo decadencial previsto no pardgrafo tnico do artigo 618 do
Codigo Civil.

IV. DA INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR E
DA TEORIA DO VICIO OCULTO

46.A controvérsia envolvendo os vicios construtivos assume contornos ainda mais
relevantes quando analisada sob a otica das relagdes de consumo. Isso porque a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido de



que a aquisicao de imével por destinatario final configura tipica relagdo consumerista,
submetendo construtoras, incorporadoras e empreiteiros as normas protetivas do Codigo
de Defesa do Consumidor.

47.A incidéncia do CDC possui impacto direto sobre a interpretagdo do artigo 618 do
Codigo Civil, especialmente nas hipoteses envolvendo vicios ocultos.

48.Enquanto o Cddigo Civil estabelece garantia legal de solidez e seguranga da obra, o
sistema consumerista parte de premissa ainda mais protetiva: o consumidor nao pode
ser prejudicado por defeitos cuja identificacdo depende de conhecimento técnico
especializado ou cuja manifestagdo ocorre apenas com o decurso do tempo.

49.Nesse contexto, o artigo 26, §3°, do CDC estabelece que, tratando-se de vicio oculto,
0 prazo para reclamagao somente se inicia no momento em que o defeito se torna
efetivamente conhecido pelo consumidor.

50.A norma possui evidente fundamento principioldgico.

51.0 adquirente do imovel ocupa posi¢ao de vulnerabilidade técnica em relagao ao
construtor. Nao possui dominio sobre calculos estruturais, fundagoes,
impermeabilizagdo, resisténcia de materiais ou condigdes do solo, circunstancia que
impede a imediata identificacdo de inimeras patologias construtivas.

52.Foi justamente a partir dessa logica que o Superior Tribunal de Justiga passou a
reconhecer que, nas relagdes submetidas ao CDC, a responsabilidade do construtor ndo
pode ser rigidamente limitada ao prazo quinquenal previsto no artigo 618 do Codigo
Civil.



53.No julgamento do Aglnt no AREsp n® 2.092.461/SP, a Ministra Nancy Andrighi
consignou expressamente que:

“Sob a regéncia do CDC, o prazo para o consumidor reclamar de vicio oculto somente
se inicia no momento em que ficar evidenciado o dano.”

54.A conclusdo possui absoluta coeréncia com a propria natureza dos vicios estruturais
ocultos.

55.Problemas relacionados a fundacao, recalque do solo, corrosdo de armaduras,
infiltragdes internas e falhas de impermeabilizagdo frequentemente apresentam evolucao
lenta e progressiva, tornando-se perceptiveis apenas anos apos a entrega da obra.

56.Interpretar o artigo 618 de maneira absolutamente rigida significaria permitir que a
complexidade técnica da construcao civil se transformasse em mecanismo indireto de
exoneragao da responsabilidade do construtor.

57.A interpretacao adotada pelo STJ, ao contrario, prestigia a boa-fé objetiva, a
confianca legitima do adquirente e o dever de seguranca inerente a atividade econdmica
da construcao civil.

V. DO PRAZO PRESCRICIONAL DECENAL E DA APLICACAO DA
TEORIA DA ACTIO NATA

58.Superada a distingdo entre prazo de garantia e prazo decadencial, surge a necessidade
de defini¢cao do prazo prescricional aplicavel as agdes indenizatdrias decorrentes de
vicios construtivos.



59.0 Superior Tribunal de Justi¢a consolidou entendimento no sentido de que a
pretensdo indenizatdria fundada em inadimplemento contratual do construtor submete-
se ao prazo prescricional geral de dez anos previsto no artigo 205 do Cédigo Civil.

60.A Corte Superior afastou a incidéncia do artigo 27 do Codigo de Defesa do
Consumidor sob o fundamento de que referido dispositivo regula especificamente
hipodteses de fato do produto ou do servigo, ndo abrangendo pretensdes indenizatorias
diretamente relacionadas ao inadimplemento contratual decorrente da ma execugdo da
obra.

61.Segundo consignado pela Ministra Nancy Andrighi:

A falta de prazo especifico no CDC que regule a hipotese de inadimplemento contratual,
aplica-se o prazo geral de 10 anos previsto no art. 205 do CC/2002

62.Além disso, o STJ reafirmou a aplicacao da teoria da actio nata, segundo a qual a
contagem do prazo prescricional somente se inicia quando o titular do direito adquire
ciéncia inequivoca da existéncia do vicio e da extensdao do dano sofrido.

63.A adocgao dessa teoria possui especial relevancia nas demandas envolvendo
construcdo civil, justamente porque muitos defeitos estruturais ndo se manifestam
imediatamente apds a entrega da obra.

64.No caso analisado no AgInt no AREsp n° 2.092.461/SP, embora o imovel tivesse sido
entregue em 2003, os vicios estruturais somente foram constatados em 2015, sendo a
acdo ajuizada naquele mesmo ano. Por essa razdo, o STJ afastou a alegagao de
prescricao.



65.A interpretacao revela absoluta coeréncia com a natureza progressiva dos vicios
construtivos.

66.Nao seria juridicamente razoavel admitir que o prazo prescricional fluisse antes
mesmo da possibilidade concreta de conhecimento do defeito pelo adquirente.

67.A aplicagdo da teoria da actio nata impede justamente que o construtor se beneficie
da ocultagdo natural ou da manifestagdo tardia de patologias estruturais cuja
identificacdao depende, muitas vezes, de pericia técnica especializada ou do agravamento
progressivo da propria deterioragdo da obra.

VI. DA CONCLUSAO

68.A interpretacdo do artigo 618 do Codigo Civil ndo pode ocorrer de forma isolada ou
excessivamente restritiva, especialmente diante da natureza técnica da atividade
construtiva e da frequente manifestacao tardia dos vicios estruturais.

69.Conforme consolidado pelo Superior Tribunal de Justica, o prazo quinquenal
previsto no dispositivo possui natureza de garantia legal da obra, ndo se confundindo
com prazo prescricional ou decadencial da pretensdo indenizatoria.

70.A jurisprudéncia do STJ também firmou entendimento no sentido de que o prazo
decadencial previsto no paragrafo tinico do artigo 618 limita-se as pretensoes
redibitdrias e revisionais, permanecendo a a¢do indenizatoria submetida ao prazo
prescricional decenal previsto no artigo 205 do Coédigo Civil.



71.Nas relagdes submetidas ao Codigo de Defesa do Consumidor, a protecao revela-se
ainda mais ampla, sobretudo em razdo da teoria do vicio oculto e da aplicagdo da actio
nata, segundo a qual o prazo prescricional somente se inicia com a ciéncia inequivoca
do defeito e da extensdo do dano.

72.0 julgamento do Aglnt no AREsp n°® 2.092.461/SP reafirma justamente essa
evolucdo jurisprudencial ao afastar interpretagdes que, na pratica, acabariam por limitar
indevidamente a responsabilidade do construtor diante de defeitos estruturais ocultos e
progressivos.

73.Mais do que discussdo relacionada a contagem de prazos, a matéria envolve a
propria efetividade da tutela reparatdria, a boa-fé contratual e a protecdo da confianga
legitimamente depositada pelo adquirente na seguranga e estabilidade da obra entregue.
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