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RESUMO

A responsabilizagdo por vicios construtivos € uma das questbes mais delicadas e
recorrentes no setor da construgao civil, com impactos diretos sobre consumidores,
construtoras e operadores do Direito. Diante da coexisténcia de multiplos marcos
legais e normativos, torna-se fundamental compreender como os prazos legais de
responsabilizacao sao interpretados na pratica judicial. O presente estudo tem como
objetivo principal analisar os prazos legais de responsabilizagdo por vicios
construtivos em edificacbes habitacionais, com base na legislagdo vigente, na
doutrina especializada e na jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Santa Catarina
(TJSC). A pesquisa é de natureza qualitativa, aplicada e exploratoria, e combina
revisao bibliografica com analise documental de acérdaos proferidos pelo TJSC nos
ultimos doze anos. A fundamentagao tedrica abrange temas como responsabilidade
civil na construgao civil, vicios construtivos, prazos legais no Cadigo Civil e no
Cddigo de Defesa do Consumidor, bem como diretrizes normativas da ABNT,
especialmente as NBRs 15575, 17170, 5674 e 14037. O método adotado
compreendeu, a analise de decisdes judiciais obtidas diretamente no portal do
TJSC, filtradas por palavras-chave. Os julgados foram sistematizados em quadro
sindtico, considerando categorias como tipo de vicio, fundamento legal, natureza da
responsabilidade e prazos aplicados, possibilitando a identificagdo de padroes
decisérios e eventuais divergéncias jurisprudenciais. Os resultados obtidos permitem
compreender, com maior precisao, como os tribunais catarinenses tém aplicado os
prazos legais diante de diferentes manifestagdes patoldgicas nas edificacdes. Essa
sistematizagdo oferece subsidios relevantes para profissionais da engenharia e do
direito, contribuindo para decisbes mais seguras e alinhadas as diretrizes legais e

técnicas vigentes.

Palavras-chave: Vicios construtivos; Responsabilidade civil;, Prazos legais;

Jurisprudéncia; Construgao civil.



ABSTRACT

The liability arising from construction defects is one of the most delicate and recurring
issues in the civil construction sector, with direct impacts on consumers, construction
companies, and legal professionals. Given the coexistence of multiple legal and
technical frameworks, understanding how statutory limitation periods are interpreted
in judicial practice becomes essential. This study aims to analyze the legal time limits
for liability related to construction defects in residential buildings, based on current
legislation, specialized legal doctrine, and the case law of the Santa Catarina Court
of Justice (TJSC). The research is qualitative, applied, and exploratory in nature,
combining a literature review with a documentary analysis of appellate decisions
issued by the TJSC over the past twelve years. The theoretical foundation
encompasses topics such as civil liability in construction, construction defects,
statutory deadlines under the Civil Code and the Consumer Protection Code, as well
as technical guidelines established by ABNT standards, particularly NBR 15575,
NBR 17170, NBR 5674, and NBR 14037. The adopted method consisted of
analyzing judicial decisions obtained directly from the TJSC portal, filtered by
relevant keywords. The rulings were systematized in a synoptic framework,
considering categories such as type of defect, legal basis, nature of liability, and
applied deadlines, enabling the identification of decision-making patterns and
eventual jurisprudential divergences. The results provide a more accurate
understanding of how courts in Santa Catarina have applied statutory periods in
cases involving different pathological manifestations in buildings. This
systematization offers valuable insights for engineering and legal professionals,

contributing to safer decisions aligned with current legal and technical standards.

Keywords: Construction defects; Civil liability; Statutory deadlines; Case law; Civil

construction.
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1 INTRODUGAO

A construcao civil € um dos principais motores da economia brasileira,
representando aproximadamente 6,2% do Produto Interno Bruto (PIB) nacional em
2023, segundo dados da Cémara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC,
2023). Além disso, é responsavel por empregar cerca de 10 milhées de pessoas,
direta e indiretamente, exercendo papel estratégico no desenvolvimento urbano,
social e econdmico do pais. Contudo, apesar de sua relevancia, o setor enfrenta
desafios significativos relacionados a responsabilizagao por vicios construtivos e a
delimitagdo dos prazos para reclamagcao dos mesmos, 0 que gera inseguranga
juridica e operacional para todos os envolvidos — construtoras, incorporadoras,
projetistas, fornecedores, sindicos e consumidores finais. Conforme apontado por
Oliveira e Lage (2022), “ha uma mistura de aplicacdes, nesse sentido, dos prazos
previstos tanto na legislagdo civil, quanto na consumerista, trazendo diversas
possibilidades e correntes interpretativas, a depender da relagcéo entre as partes”, o

que contribui para a incerteza no mercado.

A complexidade dos empreendimentos e a multiplicidade de agentes
envolvidos nas obras tornam as relagdes contratuais mais suscetiveis a litigios,
especialmente quanto a caracterizagdo, extensdo e momento de surgimento dos
defeitos construtivos. Essa instabilidade € agravada pela convivéncia de diferentes
bases legais — como o Cddigo Civil e o Cddigo de Defesa do Consumidor — que
estabelecem prazos distintos para a responsabilizacdo, conforme o tipo de vicio, a
natureza da relagdo contratual e o impacto causado. Conforme destacado por
Rossato (2021), “o empreiteiro pode ser negocialmente responsabilizado pelos
vicios ocultos a que dera causa mediante quatro tutelas juridicas diferentes, cada
qual subordinada a um prazo de prescricdo ou decadéncia distinto”. Tais tutelas
consistem na rescisao contratual, na redugao do preco, na reparacao de danos € no
cumprimento do contrato, cada uma com requisitos e prazos préprios. A afirmagao
evidencia a complexidade do regime juridico aplicavel aos vicios construtivos e a
pluralidade de interpretagdes possiveis, o que dificulta a previsibilidade e
compromete a seguranga juridica no setor da construgdo civil, tanto para

consumidores quanto para construtoras.

Essa situacdo reflete diretamente no Poder Judiciario, onde as acgdes

relacionadas a vicios em edificagdes habitacionais sao tratadas e decididas. Os
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Tribunais de Justica tém sido instancia recorrente de solucio para esses conflitos, o
que reforca a importancia de compreender como os julgadores estaduais tém
interpretado os prazos legais aplicaveis. Como observa Pinto Del Mar (2014), “a falta
de uniformizacao nas interpretacbes sobre os prazos legais e técnicos, somada a
insuficiéncia de normas coercitivas claras, contribui significativamente para a

judicializagao dos conflitos oriundos de vicios construtivos”.

A auséncia de parametros legais unificados pode levar a decisées por
vezes conflitantes, especialmente quando ha duvidas sobre qual prazo aplicar: o de
garantia técnica, o de responsabilidade pela solidez e seguranga, o de vicio
redibitério ou o prazo aplicavel ao vicio oculto previsto ndo apenas no Codigo de
Defesa do Consumidor, mas também no préprio Cédigo Civil, que disciplina os vicios
redibitérios e seus efeitos. Em meio a essa incerteza, o posicionamento da
jurisprudéncia torna-se referéncia ndo apenas para os operadores do direito, mas,
também, para os profissionais da engenharia e incorporadoras que precisam alinhar
suas praticas contratuais e de atendimento pos-entrega as expectativas judiciais

predominantes.

E nesse contexto que se insere o presente trabalho. O estudo realizou a
revisao bibliografica planejada, sistematizou os dispositivos legais e normas técnicas
pertinentes e concluiu a analise critica das decisdes proferidas pelo Tribunal de
Justica de Santa Catarina (TJSC) acerca dos prazos de responsabilizagcao por vicios
e defeitos construtivos. cujo objetivo consistiu em identificar os critérios utilizados
pela Corte na fixagdo desses prazos, as divergéncias interpretativas entre camaras e
as tendéncias jurisprudenciais capazes de orientar o setor construtivo e a

elaboragao de contratos mais seguros.

Para alcancar esses objetivos, foi realizada a revisdo bibliografica sobre
os fundamentos juridicos e técnicos da responsabilidade por vicios e defeitos
construtivos, com especial atengdo ao Cdédigo Civil, ao Cddigo de Defesa do
Consumidor e as diretrizes das normas técnicas brasileiras. Na sequéncia, foi
executada uma analise jurisprudencial sistematizada, com base em acordaos
recentes do TJSC, selecionados por palavras-chave diretamente no portal da Corte.
Os julgados foram reunidos em quadro sinético e classificados segundo tipo de vicio,
fundamento legal, natureza da responsabilidade e prazos aplicados, o que permitiu

identificar padrdes decisorios solidos e eventuais divergéncias.
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Em sintese, o estudo oferece subsidios relevantes para profissionais do
direito e da engenharia na gestao de riscos, na interpretacao dos prazos legais e na
construgcao de solugdes mais seguras, contribuindo para a redugao de incertezas e

para maior previsibilidade nas relagdes entre consumidores e construtoras.

1.1 Objetivo Geral

Analisar os prazos legais de responsabilizagdo por vicios construtivos em
edificacdes habitacionais com base na legislagao vigente, na doutrina especializada

e na jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Santa Catarina.

1.2 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos deste trabalho sao:

a) Levantar a jurisprudéncia catarinense relacionada aos prazos para
reclamacao da responsabilidade por vicios construtivos em edificagdes
habitacionais;

b) Identificar os dispositivos legais e fundamentos doutrinarios mais
frequentemente utilizados nas decisbes do Tribunal de Justica de Santa
Catarina sobre o tema;

c) Classificar os vicios e manifestagcbes patoldégicas com maior frequéncia de
judicializacao;

d) Sistematizar, na forma de um quadro sindtico, os entendimentos
predominantes, divergéncias e padrdes decisérios adotados pelos

magistrados.

1.3 Estrutura do Trabalho

Este Trabalho de Conclusdo de Curso foi estruturado de forma légica e
progressiva, de modo a permitir a compreensao integrada dos aspectos juridicos,
técnicos e jurisprudenciais relacionados aos prazos de responsabilizagao por vicios
construtivos em edificagbes habitacionais. A organizagdo segue a sequéncia

apresentada a seguir.
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O Capitulo 1, Introdugao, contextualiza o tema, destacando a relevancia
da construcao civil no cenario socioeconémico brasileiro, os desafios associados aos
vicios construtivos e a inseguranca juridica decorrente da coexisténcia de multiplos
prazos legais aplicaveis. Neste capitulo apresenta-se a justificativa do estudo, sua
relevancia pratica para o setor, o objetivo geral, os objetivos especificos e a

delimitacdo metodoldgica.

O Capitulo 2, Fundamentacao Tedrica, reune os principais conceitos que
embasam o estudo. Sado abordados temas como responsabilidade civil na
construgédo civil, vicios e manifestagées patoldgicas construtivas, distingdo entre
garantia, prescrigao e decadéncia, fundamentos legais previstos no Cadigo Civil e no
Cddigo de Defesa do Consumidor, além das diretrizes técnicas estabelecidas pelas
normas da Associacado Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), com destaque para
as NBRs 15575, 17170, 5674 e 14037. Também s&o exploradas contribuicdes
doutrinarias relacionadas aos prazos de responsabilizagdo e a natureza dos vicios

ocultos, aparentes e estruturais.

O Capitulo 3, Método, descreve a abordagem metodoldgica utilizada,
caracterizada como pesquisa qualitativa, aplicada e exploratéria. Detalha-se o
procedimento de levantamento jurisprudencial realizado no portal do Tribunal de
Justica de Santa Catarina (TJSC), a selecdo dos acérdaos por palavras-chave, os
critérios de incluséo e exclusdo e o processo de sistematizagcdo dos julgados em

quadro sinético. Também ¢é apresentada a forma como os dados foram

categorizados e analisados a luz da doutrina e da legislagao pertinente.

No Capitulo 4, Resultados e Discusséao, sao apresentados e discutidos os
achados da pesquisa. O capitulo inicia com um panorama geral da amostra
jurisprudencial, seguido da identificagdo dos vicios construtivos recorrentes e da
analise da distincdo entre vicio aparente, vicio oculto e vicio estrutural. Na
sequéncia, sdo examinadas a interpretagcdo do prazo de garantia do art. 618 do
Caodigo Civil, a aplicacdo dos prazos decadenciais e prescricionais, o papel da
pericia técnica, o impacto da manutengao nas decisdes judiciais, a responsabilidade
da construtora dentro da cadeia de consumo e, por fim, os padrdes decisérios

consolidados pelo TJSC.

O Capitulo 5, conclusdao e consideragdes finais, encerra o trabalho

apresentando uma sintese dos principais resultados obtidos, destacando como a
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jurisprudéncia catarinense tem interpretado os prazos de responsabilizacdo por
vicios construtivos e como esses entendimentos podem orientar praticas juridicas e
técnicas no setor. Também sao indicadas limitagdes da pesquisa e possiveis

caminhos para estudos futuros relacionados ao tema.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA
21 RESPONSABILIDADE CIVIL NA CONSTRUGAO CIVIL

A responsabilidade civil no ambito da constru¢do envolve a obrigagdo de
reparar danos decorrentes de falhas que comprometam o desempenho ou a
seguranga da edificagcdo. Sua andlise depende da verificagdo dos deveres
assumidos pelo construtor, da conduta adotada durante a execug¢ao da obra e dos
prejuizos causados ao adquirente. A compreensao desses fundamentos gerais é
essencial para interpretar os conflitos relacionados a vicios e patologias construtivas.
Nesse sentido, torna-se necessario apresentar o conceito e os elementos que

estruturam a responsabilidade civil.

2.1.1 Conceito e elementos da responsabilidade civil

A responsabilidade civil pode ser entendida como o dever juridico de reparar
um dano injustamente causado a outrem, seja em virtude de um ato préprio, de
pessoa por quem se responde ou de coisa sob sua guarda (GONCALVES, 2022).
Esse instituto visa recompor o equilibrio patrimonial ou moral da vitima, restaurando,

sempre que possivel, a situagao anterior ao dano.

A doutrina civilista identifica como elementos essenciais da responsabilidade
civil: (i) a conduta do agente — que pode se manifestar como agdo ou omissao
contraria ao direito; (ii) o dano, que deve ser certo e passivel de reparacgao; e (iii) o
nexo de causalidade entre a conduta e o dano. Em determinados regimes juridicos,
acrescenta-se ainda o elemento culpa, caracterizando a chamada responsabilidade
subjetiva. Nos casos em que a obrigacao de indenizar independe da apuracédo da
culpa, configurando a responsabilidade objetiva, basta a presengca do dano e do
nexo causal para que surja o dever de reparar (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2021).

Tartuce (2023) define a responsabilidade civil como “o dever juridico de
reparar o prejuizo causado a outrem, surgindo como consequéncia da violagao de
um dever de conduta, seja legal ou contratual, por acdo ou omissao do agente”. A

doutrina destaca, ainda, que a fungdo precipua da responsabilidade civil nao é
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sancionar o causador do dano, mas assegurar a vitima a reparagdo adequada,

preservando a justica nas relag¢des juridicas privadas (GONCALVES, 2022).

No ambito da construgdo civil, a responsabilidade do construtor assume
contornos ainda mais relevantes, especialmente diante das falhas técnicas que
comprometem a seguranca, a habitabilidade e o desempenho das edificacbes. A
entrega de imdveis com vicios ocultos ou falhas de execugdo pode ensejar a
responsabilizagdo civil do empreendedor, do construtor, do projetista ou do
fornecedor, a depender das circunstancias do caso concreto. A natureza da relagéo
contratual, se civil ou de consumo, bem como a caracterizagdo do vicio como
funcional, estético ou estrutural, influenciam diretamente o regime juridico aplicavel e
0s prazos de responsabilizagdo (CAVALIERI FILHO, 2009).

Diante da pluralidade de agentes e da complexidade dos sistemas
construtivos modernos, torna-se imprescindivel a analise técnica e juridica dos
elementos configuradores da responsabilidade civil, sobretudo para a adequada
compreensdo dos litigios que envolvem vicios construtivos. E a partir dessa base
que se torna possivel avaliar com seguranga o entendimento jurisprudencial sobre

0s prazos legais aplicaveis.

2.1.2 Responsabilidade subjetiva e objetiva

A responsabilidade civil pode se apresentar sob duas formas distintas:
subjetiva ou objetiva. A distingdo entre ambas reside, principalmente, na exigéncia

ou nao da demonstragao da culpa do agente causador do dano.

Na responsabilidade subjetiva, exige-se a comprovagao da conduta culposa
— dolo ou culpa em sentido estrito — como requisito indispensavel para que se
configure o dever de indenizar. Esse modelo baseia-se no principio classico do
neminem laedere (ndo lesar outrem), consagrado pelo artigo 186 do Cdédigo Civil
(BRASIL, 2002), o qual estabelece que “aquele que, por agdo ou omissao voluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito”. Nessa modalidade, a vitima deve provar
nao apenas o dano e o nexo de causalidade, mas também que o agente atuou com

dolo ou culpa.
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Por outro lado, a responsabilidade objetiva afasta a necessidade de
verificacdo da culpa, bastando a presenca do dano e do nexo causal.
Fundamenta-se na teoria do risco, segundo a qual aquele que se beneficia de
determinada atividade econdmica deve responder pelos riscos que ela gera a
coletividade. O artigo 927, paragrafo unico, do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002) dispde
que “havera obrigagao de reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos
especificados em lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do

dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem” (BRASIL, 2002).

No ambito das relagdes de consumo, o Cédigo de Defesa do Consumidor -
CDC (BRASIL, 1990) estabelece, em seu artigo 14, a responsabilidade objetiva do
fornecedor pelos danos decorrentes de defeitos na prestacdo de servicos. Assim,
quando o adquirente de um imével é considerado consumidor final, a construtora ou
incorporadora responde objetivamente por vicios e defeitos construtivos decorrentes
do servico prestado, independentemente de comprovacao de culpa. Cabe destacar
que o CDC diferencia, em seu artigo 12, a responsabilidade pelo fato do produto,
enquanto o artigo 13 disciplina a responsabilizacdo subsidiaria do comerciante
quando o fabricante, produtor ou construtor ndo pode ser identificado. No caso das
edificagdes, entretanto, a responsabilidade principal decorre da prestacdo de servico

de construgédo, atraindo a aplicagéo direta do artigo 14.

De acordo com Gagliano e Pamplona Filho (2021), a responsabilidade
objetiva “visa a facilitar a reparagédo do dano, deslocando o 6nus probatério do
consumidor para o fornecedor, e funcionando como mecanismo de tutela a parte
hipossuficiente da relacdo”. Nesse contexto, a adocédo da responsabilidade objetiva
em determinados setores, como o da construgao civil, busca equilibrar a relacao

contratual e garantir maior efetividade na protegao aos direitos dos consumidores.

No contexto da construcido civil, essa distincdo revela-se crucial, pois o
regime aplicavel — subjetivo ou objetivo — determina os encargos processuais, 0s
elementos que devem ser comprovados (culpa no primeiro caso e apenas dano e
nexo causal no segundo) e os prazos de responsabilizacdo. Essa diferenciagao,
conforme ressaltado por Tartuce (2023), influencia de forma decisiva tanto o
julgamento do mérito quanto a fixagdo da responsabilidade em demandas que

envolvem falhas construtivas.
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2.1.3 Aplicacdes na engenharia civil

A responsabilidade civil na engenharia civil manifesta-se, principalmente, na
obrigacdo que profissionais, empresas construtoras, incorporadoras e demais
agentes técnicos possuem de responder por danos decorrentes de falhas em
projetos, execugao de obras ou fornecimento de materiais. Esses danos podem
comprometer a seguranga, o desempenho e a habitabilidade das edificagbes, dando
origem a responsabilizagdo perante adquirentes, consumidores, condéminos ou
terceiros prejudicados. Como observa Meirelles (2014), o direito de construir esta
subordinado a deveres legais, técnicos e urbanisticos que visam garantir que a
edificacdo ndo comprometa a seguranga publica, tampouco os direitos dos demais
cidadaos ou do poder publico, sendo passivel de responsabilizacido todo aquele que,

ao exercer esse direito, exceder tais limites.

Além disso, o exercicio profissional na engenharia é regulado pela Lei n°
5.194/1966, que estabelece principios éticos e técnicos obrigatérios para
engenheiros, arquitetos e engenheiros agrébnomos. Entre essas diretrizes,
destaca-se a vedacao expressa a execucao de servigos que contrariem as normas
técnicas ou utilizem materiais inadequados, ainda que tais condicbes sejam de
conhecimento ou até mesmo aceitas pelo contratante. Esse comando legal reforga
que o profissional ndo pode se eximir de responsabilidade simplesmente por ter
advertido o proprietario, situacdo que contrasta com a previsdao do art. 613 do
Cddigo Civil, segundo o qual o empreiteiro nao responderia pelo vicio se houvesse
advertido o dono da obra sobre a inadequagcdo dos materiais. No ambito
técnico-profissional, contudo, a legislacdo de regéncia impede a realizacdo de
servigos que comprometam a seguranga, o desempenho ou a conformidade técnica,
o que afasta a possibilidade de transferir ao contratante o 6nus de um material

improprio.

No contexto da construcao civil, a responsabilidade decorre tanto de normas
contratuais quanto legais, podendo ter origem na prestacdo defeituosa de um
servigo, na violagdo de deveres técnicos ou na entrega de um imével com vicios
aparentes ou ocultos. A atuagédo de engenheiros, arquitetos e empresas € regulada
nao apenas pelo Cdédigo Civil (BRASIL, 2002) e pelo Cddigo de Defesa do

Consumidor (BRASIL, 1990), mas também por normas técnicas da Associagao
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Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, legislacbes especificas e codigos de ética
profissional (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2021).

A responsabilizacdo do construtor pode ocorrer em diferentes niveis, a
depender da natureza da relagao juridica estabelecida. Quando o vinculo é
contratual e entre partes equiparadas, aplica-se, em regra, a responsabilidade
subjetiva. No entanto, nas relagbes de consumo, em que o adquirente do imdvel é
considerado parte hipossuficiente, a jurisprudéncia majoritaria tem adotado a
responsabilidade objetiva do fornecedor (NUNES, 2021; BENJAMIN; MARQUES;
BESSA, 2022; VENOSA, 2022), especialmente com base no artigo 14 do Cddigo de
Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990).

