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RESUMO

A edi¢do do Cddigo de Defesado Consumidor (CDC), Lei n° 8.078/ 1990, inaugurou no Brasil um microssistemade
protecéo e defesa do consumidor, que exerce um forte impacto socid e econdmico ao instaurar uma ampla rede
protetiva sobre a sociedade. Diante desta nova redidade legidativa, as partes subscritoras de contratos de
incorporaggo imobilidria nd podem ater-se gpenas as usuais normas estabelecidas pela Lei n° 4.591/ 1964 e pelo
Cadigo Civil (CC), assim como séo conduzidas a adogdo de uma nova postura frente a0 mercado de consumo,
devendo aingir eevados patamares de qudidade com o propdsito de reduzir o risco de responderem civil ou
crimindmente pdos danos causados. O presente estudo avdia aspectos da evolucdo da responsabilidade civil
decorrente de contratos de incorporagdo imobili&ia em uma andlise que pondera o exercicio de influéncias

reciprocas entre as principais legislagdes incidentes sobre este ramo de atividade.
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Introducéo

A figura do incorporador imobiliario € relativamente recente no ordenamento juridico brasileiro.
Inicialmente, o contrato de incorporacéo imobilidria, que se assmilava a corretagem ou a um
mandato, congtituia, na verdade, um contrato atipico. A auséncia de uma legidacdo que

regulamentasse as transagBes desta natureza dava margem a uma s&rie de abusos em face dos
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adquirentes das unidades autbnomas, uma vez que 0s contratos geralmente eram editados,

livremente, pelos incorporadores.

A regulamentacdo da incorporacdo imobili&ia somente ocorreu com o advento da Le n°
4.591/1964, na medida em que o Decreto n°® 5.481/ 1928, embora permitisse a seccéo da
propriedade em cotas, dispunha, tdo somente, acerca dos condominios edilicios ja construidos. A
responsabilidade civil inerente as relagdes derivadas de contratos de incorporacdo imobiliaria
também sofreu importantes modificagbes a partir da edicdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC) e do Cadigo Civil (CC) de 2002, o que demanda uma andise conjunta de
todas estas | egislacoes para fins de sistematizacdo da responsabilidade civil dos incorporadores.

Com o proposito de avdiar as consegquéncias da coexisténcia de legidagdes incidentes sobre as
relagbes permeedas por incorporadores imobiliarios, foram utilizados como referencid tedrico os
estudos redizados no ambito do Direito Civil, Congtituciona e do Consumidor, por autores
como Hely Lopes Merdles, Antdnio Herman de Vasconcdlos e Benjamin, Claudia Lima
Marques, Bruno Miragem, José Afonso da Silva, Anténio Carlos Efing e Rizzatto Nunes.

O presente trabdho é pautado na interpretacdo do Codigo de Defesa do Consumidor
preconizada pela corrente maximalista, cujos doutrinadores veem as normas do CDC como o
novo regulamento do mercado de consumo brasileiro, cujas normas sfo destinadas a todos os
agentes do mercado, e ndo apenas a consumidor ndo profissond. (EFING, 2011, p. 66-67).
Outrossm, o estudo é desenvolvido com base no méodo cientifico dedutivo, ao passo que a
andise do objeto patiu de principios reconhecidos para aingir a conclusio de manera
puramente formal.

2. O direito de construir

O artigo 1.299 do Cddigo Civil assegura o direito de congtruir ao dispor que “O proprietério
pode levantar em seu terreno as construgdes que Ihe aprouver, savo o direito dos vizinhos e os

regulamentos administrativos.” .

Conforme alicdo de Hely Lopes Meirelles, o fundamento do direito de construir reside no direito
de propriedade. 10 porque, a passo em que 2o aribuidos ao proprietario os direitos de uso,
gozo e disposcdo do bem, corrdatamente, também sdo garantidas as faculdades de
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transformaco, edificacd ou mehoria, a fim de favorecer a sua utilizagd ou aumentar o
respectivo valor econdmico. (MEIRELLES, 2011, p. 30).

Todavia, embora sgja bastante amplo, o direito de construir ndo € absoluto: sofre limitagdes. Na
medida em que as construgdes e edificacbes podem ter implicagBes sobre toda a coletividade,
floresce a necessdade de intervencdo estatd visando garantir a observancia dos interesses
coletivos, e ndo gpenas individuais. Pode-se entdo afirmar que a regulamentacéo do direito de
congtruir € necessiria a fim de resguardar tanto as relagbes de vizinhanga quanto o bem-estar

coletivo. Jodo Lopes Guimaraes Junior sintetiza a natureza destas restri¢des afirmando que:

[...] hoje o ordenamento juridico restringe o direito de propriedade tanto através
de normas de direito publico, como de direito privado. De um lado, alegidacdo
urbanistica— especiamente alei de uso e ocupac&o do solo — procura encontrar
uma férmula de equilibrio, visando conciliar os direitos dos proprietarios de
iméveis com um minimo de qudidade de vida urbana Mas as normas
urbanisticas, numa ou noutra hipétese, podem se mostrar insuficientes para
garantir concretamente essa quaidade de vida. E exatamente a que avulta o
pape do direito de vizinhanga, de matriz privada, incidindo para preservar o
proprietario da nocividade do uso do imével vizinho, regra de direito privado
auando de forma pardela e complementar as regras de direito publico.
(GUIMARAES JUNIOR, 2001, p. 110-111)

Luiz Edson Fachin, no mesmo sentido, pondera que dois s2o os limites ao direito de congtruir: o
interesse submetido ao Direito Privedo, referindo-se ao direito dos vizinhos, e as regras de
Direito Publico, no caso, os regulamentos administrativos. As restrigdes ao direito de
propriedade, tampouco as possbilidades do direto de congtruir, ndo sfo asolutas, pois
encontram, na Congtituicdo da Republica, a previsio quanto a existéncia de uma funcdo socid.
(FACHIN, 2003, p. 134-135). Todavia, as limitagdes ao exercicio do direito de congtruir séo
excepcionais. admitidas somente mediante expressa mencao em lei ou regulamento.

Neste contexto, enquanto a Lei n°® 4591/ 1964 regulamenta a atividade de incorporagéo
imobili&ia, atribuindo seguranca juridica & pates contratantes, o Codigo Civil ocupa-se,
precipuamente, de estabelecer as restrigbes de vizinhanga ao direito de congtruir, com o objetivo
de garantir que o exercicio do direito a propriedade ndo opere em prejuizo da sociedade.
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3. A incorporacdo imobiliaria nostermosda Lei n®4.591/1964 e do Cédigo Civil

O desenvolvimento da aividade da construcéo civil e a abertura de mercado a aquisicdo de
gpartamentos residenciais geraram 0 negocio juridico da incorporagdo imobiliaria, figura antes
desconhecida no ordenamento juridico brasileiro. Para Caio Mé&rio da Silva Pereira (1983, p. 231),
0 surgimento do incorporador “[...] deve-se a generdizacd do negdcio e a proliferacdo de
edificios em todas as grandes cidades”. O autor, a comentar a origem da