Além disso, o artigo 618 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002) prevé
expressamente o prazo de cinco anos de responsabilidade pela solidez e seguranca
da obra, contados da entrega da construgido, responsabilizando o construtor por
eventuais falhas estruturais. O ordenamento juridico prevé distintos prazos
prescricionais e decadenciais conforme a natureza do vicio identificado, sendo
imprescindivel avaliar se o defeito compromete a solidez da obra, sua funcionalidade

ou apenas aspectos estéticos. (ROSSATO, 2021)

No ambito pratico, é recorrente que construtoras sejam acionadas
judicialmente por vicios que se manifestam apds a ocupagao do imovel, o que gera
debates sobre a caracterizacdo do defeito, o tipo de responsabilidade envolvida e a
aplicacao dos prazos decadenciais ou prescricionais cabiveis. Essas discussdes nao
se limitam ao campo juridico, exigindo a analise conjunta de aspectos técnicos da
engenharia civii e fundamentos legais. Como destaca Rossato (2021), “a
caracterizacdo do vicio e sua consequéncia juridica variam conforme o tipo de
defeito, a natureza da obrigacéo violada e o regime juridico aplicavel, exigindo do
julgador a conjugagao de conhecimentos técnicos e juridicos”. Essa complexidade
torna essencial a adequada interpretacdo normativa por parte dos operadores do
Direito e dos profissionais da construcao civil, especialmente em um cenario de
crescente demanda de judicializagdo de discussbes a respeito de vicios

construtivos.

Assim, a aplicagdo da responsabilidade civil na engenharia civil exige

constante atencdo a legislagdo, as normas técnicas e a jurisprudéncia, sendo
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fundamental que os profissionais do setor estejam atualizados quanto as
interpretacbes mais recentes dos tribunais, especialmente no que se refere a

delimitagcao dos prazos e a extensao das obrigagdes pos-entrega.

2.2 RESPONSABILIDADE LEGAL DOS ViCIOS CONSTRUTIVOS

A responsabilizagdo por vicios construtivos decorre do conjunto de normas
que disciplinam a obrigagdo do construtor de entregar a construcdo em condi¢coes
adequadas de seguranga, solidez e funcionalidade. A legislagao civil e consumerista
estabelece parametros para identificar o vicio, definir seus efeitos juridicos e apurar
o dever de reparar os prejuizos causados ao adquirente. Para compreender esse
regime, € necessario examinar as bases legais que estruturam a responsabilidade

pelos vicios na construcgao.

2.2.1 Céadigo Civil (Lei n° 10.406/2002)

No contexto da construcéo civil, o Codigo Civil (BRASIL, 2002) representa um
dos principais referenciais legais utilizados para balizar a responsabilidade dos
construtores, projetistas e empreiteiros por vicios nas edificagdes. Dois dispositivos
merecem especial destaque: os artigos 441 e 618, ambos frequentemente aplicados

quando a relagéo juridica ndo se enquadra nas hipéteses de consumo.

O artigo 441 define os vicios redibitérios como defeitos ocultos que tornam a
coisa impropria ao uso ou lhe diminuem o valor. Contudo, os prazos aplicaveis nao
se encontram nesse dispositivo, mas sim no artigo 445 do Cddigo Civil, que
estabelece o prazo decadencial de 30 dias para bens méveis e 1 ano para bens
imoveis, contados da entrega efetiva. Quando o vicio é oculto e apenas se manifesta
posteriormente, o §1° do art. 445 determina que o prazo passa a correr do momento
em que o defeito se torna evidente, enquanto o §2° art. 445 disciplina hipoteses
especificas, como a compra entre ausentes. Trata-se de regra de natureza
decadencial, de modo que o transcorrer do prazo extingue o préprio direito de
reclamar (DINIZ, 2022).
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Ja o artigo 618 dispde sobre a responsabilidade do empreiteiro pelas falhas
que comprometam a solidez e a seguranga da obra. O caput fixa um prazo legal de
cinco anos contados da conclusédo do servigo para que o dono da obra possa exigir
a responsabilizacdo por defeitos dessa natureza. O paragrafo unico do dispositivo
determina, ainda, que, uma vez constatado o vicio, o contratante deve notificar o
construtor no prazo de 180 dias, sob pena de decadéncia. Trata-se, portanto, de
uma garantia técnica minima imposta pelo legislador, voltada a protegao contra
defeitos graves. Nesse sentido, Gongalves (2022) observa que “o prazo quinquenal
funciona como clausula legal de garantia estruturada para resguardar a solidez e a

seguranga da obra”.

A doutrina majoritaria reconhece que o artigo 618 estabelece uma
responsabilidade de natureza objetiva, especialmente quando os Vvicios
comprometem elementos essenciais da edificagdo. Essa responsabilidade decorre
de norma cogente, cujo propdsito é tutelar a vida, a integridade fisica e o patrimonio
dos usuarios. Conforme ressalta Venosa (2022), “a responsabilidade por defeitos de
solidez € de ordem publica e independe de clausula contratual especifica, tendo

natureza protetiva tanto do patriménio quanto da vida humana”.

Contudo, na pratica, os dispositivos do Cdédigo Civil ndo sdo aplicados de
forma uniforme. Doutrina e jurisprudéncia divergem quanto a aplicagéo dos prazos,
sobretudo quando a anomalia é identificada apds o periodo legal previsto em um
regime normativo ou quando os prazos do Cédigo Civil e do Cddigo de Defesa do
Consumidor coexistem e divergem entre si. Segundo Tartuce (2023), em relagdes
complexas como as do setor imobiliario, a aplicagao isolada dos dispositivos civis
pode ser insuficiente, exigindo integragéo sistematica com o regime de protecao do

consumidor.

Portanto, compreender a aplicagdo dos artigos 441, 445 e 618 € essencial
para delimitar a responsabilidade civil e para orientar estratégias juridicas que

reduzam os riscos associados aos vicios construtivos.
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2.2.2 Cdbdigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/1990)

A aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC) as relagdes
contratuais da construgdo civil exige atengdo a terminologia utilizada pelo diploma
consumerista e pelo Codigo Civil, especialmente porque empregam conceitos
distintos para caracterizar problemas em produtos e servicos. O CDC diferencia
vicios e defeitos, sendo o vicio a inadequacgao que torna o produto impréprio ou lhe
diminui o valor, e o defeito a falha que compromete a seguranga esperada,
causando ou podendo causar danos ao consumidor. Ja o Codigo Civil utiliza o termo
vicio em sentido mais amplo, distinguindo, por exemplo, os vicios redibitorios (arts.
441 a 446) e os vicios que afetam a solidez e a seguranga das edificagbes (art. 618),
cada qual com regimes juridicos proprios. Assim, ao tratar genericamente de
problemas construtivos, a literatura juridica e técnica frequentemente utiliza
expressdes como falha, anomalia ou irregularidade, variando conforme o enfoque

adotado.

O Cddigo de Defesa do Consumidor representa um marco na consolidacao
dos direitos fundamentais nas relacbes de consumo no Brasil, sendo aplicavel as
transagdes imobiliarias nas quais construtoras, incorporadoras ou empreiteiras
fornecem unidades habitacionais. A doutrina reconhece que o adquirente de imével
para uso proprio enquadra-se no conceito de destinatario final previsto no artigo 2°
do CDC, e que o imdvel, enquanto bem de uso duravel, € considerado produto nos
termos do artigo 3° (BENJAMIN; MARQUES; BESSA, 2022).

A incidéncia do CDC sobre contratos de compra e venda de imoveis foi, por
longo tempo, objeto de debate, mas hoje &€ amplamente aceita em razdo da
vulnerabilidade técnica, juridica e econémica dos adquirentes (NUNES, 2021).
Godoy (2021) destaca, nesse contexto, que o regime consumerista assegura
protecdo reforcada ao comprador, considerado parte hipossuficiente da relagao

contratual.

No ambito da responsabilidade civil, o CDC (BRASIL, 1990) estabelece, em
seu artigo 14, a responsabilidade objetiva do fornecedor pelos defeitos na prestacéo
de servigos, independentemente de culpa. Nas hip6teses que envolvem edificagdes,
o defeito caracteriza-se quando a falha na execucdo do servigo compromete a

seguranga que legitimamente se espera da obra, ocasionando danos ou expondo o
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consumidor a risco. Conforme observam Benjamin, Marques e Bessa (2022), essa
responsabilizacdo decorre da teoria do risco do empreendimento, segundo a qual
quem obtém proveito econdmico da atividade deve suportar os riscos inerentes a

sua propria atuacgao.

Quanto aos prazos, o artigo 26 do CDC estabelece que vicios aparentes ou
de facil constatacdo em produtos duraveis devem ser reclamados no prazo de 90
dias contados da entrega. No caso de vicios ocultos, o prazo decadencial passa a
fluir a partir do momento em que o problema se torna detectavel pelo consumidor.
Como ressalta Nunes (2021), a ndo observancia desses prazos resulta na perda do

direito de reclamar, independentemente de culpa do fornecedor.

O artigo 18 do CDC prevé, ainda, que, ndo sendo o vicio sanado no prazo
maximo de 30 dias, o consumidor pode exigir a substituicdo do produto, a restituigao
imediata da quantia paga ou o abatimento proporcional do prego. Embora
originalmente voltado para produtos moveis, a doutrina e a jurisprudéncia admitem
sua aplicagao analégica as unidades imobiliarias quando a falha compromete a
funcionalidade essencial da moradia (ROLLO, 2020).

Além disso, o CDC desempenha papel central na repressdo de clausulas
abusivas em contratos imobiliarios, especialmente aquelas que buscam restringir
garantias legais ou reduzir prazos de forma incompativel com a legislagao. O artigo
51, inciso |V, declara nulas de pleno direito as clausulas que impliquem renuncia ou

limitagdo indevida de direitos do consumidor.

Meles (2022), ao analisar os contratos imobiliarios sob a perspectiva
econdmica e juridica, destaca que a incidéncia das normas consumeristas se
justifica, entre outros fatores, pela natureza adesiva dos contratos e pelo acentuado
desequilibrio de informagdes entre as partes. Assim, o CDC atua como instrumento

de equilibrio contratual e de fortalecimento das garantias do adquirente.

Dessa forma, a aplicagao do Codigo de Defesa do Consumidor nas relagées
contratuais da construcido civil contribui para a protecdo do comprador e para o
reforco da segurancga juridica, especialmente nas situagbes que envolvem falhas

construtivas, prazos de responsabilidade e o dever de informacéo dos fornecedores.
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2.2.3 Dialogo das fontes entre CDC e Cédigo Civil

A convivéncia entre o Codigo Civil (CC) e o Codigo de Defesa do Consumidor
(CDC) nas relagbes juridicas oriundas da construgdo civil suscita relevantes
discussbes quanto a aplicacdo simultdnea, subsidiaria ou excludente de seus
dispositivos. A complexidade das relagbes contratuais entre consumidores e
fornecedores de imdveis exige uma interpretagao sistematica e harménica, conforme

preconiza a teoria do dialogo das fontes, consagrada na doutrina brasileira.

Segundo Claudia Lima Marques (2010), principal formuladora dessa teoria no
Brasil, o didlogo das fontes propde a cooperagdo entre os microssistemas
normativos — como o CDC — e o sistema geral do direito privado, representado
pelo Coédigo Civi. Em vez de se estabelecer uma hierarquia rigida entre os
dispositivos, a proposta € permitir que as normas dialoguem entre si, com vistas a
ampliar a protecdo dos sujeitos vulneraveis e assegurar a efetividade dos direitos

fundamentais nas relagées privadas.

Essa abordagem evita a exclusao automatica de uma norma em face da outra
e estimula a aplicagdo coordenada de dispositivos que possam se complementar.
Por exemplo, enquanto o artigo 618 do Cadigo Civil trata da responsabilidade por
solidez e seguranga da obra no prazo de cinco anos, o CDC estabelece a
responsabilidade objetiva e o prazo de 90 dias para vicios aparentes (art. 26). O
dialogo das fontes permite interpretar essas regras de forma complementar, desde

que ndo haja violagdo das garantias minimas previstas no CDC (MELES, 2022).

Além disso, em contratos de ades&do ou com clausulas que busquem restringir
prazos ou direitos previstos no CDC, o didlogo das fontes exige que prevalegcam as
disposicdes mais protetivas ao consumidor, com base no principio da norma mais
favoravel. Isso se coaduna com o disposto no artigo 7° do CDC (BRASIL, 1990), que

estabelece a aplicagao conjunta com outras normas de ordem publica.

Essa concepcéo é reforcada por Tartuce (2023), ao afirmar que “o dialogo das
fontes nao significa a prevaléncia absoluta de um diploma legal sobre o outro, mas a
busca por um equilibrio interpretativo que garanta coeréncia, seguranga juridica e

protecao adequada ao contratante mais vulneravel”.
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Por sua vez, Venosa (2022) destaca que, nas demandas envolvendo vicios
construtivos, € comum a aplicagdo concomitante dos dispositivos do Cadigo Civil e
do CDC, respeitando a natureza juridica da relagao e o principio da fungao social do

contrato.

A jurisprudéncia brasileira, ainda que de maneira nao totalmente uniforme,
tem progressivamente admitido a compatibilidade entre diferentes regimes
normativos, conciliando os fundamentos da responsabilidade civil contratual com os
principios protetivos previstos no Cdédigo de Defesa do Consumidor. Essa
abordagem tem sido adotada, sobretudo, em agdes que discutem vicios ocultos,
comprometimentos estruturais e deficiéncias de habitabilidade em edificagbes
(ROSSATO, 2021). Portanto, o dialogo das fontes surge como mecanismo
interpretativo essencial para resolver conflitos aparentes entre o Cdodigo Civil e o
Cddigo de Defesa do Consumidor, especialmente nas demandas oriundas da
construgéo civil. Ele viabiliza solugbes mais justas, coerentes com o ordenamento

juridico e adequadas a realidade dos contratos imobiliarios contemporaneos.

2.2.4 Prazos decadenciais e prescricionais para agoes de responsabilidade

civil

A correta compreensao dos institutos da decadéncia e da prescricdo €
essencial para a analise da responsabilidade por vicios construtivos. A decadéncia
refere-se a perda do direito material em razdo do decurso de um prazo legal para
seu exercicio, independentemente de provocacdo judicial. Ja a prescricao
representa a perda do direito de agdo, ou seja, da possibilidade de exigir
judicialmente um direito que permanece existente no plano material, mas que nao
pode mais ser reclamado em juizo apés certo tempo (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2021).

No contexto da responsabilidade civil por vicios construtivos, os prazos
decadenciais e prescricionais assumem especial relevancia, pois delimitam
temporalmente a possibilidade de reparacdo do adquirente do imével. E necessario
distinguir os diferentes prazos aplicaveis conforme a natureza do vicio, do direito

invocado e do regime juridico (Codigo Civil ou Codigo de Defesa do Consumidor).

27



O artigo 618 do Cddigo Civil dispde que o construtor responde, durante cinco
anos, pela solidez e seguranga da obra, prazo esse contado da entrega da obra.
Trata-se de prazo decadencial para manifestacdo do vicio. Além disso, conforme o
paragrafo unico do artigo 618, o adquirente tem o prazo de 180 dias, a contar da
constatagdo do vicio, para propor acdo redibitéria ou pleitear abatimento
proporcional do prego (quanti minoris). Este prazo é decadencial e se aplica as

acdes que visam a modificagdo do contrato em raz&o do vicio.

Por outro lado, quando se trata de acdo de indenizagdo por danos
decorrentes do vicio de solidez ou seguranga, a doutrina diverge quanto ao prazo
prescricional aplicavel. Conforme o artigo 205 do Cddigo Civil, o prazo prescricional
geral para pretensbes pessoais é de dez anos, sendo esse o entendimento
predominante quando se trata de responsabilidade contratual oriunda do

inadimplemento de obrigacdo assumida pelo construtor (GONCALVES, 2022).

Entretanto, parte da doutrina — como Tartuce (2023) — sustenta que a
pretensao reparatéria em tais casos deve observar o prazo prescricional de trés
anos, com base no artigo 206, §3°, inciso V, do Cadigo Civil, que trata da reparagao
civil por ato ilicito. Segundo o autor, "a prescrigdo da pretensédo reparatéria nas
hipoteses de responsabilidade civil contratual, com base no art. 618 do Cédigo Civil,
ocorre no prazo de trés anos, nos termos do art. 206, §3°, V, do mesmo diploma, a

partir da ciéncia do vicio".

Essa divergéncia revela uma zona de instabilidade interpretativa: enquanto
doutrinadores como Tartuce (2023) defendem a aplicagdo do prazo trienal, com
fundamento no artigo 206, §3°, V, do Cddigo Civil, outros autores admitem a
possibilidade de incidéncia do prazo prescricional decenal, previsto no artigo 205 do
mesmo diploma, em razdo da natureza contratual da relacdo entre adquirente e
construtor. Assim, a definigdo do prazo prescricional permanece controvertida,

variando conforme a interpretacdo adotada pela doutrina e pelos tribunais.

Nas hipéteses regidas pelo Coédigo de Defesa do Consumidor, por sua vez,
aplica-se o artigo 27 do CDC (BRASIL, 1990), que prevé prazo de cinco anos para o
exercicio da pretensdo de reparagdo de danos oriundos de fato do produto ou

servigo, contado da data do conhecimento do dano e de sua autoria.
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Dessa forma, a definicdo do prazo aplicavel depende da correta qualificagao
do vicio, da natureza da responsabilidade (contratual ou extracontratual) e do regime
juridico incidente (Cdodigo Civil ou CDC). A multiplicidade de interpretacoes
doutrinarias e jurisprudenciais reforca a importancia da analise critica e

sistematizada do tema no ambito da construgéo civil.

2.3 ViCIOS E MANIFESTAGOES PATOLOGICAS CONSTRUTIVAS

Os vicios e as manifestagbes patoldgicas correspondem a anomalias que
comprometem o desempenho esperado da edificagédo, seja sob o aspecto estrutural,
funcional ou estético. A correta identificagcao dessas ocorréncias é fundamental para
determinar sua origem, avaliar seus impactos e definir a responsabilidade pela
reparagao. Compreender a natureza dessas patologias permite analisar com

precisao os conflitos juridicos decorrentes dos defeitos construtivos.

2.3.1 Classificagao dos vicios

Os vicios construtivos constituem falhas técnicas que comprometem a
integridade, o desempenho ou a funcionalidade da edificagdo, revelando-se como
manifestagbes indesejadas decorrentes de erros de projeto, execugdo ou escolha
inadequada de materiais. Seu estudo é fundamental tanto sob a perspectiva técnica
quanto juridica, uma vez que afetam diretamente a habitabilidade da edificacéo, os
prazos legais de responsabilidade e os direitos do consumidor. Para que seja
possivel uma atuacao eficiente por parte de engenheiros, advogados e magistrados,
€ imprescindivel compreender as diversas classificacbes desses vicios, pois delas
decorrem consequéncias juridicas distintas (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2021;
NUNES, 2021).

A doutrina e a jurisprudéncia estabelecem classificagdes conforme critérios
diversos, sendo a primeira e mais recorrente a distingdo entre vicios aparentes e
vicios ocultos. Os vicios aparentes sdo perceptiveis no momento da entrega do
imével ou em periodo imediatamente posterior, por meio de simples inspec¢éao visual,
sem a necessidade de conhecimentos técnicos especializados. Exemplos tipicos

incluem: azulejos quebrados, portas desalinhadas ou pintura defeituosa. Por outro
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lado, os vicios ocultos sdo aqueles que, por sua natureza, se manifestam
tardiamente ou requerem avaliagao técnica especifica para sua detecgdo, como
infiltracoes internas por falhas de impermeabilizagao, recalques em fundagdes ou
armaduras expostas por corrosdo (ROLLO, 2020; DINIZ, 2022). Essa diferenciagcao
€ relevante juridicamente, pois impacta diretamente os prazos decadenciais para
reclamacao estabelecidos pelo artigo 26 do Cdédigo de Defesa do Consumidor
(BRASIL, 1990), e pelos artigos 445 e 618 do Caodigo Civil (BRASIL, 2002).

Outra classificagdo usual diz respeito a gravidade e ao impacto do vicio,
dividindo-os em vicios funcionais e vicios estruturais. Os vicios funcionais dizem
respeito a perda de desempenho de sistemas nao estruturais da edificagao,
interferindo na sua habitabilidade, usabilidade e conforto. Envolvem aspectos como
estanqueidade a agua, conforto acustico, funcionamento de esquadrias e
instalagdes. S&o manifestagdes recorrentes, mas que, em regra, ndo comprometem
a integridade fisica da edificagdo (ABNT, 2013). Ja os vicios estruturais sdo mais
severos, pois comprometem a solidez, a estabilidade ou a segurancga da edificagao,
podendo colocar em risco a vida dos ocupantes e demandando reparos
emergenciais e de maior complexidade técnica. Fissuras em elementos estruturais,
colapsos de lajes, comprometimento da fundag&o e deslocamentos em estruturas de
contencdo sdo exemplos dessa categoria. Devido a sua gravidade, esses vicios s&o
diretamente regulados pelo artigo 618 do Cddigo Civil (BRASIL, 2002), que impde
responsabilidade de cinco anos a partir da entrega da obra, com carater objetivo
(VENOSA, 2022).

Ha, ainda, a classificacdo juridica dos vicios redibitérios, que pode se
sobrepor as categorias anteriores. O Codigo Civil (BRASIL, 2002), em seus artigos
441 a 446, trata como redibitérios os vicios ocultos que tornam o bem improprio ao
uso a que se destina ou que lhe diminuem sensivelmente o valor. Esta classificacéo
€ particularmente relevante, pois fundamenta pedidos de redibicio do bem
(resolugdo do contrato) ou abatimento proporcional do prego pago, desde que a
acao seja intentada no prazo de 30 dias para bens moveis e 1 ano para imoveis,
contados da entrega do bem, ou, em caso de vicio oculto, do momento em que este
se tornar evidente. (GONCALVES, 2022).

Conforme destaca a doutrina, um mesmo vicio pode ser simultaneamente

classificado em mais de uma categoria. Por exemplo, uma infiltragao originada por
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falha de impermeabilizagdo na laje pode ser ao mesmo tempo um vicio oculto,
redibitorio e funcional. A analise adequada deve ser feita com base técnica
especifica, considerando os critérios de desempenho definidos nas normas da
ABNT, como a NBR 15575 (ABNT, 2013), que trata do desempenho das edificacbes
habitacionais e apresenta requisitos minimos de seguranga, habitabilidade e

sustentabilidade.

Essa multiplicidade classificatdria exige, portanto, a atuagéo integrada entre
os campos juridico e técnico, a fim de assegurar o correto diagnéstico, a
responsabilizacdo apropriada e a aplicagdo dos prazos legais cabiveis. Ademais, é
essa compreensao que possibilita a construgdo de contratos mais eficazes, a
definicdo de estratégias de pds-venda e a redugdo dos litigios no setor da

construcgao civil.

2.3.2 Conceito de manifestagao patolégica construtiva e ndao conformidade

A compreensao técnica das manifestagbes patoldgicas nas edificagbes é
indispensavel para o correto diagndstico, para a atribuicdo de responsabilidades e
para a definicdo das medidas corretivas adequadas. O termo patologia construtiva
refere-se ao campo de estudo que investiga as anomalias que comprometem o
desempenho das edificagbes ao longo de sua vida util, abrangendo a identificagcado
das causas, os mecanismos de desenvolvimento, os efeitos e as estratégias de
reparacgao de falhas encontradas nas obras (MEDEIROS; HELENE, 2015).

Segundo Souza e Ripper (1998), a patologia das construgbes consiste no
estudo das origens, dos mecanismos de desenvolvimento e das manifestacbes das
falhas nas edificagbes, com o objetivo de preveni-las ou corrigi-las. Esse enfoque
exige analisar ndo apenas o sintoma visivel, como uma fissura ou infiltracdo, mas
sobretudo a origem da anomalia, que pode decorrer de deficiéncias de projeto, de

falhas executivas, de uso inadequado ou da auséncia de manutencgao.

A manifestagao patoldgica, nesse contexto, ndo se confunde com o estudo da
patologia. Trata-se do fendmeno fisico observado na edificagdo, o qual indica a
presenca de um desvio em relagdo a condigao ideal. A partir da analise técnica

sistematica dessa manifestacdo € que se obtém subsidios para o diagnéstico, a
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prevencdo e o tratamento adequado. Importa destacar que a manifestagao
patolégica ndo é, por si s6, um vicio no sentido juridico. Ela somente adquire
relevancia juridica quando evidencia uma nao conformidade, definida pela ABNT
NBR ISO 9000 (ABNT, 2015) como o nao atendimento a um requisito especificado.
No ambito da construgao civil, tais requisitos podem decorrer de contratos, projetos,
normas técnicas ou das diretrizes de desempenho da NBR 15575 (ABNT, 2013).

A identificacdo de nao conformidades exige critérios técnicos objetivos,
baseados em inspe¢des, ensaios e comparagbes com parametros normativos.
Quando uma manifestagéo patoldgica revela que determinado elemento construtivo
— seja estrutural, de vedacgao, de instalagdes ou de acabamento — deixou de
cumprir a fungéo para a qual foi projetado, pode-se caracterizar um vicio passivel de
responsabilizagao juridica. Conforme destaca Helene (2001), a anadlise dessas
manifestacbes deve considerar o desempenho esperado do sistema e distinguir
aquelas que configuram falhas originadas do proprio sistema daquelas que

decorrem da deterioragcdo natural dos materiais.

A diferenciagao conceitual entre falha, anomalia e manifestagédo patologica é
fundamental. A falha corresponde a perda de funcdo de um elemento construtivo; a
anomalia refere-se a qualquer desvio fisico em relacdo a condicado ideal; e a
manifestagdo patolégica € a expressao visivel dessa anomalia no edificio, cuja
analise técnica fornece subsidios para o diagnostico e a definicdo das medidas
corretivas (MEDEIROS; HELENE, 2015).

No contexto da responsabilizacao civil, o correto enquadramento técnico de
uma manifestagao patolégica é o ponto de partida para determinar se ha vicio, sua
gravidade, sua extensdo e se existe nexo causal com o projeto, com a execugao ou
com fatores externos, como mau uso ou falta de manutencdo. Essa analise
técnico-juridica é indispensavel para embasar laudos periciais e decisdes judiciais
em processos que envolvem defeitos construtivos (ROSSATO, 2021). Assim, o
conceito de manifestacdo patologica construtiva articula-se com a compreensao
técnica das patologias e com as nogdes juridicas de vicio, defeito e inadimplemento
contratual, além de fornecer elementos essenciais para interpretar os prazos de
garantia e de responsabilizacdo previstos na legislagdo e nas normas técnicas

aplicaveis.
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2.3.3 Relacao entre vicio, defeito e falha de desempenho

A terminologia técnica e juridica empregada para descrever anomalias nas
edificagbes habitacionais muitas vezes gera confusbes conceituais e praticas,
sobretudo quando se trata de diferenciar vicio, defeito e falha de desempenho.
Embora tais termos possam, a primeira vista, parecer sinbnimos, é fundamental
compreender suas especificidades para fins de responsabilizac&o legal e técnica no

contexto da construgao civil.

O vicio construtivo pode ser entendido como toda inadequagcdo que
comprometa a funcionalidade, seguranga, solidez ou desempenho da edificagéo,
decorrente de falhas no projeto, na execugao da obra ou na qualidade dos materiais
empregados. Segundo Nunes (2021), os vicios se manifestam como inadequagdes
aquilo que foi contratado ou prometido, sendo classificados como aparentes ou
ocultos, dependendo da sua deteccao imediata ou nao, e redibitérios quando tornam

0 bem impréprio ao uso ou diminuem seu valor.

Ja o defeito, no campo do direito do consumidor, esta relacionado a um vicio
que causa danos efetivos a saude ou a seguranga do consumidor, ultrapassando a
mera desobediéncia a padrbes técnicos. Como apontam Benjamin, Marques e
Bessa (2022), o defeito se diferencia do vicio porque implica risco e lesividade,
sendo necessario para sua caracterizagdo o acréscimo de um elemento de
periculosidade ou prejuizo além da nao conformidade contratual. Essa distingdo é
fundamental no ambito da responsabilidade objetiva prevista no artigo 12 do Cddigo
de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990).

No campo técnico, utiliza-se, também, o conceito de falha de desempenho,
com base nos parametros estabelecidos pela ABNT NBR 15575 (ABNT,2013),
norma que trata dos requisitos minimos de desempenho das edificagdes
habitacionais. Essa falha diz respeito ao ndo cumprimento de critérios estabelecidos
para os sistemas que compdem a edificagdo — como estanqueidade, isolamento
acustico, seguranga estrutural, entre outros — durante sua vida util prevista. Assim,
pode-se dizer que a falha de desempenho € uma espécie de vicio técnico,
configurado pela ndo conformidade com os parametros normativos que orientam a

funcédo e o desempenho esperados do sistema construtivo.
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Helene (2001) destaca que toda falha de desempenho se apresenta como
uma manifestagdo patoldgica visivel ou funcional, mas nem toda manifestagao
patolégica pode ser automaticamente enquadrada como um defeito juridico. A
avaliacao da gravidade e do impacto da falha exige, portanto, a interface entre o
saber técnico e a interpretacdo legal, especialmente quando se discute a

aplicabilidade dos prazos legais de responsabilizagao.

Na pratica, vicio, defeito e falha de desempenho estdo interligados. Um
mesmo fendmeno pode ser tecnicamente identificado como uma falha de
desempenho, ser juridicamente considerado um vicio redibitorio, e, se gerar risco ou
dano ao wusuario, caracterizar-se também como um defeito passivel de

responsabilizacdo por danos materiais € morais.

Assim, a correta qualificacdo da anomalia verificada na edificacdo € condicéo
essencial para orientar o tipo de responsabilidade civil aplicavel — seja contratual,
extracontratual ou consumerista — bem como para definir o prazo e a extensao da

obrigacao de reparacéo.

2.4 DESEMPENHO, PRAZOS DE VIDA UTIL E PRAZOS DE GARANTIA

O desempenho das edificagdes, aliado aos prazos de vida util e aos prazos
de garantia, constitui parametro essencial para avaliar a adequagéo da obra ao uso
pretendido. Esses conceitos orientam tanto a analise técnica dos sistemas
construtivos quanto a definicdo das responsabilidades quanto a durabilidade e a
manutencdo do imoével. A compreensdo integrada desses elementos permite
esclarecer os limites da garantia e as expectativas de desempenho ao longo do

tempo.

2.41 Definigoes e conceitos normativos

A consolidacao dos critérios de desempenho nas edificagcbes habitacionais
brasileiras ganhou forga com a publicagdo da ABNT NBR 15575 (ABNT, 2013), que
introduziu um novo paradigma ao estabelecer requisitos minimos que os sistemas

construtivos devem atender durante a vida util da construgcédo. Essa norma passou a
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exigir que o setor da construgcdo civil ultrapassasse a mera conformidade com
projetos e especificagbes contratuais, incorporando a avaliagdo do comportamento

da edificacdo ao longo do tempo (ABNT, 2013).

No contexto normativo, trés conceitos se destacam por sua relevancia e, ao
mesmo tempo, por gerarem interpretagdes variadas: desempenho, vida util e
garantia. Embora frequentemente utilizados de forma intercambiavel, tratam-se de

categorias distintas, com implicagdes técnicas e juridicas préprias.

O desempenho, segundo a NBR 15575 (ABNT, 2013), corresponde a
“‘capacidade da edificagdo de atender, ao longo de sua vida util, as exigéncias dos
usuarios relacionadas a seguranca, habitabilidade e sustentabilidade”. Isso implica
que os diversos sistemas — estrutura, vedacdes, coberturas, instalagdes, pisos —
mantenham funcionamento adequado conforme critérios objetivos estabelecidos na

norma.

A vida util, por sua vez, é tratada na norma como o periodo durante o qual o
sistema construtivo deve manter o desempenho minimo requerido, desde que
atendidas as condi¢des adequadas de projeto, execugao, uso e manutencdo. A NBR
15575 (ABNT, 2013) subdivide esse conceito em duas categorias: A vida Util de
Projeto (VUP): periodo estimado em que o sistema deve desempenhar suas fung¢des
conforme os niveis previstos em condigbes ideais de uso, manutencao e exposigao.
Trata-se de uma estimativa prospectiva, baseada em premissas técnicas e cenarios
ideais. E a Vida Util Minima: periodo minimo obrigatério que cada sistema deve
cumprir, estabelecido nos anexos da referida norma, independentemente da VUP
prevista pelo projetista. Tem carater normativo, vinculando o fornecedor ao

atendimento desse prazo minimo.

Em paralelo, a garantia representa o compromisso assumido pelo construtor
ou incorporador quanto a reparagao de falhas identificadas em determinado periodo
apos a entrega. A NBR 17170 (ABNT, 2022) passou a regulamentar especificamente
esse aspecto, superando a utilizagdo meramente referencial do antigo Anexo D da

NBR 15575, que nao tinha carater obrigatorio.

A coexisténcia desses trés conceitos gera interpretagdes equivocadas tanto
no meio técnico quanto no juridico, especialmente quando se tenta vincular

automaticamente os prazos de garantia a vida util dos sistemas. Como ressalta Lima
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Marques (2010), o prazo de garantia — seja ele legal ou contratual — é limitado e
deve respeitar a legislacdo vigente, ao passo que a vida Util, sobretudo a Vida Util de

Projeto, € uma estimativa técnica que nao se confunde com o dever de garantia.

Além disso, é importante destacar que a Vida Util de Projeto (VUP) é um
conceito prospectivo, construido a partir de estimativas e condi¢des ideais, enquanto
a Vida Util Minima representa o limite minimo exigido pela norma para cada sistema,
condicionada a adequada manutencdo. Ja a garantia tem natureza juridica e
contratual, obrigando o construtor a reparar falhas que surjam dentro do prazo

estipulado, independentemente de a vida util projetada do sistema ser superior.

Essa diferenca de perspectivas € uma causa recorrente de conflitos entre
consumidores e construtoras, sobretudo quando o sistema apresenta falhas apds o
término da garantia, mas antes do término da vida util minima ou da vida util de
projeto. Nessas hipéteses, o adquirente busca responsabilizar o construtor pelo n&o
atendimento ao desempenho esperado, ainda que fora do prazo formal de garantia.
Conforme Venosa (2022), é preciso distinguir a obrigacdo de resultado vinculada a
garantia, das expectativas de durabilidade inerentes a vida util, cada uma regulada

por critérios especificos.

Dessa forma, compreender de maneira clara os limites e as inter-relagdes
entre desempenho, vida util (minima e de projeto) e garantia é essencial para
orientar a interpretacdo das obrigagdes contratuais e legais, definir prazos de
responsabilizacdo e elaborar documentos como o Manual de Uso, Operacao e
Manutengéo, obrigatério conforme a NBR 14037 (ABNT, 2011), que reforca a
responsabilidade compartilhada entre construtor e usuario na preservagdo das

condigdes de desempenho da edificacao.

2.4.2 NBR 15.575 (ABNT, 2013) - Desempenho de edificagoes habitacionais

A publicagdo da NBR 15575 - Edificagdes habitacionais — Desempenho
(ABNT, 2013) marcou um avango significativo na construgao civil brasileira, pois
estabeleceu paradmetros minimos para seguranga, habitabilidade e sustentabilidade
das edificagdes habitacionais, com foco no comportamento da edificacdo em uso

(CBIC, 2017). Esta norma adota uma abordagem orientada ao desempenho global

36



da edificacdo, superando o modelo tradicional baseado exclusivamente na
especificacdo de materiais e métodos construtivos. Ela esta estruturada em seis
partes — da Parte 1 a Parte 6 — e trata de requisitos aplicaveis a diferentes
sistemas da edificacdo: estrutural, pisos, coberturas, vedacbes verticais internas e

externas, e sistemas hidrossanitarios (ABNT, 2013).

Uma de suas principais inovagdes foi a introdugdo do conceito de vida util
minima e vida util de projeto, associando o desempenho esperado dos sistemas aos
deveres de manutengao e uso apropriado por parte do usuario (ABNT, 2013). Cada
sistema possui prazos especificos de durabilidade desde que observadas as
condicbes de uso, operagdo e manutencdo, conforme detalhado na Parte 1 e
reforcado no Manual de Uso previsto pela NBR 14037 (ABNT, 2011).

Contudo, estas normas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
nao possuem, em regra, carater obrigacional, impedindo a dilatagdo de prazos de
responsabilizagdo da construtora, o que causou confusdao tanto no meio técnico
quanto juridico (VOLKEN, 2018). O Anexo D, amplamente utilizado como referéncia
pratica de prazos de garantia, ndo possuia forga normativa, uma vez que seu
conteudo era apenas orientativo. Como destacado por Medeiros e Helene (2015),
essa lacuna favoreceu a multiplicidade de interpretagdes, gerando decisdes judiciais
conflitantes e inseguranga juridica tanto para consumidores quanto para

incorporadoras.

A NBR 15.575 (ABNT, 2013) também introduziu o conceito de desempenho
por niveis — minimo, intermediario e superior — permitindo que diferentes padrdes
construtivos sejam adotados, desde que respeitado o desempenho minimo. Essa
flexibilidade é considerada um avancgo, pois viabiliza projetos de diferentes perfis
econdmicos e regides, mas também impde aos profissionais a necessidade de
especificagbes claras em projeto, contrato e manuais (SOUZA; RIPPER, 1998).
Além disso, a norma influenciou diretamente o0 modelo de responsabilizagao técnica,
pois sua adogao em projetos, especificacdes contratuais e periciais tornou-se pratica
comum. Ainda que n&o possua efeito vinculante como a lei, a jurisprudéncia tem
reconhecido seu papel como referéncia técnica para afericdo do cumprimento

contratual e do desempenho das construgbes (ROSSATO, 2021).
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A publicagdo posterior da NBR 17170 (ABNT, 2022), agora com forca
normativa, procurou suprimir a lacuna deixada pelo Anexo D da NBR 15.575 (ABNT,
2013), oferecendo prazos vinculativos de garantia técnica. Ainda assim, o conteudo
da NBR 15.575:2013 permanece essencial, especialmente no que diz respeito aos
requisitos funcionais das edificacbes e a interface entre desempenho técnico e

responsabilidade civil por eventuais vicios construtivos.

2.4.3 NBR 17.170 (ABNT, 2023) - Requisitos de prazo de garantia

A publicacdo da NBR 17170: Edificacbes habitacionais — Requisitos para
garantia (ABNT, 2022) representou um avang¢o normativo importante para o setor da
construgcao civil, ao preencher uma lacuna histérica no ordenamento técnico
brasileiro: a auséncia de uma norma especifica e vinculativa sobre os prazos de
garantia técnica de sistemas construtivos. Ao contrario do antigo Anexo D da NBR
15575 (ABNT, 2013), que continha apenas orientacdes ndo obrigatorias, a nova
norma estabelece parametros claros e obrigatérios para a fixacdo de prazos
minimos de garantia, de forma sistematizada. Seu escopo principal € definir os
requisitos para a prestagcdo de garantia técnica por parte dos construtores,
incorporadores e demais agentes responsaveis por edificagdes habitacionais.
Trata-se, portanto, de uma norma complementar a NBR 15575 (ABNT, 2013), com
foco na delimitacdo temporal das responsabilidades técnicas, especialmente quanto

aos sistemas e elementos que compdem a edificagao.

Um dos principais méritos da norma € a tentativa de padronizar prazos que,
por muito tempo, foram aplicados com base em interpretacbes dispares de
dispositivos do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002), do Cddigo de Defesa do Consumidor
(BRASIL, 1990) e de normas técnicas esparsas. Ao estabelecer critérios objetivos
para o inicio, duracdo e abrangéncia das garantias, a NBR 17170 (ABNT, 2022)
busca reduzir a inseguranga juridica e os litigios decorrentes de vicios construtivos,
promovendo maior previsibilidade e transparéncia na relacdo entre construtor e
consumidor. Além disso, a norma reforca a importdncia do Manual de Uso,
Operacao e Manutencgao da Edificagao, previsto na NBR 14037 (ABNT, 2011), como

um documento indispensavel para a validade da garantia. A obrigatoriedade da
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entrega deste manual ao consumidor permite o exercicio pleno da garantia técnica,

associando-a as boas praticas de manutencéo por parte do usuario.

Cabe destacar que a NBR 17170 (ABNT, 2022) ndo substitui os dispositivos
legais, mas atua em sintonia com os marcos juridicos, contribuindo para a definicao
de parametros técnicos que orientam a analise judicial de vicios e prazos. Como
enfatiza Diniz (2022), a normatizagao técnica pode ser utilizada como instrumento
auxiliar para a interpretacdo do contrato e das obrigagbes de resultado assumidas

pelas construtoras.

Embora sua aplicagéo ainda esteja em fase de assimilagéo pratica por parte
dos profissionais da engenharia, do direito e do mercado imobiliario, a NBR 17170
(ABNT, 2022) ja tem influenciado a elaboragédo de contratos, os critérios de

responsabilidade técnica e a atuagao de peritos judiciais.

2.4.4 Relagoes entre normas técnicas e legislagao: conflitos e integragao

A coexisténcia de multiplas fontes normativas no setor da construgéo civil,
incluindo o Cddigo Civil (BRASIL, 2002), o Codigo de Defesa do Consumidor
(BRASIL, 1990) e as normas técnicas da ABNT, como a NBR 15575 (ABNT, 2013) e
a NBR 17170 (ABNT, 2022), gera desafios interpretativos significativos na definicao
dos prazos e limites de responsabilidade por anomalias construtivas. Essa
sobreposi¢ao de regramentos, cada qual com natureza e finalidades proprias, € uma

das principais causas da inseguranca juridica observada no setor.

Do ponto de vista legal, o Cédigo Civil disciplina os vicios redibitérios e os
vicios de solidez e segurancga, estabelecendo prazos como o de cinco anos para
defeitos estruturais (art. 618) e o de um ano para vicios ocultos em imdveis (art.
445). Ja o CDC possui prazos proprios para vicios e defeitos, como os 90 dias
previstos no art. 26 para produtos duraveis, além da responsabilidade objetiva do
fornecedor pelo defeito na prestacdo do servigco (art. 14). Nas relagbes entre
consumidores e incorporadoras ou construtoras, € majoritario o entendimento de que
prevalece o regime consumerista (BENJAMIN; MARQUES; BESSA, 2022;
GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2021).
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A esse arcabougo juridico somam-se as normas técnicas da ABNT,
amplamente utilizadas como parametros de desempenho e qualidade nas decisdes
judiciais. A NBR 15575 (ABNT, 2013) estabelece requisitos minimos e vida util
minima para os sistemas da edificacdo, enquanto a NBR 17170 (ABNT, 2022) define
prazos de garantia técnica aplicaveis no ambito das edificagdes habitacionais.
Contudo, tais prazos possuem natureza estritamente técnica: ndo substituem os
prazos legais e tampouco redefinem o regime juridico de responsabilidade previsto
em lei. A confusdo entre garantia técnica e garantia legal é recorrente, levando
alguns profissionais a interpretar equivocadamente as normas como se tivessem
forga obrigatdria plena. Lima Marques (2010) alerta que vida util e requisitos técnicos
sao expectativas de desempenho, nao equivalentes as garantias legais previstas no
Cddigo Civil e no CDC.

Apesar de ndo possuirem forca de lei, as normas técnicas adquiriram peso
relevante na pratica forense. A jurisprudéncia tem recorrido ao art. 39 do CDC, que
veda o fornecimento de produtos ou servicos em desacordo com normas técnicas
aplicaveis, para fundamentar a responsabilizacdo com base em descumprimentos
normativos. Assim, ainda que nao sejam normas juridicas stricto sensu, as normas
da ABNT assumem papel indireto de obrigatoriedade nas relagbes de consumo
(TARTUCE, 2023).

A integracdo entre normas técnicas e legislagdo ocorre principalmente pela
sua incorporagao contratual, por meio de memoriais descritivos, manuais de uso e
procedimentos de pods-obra. Ao serem internalizadas nos contratos, as normas
passam a constituir obrigacées de resultado para o construtor, com repercussdes
diretas em eventuais disputas judiciais (ROSSATO, 2021; TARTUCE, 2023). A
propria obrigatoriedade do Manual de Uso, Operagdo e Manutengdo, prevista na
NBR 14037 (ABNT, 2011), reforca a necessidade de alinhamento entre deveres

normativos e responsabilidades legais.

Entretanto, essa articulagcdo s6 se mostra efetiva quando os profissionais
envolvidos — engenheiros, arquitetos, advogados, gestores e incorporadoras —
possuem dominio sobre os limites e finalidades de cada fonte normativa. A auséncia
desse conhecimento leva a confusdo entre vida util minima e garantia legal, ou a
adogao indevida de prazos técnicos como se fossem prazos juridicos, gerando
conflitos contratuais e litigios (VENOSA, 2022; DINIZ, 2022).
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Assim, interpretar corretamente a responsabilidade por anomalias
construtivas exige uma leitura integrada e critica entre normas técnicas, Codigo Civil
e Cddigo de Defesa do Consumidor. Como observa Rossato (2021), a falta de
harmonizacao entre essas fontes reforga o papel da jurisprudéncia como elemento
central para a uniformizagao de entendimentos. Promover essa integragao na pratica
da construcdo civil constitui estratégia essencial de gestdo de riscos, garantindo

maior seguranca juridica, qualidade construtiva e proteg¢ao dos direitos dos usuarios.

2.5 MANUTENGAO, OPERACAO E USO DA EDIFICAGAO

A adequada manutencdo, operacdo e utilizacdo da edificacdo ¢é fator
determinante para a preservagao do desempenho e para a prevengao de falhas ao
longo da vida util. A legislacdo e as normas técnicas estabelecem orientagcbes
especificas para o usuario, cuja observancia influencia diretamente a ocorréncia de
vicios e a extensdo das responsabilidades atribuidas aos agentes construtivos.
Assim, compreender esses deveres é fundamental para a correta avaliagdo das

disputas relativas a patologias e garantias.

2.5.1 Manual de uso, operagao e manutencao

O manual de uso, operagdo e manutengao € um documento técnico essencial
no ambito da construcao civil, especialmente em edificagdes habitacionais, pois
reune orientagdes fundamentais sobre o funcionamento, os cuidados e as rotinas de
manutencdo dos sistemas construtivos e instalagdes prediais. Seu carater é
preventivo e educativo, promovendo a longevidade da edificagdo e a segurancga dos
usuarios por meio da disseminagao de boas praticas operacionais. De acordo com
Bertolini (2017), a finalidade central desse manual é informar adequadamente os
usuarios finais sobre seus deveres e responsabilidades, assegurando a conservagao

da obra e a eficacia das garantias legais e contratuais.

Conforme orienta a Camara Brasileira da Industria da Construgéo, o manual
“tem o importante papel de instruir e subsidiar a elaboracdo dos manuais do
proprietario e das areas comuns, propondo, inclusive, maior uniformizagédo desses

instrumentos” (CBIC, 2014). Dessa forma, sua importancia vai além da formalidade
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contratual, sendo um elemento essencial para a durabilidade e funcionalidade das
edificagdes, bem como para a delimitacdo de responsabilidades entre construtores e

usuarios.

A entrega adequada do manual contribui diretamente para a reducado de
falhas decorrentes do mau uso ou da auséncia de manutencao, além de auxiliar na
prevencdo de litigios. Segundo Gongalves (2022), o manual é uma ferramenta
estratégica para o equilibrio contratual e para a boa-fé objetiva nas relagdes entre
incorporadoras e adquirentes de imdveis. Sua fungdo nédo é apenas informar, mas
também educar e orientar o usuario quanto aos cuidados minimos exigiveis para a

preservacgao da qualidade do imovel entregue.

E importante distinguir os dois principais tipos de manual relacionados &
conservagao das edificagbes: o manual do proprietario, destinado as areas
privativas, e o manual do sindico ou gestor condominial, que trata das areas
comuns. Este ultimo contempla orientagdes especificas sobre elevadores, bombas,
reservatorios, redes de gas e sistemas de combate a incéndio, sendo
frequentemente foco de litigios judiciais, uma vez que falhas na sua interpretacdo ou
aplicagcdo podem comprometer o desempenho global do edificio e afetar a
coletividade condominial (SOUZA; PEREIRA, 2018).

Diniz (2022) destaca que o cumprimento das orientagdes descritas no manual
€ requisito fundamental para o exercicio do direito a garantia, uma vez que 0 uso
indevido ou a negligéncia na manutengédo das instalagées pode configurar culpa
concorrente ou até excludente da responsabilidade do construtor. A auséncia de
comprovagao de manutengao, por sua vez, pode fragilizar a posigdo do consumidor

em eventual agcao de responsabilizagao civil.

Além disso, o manual serve como referéncia para sindicos e administradores
nas contratagdes de servigos, na organizacdo do cronograma de manutencio e na
tomada de decisdes técnicas e financeiras. Sua adequada utilizagao contribui para a
longevidade das estruturas e sistemas, a valorizagédo do patrimoénio e a mitigagéo de

riscos operacionais e juridicos (VENOSA, 2022).

Portanto, o manual de uso, operagao e manutengao deve ser compreendido
como uma das principais ferramentas de gestdo técnica e juridica da edificacao,

exigindo elaboragdo criteriosa, linguagem acessivel e conteudo atualizado. Sua
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correta implementagdo é condicdo indispensavel para garantir o desempenho
esperado e preservar a integridade do imével ao longo do seu ciclo de vida util
(ABNT, 2011).

2.5.2 NBR 5674 (ABNT, 2012) — Manutencao de edificagoes

A NBR 5674 Manutencido de edificacbes — Requisitos para o sistema de
gestdo de manutencdo (ABNT, 2012) estabelece requisitos para a gestdo da
manutengdo predial, impondo que edificagdes sejam mantidas em condigbes de
segurancga, habitabilidade e desempenho técnico conforme projetado, demandando
a criacdo e execucgao de planos sistematicos de manutencdo. Esses planos devem
contemplar manutengao preventiva (agdes programadas antes da falha), corretiva
(para restabelecimento funcional apés o problema) e preditiva (com base em
monitoramento técnico), conforme a norma estabelece. Esta norma determina,
ainda, que o plano de manutengéo deve incluir cronogramas de inspec¢des, registros

técnicos, ordens de servigo, relatorios e indicadores de desempenho

A implementacao dessa norma € fundamental para prolongar a vida util dos
sistemas construtivos e reduzir custos ao evitar falhas inesperadas. Segundo Costa
Filho, Chaves e Araujo (2020), o uso correto da NBR 5674 (ABNT, 2012) contribui
para a valorizagdo do imével, melhoria na seguranga e racionalizagdo dos custos

condominiais.

Para o Sindiconet (2021), a aplicagao consistente das diretrizes dessa norma
permite que os condominios tenham maior previsibilidade orgamentaria e promovam
praticas preventivas que evitam passivos judiciais. Além disso, conforme analise
publicada pelo blog da Engeman (2024), falhas recorrentes na aplicagdo da NBR
5674 sao a causa de boa parte dos danos em fachadas e instalacdes elétricas ou
hidraulicas, que poderiam ser evitados com a simples execugao de rotinas minimas

previstas na norma.

Juridicamente, a responsabilidade pela conservagao recai sobre o sindico,
conforme estabelecido nos arts. 1.348 e 1.349 do Caodigo Civil (BRASIL, 2002). A
negligéncia nesse dever pode gerar responsabilidade direta do condominio por
omissdo. Conforme jurisprudéncia do TJSC (JUSBRASIL, 2023), quando
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comprovado que o condominio ndo realizou as manutengdes exigidas pela NBR

5674, a responsabilidade pela falha deixa de ser atribuida a construtora.

Rossato (2021) reforgca esse entendimento ao afirmar que “a auséncia de
manutengdo adequada pode descaracterizar o vicio como responsabilidade do
construtor, deslocando o 6nus para o consumidor ou condominio negligente”. De
forma semelhante, Venosa (2022) observa que a manutencdo correta é fator

essencial para preservar a validade das garantias contratuais e legais.

A documentagdo das agdes de manutencdo, conforme exige a NBR 5674
(ABNT, 2012), deve ser precisa e completa, incluindo manuais, relatérios
fotograficos, registros de intervencbes e comprovagdes formais de que as
recomendagdes foram seguidas (ENGEMAN, 2024). Trata-se, portanto, de um
mecanismo nao apenas técnico, mas também probatdrio, com impacto direto em

acgdes judiciais que discutem responsabilidade por falhas construtivas.

Portanto, a NBR 5674 (ABNT, 2012) configura-se como instrumento de
governanga predial, prevencao de litigios e valorizagdo patrimonial. Sua aplicagcéo
continua e transparente € um dos principais mecanismos de defesa para
consumidores e gestores, especialmente em contextos de disputas juridicas
relacionadas a durabilidade e integridade das edificagcdes. (COSTA FILHO, 2020)

2.5.3 NBR 14037 - Elaboragao de manuais

A NBR 14037: Manual de uso, operagao e manutencdo das edificacbes —
Requisitos para elaboragao e apresentacéo dos conteudos (ABNT, 2011) estabelece
0s requisitos para a elaboragdo do manual de uso, operagdo e manutencado de
edificagdes, definindo tanto seu conteido minimo quanto os critérios de formatagao
e linguagem apropriados a diferentes publicos, como moradores e gestores. Essa
norma possui carater vinculativo e configura-se como instrumento essencial de

comunicacao técnica e responsabilidade juridica para incorporadoras e construtores.

Conforme pontua Bertolini (2017), a finalidade do manual é apresentar de
forma clara e acessivel informagdes sobre a estrutura "as built", orientacdo para o
uso seguro e manutengcdo adequada dos sistemas construtivos, com vistas a

preservacdo da funcionalidade e vida util dos componentes. O autor destaca que
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manuais bem elaborados auxiliam na reducdo de sinistros por impericia e

negligéncia .

A norma dispde, nos itens 4.1.1 a 4.1.5, que o manual deve conter elementos
como identificacdo da edificagdo, descricdo dos sistemas, orientacbes sobre
operagao, limpeza, inspecado, cronogramas de manutengcido preventiva e corretiva,
procedimentos de emergéncia, garantia técnica, assisténcia e registro de
intervengdes passadas (ABNT, 2011). O uso de linguagem técnica adequada ao
usuario e a inclusao de ilustragdes ou fluxogramas facilitadores também sao
exigéncias contratuais da norma (MENDES; GUEDES, 2019).

Estudos académicos analisando manuais de edificagbes indicam que a
principal falha encontra-se no detalhamento insuficiente de orientagbes de
manutengdo, mesmo quando ha adequacgao formal a norma (SOUZA; PEREIRA,
2018). Tal deficiéncia compromete o propdsito educativo do manual e fragiliza o

argumento de boa-fé contratual por parte do usuario.

Sob a perspectiva juridica, a entrega dos manuais conforme a NBR 14037
(ABNT, 2011) tem sido considerada elemento indispensavel para a validacdo da
garantia técnica e para a correta delimitagcdo das responsabilidades entre construtor
e usuario. De acordo com Moreira (2020), em disputas judiciais sobre vicios
construtivos, somente quando o manual foi efetivamente entregue e suas
orientagdes sdo claras é que o descumprimento das recomendacgcdes minimas de
uso e manutencdo pode ser interpretado como indicio de negligéncia do usuario,
podendo reduzir ou até afastar a responsabilidade da construtora. Entretanto, na
auséncia do manual, ou quando ele € incompleto ou impreciso, ndo ha que se falar
em exclusdo de responsabilidade, pois o dever de informacdo € componente
essencial da relagdo de consumo. Assim, a correta entrega do manual ndo apenas
atende a NBR 14037 (ABNT, 2011), mas também constitui requisito juridico para

eventual distribuicao de responsabilidades entre as partes.

Além disso, a norma prevé expressamente a necessidade de entrega ao
proprietario e ao sindico ou gestor condominial, reforgando a divisdo de
responsabilidades entre areas privadas e coletivas. O manual do condominio deve
abordar especificidades dos sistemas comuns, integrando-se com o plano de
manutengao previsto na NBR 5674 (ABNT, 2012).
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Portanto, a NBR 14037 (ABNT, 2011) cumpre funcéo técnica e juridica de
extrema relevancia, pois padroniza a comunicacgao técnica, orienta os usuarios sobre
seus deveres e amarra a relagdo entre uso, manutengdo e preservagiao da
edificagdo. A conformidade com essa norma favorece a confiabilidade do

empreendimento e serve como forte elemento probatorio em eventuais litigios.

2.5.4 Dever do usuario e o impacto no prazo de garantia

A responsabilidade pela preservagao da durabilidade e do desempenho das
edificacbes ndo € atribuida exclusivamente aos construtores ou incorporadores. O
usuario final — seja proprietario, locatario ou gestor condominial — possui o dever
de zelar pela correta utilizacdo da edificacdo, observando as orientagdes previstas
no manual de uso, operagdo e manutencdo e respeitando os limites técnicos
definidos em projeto. Esse dever esta diretamente relacionado ao principio da boa-fé
objetiva, que rege as relagbdes contratuais e impde condutas pautadas na lealdade,
cooperagao e diligéncia entre as partes, conforme dispde o artigo 422 do Cadigo
Civil (BRASIL, 2002). A jurisprudéncia e a doutrina civilista reconhecem que o
descumprimento desses deveres por parte do usuario pode eximir o construtor de
responsabilidade por vicios ou falhas decorrentes do uso indevido ou da auséncia de
manutencao (DINIZ, 2022; VENOSA, 2022). Nesse sentido, a atuagao do usuario é
determinante para a manutengdo das garantias legais e contratuais, sendo
fundamental a distincdo entre vicio construtivo e dano por ma conservacdo do

imovel.

O descumprimento dessas orientacbes por parte do usuario pode ter
implicagdes diretas sobre a validade da garantia técnica da edificagdo. O Cédigo de
Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990), ao tratar da responsabilidade pelo fato do
produto, prevé em seu artigo 12, §3°, que o fornecedor nao respondera pelos vicios
ou defeitos do produto quando demonstrado o uso inadequado ou a omissao do
consumidor na conservagao do bem. Dessa forma, a negligéncia do usuario quanto
a manutengdo, operacdo e uso corretos da edificagdo pode ser considerada

excludente da responsabilidade da construtora ou fornecedora.

A NBR 14037 (ABNT, 2011), norma que regula os conteudos obrigatérios do

manual de uso, operagcdo e manutencdo, determina que o documento deve ser
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entregue no ato da entrega da edificagdo e que deve conter orientagdes especificas
para a correta utilizacdo de cada sistema construtivo, incluindo instrugdes de
limpeza, manutencao preventiva, restricbes de uso e informacdes de seguranca.
Esse manual € elaborado com base nas premissas de projeto e deve ser
interpretado como parte integrante do contrato de aquisigdo do imovel, vinculando

juridicamente as partes.

Quando o usuario descumpre tais instrugdes — por exemplo, utilizando
produtos abrasivos indevidos, sobrecarregando lajes, fazendo alteragbes nao
autorizadas em instalagdes hidraulicas ou elétricas, ou mesmo deixando de realizar
manutengdes preventivas periédicas — compromete diretamente a funcionalidade e
seguranga do imovel. Como observa Del Mar (2014), “a omissdo do adquirente
quanto ao cumprimento das instrugbes técnicas de conservagao pode configurar

ma-fé e conduzir a perda da garantia legal ou contratual’.

O impacto pratico desse dever tem sido amplamente reconhecido na
jurisprudéncia. Rossato (2021) analisa decisdes judiciais em que os tribunais deixam
de responsabilizar a construtora por vicios quando demonstrado que o defeito
resultou da auséncia de manutengao peridédica pelo condominio ou da modificagao
indevida feita pelo préprio usuario. A responsabilidade, nesses casos, € transferida

ao consumidor, que descumpriu sua obrigacéo de zelar pela integridade do imével.

Além disso, no contexto dos edificios multifamiliares, o papel do sindico
torna-se ainda mais relevante. Ele é o responsavel legal pela gestdo das areas
comuns da edificacdo, conforme artigo 1.348 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002). A
negligéncia na conservagao dessas areas, como fachadas, coberturas, reservatorios
e sistemas elétricos e hidraulicos, pode gerar prejuizos significativos aos
conddminos e acarretar a perda de eventuais coberturas de garantia. De acordo com
Moreira (2020), a omissao do sindico com relagdo a manutencéo pode comprometer,
além da funcionalidade da construgédo, a obrigagao de qualquer indenizagao pelo(s)
fornecedor(es) responsavel(is) pela obra. A jurisprudéncia reforca esse
entendimento ao considerar que a falta de manutencdo documentada afasta o dever
de indenizar por parte da construtora. Nunes (2021) aponta que “o consumidor nao
pode ser beneficiado por sua prépria inércia, sendo legitima a recusa do fornecedor
em assumir responsabilidades quando comprovada a violagao das obrigagdes do

usuario”. Dessa forma, a existéncia de registros de manutengdo, conforme

47



orientagcdes do manual, constitui elemento essencial, tanto para a preservacédo da

edificagao, quanto para a manutencgao dos direitos a garantia técnica.

Importante destacar, ainda, que o proprio conceito de desempenho das
edificagdes, tal como proposto pela NBR 15575 (ABNT, 2013), esta vinculado a uma
condigcao de uso normal previsto no projeto. Quando o usuario ultrapassa os limites
de carga, modifica a estrutura sem critério técnico, ou ignora orientagbes de
manutengao, rompe-se a relagéo entre desempenho projetado e desempenho real, o

que inviabiliza a responsabilizagado do construtor em caso de falha.

Dessa forma, pode-se concluir que a garantia legal e contratual das
edificacdes esta diretamente condicionada ao comportamento do usuario, sendo
imprescindivel que ele atue de forma diligente, responsavel e informada. A adogao
de condutas proativas na conservacao da edificagdo, o respeito as orientacbes do
manual e a execugdo de manutengdes previstas sdo condigdes indispensaveis para
assegurar a durabilidade dos sistemas construtivos e preservar o direito a reparagao

em caso de falhas imputaveis ao fornecedor.
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3 METODO

Este trabalho foi desenvolvido por meio de uma abordagem qualitativa,
aplicada e exploratdria, combinando revisdo bibliografica e analise documental
jurisprudencial. A escolha dessa abordagem se justificou pela natureza interpretativa
do objeto de estudo, que exigiu a compreensao de fundamentos legais, doutrinarios,
técnicos e a andlise de decisbes judiciais relacionadas aos prazos de
responsabilizacéo por vicios construtivos em edificagdes habitacionais. Conforme Gil
(2019), pesquisas aplicadas buscam solucionar problemas concretos da realidade,
e, nesse sentido, o presente estudo buscou oferecer subsidios juridicos e técnicos
capazes de reduzir a insegurancga interpretativa que envolve os prazos de garantia,
prescricdo e decadéncia no contexto da construgcado civil. Da mesma forma, a
abordagem qualitativa, segundo Lakatos e Marconi (2021), permitiu interpretar
significados, argumentos e contextos presentes nos julgados analisados, o que se
mostrou indispensavel para compreender o raciocinio empregado pelos magistrados

catarinenses.

A primeira etapa metodolégica consistiu na revisdo bibliografica. Foram
consultadas obras de doutrina civilista, consumerista e de engenharia, além de
artigos cientificos e materiais técnicos relacionados a responsabilidade civil na
construgdo civil, vicios e manifestagcbes patologicas, manutencdo predial,
desempenho de edificagbes e funcionamento dos prazos legais em diferentes
regimes juridicos. Houve especial atengdo as normas técnicas da ABNT,
principalmente a NBR 15575, que trata do desempenho de edificagcbes
habitacionais, a NBR 17170, referente aos prazos de garantia, e as NBRs 5674 e
14037, que estabelecem diretrizes de manutengao e estruturacdo de manuais de
uso, operagao e manutengdo. Essa revisdo bibliografica serviu como base para a

construgao do arcabougo conceitual utilizado na etapa jurisprudencial.

Tomando como base a revisdo de literatura apresentada no capitulo 2, foi
realizada a pesquisa jurisprudencial no portal eletrénico do Tribunal de Justica de
Santa Catarina (TJSC), cuja interface € apresentada na Figura 1. utilizando a
ferramenta oficial de pesquisa de acordaos. As decisbes foram buscadas
diretamente no enderecgo eletronico do Tribunal, por meio da aba de jurisprudéncia,
selecionando-se como filtros obrigatorios o tipo de decisao “acérdao”, a competéncia

das Camaras de Direito Civil e o periodo temporal dos ultimos doze anos. Para

49



garantir a pertinéncia tematica, foram utilizados diversos termos de pesquisa,
individualmente e combinados, quais sejam: “vicio construtivo”, “garantia”,
“responsabilidade do construtor”, “vicio oculto”, “vicio aparente”, “vicio redibitério”,
“prazo decadencial’, “prazo prescricional’, “vicios em edificacdo habitacional”,
“defeito de construcao”, “vicios de obra”, “NBR 15575”, entre outros. Também foram
utiizadas combinagbes booleanas (‘E”, “OU”) para ampliar a capacidade de
identificacdo de julgados que mencionassem prazos de responsabilidade civil

associados a construgao civil.

———«CATARINENSE-————
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Busca avancada
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Figura 1 — Interface da pesquisa de jurisprudéncia no website do TJSC
Fonte: TJSC

A pesquisa retornou um numero expressivo de decisdes, mas a etapa de
selecao exigiu analise caso a caso. Foram escolhidos para analise os 20 primeiros
acordados que reuniam condi¢cdes de clareza argumentativa, completude dos fatos,
identificacdo explicita do vicio discutido e fundamentagéo juridica suficientemente
detalhada para permitir a extragao dos elementos necessarios ao estudo dos prazos
legais aplicaveis. A escolha desse recorte se justifica por dois motivos principais:
primeiro, porque esses acordaos apresentaram, de forma mais didatica e acessivel,
a fundamentacéo relativa aos prazos de garantia, prescri¢gdo e decadéncia; segundo,
porque a execugcdao deste TCC ocorreu dentro de um periodo limitado,

impossibilitando a analise mais ampla de todos os julgados disponiveis. Assim, a
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selecdo dos 20 casos nao refletiu uma limitagdo metodoldgica, mas sim uma
limitacdo operacional de tempo, sendo o material suficiente para identificar padrées
decisorios, divergéncias interpretativas e critérios recorrentes adotados pelo

Tribunal.

Apods a selecdo, os julgados foram lidos integralmente e organizados em um
quadro sinoético proprio, elaborado especificamente para esta pesquisa. Esse quadro
contemplou as seguintes categorias: data do julgamento, numero do processo,
relator, vicio reclamado, natureza da agao, prazo discutido, fundamento legal
aplicado, posicionamento adotado pela Camara julgadora e um resumo analitico
com até cinco linhas por acordao. A construgcdo desse banco de dados permitiu
comparar decisdes, identificar recorréncias, mapear divergéncias e visualizar os
critérios utilizados pelos magistrados na aplicacdo dos prazos de garantia,
decadéncia e prescrigdo. A estruturagcado do quadro foi inspirada no modelo utilizado
por Vieira (2023), mas adaptada ao foco deste trabalho, que se concentrou

exclusivamente na analise dos prazos de responsabilizagao por vicios construtivos.

A etapa de andlise dos dados consistiu em leitura interpretativa e
categorizagdo qualitativa das decisdes, identificando argumentos recorrentes,
fundamentos juridicos predominantes e padrdes interpretativos adotados ao longo
dos ultimos 12 anos. Conforme Roesch (2015), analises qualitativas desse tipo
buscam atribuir sentido aos dados empiricos, conectando-os ao referencial tedrico e
permitindo a construcdo de inferéncias. Assim, cada acordao foi relacionado aos
conceitos doutrinarios e as normas legais discutidas no capitulo 2, possibilitando
compreender, de forma integrada, como o Tribunal de Justica de Santa Catarina tem
aplicado, conciliado ou contraposto os dispositivos legais e as normas técnicas

quando confrontado com casos reais.

Por fim, o conjunto metodolégico empregado permitiu identificar tendéncias
na jurisprudéncia catarinense, apresentadas e discutidas no capitulo seguinte,
fornecendo subsidios importantes para engenheiros, advogados, incorporadores e
demais profissionais envolvidos no ciclo de vida das edificagdes habitacionais,
especialmente no que diz respeito a gestdo de riscos, ao atendimento pds-obra e a
elaboragcdo de contratos alinhados a legislagdo e as interpretagdes judiciais

predominantes.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A presente analise reune informacbes obtidas dos vinte acoérdaos
selecionados do Tribunal de Justica de Santa Catarina, envolvendo responsabilidade
por vicios construtivos e os prazos utilizados pelos magistrados para a sua
reclamagao. A sistematizacdo das decisdes foi realizada a partir de critérios
objetivos possibilitando identificar tanto padrées decisérios consolidados quanto

divergéncias pontuais dentro da jurisprudéncia catarinense.

Para organizar de forma clara e permitir a comparagdo entre os casos,
apresenta-se, no Quadro 01, o quadro sindptico contendo as informacgdes
essenciais de cada acordao analisado. Esse quadro reune data do julgamento,
numero do processo, nome do relator, vicio reclamado, resultado do processo e um
breve resumo interpretativo, sintetizando os principais elementos que orientaram a
decisdo judicial. A disposi¢ao tabular dos dados facilita a visualizagdo da amostra e
permite identificar rapidamente recorréncias, distingées importantes entre os tipos de

vicios e a fundamentacao aplicada pelos magistrados.

A partir dessa sistematizagao inicial, foi possivel observar que os julgados
abrangem diversos tipos de agdes, incluindo demandas indenizatérias, a¢des de
obrigacdo de fazer e pedidos redibitérios. Além disso, verificou-se uma grande
variedade de manifestagcdes patologicas, que vao desde vicios aparentes e
problemas de acabamento até falhas mais graves, como infiltragbes recorrentes,
problemas estruturais, deficiéncia de impermeabilizagao, trincas, deformacdes e
deficiéncias técnicas em instalagdes hidraulicas e sanitarias. Essa variedade
evidencia o quanto o tema é amplo na pratica judicial e como diferentes tipos de

defeitos podem gerar interpretagdes distintas quanto ao prazo aplicavel.

A analise também deixou claro que o Tribunal de Justica de Santa Catarina
distingue com precisdo os diferentes regimes juridicos de prazo — garantia,
decadéncia e prescricdo — aplicando cada um deles conforme a natureza do vicio e
a forma como ele se manifesta no tempo. Observou-se, por exemplo, a aplicacédo
frequente do prazo prescricional decenal nas agdes indenizatérias, o afastamento
quase absoluto da decadéncia do art. 26 do Cédigo de Defesa do Consumidor e a
interpretacéo do art. 618 do Cdodigo Civil como prazo de garantia técnica, e nao

como prazo para ajuizamento da agdo. Da mesma forma, o Tribunal valoriza a
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pericia técnica como elemento essencial para definir o momento de surgimento do

vicio e o termo inicial dos prazos, especialmente nos casos de vicio oculto.

Os topicos seguintes aprofundam a discussao dos resultados, iniciando pela
caracterizacao da amostra, passando pela identificacdo dos vicios mais frequentes e
avancando para a analise das interpretagdes juridicas aplicadas aos prazos
previstos tanto no Caddigo Civil quanto no Cdodigo de Defesa do Consumidor. Na
sequéncia, sao discutidos o papel da pericia técnica, o impacto da manutencéo ou
da falta dela nas decisdes, a responsabilidade dos diferentes agentes da cadeia de
consumo e, ao final, os padrées decisérios consolidados a partir da amostra

jurisprudencial.

Esse encadeamento permite compreender, de forma organizada e
progressiva, como o TJSC tem aplicado a legislagédo pertinente a responsabilidade
por vicios construtivos e quais elementos tém sido determinantes para a definicao
dos prazos legais nas decisdes analisadas. Com isso, busca-se oferecer uma visao
clara e fundamentada da pratica judicial catarinense, contribuindo para maior
seguranga juridica e melhor compreensdo das relagcbes entre consumidores,
construtoras e demais agentes envolvidos na producdo das edificagcbes

habitacionais.

Além disso, a organizacédo dos julgados em um quadro sinéptico mostrou-se
fundamental para revelar nuances que passariam despercebidas se os acoérdaos
fossem analisados apenas individualmente. A comparagao simultdnea das decisdes
permitiu identificar a recorréncia de determinados argumentos, a diferenciagao entre
vicios aparentes e ocultos e o papel decisivo da pericia técnica para definicado do
marco temporal. Da mesma forma, o quadro ajudou a evidenciar a consisténcia das
Camaras de Direito Civil na adogao de critérios semelhantes para casos analogos,
ao mesmo tempo em que destacou situagdes pontuais de divergéncia interpretativa.
Esse instrumento consolidou-se, portanto, como pega metodoldgica essencial para
construir uma visao panoramica da jurisprudéncia catarinense, oferecendo subsidios

para analises mais profundas nos topicos que seguem.
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N° Identificagao do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aplicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade
Por se tratar de vicio
Apelagdo N° O autor ajuizou agao por oculto que surgiu apos 1
5000057- vicio hidraulico em ano, e ter a natureza de
08.2019.8.24.0103/| unidade residencial. O vicio do servico (Art.
SC. Relator: Juizo de primeiro grau A relagao juridica é 14/CDC), o acérdao focou
Desembargador reconheceu a falha e definida como de

Substituto Luis
Francisco Delpizzo
Miranda. Camara
Julgadora: 22
Camara Especial
de Enfrentamento
de Acervos. Data
do Julgamento: 18
de setembro de
2025.

condenou a construtora
em danos materiais e
morais. O Tribunal de

Justiga (TJSC) manteve

a responsabilidade

objetiva da construtora e
a condenagao, por se

tratar de vicio do servico,

rejeitando a tese de mau

uso.

consumo, aplicando-
se o regime do CDC.
O Art. 14 estabelece a
responsabilidade do
fornecedor por defeito
na prestagao do
servico.

Instalagéo hidraulica
(funcional) que
impacta a
habitabilidade e gera
danos materiais e
morais.

Consolida a Teoria do
Risco do
Empreendimento no
TJSC. A construtora
responde pelo vicio
independentemente de
culpa.

no mérito da
responsabilidade e ndo no
prazo. Se a pretensao
fosse apenas sanar o vicio
(obrigacao de fazer) o
prazo seria o decadencial
do Art. 26, mas como a
acgao é indenizatdria, o
prazo seria o prescricional
de 5 anos (Art. 27 CDC),
que, no caso, foi
respeitado.

Apelagdo N°
5002043-
28.2019.8.24.0125/
SC. Relator:
Desembargador
Eduardo Gallo Jr.
Camara Julgadora:
62 Camara de
Direito Civil. Data
do Julgamento: 02
de setembro de
2025.

O Condominio ajuizou
acédo por defeitos
construtivos em areas
comuns e privativas. A
sentenga de 1° grau
condenou a construtora a
reparagao dos vicios. O
TJSC manteve a
condenacgao e a
responsabilidade
solidaria, afastando a
decadéncia e
confirmando o prazo
prescricional decenal (10

anos).

O foco é o prazo
prescricional decenal
e a solidariedade de
todos os envolvidos

na cadeia de
consumo/execugao.

Infiltragcbes e
manifestacoes
patoldgicas diversas
decorrentes da
execucgao da obraem
desconformidade com

normas técnicas.

A responsabilidade
recai solidariamente
sobre o incorporador, o
responsavel técnico
(engenheiro) e a
empresa que se
promoveu como
"garante" (publicidade).

O TJSC segue a linha
majoritaria do STJ: agéo
indenizatéria/cominatéria
nao se submete ao prazo
decadencial do CDC. O

prazo aplicavel é o
prescricional geral de 10
anos. A constatagao
ocorreu dentro do prazo
de garantia de 5 anos (Art.
618 CC), mas a acgao foi
ajuizada dentro do prazo
de 10 anos a partir do
conhecimento do
problema.




NO

Identificagao do
Julgado

Resumo

Fundamento Legal
Principal

Tipo de Vicio
Reclamado

Natureza da
Responsabilidade

Prazo Aplicado

Apelagdo N°
0308584-
12.2016.8.24.0023/
SC. Relator:
Desembargador
Substituto Luis
Francisco Delpizzo
Miranda. Camara
Julgadora: 22
Camara Especial
de Enfrentamento
de Acervos. Data
do Julgamento: 28
de agosto de 2025.

O autor ajuizou agao por

falha de projeto que
causava medigao

incorreta de agua. A

sentenga de 1° grau

condenou a construtora a

reparacgdo do vicio. O
TJSC manteve a

condenagao, rejeitando a

defesa da construtora
baseada em culpa do

consumidor e superando
a questao do prazo pela

precluséo processual.

A responsabilidade é
tratada pelo regime do
fato do
servigo/produto,
reforcando a natureza
da relagdo como de
consumo.

Vicio de projeto e
funcional (n&do
estrutural/solidez) no
sistema
hidrossanitario que
afeta a medicao
individualizada.
Classificado como
vicio construtivo de
falha de projeto.

A construtora néao
conseguiu demonstrar
nenhuma excludente,
como culpa exclusiva

do consumidor (a

pericia afastou que

alteragbes no
apartamento tivessem
interferido).

O TJSC se baseou na
regra processual
(preclusdo) para néo
reanalisar o prazo

decadencial de 90 dias ou

1 ano (vicio
aparente/redibitorio),

embora o problema seja
de natureza continua. O
tema prazo é superado

pela preclusao formal.

Apelagdo N°
0304490-
23.2017.8.24.0011/
SC. Relator:
Desembargador
Joao de Nadal.
Camara Julgadora:
62 Camara de
Direito Civil. Data
do Julgamento: 20
de agosto de 2025.

Os autores ajuizaram

acgao de indenizagao por

diversos vicios

construtivos. A sentenca

condenou os réus

solidariamente em danos

materiais. O TJSC

manteve a condenacao,
afastando a decadéncia e

a prescrig¢ao trienal. O

acordao ainda confirmou

a responsabilidade

solidaria dos envolvidos

na cadeia de
fornecimento.

O acordao afasta o
prazo prescricional
trienal (Art. 206) e
rechaca a decadéncia
(Art. 618 CC/CDC)
sob o argumento de
que a agao é
condenatdria (se
sujeita a prescri¢ao,
n&o a decadéncia). A
relacao é de
consumo, gerando
responsabilidade
solidaria.

Fissuras, trincas,
descolamento de tinta
e pisos, umidade
ascendente
(capilaridade) e
infiltragédo (fachadas),
falta/ma execugao da
impermeabilizagdo da
fundacgao, erros de
projeto, materiais
inadequados e
provavel recalque de
fundacao.

O acordao utiliza a
cadeia de fornecimento
para manter a
responsabilidade
solidaria de todos os
que se beneficiaram do
negocio (proprietarios
que negociam o
bem/participam dos
lucros e construtora),
conforme o CDC.

Embora mencione o prazo
trienal, o acérdao enfatiza
o termo inicial ("ciéncia do
dano sofrido") e confirma
que a acéo foi proposta

dentro do prazo. No

entanto, o entendimento
majoritario consolidado do
TJSC seria o decenal (Art.
205 CC) para a pretensao

indenizatoria, como visto

no Processo 2.




N° Identificacédo do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aolicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade P
Apelagao N° O autor ajuizou agao de
0307217- indenizagao por vicios O caso reforca o Considerando o histérico e
27.2018.8.24.0008/| em casa geminada. A [O TJSC fundamenta a Entupimentos e fincioio de %e o a natureza da acéao
SC. Relator: sentenga de 1° grau manutencao da transbordamento forﬂecedpor ori ?nal ndo (indenizatéria), o TJSC
Desembargador | condenou a construtora. | construtora no polo | frequente na caixa de se exonerga da tende a aplicar o prazo
Substituto Luis O TJSC manteve a passivo na teoria da gordura; fugas responsabilidade prescricional decenal (10
5 Francisco Delpizzo | condenagao, rejeitando a cadeia de irregulares nos eranFt)e o consumidor anos) (Art. 205 CC),
Miranda. Camara | ilegitimidade passiva da | fornecimento, mesmo banheiros que P or repassar o afastando o prazo
Julgadora: 22 construtora (apesar da apos a cessdo de | causam infiltracdo de e?n reepndimento decadencial (Art. 26 CDC).
Camara Especial cesséo de direitos). O direitos do agua nas paredes; (cesséFc))) revalecendo A entrega foi em Out/2013
de Enfrentamento caso focou na empreendimento a falta de isolamento a ,rF:)te 50 € a agéo ajuizada em
de Acervos. Data solidariedade e na terceiros. nas paredes e chao. conzumeiista 2018, respeitando, em
do Julgamento: 14 | prevaléncia da protegao | tese, o prazo prescricional.
de agosto de 2025. consumerista.
O autor ajuizou agao por
= No vicio estrutural que levou Vicio estrutural grave
Apelacdo N .. . f i .
a interdicdo. A sentenca | O acoérdao utiliza o (falha na
0310202- condenou a ré em danos | Art. 441 do CC para | solidez/segurancga)
88.2018.8.24.0033/ . ' ~ P guranca) | o yicio & inconteste, e o
) morais. O TJSC manteve afastar o vicio que resultou em : : . . e
SC. Relator: ~ o . L L dever de indenizar O foco da discusséo foi o
a condenacgao por dano | redibitério (troca de | interdicdo temporaria .
Desembargador ; . o L decorre diretamente do dano (moral e
moral (reduzindo o valor),| material), pois ndo | do imével pelo Corpo . L ~
Emanuel Schenkel - . . abalo sofrido pela desvalorizagado), e ndo o
6 por entender que a houve prejuizo ao uso [de Bombeiros (9 dias). . o
interdigao, prazo para reclamar,

do Amaral e Silva.
Camara Julgadora:
82 Camara de
Direito Civil. Data
do Julgamento: 24
de julho de 2025.

interdigdo ultrapassa o
mero inadimplemento
contratual. O Tribunal
afastou o vicio redibitério,
mas manteve a
responsabilidade pela
falha de execucgao.

ou reducgao de valor
comprovada,
mantendo o foco no
dano decorrente do
fato (interdigéo).

A causa néo foi o
material em si (bloco
estrutural), mas o erro
de execugao no
preenchimento das
cavidades.

ultrapassando o mero
inadimplemento
contratual.

indicando que a agao foi
ajuizada em tempo.




N° Identificacédo do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aolicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade P
Apelacio N° @) C}ondom|r!|o ajuizou
acdo de obrigagao de
0302076- fazer contra a construtora
22.2018.8.24.0139/ . o e .
) devido a vicios no . . A responsabilidade é ~
SC. Relator: . O fundamento é a Vicios ocultos de A constatagéo ocorreu
sistema ETE. A sentenca
Desembargador

Substituto Luis
Francisco Delpizzo
Miranda. Camara

Julgadora: 22
Camara Especial
de Enfrentamento
de Acervos. Data
do Julgamento: 10
de julho de 2025.

condenou aré a
reparagédo da ETE. O
TJSC manteve a
condenacao,
confirmando a
responsabilidade objetiva
do fornecedor e
rejeitando a tese de
auséncia de manutengao
pelo condominio.

responsabilidade

por vicios ocultos que
comprometem a
funcionalidade
essencial do
servigo/sistema.

objetiva do fornecedor

origem construtiva no
sistema de tratamento
de esgoto (ETE).
Deficiéncia no projeto
hidraulico; Uso de
materiais
inadequados.

confirmada por prova de
que as falhas eram
anteriores a
ocupacgao/uso e

decorrentes de falhas
técnicas
(projeto/execugéo), nao
de mau uso.

dentro do prazo de
garantia de 5 anos (Art.
618 CC). O TJSC, focando
no mérito da prova
pericial, manteve a
Obrigacao de Fazer

(reparar a ETE).

Apelagdo N°
0300132-
50.2017.8.24.0064/
SC. Relator:
Desembargador
Flavio Andre Paz
de Brum. Camara

Julgadora: 12
Camara de Direito
Civil. Data do
Julgamento: 31 de
outubro de 2024.

O Condominio ajuizou
agao por vicios em areas
comuns. A sentenca
condenou a construtora a
reparagdo. O TJSC
manteve a condenacgao
para os vicios que
violavam as Normas
Técnicas (NBRs), mesmo
sem previsdo em projeto,
mas afastou a obrigagéo
de incluir itens néao
essenciais (area técnica).

O CDC estabelece a
responsabilidade, e as
NBRs integram o
conceito de qualidade
e adequacéo do
produto/servigo.

Auséncia de ralos nas
sacadas e auséncia
de pingadeiras nas
janelas.

Objetiva (CDC). A
responsabilidade da ré
€ mantida, pois os
vicios de qualidade
(inadequacgao) sédo
manifestos. A prévia
inspegao (Habite-se)
ndo a afasta.

Nao foi objeto de
controvérsia (nao foi
discutida a prescricédo ou
decadéncia). A acgéao,
ajuizada em 2017, 4
meses apos a entrega do
condominio (22/02/2017),
esta dentro de qualquer
prazo razoavel.




N° Identificacédo do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aplicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade
Apslagao N° | o etmmenton
0314026- A sentenca condenou a. Codigo de Defesa do Objetiva (CDC). A
74.2017.8.24.0038/ construtora em danos Consumidor (CDC), responsabilidad;a & Prescricional Quinquenal
SC. Relator: materiais e morais. O Art. 27 (Prazo enderecada unicamente (5 anos). O TJSC afasta o
Desembargador : Quinquenal/5 anos). Descolamento de prazo decadencial de 90

Edir Josias Silveira
Beck. Camara
Julgadora: 12

Camara de Direito
Civil. Data do

Julgamento: 10 de

outubro de 2024.

TJSC manteve a

condenagao, rejeitando a

decadéncia (aplicando o
prazo prescricional
quinquenal do CDC) e
confirmando o dano
moral pela convivéncia
com a inseguranca.

Art. 26, CDC (Termo
inicial do vicio oculto).
Art. 402 CC (Danos
materiais -
afastamento de
pedido genérico).

pisos ceramicos do
contrapiso e azulejos
das paredes.

a construtora ré, pois o
perito afastou
categoricamente a
alegacao de culpa
exclusiva do
consumidor/mau uso.

dias (Art. 26 CDC), mesmo
a reclamacao judicial
tendo ocorrido apds o
indeferimento da
assisténcia técnica pela ré.
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Apelagdo N°
0302580-
08.2016.8.24.0039.
Relator: Des. Luiz
Felipe Schuch.
Camara Julgadora:
Quarta Camara de
Direito Civil. Data
do Julgamento: 7
de maio de 2020.

O autor ajuizou agao
contra construtora e
imobiliaria. O TJSC
afastou a preliminar de
decadéncia (aplicando o
prazo decenal de 10
anos), mas excluiu a
imobiliaria por
ilegitimidade passiva
(mera intermediadora).
Os pedidos de
adjudicacao e dano
moral foram rejeitados.

O acérdao utiliza
jurisprudéncia do STJ
para afastar a
decadéncia do CDC
(Art. 26) para
pretensdes
indenizatorias. Define
a imobiliaria como
mera intermediadora
(corretora), limitando
sua responsabilidade.

Vicios Construtivos
(irregularidades nao
especificadas no
acoérdao, mas que
geraram reparos de
R$ 7.200,00). A acéo
também envolveu
atraso na entrega
(Set/2013 para
Out/2014) e auséncia
de transferéncia da
propriedade (nao
regularizagéo da
incorporacao).

Afastada em relacdo a
Imobiliaria (segunda ré).
Mantida (implicita) em
relacdo ao promitente
vendedor/construtor
(primeiro réu).

Decadéncia (Art. 26 CDC)
afastada. O acérdao adota
a tese de que a pretensao
indenizatdria por vicios se
sujeita ao prazo
prescricional geral decenal
(10 anos) do Art. 205 do
CC/02.




NO

Identificagao do
Julgado

Resumo

Fundamento Legal
Principal

Tipo de Vicio
Reclamado

Natureza da
Responsabilidade

Prazo Aplicado
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Apelagao Civel N°
0332286-
21.2015.8.24.0023.
Relatora:
Desembargadora
Claudia Lambert de
Faria. Camara
Julgadora: Quinta
Camara de Direito
Civil. Data do
Julgamento: 10 de
dezembro de 2019.

O Condominio ajuizou
acgao de reparagao. A
sentenga de 1° grau
condenou a construtora.
O TJSC manteve a
condenagao, afastando a
decadéncia e a alegacao
de culpa concorrente do
Condominio. O Tribunal
determinou a
responsabilidade
exclusiva do construtor,
por ter sido a falha de
impermeabilizacao a
causa preponderante.

A preliminar de
decadéncia (Art. 26
CDC) foi rejeitada na
sentenca (néo
analisada no recurso),
seguindo o
entendimento
majoritario de que a
agao de
reparagao/indenizaca
0 n&o se submete a
decadéncia.

Fissuras, trincas e
infiltragdes, com
grande parte dos
danos ligados a
problemas de

impermeabilizagao.

Objetiva (implicita) /
Exclusiva do Construtor.
A culpa concorrente
alegada pela ré foi
afastada. O laudo
pericial indicou o vicio
construtivo
(impermeabilizagéo)
como causa
preponderante dos
danos.

A decadéncia (Art. 26,
CDC) € a prescrigao foram
alegadas pela ré na
contestagao, mas
afastadas na origem. O
acordao nao reanalisa o
tema, mas mantém a
condenagao por
ressarcimento.
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Apelagao N°
0003976-
54.2010.8.24.0023.
Relatora:
Desembargadora
Claudia Lambert de
Faria. Camara
Julgadora: Quinta
Camara de Direito
Civil. Data do
Julgamento: 03 de
dezembro de 2019.

O autor ajuizou agao
contra o Condominio
(que havia assumido a
responsabilidade da
construtora por acordo).

O TJSC manteve a

condenagao do
Condominio a reparacgéo,
mas dilatou o prazo para
execugao da obra de 30
para 60 dias. Dano moral
foi rejeitado.

O TJSC rejeita o dano
moral, reafirmando
que o incbmodo com
infiltragdo & "mero
dissabor" se ndo
houver descaso ou
situagcao excepcional.

Infiltragédo no teto e

parede da unidade

(apartamento abaixo
de cobertura).

Transferida
Contratualmente (Sub-
rogagao). A
responsabilidade
primaria (vicio

construtivo) seria da
construtora, mas um
acordo judicial anterior
transferiu a
responsabilidade pelas
obras de reparacao do
vicio para o Condominio
Réu.

Prazo Dilatado para a
Obrigagao de Fazer: O
prazo inicial de 30 dias

para o Condominio
executar a obra de
impermeabilizagao foi

considerado exiguo e
dilatado para 60 dias, por
se tratar de obra

complexa.




NO

Identificagao do
Julgado

Resumo

Fundamento Legal
Principal

Tipo de Vicio
Reclamado

Natureza da
Responsabilidade

Prazo Aplicado
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Apelacao Civel n.
0303349-

46.2015.8.24.0008.

Relator:
Desembargador
Sebastido César

Evangelista.

Camara Julgadora:

Segunda Camara
de Direito Civil.
Data do
Julgamento: 14 de
marco de 2019.

O Condominio ajuizou
acao por ma qualidade
da agua. A sentenga
condenou a construtora.
O TJSC manteve a
condenacao, afastando a
decadéncia (Art. 26 CDC)
e aplicando o prazo
prescricional quinquenal
(5 anos - Art. 27 CDC),
por se tratar de fato do
produto/servigo grave.

CDC, Art. 27 (Prazo
Prescricional
Quinquenal/5 anos). O
acoérdao cita e adota a
tese do STJ que
diferencia vicio (Art.
26 CDC, decadéncia)
de fato do
produto/servigo (Art.
27 CDC, prescrigao).

Vicio construtivo no
sistema hidraulico de
prevencao de
incéndio (hidrantes).

Objetiva. Aré
(construtora/incorporado
ra) é fornecedora e nao

logrou éxito em
demonstrar
excludentes. O dano
ocorreu por negligéncia
na obra.

Prescricional Quinquenal
(5 anos). A Decadéncia
(Art. 26 CDC) foi afastada.
O prazo prescricional de 5
anos (Art. 27 CDC) nao foi
atingido, pois a citagéo
ocorreu em 02/07/2015, e
0 vicio era recente.
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Apelacao Civel n.
0302706-

75.2017.8.24.0022.

Relatora:
Desembargadora
Denise Volpato.

Camara Julgadora:

Sexta Camara de
Direito Civil. Data
do Julgamento: 26
de fevereiro de
2019.

O autor ajuizou agao de
indenizacéao por
extravasamento de
esgoto. O TJSC reformou
a sentenca de
procedéncia e julgou o
pedido improcedente. A
responsabilidade da
construtora foi afastada
porque a prova
demonstrou culpa
exclusiva do
consumidor/terceiro (mau
uso e descarte de
materiais inorganicos).

Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC),
Art. 12, lll (Excludente
de Responsabilidade:
culpa exclusiva do
consumidor ou de
terceiro).

Extravasamento/reflux
o de esgoto no
apartamento da

autora, com
alagamento de
detritos sanitarios. A
causa alegada pela
autora era vicio
construtivo.

Afastada (Quebra de
Nexo Causal). A
construtora provou que
a causa do entupimento
foi o mau uso das
instalagcbes sanitarias
(descarte de materiais
inorganicos como
tecidos e plasticos) e a
falta de
manutengao/limpeza
periodica do sistema.

Nao foi objeto de
controvérsia (n&o foi
discutida
prescricdo/decadéncia). A
acgao foi julgada
improcedente no mérito
(quebra de nexo causal).




Julgadora: 22
Camara Especial
de Enfrentamento
de Acervos. Data
do Julgamento: 28
de agosto de 2025

responsabilidade por
Teoria da Aparéncia. A
condenacao foi limitada
aos 54 itens de vicio
construtivo, excluindo os
' de manutengéo.

passiva). CPC, Art. 86
(Sucumbéncia
reciproca).

bolores e acumulo de
aguas pluviais.

N° Identificacédo do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aolicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade P
A autora ajuizou acao de
indenizag&o contra
Apelacio Civel n empreiteira e engenheiro. N&o analisada, em 12
2p0139033531-2 ’ O juizo de 1° grau CPC/1973 (Regra instancia, os réus foram
L ’ condenou o0s réus processual da Colapso estrutural nas condenados a e -
Relator: Des. N e - ~ L N&o foi objeto de analise.
. solidariamente. O TJSC [ratificagdo). No mérito,| fundacgbes (sapatas solidariamente
Monteiro Rocha. ~ Y O foco processual na
N i nao conheceu da a autora alegou Arts. executadas sem (empreiteira e . - . .
Camara Julgadora: ~ o A . intempestividade impediu
15 A apelacao da empreiteira 12 e 14 do CDC resisténcia engenheiro). A . ~
Segunda Camara . . - . o a discussao de qualquer
. e por intempestividade, ou [ (Responsabilidade compativel), empreiteira alegava que .
de Direito Civil. . . L. . . prazo de decadéncia ou
seja, 0 mérito Objetiva) e CC rachaduras e material | a responsabilidade era -
Data do - . , . prescrigao.
Julgamento: 18 de (responsabilidade pelo | (Lucros Cessantes e inadequado. exclusiva do engenheiro
setembro de’ 2014 vicio estrutural) ndo foi Danos Morais). (contratado pela autora
" | julgado em 22 instancia para projeto e calculo).
devido a um erro
processual.
Apelagao N° O~ Condominio ajuizou Objetiva. O acordao
acao contra a construtora .
0305559- or vicios. O TJSC mantém a
63.2017.8.24.0020/ P j ~ .- o responsabilidade da ré
) manteve a condenacgao, | Codigo Civil (CC), Art. . .
SC. Relator: - . (Fontana) por Teoria da | Prescricional Decenal (10
rejeitando a decadéncia 205 (Prazo : ~ . e
Desembargador . Infiltragdes, trincas, Aparéncia, apesar de | anos), Art. 205 CC. Prazo
. . (aplicando o prazo Decenal/10 anos). : o i
Substituto Davidson . N desprendimento de |outra empresa (Rosso &| para Obrigacao de Fazer:
R decenal de 10 anos), e | Teoria da Aparéncia . :
16 |Jahn Mello. Camara e revestimentos, Bez) ser a construtora | Prazo de 30 dias para o
reconhecendo a (para legitimidade L .
formal. Limitagdo da inicio dos reparos

Responsabilidade: A
condenacao foi limitada
apenas aos 54 itens
cuja origem foi vicio
construtivo.

mantido, por se tratar de
vicios de baixa gravidade.




N° Identificagao do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aolicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade P
~ O autor ajuizou agao de
[0}
Agg?gfggg’_\l obrigacao de fazer e Objetiva. O Tribunal
16.2016.8.24.0049/ col:gt? Slé?gaz;\o-e'lo\ou Vicios construtivos em margae\éisstt:;r:g?anggao Prazo Decadencial de 180
SC. Relator: E . Cadigo Civil (CC), Art.| estrutura metalica de L dias (Art. 618, P.U., CC)
alegando decadéncia. O . 2 o o obrigacgéo de fazer
Desembargador 618, Paragrafo Unico aviario. A pericia ~ AFASTADO. O prazo
o TJSC, em Embargos de . . o (recuperacao da .
Silvio Dagoberto ~ (Prazo de 180 dias) - | confirmou oxidagao ~ quinquenal (5 anos) do
17 A Declaragéo, afastou o ey e estrutura) por nao ter .
Orsatto. Camara . Inaplicavel. Art. 618, | na estrutura metalica Art. 618 (caput) é
Aa prazo decadencial de 180 provado a culpa ,
Julgadora: 1 . caput (Prazo de causada por falha no : reafirmado como Prazo de
R ... |dias (Art. 618, P.U., CC), : : exclusiva do : N
Camara de Direito ) Garantia de 5 anos). | processo de pintura . Garantia, e ndo
. reafirmando que este o consumidor ou a .
Civil. Data do . ou galvanizacao. - decadencial.
) prazo se aplica apenas a natureza superficial do
Julgamento: 26 de agdes de anulagao, nao vicio
junho de 2025. | ¢ &a0, :
de reparagao.
O autor ajuizou agao de
indenizagao por vicios
Apelagao N° em imével PMCMV. A |CPC, Art. 373, | (Onus .
Vazamento de agua
0300857- sentenga condenou a da Prova do om bocal de luz
58.2016.8.24.0069/| empreiteira em danos Autor/Consumidor). . ’ Objetiva. A empreiteira a
) - . paredes inchadas, . . A decadéncia alegada
SC. Relator: materiais, mas negou |Sumula n. 29 do TJSC . (Jesuino) foi condenada A
reboco caindo, pela ré foi rejeitada na
Desembargador dano moral. O TJSC (Dano Moral por ~ i ao pagamento de danos o
~ . alteracao no projeto - . decisdo de saneamento,
Eduardo Gallo Jr. | manteve a condenagao Descumprimento o materiais. A arquiteta .
N i e do telhado e patio . . seguindo a tese dos 5/10
Camara Julgadora: | em danos materiais, mas Contratual - (H. C. T.) foi excluida ~
a A a - empocado. Houve o anos para pretensao
62 Cémara de negou o dano moral, Inocorréncia). Lei n AR por ilegitimidade . o
- o . . também risco de . ; . indenizatdria.
Direito Civil. Data | aplicando a Sumula 29 14.905/2024 passiva (s6 projeto).
. . . . desmoronamento do
do Julgamento: 13 | (mero descumprimento |(Consectarios Legais - muro de contencao
de maio de 2025. |contratual). A arquiteta foi| Corrigido de oficio). &0
excluida por ilegitimidade
passiva (s6 projeto).




da multa cominatéria (astreinte).

prazo.

inadequada do piso
em area comum.

N° Identificacédo do Resumo Fundamento Legal Tipo de Vicio Natureza da Prazo Aplicado
Julgado Principal Reclamado Responsabilidade
- ~ L Perda de aderéncia
Apelagado N° O.au’tor ajuizou agao por vicios em . em revestimentos
0002927- imével. A sentenca condenou a O Tribunal adotou o (pisos/paredes)
08.2018.8.24.0054/ construtora a reparagéo. O TJSC prazo prescricional fissuras/trincas’ Objetiva. A construtora | Prescricional Decenal (10
' SC I.?e.lat.or' manteve a condenacgado (em danos | decenal (10 anos) e (possivelmente por é considerada parte anos), Art. 205 CC. O
Deselmbargad.or materiais), rejeitando a decadéncia rejeita a tese de recalques de legitima mesmo sendo TJSC reitera a
19| André Carvalho (aplicando o prazo decenal de 10 | decadéncia (90 dias), fundacao e mera executora no |inaplicabilidade do Art. 26,
Camara Julgador'ar anos), mas restringiu o pedido de | argumentando que o auséncia/ineficiancia PMCMV. AFASTADA a | Il, CDC (90 dias) e reforca
32 Camara de | reparo apenas a unidade privativa, | vicio se agrava e a de ilegitimidade passiva que o vicio construtivo
Direito Civil. Data por falta de legitimidade para reclamacao vergas/contravergas) por ser um imoével progressivo renova-se a
do Julgameﬁto- 09 pleitear reparos em areas comuns. |administrativa obsta o ¢ inclinago ’ PMCMV/Faixa I. cada dia.
de abril de 20é4. O Tribunal também majorou o limite
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ROCHA. Camara
Julgadora: 22
Camara de Direito

Civil. Data do
Julgamento: 02 de
junho de 2022.

Apelagao N° O Condominio ajuizou agao de
0807183- obrigacao de fazer e perdas e danos
23.2013.8.24.0023/ por vicios. O TJSC manteve a
SC. Relator: condenacao da construtora ao
Desembargador ressarcimento e a reparagao dos
MONTEIRO

vicios. O Tribunal rejeitou a
prescrigdo e decadéncia,

do CC é prazo de garantia e a acéao
indenizatoria/reparatoria se sujeita
ao prazo prescricional decenal (10
anos).

confirmando a tese de que o Art. 618

O TJSC rejeita a
decadéncia e a
prescrigao,
consolidando a tese
de que o Art. 618 CC

a pretensao de

reparacgdo/indenizaca

o (acao condenatéria)

se sujeita ao prazo

prescricional decenal

(10 anos), Art. 205
CC.

€ prazo de garantia, e

Problemas estruturais
aparentes e vicios
diversos nas areas

comuns e privativas

(falhas em rejuntes,

fissuras, trincas,
manchas, bolores,
formagao de
estalactites, auséncia
de algeroz metalico).

Objetiva exclusiva do
Construtor. O perito
atestou que os vicios
decorrem de falhas de
execugao. A construtora
€ condenada a
obrigagao de fazer
(reparar) e ao
ressarcimento.

Prescricional Decenal (10
anos), Art. 205 CC. O
habite-se foi em
12/09/2005 e a agao
ajuizada em 18/06/2013
(dentro do prazo de 10
anos). A Decadéncia Art.
618 CC e a Prescricao
Quinquenal Art. 206 CC,

foram rejeitadas.




41 Panorama geral da amostra jurisprudencial analisada

A amostra de decisdes utilizadas neste estudo, abrange julgamentos
realizados majoritariamente pelas 12, 28 3% 52 e 62 Camaras de Direito Civil,
compondo um recorte representativo da interpretacdo adotada pelo Tribunal em
casos envolvendo consumidores, construtoras, empreiteiras, incorporadoras,

condominios e particulares.

A amostra contempla decisdes proferidas entre 2014 e 2025, o que permitiu
observar tanto a evolugédo do entendimento jurisprudencial quanto sua consolidagéo
ao longo dos ultimos anos. Essa amplitude temporal contribuiu para identificar
mudancas interpretativas, sobretudo no que diz respeito ao prazo prescricional
aplicavel as ag¢des indenizatorias e ao papel do art. 618 do Cédigo Civil na definigao

da responsabilidade do construtor.

O conjunto de processos analisados apresenta diversidade quanto ao tipo de
pretensdo deduzida, englobando agbes de obrigagdo de fazer cumuladas com
indenizagao por danos, demandas exclusivamente indenizatorias, agdes redibitorias
(em menor numero), controvérsias envolvendo diferenca de metragem e litigios
entre condéminos por infiltragdes, além de processos que discutem danos em areas
comuns. Essa variedade demonstra que os vicios construtivos sdo tema transversal,
surgindo tanto em relagbes civis quanto consumeristas, e envolvendo diferentes

agentes da cadeia produtiva da construcao civil.

No que se refere aos tipos de vicios identificados, os dados evidenciam
predominancia de manifestacdes relacionadas a falhas de impermeabilizagao,
fissuracdo e defeitos em sistemas hidraulicos. As infiltragdes, decorrentes
principalmente de impermeabilizagéo inadequada, aparecem em 35% dos processos
analisados e constituem o tipo de vicio mais recorrente da amostra. Em seguida,
surgem as fissuras, trincas e descolamentos de revestimentos, presentes em 30%
dos casos. Ja os vicios hidraulicos e sanitarios, como entupimentos,
extravasamentos e falhas de tubulagao, representam 25% das ocorréncias, mesmo
percentual de ocorréncia observado para os vicios de projeto. Vicios estruturais,
como falhas de solidez e deformagdes relevantes, aparecem em 15% da amostra,
mesma propor¢ao dos vicios de acabamento e do uso de materiais inadequados,
ambos também registrados em 15% dos processos. Esses percentuais permitem

visualizar que os vicios mais graves — especialmente os relacionados a

64



impermeabilizagéo, instalacdes e erros de projeto — concentram a maior parte das

controvérsias judiciais.

Quanto ao resultado das demandas, verificou-se predominéncia de decisdes
favoraveis ao reclamante, sobretudo quando amparadas por laudo pericial
conclusivo. Em parte dos casos, a condenacéo foi parcial, especialmente quando a
pericia indicou coexisténcia entre vicio construtivo e falta de manutengao. Processos
julgados improcedentes foram minoria e ocorreram principalmente quando se
verificou inexisténcia de vicio ou culpa exclusiva do consumidor. Observou-se
também que, em praticamente todos os casos envolvendo vicios ocultos ou
estruturais, a solugao judicial apoiou-se substancialmente na pericia técnica, que se
mostrou o principal elemento de prova para constatar a origem, a natureza e a

gravidade do defeito.

Por fim, destaca-se que o quadro sindptico consolidado — incluido
anteriormente como Quadro 1 — permitiu sistematizar de forma objetiva os
elementos essenciais da amostra, evidenciando a recorréncia de determinados
padrdes interpretativos e a consisténcia dos entendimentos das Camaras de Direito
Civil. Essa organizacdo foi essencial para identificar tendéncias predominantes na
jurisprudéncia catarinense sobre responsabilidade civil por vicios construtivos, que

serao aprofundadas nos topicos seguintes.

4.2 Identificagao dos vicios construtivos mais recorrentes

Embora cada processo trate de uma situacdo prépria, existe um “padrao”
claro de vicios que costumam motivar ag¢des judiciais envolvendo responsabilidade

da construtora.

De modo geral, os defeitos mais comuns se concentram em cinco grupos

principais:
(i) infiltracGes e falhas de impermeabilizagao;
(ii) fissuras e trincas em paredes e revestimentos;
(iif) problemas hidraulicos e sanitarios;

(iv) manifestagcbes patologicas estruturais;
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(v) vicios decorrentes de projeto inadequado ou materiais fora da

especificagao.

Na Figura 2 apresenta-se um grafico da frequéncia de ocorréncia dos vicios
construtivos identificados na amostra avaliada. Entre todos eles, as infiltragdes sdo o
problema mais recorrente. Em varios processos, inclusive, um unico acérdao
apresentava mais de um tipo de vicio simultaneamente, sendo comum que as
infiltracbes viessem acompanhadas de fissuras, desplacamentos ou falhas em
instalagdes. As infiltragbes surgem com frequéncia em banheiros, lajes, sacadas,
areas técnicas e coberturas — quase sempre apontadas pela pericia como resultado
de impermeabilizacdo mal executada, uso incorreto de manta ou falhas na vedacéao
de ralos e tubulagdes. Nao raro, esses defeitos s6 aparecem algum tempo depois da

entrega, o que leva os julgadores a trata-los como vicios ocultos.

Frequéncia dos Vicios Construtivos na Jurisprudéncia do TJSC

8 —

Unidades

Vicios Construtivos

Figura 2 — Frequéncia dos vicios construtivos identificados nos acérdaos analisados.
Fonte: O Autor

Logo depois das infiltragbes, aparecem as fissuras e trincas, muitas vezes
acompanhadas de descolamento de ceramicas ou som cavo nos pisos. Em varios

acordaos, os peritos destacaram a auséncia ou ma execugcdo de vergas e
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contravergas, o que contribui diretamente para o surgimento dessas manifestagdes

— algo bastante comum em empreendimentos residenciais analisados pelo TJSC.

Outra categoria importante reune os defeitos em instalagées hidraulicas e
sanitarias. Aqui entram casos de refluxo de esgoto, entupimentos recorrentes,
tubulagbes deformadas, agua contaminada nas caixas d’agua ou problemas de
pressurizagdo. Na maior parte das vezes, a origem esta ligada a dimensionamento

inadequado ou instalagao feita sem seguir as normas técnicas.

Os vicios estruturais, embora menos frequentes, sdo os mais graves. A
amostra inclui processos envolvendo oxidagao de estruturas metalicas, falhas em
fundacgdes e pisos com inclinagdes excessivas. Quando a pericia confirma esse tipo
de vicio, os julgadores tratam o problema com maior rigor, especialmente porque

impacta diretamente a estabilidade do imovel e se relaciona ao art. 618 do CC.

Por fim, aparecem também casos decorrentes de projeto inadequado, falta de
itens previstos em memorial descritivo ou uso de materiais incompativeis com as
condi¢cbes de exposi¢cao. Esses vicios geralmente ndo séao tado aparentes no inicio,

mas afetam o desempenho e a durabilidade da edificagao.

Categoria do Vicio Descricao Destaque Técnico

Causa raiz para a maioria
dos problemas de
desempenho e
durabilidade. O alto
numero reflete a
importancia do Controle
Tecnolégico.

Falhas na fase de planejamento,
na escolha do material (ex:
galvanizagao/pintura
inadequada) ou na nao inclusao
de itens técnicos obrigatérios
(ex: vergas, pingadeiras).

Vicios de Projeto e Material

Vicio mais recorrente em

Vicios ocultos em banheiros, termos de ocorréncia
) ~ lajes, sacadas e coberturas. pura. E frequentemente
Infiltragbes e Falhas de . L .
I Resultam de impermeabilizagao | tratado como Vicio Oculto
Impermeabilizagéo .
mal executada ou falha na pelos julgadores,
vedagao de ralos e tubulagdes. | estendendo o prazo para
reclamacgéo.

Manifestacdes patoldgicas
visiveis, muitas vezes
acompanhadas de som cavo em

Fissuras e Trincas em pisos ou descolamento de
Paredes/Revestimentos ceramicas. Causadas pela
auséncia ou ma execugao de

elementos estruturais
(vergas/contravergas).

Litigios comuns que
demonstram falha na
Execucao de Detalhes e
na observancia de
normas de boa pratica.
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Falhas em instalagdes (refluxo, Vicios que afetam

entupimentos, agua diretamente a Saude e
o contaminada, pressurizagao). Habitabilidade, sendo
Problemas Hidraulicos e i
e Originadas por frequentemente
Sanitarios : : .

dimensionamento inadequado enquadrados como Fato
ou instalagdo sem seguir as do Servico (Art. 14 CDC)

normas técnicas. devido a sua gravidade.

Categoria menos
frequente, mas a mais
Vicios que comprometem a grave. Atrai o rigor do Art.

. ~ - solidez e seguranga do imével 618 do Cddigo Civil
Manifestagdes Patoldgicas - col fundacs G : . |
Estruturais _(ex. colapso em fundagdes, ( ara_ntlg Quinquenal) e
oxidacao de estruturas, risco em | € o principal fator para a
muro de contengéo). concessao de Danos
Morais (em caso de
interdicao).

Quadro 2 — Classificagao dos vicios encontrados nos julgados

De modo geral, os processos analisados mostram que os vicios construtivos
judicializados nao sao pontuais ou aleatérios: eles seguem um padrao técnico
bastante identificado pela engenharia e pelas normas da ABNT. Essa constatacao é
fundamental porque influencia diretamente a discussdo dos prazos de garantia,

decadéncia e prescricdo, que serao examinados nos itens seguintes.

4.3 Distincao entre vicio aparente, vicio oculto simples e vicio oculto

estrutural

A partir dos julgados examinados, foi possivel identificar um padréo
consistente na forma como o Tribunal de Justica de Santa Catarina distingue os
vicios aparentes, ocultos e estruturais ao decidir sobre responsabilidade e prazos.
Embora essas categorias sejam reconhecidas pela doutrina e pelas normas
técnicas, os processos analisados mostram como essa distincdo é aplicada na
pratica, influenciando diretamente o entendimento sobre garantia, decadéncia e

prescrigao.
4.3.1 Vicios aparentes

Nos vinte processos analisados, os vicios aparentes tiveram participagao
pouco expressiva. Quando presentes, eram geralmente relacionados a problemas
de acabamento: pequenas falhas de pintura, desalinhamento de portas ou

irregularidades superficiais. Os julgadores, no entanto, raramente basearam a
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decisdo nesses defeitos, seja porque n&o comprometiam o desempenho da
edificacdo, seja porque a agao nao tinha natureza redibitéria, afastando a
decadéncia do art. 26 do CDC.

O comportamento da amostra demonstra que os vicios aparentes nao foram
determinantes para acolher ou rejeitar pedidos de indenizagdo. Em dois julgados,
inclusive, o Tribunal tratou expressamente tais problemas como mero aborrecimento,

sem relevancia juridica para configurar dano moral ou descumprimento relevante.

4.3.2 Vicios ocultos simples

A grande maioria dos julgados analisados tem como foco vicios ocultos
simples, ou seja, defeitos que ndo sao perceptiveis no momento da entrega do
imovel e que se manifestam somente apds o uso. Essa categoria € dominante na

amostra e apareceu de forma recorrente em casos de:

e infiltracdes;

e falhas de impermeabilizagao;

e fissuras que surgem apos acomodacgao da estrutura;
e refluxo de esgoto;

e deslocamento tardio de ceramicas;

e problemas em tubulagdes internas.

Esses vicios representaram, em praticamente todos os processos, o cerne da
discussdo sobre prazos. A jurisprudéncia analisada mostra que, quando o defeito é
oculto, os julgadores adotam de maneira consistente o entendimento de que a
manifestacdo deve ocorrer dentro do prazo de garantia de 5 anos (art. 618 do CC),

mas o direito de acdo segue o prazo prescricional, quase sempre decenal.

Outro ponto importante identificado nos resultados foi o uso reiterado da
teoria da ciéncia inequivoca do dano, que marca o inicio da prescricdo. Em diversos
julgados, o Tribunal reconheceu que vicios ocultos podem se agravar com o tempo,
fazendo com que o termo inicial do prazo nao coincida com a data da entrega da

obra.
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4.3.3 Vicios ocultos estruturais

Embora menos numerosos, os processos que trataram de vicios ocultos
estruturais como oxidacao de estrutura metalica, falhas em fundacdes, auséncia de
elementos de sustentagdo (vergas/contravergas) ou contaminacdo do sistema

predial tiveram peso decisivo nos entendimentos sobre responsabilidade.

Nos julgados que envolviam esse tipo de defeito, o Tribunal demonstrou

postura mais rigida, reconhecendo que tais vicios:

e enquadram-se diretamente no art. 618 do Cadigo Civil,
e comprometem seguranga e solidez da obra,

e exigem reparagao integral pela construtora.

Ao contrario dos vicios aparentes, os estruturais nunca foram discutidos sob a
otica de decadéncia. Em todos os casos analisados, o Tribunal adotou o raciocinio
de que, uma vez constatado o vicio dentro do periodo de garantia, a pretenséo de
reparagao passa a seguir 0s prazos prescricionais aplicaveis — usualmente dez

anos.

Além disso, a amostra revela que os vicios estruturais quase sempre foram
comprovados por pericia técnica, e em nenhum processo o Tribunal afastou a

responsabilidade da construtora quando a falha estrutural foi confirmada.

Esses resultados demonstram que a distingdo entre os tipos de vicio nao é
apenas técnica, mas fundamental para compreender como o TJSC aplica os prazos
legais. E essa diferenciacdo que determina se o prazo sera contado da entrega, da

descoberta do defeito ou se sequer existe discussido sobre decadéncia.

4.4 Interpretacao do prazo de garantia do art. 618 do Cédigo Civil

A analise dos julgados demonstra que o art. 618 do Codigo Civil ocupa
posicao central nas discussdes sobre responsabilidade por vicios construtivos, mas
sua interpretacao pelo Tribunal de Justica de Santa Catarina é bastante uniforme: o
prazo de cinco anos previsto no dispositivo € compreendido como prazo de garantia
técnica da obra, e ndo como prazo para o ajuizamento da agdo. Em outras palavras,
o Tribunal entende que esse prazo funciona como um marco de manifestacdo do

vicio, servindo para definir se o defeito surgiu durante a vigéncia da obrigagao legal
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do construtor de assegurar a solidez e seguranga da edificagdo, mas sem limitar o

direito de agao do consumidor.

Os julgados revelam que, sempre que o defeito é constatado dentro desses
cinco anos, o Tribunal considera atendida a exigéncia do art. 618,
independentemente do momento em que a agdo judicial € proposta. Apos
reconhecer que o vicio se enquadra no periodo de garantia, o Tribunal passa a
analisar exclusivamente qual prescricdo deve ser aplicada, afastando a ideia de que
o art. 618 estabelece um prazo decadencial ou prescricional. Esse entendimento
apareceu de forma reiterada na amostra, inclusive em casos em que a construtora
tentou aplicar o dispositivo como se fosse prazo de decadéncia, argumento sempre

rejeitado pelos julgadores.

Outro aspecto importante observado nos julgados é o papel da prova pericial
na caracterizagdao da incidéncia do art. 618. Em quase todos os processos
analisados, a pericia € a responsavel por identificar ndo apenas a origem do vicio,
mas também seu momento aproximado de formagao. Assim, mesmo nos casos em
que a manifestacdo do problema ocorreu tardiamente como infiltragcbes que
aparecem apos dois ou trés anos, ou fissuras reveladas apenas apoOs certa
acomodacéao da estrutura, os laudos técnicos demonstraram que a causa do defeito
estava presente desde a entrega, garantindo a incidéncia do prazo de garantia. Isso
reforca a compreensao do Tribunal de que a analise deve considerar nao apenas o
momento em que o vicio se torna visivel, mas sua origem técnica, frequentemente

ocultada nas fases iniciais de uso do imoével.

Os resultados também mostram que o art. 618 funciona como ponto de
partida para a analise dos prazos, mas ndao como ponto final. Uma vez estabelecido
que o vicio surgiu dentro da garantia, o Tribunal adota, como regra geral, o prazo
prescricional decenal do art. 205 do Cddigo Civil para ag¢des indenizatorias. Em
situagdes especificas, aplicou-se o prazo trienal do art. 206, §3°, V, quando a relagao
juridica era entre particulares e ndo envolvia a construtora; e, de forma mais
excepcional, o prazo quinquenal do art. 27 do Cddigo de Defesa do Consumidor,
quando se entendeu tratar de fato do servigo que coloca em risco a seguranga do
usuario. Em nenhum dos julgados foi aplicado o prazo de cinco anos do art. 618
como prescricao ou decadéncia, confirmando que a jurisprudéncia catarinense

distingue claramente a finalidade de cada instituto.
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De forma geral, a interpretacdo observada na amostra revela que o Tribunal
utiliza o art. 618 como fundamento para reconhecer a responsabilidade objetiva do
construtor e assegurar que os defeitos relevantes, especialmente os que
comprometem solidez, seguranga ou desempenho, sejam abrangidos pela garantia
legal. Ao mesmo tempo, a Corte evita transformar o prazo de garantia em limitagédo
temporal ao exercicio do direito de acao, preservando a aplicagao adequada dos
prazos prescricionais previstos no Cddigo Civil e no Cddigo de Defesa do

Consumidor.

4.5 Analise da decadéncia nos vicios construtivos

De modo geral, o Tribunal afasta sistematicamente a aplicagdo dos prazos
decadenciais do Cddigo de Defesa do Consumidor quando a pretensao deduzida
tem natureza indenizatdria ou esta vinculada ao dever de reparar o vicio, € ndo a

substituicdo do produto ou abatimento proporcional do preco.

A aplicagao do art. 26 do CDC, que prevé decadéncia de 30 ou 90 dias para
vicios aparentes em produtos e servigos duraveis, praticamente ndo aparece na
amostra como fundamento valido para afastar a responsabilidade da construtora.
Em diversos processos, os réus levantaram expressamente essa tese, alegando que
a reclamacado foi apresentada tardiamente, mas as Camaras de Direito Civil
rejeitaram esse entendimento ao reconhecer que a demanda buscava indenizagao
por danos materiais e morais, € ndo a resolugido contratual tipica dos vicios
redibitérios. Assim, a decadéncia prevista no CDC foi afastada ndo por detalhes

processuais, mas por inadequagao da via escolhida ao tipo de pedido formulado.

Outro comportamento consistente identificado nos julgados € a interpretacao
do paragrafo unico do art. 618 do Cadigo Civil, que estabelece o prazo de 180 dias
para agdes que pretendam a anulacido da contratacdo em razao de vicios de solidez.
Em diversas demandas, especialmente aquelas em que a construtora sugeriu a
aplicacao desse prazo como forma de cercear o direito de acado, o Tribunal
esclareceu que esse dispositivo so se aplica a agdes que visem desfazer o negocio
juridico, e ndo as que buscam reparacéo de danos decorrentes do vicio. Em outras
palavras, a decadéncia do art. 618 € uma excecao restrita as agdes com natureza
redibitéria, e ndo alcanca agdes indenizatdrias — realidade amplamente confirmada

na amostra analisada.
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A unica hipétese em que a decadéncia foi efetivamente aplicada nos julgados
diz respeito aos casos de venda ad mensuram, quando se discute diferenca de
metragem do imdvel. Nesses processos, o Tribunal acolheu o prazo decadencial
anuo do art. 501 do Cadigo Civil, contado a partir da imissdo na posse quando o
registro ndo esta disponivel ao consumidor. Essa aplicagdo, porém, é restrita a um
tipo muito especifico de controvérsia e ndo guarda relagdo com as manifestagdes

patoldgicas tipicas dos vicios construtivos abordados no restante da amostra.

Do ponto de vista pratico, a analise dos julgados confirma que o Tribunal
raramente utiliza a decadéncia como fundamento para afastar a responsabilidade da
construtora, pois a maior parte dos vicios sdo ocultos, de manifestagéo progressiva
ou relacionada a falhas de projeto e execugao que néo poderiam ser identificadas no
momento da entrega do imovel. Nessas hipoteses, o raciocinio predominante é o de
que o consumidor ndo poderia ser penalizado por um defeito cuja descoberta

depende de uso continuo e, principalmente, de avaliacio técnica especializada.

Além disso, os julgados reforgam que a decadéncia, por sua propria natureza,
restringe direitos, e por isso o Tribunal adota interpretagédo mais restritiva quando o
defeito € complexo, tem potencial estrutural ou envolve aspectos ligados a
habitabilidade, salubridade ou segurancga. Dessa forma, quando o vicio ndo pode ser
identificado por consumidor médio no ato da entrega, como infiltracbes internas,
falhas de impermeabilizagao, problemas de carga nas estruturas ou ma execugao de
tubulacdes, o entendimento € de que nao ha que se falar em decadéncia, mas em

prescricao, conforme analisado no item seguinte.

O resultado pratico dessa construgdo jurisprudencial € que, na amostra
examinada, a decadéncia aparece quase sempre como tese defensiva rejeitada,
utilizada pelas construtoras, mas afastada pelos julgadores por inadequacéo juridica
ou falta de aplicabilidade ao caso concreto. Assim, os julgados deixam claro que a
decadéncia ndo tem papel relevante nos casos de responsabilidade por vicio
construtivo quando o pedido é de reparacao de danos — conclusao que se mostrara
fundamental para compreender a predominancia dos prazos prescricionais

identificados na pesquisa.
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4.6 Aplicagao dos prazos prescricionais

Foi justamente na analise prescricional que o Tribunal de Justica de Santa
Catarina apresentou o padrao decisorio mais consistente, com aplicagao reiterada
de determinados dispositivos do Cédigo Civil e do Codigo de Defesa do Consumidor

conforme a natureza da relagao juridica e do vicio identificado.

Entre os processos examinados, observou-se que o prazo prescricional
decenal do art. 205 do Cdodigo Civil (responsabilidade contratual) foi, de longe, o
mais aplicado. Em grande parte da amostra, os julgadores classificaram as agdes
como indenizatorias ou condenatérias, ainda que cumuladas com obrigagdo de
fazer, reconhecendo que as pretensbes buscavam a reparacdo de danos
decorrentes de vicios construtivos e ndo a anulacido do contrato ou a troca do
produto. Essa interpretagcao levou ao afastamento de todas as teses de decadéncia
e consolidou o entendimento de que o prazo de 10 anos €& a regra para

responsabilizacao civil por defeitos de constru¢gao no ambito consumerista.

Outro ponto que emerge dos resultados € a aplicagao frequente da teoria da
actio nata, segundo a qual o prazo prescricional ndo se inicia na data da entrega do
imovel, mas sim no momento em que o consumidor tem ciéncia inequivoca do vicio.
Isso significa que, em casos de vicios ocultos ou de evolugao lentacomo infiltragdes,
falhas de impermeabilizagao, fissuras e problemas em tubulagdes, o termo inicial da
prescricdo é deslocado para a data de constatagao do defeito, e ndo para a data da
concluséo da obra. Essa interpretagdo foi essencial em diversos julgados para evitar
o0 reconhecimento de prescricao quando o vicio s6 se manifestou anos depois da

entrega, embora sua causa técnica estivesse presente desde a construgao.

A amostra também apresenta situagbes pontuais em que outros prazos
prescricionais foram aplicados. Em alguns casos envolvendo danos entre vizinhos
ou entre unidades condominiais, o Tribunal reconheceu a incidéncia do prazo de trés
anos, previsto no art. 206, do Cdédigo Civil, por se tratar de responsabilidade civil
extracontratual entre particulares, sem participacéo da construtora ou incorporadora.
Esses casos apareceram de forma isolada e estavam relacionados a infiltragdes
provenientes de apartamentos superiores ou danos causados por mau uso do
imovel vizinho, demonstrando que o Tribunal diferencia claramente a origem do vicio

para determinar o prazo aplicavel.
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Houve também registros de aplicagdo do prazo prescricional quinquenal do
art. 27 do Cdédigo de Defesa do Consumidor, embora de forma bastante restrita.
Esse prazo foi aplicado exclusivamente quando o vicio nao foi tratado como simples
defeito construtivo, mas como fato do servico, ou seja, quando o defeito colocava em
risco a saude e seguranga do consumidor, enquadrando-se na lbégica da
responsabilidade objetiva por acidente de consumo. Mesmo assim, tais hipoteses

foram excegao dentro da amostra.

Importante destacar que o Tribunal, em nenhum caso analisado, utilizou o
prazo do art. 618 do Codigo Civil como prazo prescricional. Sempre que o dispositivo
foi citado, serviu apenas para reforcar que o vicio surgiu dentro do periodo de
garantia técnica da obra, deixando a prescri¢ao para ser regulada pelos artigos 205

ou 206 do Cédigo Civil ou, excepcionalmente, pelo artigo 27 do CDC.

4.7 O papel da pericia técnica na definicao dos prazos

A leitura dos julgados evidencia que a pericia técnica teve papel decisivo na
maior parte dos processos analisados, ndo apenas para comprovar a existéncia do
vicio, mas também para definir como os prazos deveriam ser aplicados. Em
praticamente todos os acérdaos em que a discussao envolvia infiltragdes, falhas de
impermeabilizagdo, fissuras, problemas hidraulicos ou aspectos estruturais, o

Tribunal se apoiou diretamente no laudo pericial para interpretar se o vicio:

e surgiu dentro do prazo de garantia do art. 618 do Cddigo Civil,

e era aparente ou oculto;

e apresentava carater progressivo, impactando o termo inicial da prescrigéo;

e tinha origem na construgdo ou na manutengao posterior;

e comprometia desempenho, salubridade ou segurancga, influenciando o

enquadramento juridico.

Essa centralidade da prova técnica ficou especialmente evidente nos casos
de vicios ocultos. Em diversas decisdes, o Tribunal rejeitou a tese de prescrigao ou
decadéncia justamente porque o laudo demonstrou que o problema s6 se
manifestou com o tempo, ainda que sua causa estivesse presente desde a entrega

do imodvel.
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Situagdes desse tipo apareceram repetidamente na amostra, sobretudo nos
processos envolvendo infiltragdes e impermeabilizacdes defeituosas. Em varios
julgados, a pericia concluiu que as infiltragcbes eram decorrentes de execugao
inadequada, mas que o aparecimento visivel das manchas e do mofo ocorreu meses
ou anos apos a entrega. O Tribunal, seguindo essa conclusao, entendeu que o prazo
prescricional nao poderia ser contado da data da entrega da obra, mas sim do
momento em que o proprietario teve condi¢des técnicas de identificar o defeito —

interpretacédo que se repetiu sistematicamente ao longo da amostra.

A pericia também foi fundamental para diferenciar vicio construtivo de
problema causado por falta de manutencdo ou uso inadequado. Em mais de um
processo, as construtoras alegaram que as infiltragdes ou trincas eram resultado de
desgaste natural ou de negligéncia do morador; porém, quando o laudo pericial
confirmou que a origem era técnica e se formara ainda na fase de construgéo, o
Tribunal afastou por completo a tese defensiva. Essa distincdo € crucial porque,
quando o laudo sinaliza que o defeito decorre de mau uso, a responsabilidade deixa
de ser da construtora e pode ser atribuida ao proprio consumidor ou ao condominio.

Nos casos analisados, isso ocorreu apenas de forma pontual.

Nos processos envolvendo vicios estruturais, o peso da pericia foi ainda
maior. Falhas em fundagdes, oxidacdo em estruturas metalicas, auséncia de
verga/contraverga e deformagdes relevantes exigiram avaliagdo técnica
aprofundada, e o Tribunal acolheu integralmente as conclusdes dos peritos. Nessas
decisdes, os laudos ndo apenas comprovaram a falha construtiva como também
afastaram qualquer possibilidade de decadéncia, ja que tais vicios dificilmente sao
identificaveis no ato da entrega. Por consequéncia, o Tribunal concluiu que, uma vez
surgido o defeito dentro do prazo de garantia, a responsabilidade da construtora
permanece mesmo que a agao seja proposta posteriormente, aplicando-se o prazo

prescricional correspondente.

Outro aspecto identificado nos resultados € que a pericia também se mostrou
determinante para definir quais itens reclamados eram vicios de construgéo e quais
eram problemas de manutengdo. Em alguns processos, o Tribunal reconheceu a
responsabilidade da construtora apenas em parte, justamente porque o laudo
apontou que alguns defeitos reclamados (como descolamento de pintura, obstrugées

pontuais ou pequenas fissuras superficiais) eram tipicos de desgaste ou de
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manutencdo negligenciada. Essa separagdo impactou diretamente o conteudo da
condenacdo e, indiretamente, a discussdo dos prazos, pois somente o0s vicios
reconhecidos como construtivos seguiam a logica do art. 618, da prescricao decenal

ou dos demais prazos aplicaveis.

4.8 Impacto da manutencgao (ou falta dela) nos julgados

A analise dos julgados revelou que a manutengdao do imovel, ou a auséncia
dela, teve papel relevante em diversas decisdes, funcionando como elemento capaz
de reforgar ou afastar a responsabilidade da construtora. Embora a maior parte dos
processos reconhega a existéncia de vicio construtivo, em algumas situagdes o
Tribunal valorizou de forma expressiva as conclusdes periciais que demonstravam
que parte dos problemas reclamados era decorrente de uso inadequado, desgaste

natural ou manutencao insuficiente por parte dos proprietarios ou do condominio.

De modo geral, os julgados mostram que a manutencdo aparece em trés

cenarios principais:
(i) como fator que afasta a responsabilidade da construtora;
(i) como justificativa para condenagéo parcial;

(iif) como argumento defensivo rejeitado quando o laudo comprova que o vicio

€ de origem técnica.

Os casos em que o Tribunal efetivamente afastou a responsabilidade da
construtora por falta de manutengcdo foram minoritarios na amostra, mas
significativos. Em situagdes envolvendo entupimentos por descarte inadequado de
residuos, infiltragbes causadas por obstru¢des pontuais e falhas em elementos de
vedacao submetidos ao desgaste natural, o Tribunal aceitou a concluséo pericial de
que o problema n&o decorria de erro de projeto ou execugdo, mas sim de uso

indevido ou manutengéo negligenciada.

Um exemplo claro foi o processo em que o entupimento da tubulagao
sanitaria foi atribuido a presenca de materiais inorganicos, descartados pelos
proprios moradores. Nesse caso, a falta de manutencdo e o uso inadequado
excluiram o nexo causal com a construgcédo, e o pedido de reparagao foi julgado

improcedente. Esse tipo de situagdo demonstra que, quando o laudo técnico
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identifica claramente o agente causador, a manutengdo ou sua auséncia pode ser

determinante para definir a responsabilidade.

Em alguns julgados, a manutencao teve impacto intermediario, levando a
condenacgdes parciais. Foram situagcdes em que parte dos itens reclamados era, de
fato, vicio construtivo, enquanto outros resultavam de desgaste natural, limpeza
inadequada ou auséncia de intervengdes periddicas previstas nos manuais de uso e

operacgao.

Essa distingdo se mostrou especialmente presente em processos com
multiplos itens reclamados, como fissuras superficiais, descolamento de pintura,
manchas de umidade e pequenos defeitos de vedacdo. O Tribunal, ao acolher
parcialmente os pedidos, reforcou ndo apenas a importadncia da manutengao
preventiva, mas também a necessidade de avaliar cada manifestacdo patoldgica
individualmente, evitando condenagdes genéricas que nao reflitam a causa exata de

cada problema.

Por outro lado, a pesquisa revelou que as alegacdes de falta de manutengao
foram frequentemente rejeitadas quando o laudo pericial demonstrou que o vicio
tinha origem na construgao. Isso ocorreu em casos de infiltragdes profundas, falhas
de impermeabilizagdo, problemas estruturais, deformagbes de lajes e trincas

resultantes da auséncia de verga/contraverga.

Nessas situagdes, o Tribunal entendeu que, mesmo que o imdvel nao
estivesse perfeitamente mantido, o problema so6 surgiu porque houve falha técnica
na execugado. Assim, a manutengdo insuficiente ndo foi considerada como motivo
para romper o nexo causal. Em algumas decisées, inclusive, o Tribunal destacou
gue nenhuma forma de manutengao poderia evitar a progressao do vicio, justamente

porque sua causa estava “dentro” da obra, e ndo na forma de uso.

Os julgados também evidenciam que, embora a manutengdo seja
considerada relevante, ela ndo é exigida de forma genérica. O Tribunal faz
referéncia a necessidade de observancia aos manuais de uso, operagao e
manutencdo NBR 14037 (ABNT, 2022) e a NBR (NBR 5674), que trata da
manutencgdo predial. Quando o condominio ou 0 morador comprovam seguir esses
documentos, ou ao menos demonstram auséncia de negligéncia grave, o Tribunal

tende a afastar a tese de culpa do usuario.
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Em contrapartida, quando a pericia aponta falta de limpeza de calhas,
auséncia de manutengdo em areas externas expostas ao tempo, desgaste por uso
intenso ou auséncia de reparos simples que poderiam evitar o agravamento do

problema, a responsabilizacdo da construtora pode ser reduzida ou afastada.

4.9 Responsabilidade da construtora e cadeia de consumo

Em todos os processos em que ficou comprovada a existéncia de defeito
ligado a execugéo, ao projeto ou aos materiais empregados, o Tribunal aplicou o
regime de responsabilidade por risco do empreendimento, dispensando a

demonstracdo de culpa por parte da empresa responsavel pela obra.

Essa postura se deve ao fato de que a construgéo civil, no contexto das
relagdes de consumo, é tratada como servico duravel essencial, e sua entrega ao
consumidor presume o cumprimento dos requisitos de habitabilidade, seguranca,
estabilidade e desempenho estabelecidos pela legislagdo e pelas normas técnicas.
Assim, uma vez demonstrado o vicio, o julgador se concentra em avaliar se o defeito
decorreu da construgdo e se houve nexo causal, sem exigir a comprovagao de

negligéncia, imprudéncia ou impericia da construtora.

Nos processos em que a responsabilidade da construtora foi reconhecida, o
Tribunal também reforcou a ideia de cadeia de consumo, prevista no art. 7°,
paragrafo unico, e no art. 25 do CDC. Esse entendimento apareceu em decisdes
que envolveram incorporadoras, empreiteiras, fabricantes de materiais e prestadores
de servicos complementares. Na maior parte dos casos, a responsabilidade foi
tratada como solidaria, permitindo ao consumidor direcionar o pedido contra
qualquer um dos integrantes da cadeia, especialmente quando atuaram de maneira

conjunta na entrega do empreendimento.

Em algumas situagdes especificas, contudo, o Tribunal rejeitou a incluséo de
agentes que nao participaram da fase construtiva ou que nao possuiam relagéo
direta com o defeito. Exemplos frequentes incluem imobiliarias e corretores, contra
os quais a Corte afastou a responsabilidade ao entender que sua atuagao se limitou
a intermediacdo da venda, ndo fazendo parte do processo de execucdo da obra.
Nesses julgados, a auséncia de participacdo no fornecimento do servigo foi
suficiente para excluir esses agentes da lide, reforcando que a solidariedade nao é

absoluta e depende da efetiva integragao na cadeia produtiva.
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Outro ponto observado na amostra € que a responsabilidade da construtora
nao foi afastada pelo simples fato de o imdvel ja ter sido entregue ha alguns anos. O
Tribunal, em diversas decisdes, ressaltou que, uma vez comprovado que o vicio
surgiu dentro do prazo de garantia previsto no art. 618 do Cdédigo Civil, a construtora
continua responsavel, mesmo que a agao seja ajuizada posteriormente. Em outras
palavras, a responsabilidade ndo se extingue com o término da obra ou com a
transferéncia da posse, mas se estende enquanto os defeitos decorrerem de falha

técnica na execugao ou no projeto.

Nos julgados que envolveram vicios estruturais, como falhas em fundag¢des
ou oxidagao de estruturas metélicas, o Tribunal adotou postura ainda mais rigorosa,
qualificando esses defeitos como falhas graves de seguranga. Nessas situagoes, a
responsabilidade da construtora foi mantida sem reservas, e nenhuma tese
defensiva baseada em manuteng¢do, mau uso ou desgaste natural foi suficiente para
afastar o dever de reparar. A justificativa recorrente é que tais vicios comprometem
diretamente os atributos de solidez e estabilidade da obra, que constituem o nucleo

da obrigacao do construtor.

Por outro lado, em demandas entre particulares, como infiltracdes
provenientes de unidades vizinhas, o Tribunal aplicou a responsabilidade subjetiva
prevista nos arts. 186 e 927 do Caddigo Civil. Nesses casos, foi necessaria a
demonstracdo de culpa do morador que deu causa ao dano, o que diferencia
claramente a atuagcédo da Corte nos casos em que a construtora integra a cadeia de

consumo daqueles em que terceiros assumem papel de causadores do defeito.

4.10 Sintese dos padroes decisorios identificados

A consolidagdo dos vinte julgados analisados permitiu identificar um conjunto
de padroes decisorios estaveis no Tribunal de Justica de Santa Catarina,
demonstrando que a Corte possui entendimento coerente e relativamente uniforme
sobre a responsabilidade por vicios construtivos e o0s prazos aplicaveis a sua
reclamagao. Embora cada processo apresente suas particularidades técnicas e
faticas, a leitura integrada da amostra indica que a jurisprudéncia catarinense segue
uma linha interpretativa bem definida, especialmente no que diz respeito a distingao

entre garantia, decadéncia e prescrigcao.
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O primeiro padrdo claramente identificado €é a prevaléncia da
responsabilidade objetiva da construtora nos casos em que o vicio decorre de falha
de execucao, projeto ou materiais empregados. O Tribunal reconhece a aplicagao do
Caodigo de Defesa do Consumidor como regra, tratando construtora, incorporadora e
demais agentes envolvidos como integrantes da cadeia de consumo, com
responsabilidade solidaria. Essa compreensdo se mostrou constante mesmo em
casos de vicios mais simples, e ainda mais firme nos vicios estruturais, nos quais a

Corte reforga o dever de seguranga e solidez previsto no art. 618 do Cédigo Civil.

Um segundo padrdo diz respeito ao tratamento da decadéncia, que aparece
nos julgados quase sempre como tese defensiva levantada pelas construtoras, mas
raramente acolhida. A Corte faz distingao rigorosa entre agdes redibitorias, nas quais
a decadéncia é aplicavel, e agdes indenizatorias, em que os prazos do art. 26 do
CDC e do art. 618 do Codigo Civil ndo se aplicam. Com excegdo dos processos
envolvendo diferenca de area (regidos pelo art. 501 do CC), os julgados
demonstram que a decadéncia tem papel limitado nas controvérsias sobre vicios

construtivos.

O padrao mais marcante da amostra, entretanto, esta na aplicacdo da
prescricdo. Em praticamente todos os julgados em que a pretensdo era de
indenizagao por danos materiais ou morais, o Tribunal aplicou o prazo prescricional
decenal do art. 205 do Cdédigo Civil, consolidando-o como o prazo predominante
para responsabilizacdo por vicios construtivos. A utilizacdo da teoria da ciéncia
inequivoca do dano como marco inicial também aparece de forma reiterada,
sobretudo em casos envolvendo vicios ocultos ou de manifestagdo progressiva. A
Corte, assim, evita penalizar o consumidor por defeitos cuja identificagdo demanda

tempo ou conhecimento técnico.

A pericia técnica também emerge como elemento transversal a todos esses
padrées. Em quase todos os processos analisados, o laudo pericial foi determinante
para que o Tribunal identificasse a origem do vicio, delimitasse o momento de sua
manifestacdo e esclarecesse se houve falha de manutencdo ou erro construtivo.
Esse peso da prova técnica influencia diretamente a definicdo dos prazos e reforgca a
interpretacédo de que os vicios ocultos, estruturais ou de origem complexa néo

devem ser enquadrados nos prazos decadenciais do CDC.
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Outro padrao importante diz respeito a distingao clara entre vicio construtivo e
problema decorrente de wuso ou manutencdo inadequada. Embora a
responsabilidade da construtora seja reconhecida na maioria dos casos, a Corte nao
hesita em afasta-la quando a pericia demonstra que o dano foi provocado pelo
usuario, pelo condominio ou por terceiro alheio a cadeia de consumo. Nesses casos
especificos, aplica-se a responsabilidade subjetiva do Caodigo Civil, reforgando que a
Corte nao estende a responsabilidade das construtoras para além de sua esfera de

atuagao.

Por fim, a analise integrada da amostra evidencia que o TJSC adota um
modelo de decisdo equilibrado: rigoroso quando o vicio compromete segurancga,
solidez ou desempenho da obra; flexivel quando o defeito é de dificil identificacéo; e
técnico quando ha necessidade de diferenciar manutengao de erro construtivo. A
combinagao desses elementos cria um ambiente jurisdicional previsivel, em que os
consumidores encontram protegdo e as construtoras tém limites objetivos para sua

responsabilizacao.

De forma geral, os padrdes decisorios identificados reforcam que a
jurisprudéncia catarinense possui entendimento solido e coerente sobre os prazos
para reclamacgao de responsabilidade na construgao civil, privilegiando a prote¢ao do
consumidor, a anadlise técnica dos vicios e a correta distingdo entre garantia,
decadéncia e prescricao. Esse panorama oferece base confiavel para a conclusao
deste estudo e contribui para o entendimento sistematizado da atuagdo do Tribunal

no tema.
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5 CONCLUSAO E CONSIDERAGOES FINAIS

A analise dos prazos de responsabilizagdo por vicios construtivos em
edificacdes habitacionais demonstrou que a aplicagdo desses marcos temporais, na
pratica judicial, € mais complexa do que aparenta quando se observa isoladamente
o texto legal. A interpretacdo dos prazos previstos no Codigo Civil, no Cédigo de
Defesa do Consumidor e nas normas técnicas da ABNT depende diretamente da
natureza do vicio, do momento de sua manifestacdo e da forma como o pedido é
formulado em juizo. A partir da avaliagdo de vinte acérdéos recentes do Tribunal de
Justica de Santa Catarina, foi possivel compreender como esses elementos
influenciam as decisdes judiciais e quais critérios tém sido adotados para a definigao

da responsabilidade das construtoras.

Os resultados evidenciaram que o prazo de garantia de cinco anos,
previsto no art. 618 do Cdédigo Civil, tem sido interpretado pela jurisprudéncia
catarinense como prazo de manifestagao do vicio, € ndo como prazo decadencial ou
prescricional. Assim, constatado que o defeito surgiu dentro do periodo de garantia
técnica, a agao indenizatoria pode ser ajuizada posteriormente, submetendo-se aos

prazos prescricionais que regem a pretensao.

No tocante a decadéncia, verificou-se que sua incidéncia é restrita. Os
prazos do art. 26 do Codigo de Defesa do Consumidor e do paragrafo unico do art.
618 do Cdodigo Civil sdo aplicados quase exclusivamente as ag¢des de natureza
redibitoria ou desconstitutiva, e ndo as acdes de reparacao por vicios construtivos. A
unica excegao identificada nos julgados analisados refere-se as demandas por

diferenca de area, regidas pelo art. 501 do Cdédigo Civil.

A prescrigdo, por sua vez, se afirmou como o eixo central do debate
juridico. A pesquisa identificou nitida predominancia do prazo decenal do art. 205 do
Cddigo Civil nas agdes indenizatérias por vicios construtivos, enquanto o prazo
trienal do art. 206, §3°, V, foi reservado a casos especificos de responsabilidade civil
entre particulares, e o prazo quinquenal do art. 27 do CDC foi aplicado apenas
quando o vicio foi tratado como fato do servico. Além disso, observou-se aplicagao
consistente da teoria da actio nata, reconhecendo que o prazo prescricional tem
inicio quando o consumidor toma ciéncia inequivoca do defeito, especialmente

relevante nos vicios ocultos.
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A pesquisa também demonstrou a importéncia da pericia técnica como
elemento determinante para qualificar o vicio, identificar sua origem, definir o
momento de sua manifestacdo e delimitar o nexo causal. A pericia se mostrou
essencial tanto para confirmar vicios de execugao quanto para afastar hipoteses de
responsabilizagdo quando o dano decorreu de manutengédo inadequada, desgaste

natural ou uso incorreto do imével.

No ambito da responsabilidade, os julgados reforgcaram a aplicagao do
regime objetivo e solidario do Codigo de Defesa do Consumidor as construtoras,
incorporadoras e agentes que integram a cadeia de consumo. Essa
responsabilizacdo se mostrou especialmente rigorosa nos casos que envolvem
vicios estruturais ou defeitos que comprometem segurancga, solidez e habitabilidade
da edificagdo. Por outro lado, quando o dano foi causado por usuarios, vizinhos ou
terceiros alheios a cadeia de fornecimento, o Tribunal aplicou corretamente o regime

da responsabilidade subjetiva do Codigo Civil.

A sintese dos resultados revela padroes decisorios coerentes e estaveis
no TJSC, que valorizam a protegao do consumidor, a técnica construtiva, o papel
das normas da ABNT e a correta distingdo entre garantia, decadéncia e prescri¢ao.
Essa uniformidade contribui para maior previsibilidade juridica e fornece parametros
importantes para o setor da construgao civil, especialmente no que diz respeito a

gestao de riscos, ao atendimento pos-obra e a elaboragao de contratos mais claros.

Em conclusdo, o estudo ofereceu uma visdo critica, aplicada e
sistematizada sobre os prazos de responsabilizagdo por vicios construtivos sob a
otica da jurisprudéncia catarinense. Os achados contribuem para a formacéao técnica
e juridica de profissionais da engenharia e do direito, além de servirem como apoio
para decisbes mais seguras e fundamentadas no contexto das edificagcdes
habitacionais. Ainda que o recorte geografico e quantitativo imponha limitagdes, o
trabalho abre espacgo para pesquisas futuras que explorem outros tribunais, analises

comparativas e a evolugao normativa e doutrinaria sobre o tema.

5.1 Limitagoes do trabalho

Como toda pesquisa aplicada e baseada em amostragem, este estudo

apresenta limitagbes que precisam ser reconhecidas para situar adequadamente o
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alcance dos resultados. A primeira delas é a limitagdo geografica, uma vez que toda
a investigacado foi realizada exclusivamente a partir de acérdaos proferidos pelo
Tribunal de Justica de Santa Catarina (TJSC). Embora o TJSC possua entendimento
consolidado e represente um importante polo decisorio da regido Sul, seus
posicionamentos ndo necessariamente refletem a jurisprudéncia de outros tribunais
estaduais ou do Superior Tribunal de Justica, o que restringe a possibilidade de

generalizagao nacional dos achados.

A segunda limitacdo € de ordem temporal, pois a amostra considerou
decisdes proferidas em um intervalo especifico dos ultimos 12 anos, conforme os
filtros disponiveis na ferramenta de pesquisa do Tribunal. Isso significa que os
resultados refletem prioritariamente a orientagao atual das Camaras de Direito Civil,
podendo ndao abranger entendimentos anteriores ou posteriores ao recorte adotado.
Mudangas jurisprudenciais naturais, decorrentes do tempo ou da composi¢cédo dos
colegiados, podem influenciar decisdes futuras e ndo foram capturadas no presente

estudo.

Além disso, ha também uma limitagdo relacionada ao tamanho da amostra.
Embora a selecédo de vinte acérdaos tenha sido suficiente para identificar padrées
decisorios e construir analises consistentes sobre os prazos de responsabilizacao
por vicios construtivos, esse numero é reduzido quando comparado ao volume total
de julgados potencialmente disponiveis. A opgao por utilizar os vinte primeiros casos
que demonstravam maior clareza, completude fatica e qualidade argumentativa,
aliada a necessidade de adequacdo ao tempo disponivel para execucado do
TCC,implicou a impossibilidade de ampliar o universo de analise. Reconhece-se,
portanto, que uma amostra maior poderia permitir o aprofundamento de variaveis

adicionais, bem como a identificacdo de nuances interpretativas mais amplas.

Por fim, a propria natureza das decisbes judiciais implica uma limitagdo
metodoldgica, pois cada acoérdao reflete circunstadncias especificas do caso
concreto. Dessa forma, embora tenham sido identificados padrdes relevantes, nao é
possivel afirmar que todos os julgados futuros seguirdo exatamente a mesma légica.
Assim, os resultados devem ser interpretados como representativos do recorte
selecionado, e ndo como regra absoluta para todas as situagdées envolvendo vicios

construtivos.

85



5.2 Sugestoes para trabalhos futuros

Considerando a complexidade juridica e técnica envolvida na
responsabilizacdo por vicios construtivos e as lacunas ainda presentes na
interpretacdo dos prazos legais, diversas possibilidades de aprofundamento podem

orientar pesquisas futuras:

 Ampliacdo da analise jurisprudencial em nivel estadual e nacional:
Realizar estudos comparativos envolvendo decisdes de outros Tribunais de Justica,
a fim de identificar convergéncias e divergéncias regionais na aplicagdo dos prazos

de garantia, prescri¢ao e decadéncia em agdes sobre vicios construtivos.

* Evolugdo temporal da jurisprudéncia sobre vicios construtivos:
Desenvolver um estudo longitudinal que acompanhe, ao longo dos anos, se o TJSC
mantém, altera ou aprofunda sua interpretacdo sobre prazos de responsabilidade e

sobre o tratamento dos vicios aparentes, ocultos e estruturais.

* Investigagao aprofundada de precedentes importantes: Selecionar casos
que tenham produzido mudancas relevantes ou esclarecido pontos controvertidos na
jurisprudéncia sobre responsabilidade civil na construgdo civil, analisando

detalhadamente seus fundamentos técnicos e juridicos.

* Avaliagdo normativa e possiveis melhorias legislativas: Examinar a
viabilidade de aperfeicoar dispositivos do Codigo Civil, do Cdédigo de Defesa do
Consumidor ou das normas técnicas da ABNT para reduzir a inseguranca juridica

causada pela coexisténcia de multiplos prazos aplicaveis aos vicios construtivos.

» Estudos interdisciplinares integrando Engenharia e Direito: Produzir
pesquisas que conciliem analises juridicas com estudos de manifestacoes
patolégicas construtivas, desempenho de edificagdes e requisitos das NBRs,
promovendo compreensdo mais ampla da origem dos vicios e sua repercussao
juridica.

» Impactos econémicos e operacionais das decisdes judiciais: Investigar o
impacto financeiro das condenagdes por vicios construtivos para construtoras e
incorporadoras, bem como os reflexos sobre seguros, garantias, servigos de

pos-obra e sobre o custo final dos empreendimentos.
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« Aplicagdo das normas técnicas em decisbes judiciais: Aprofundar
estudos sobre como os tribunais utilizam ou deixam de utilizar normas da ABNT,—
especialmente as NBRs 15575, 17170, 5674 e 14037, para fundamentar decisdes
envolvendo vicios e desempenho de edificacdes.

» Estudos de caso em parceria com construtoras e engenheiros: Realizar
pesquisas aplicadas com empresas da construgao civil, analisando situacdes reais
de reclamacédo pods-obra, mapeando vicios recorrentes e avaliando como as

empresas gerenciam riscos, manuteng¢ao e atendimento ao consumidor.

» Desenvolvimento de manuais e diretrizes para o setor: Elaborar manuais
técnicos ou guias praticos destinados a profissionais da engenharia e do direito,
contendo orientagdes sobre prazos legais, boas praticas de documentagao pds-obra,

prevencao de manifestacdes patologicas e protocolos de atendimento ao cliente.

 Avaliagdo da eficacia da NBR 17170 e da NBR 15575 na redugédo de
litigios: Investigar se a aplicagao efetiva das normas de desempenho e das diretrizes
de manutengcdo tem contribuido para reduzir processos judiciais e evitar

manifestacdes patoldgicas em obras residenciais.

» Proposicédo de diretrizes interpretativas para magistrados e operadores
do direito: Sugerir parametros que auxiliem na uniformizagdo da aplicagdo dos
prazos de garantia, prescricdo e decadéncia, reforgando seguranga juridica e

coeréncia na apreciagao judicial dos vicios construtivos.
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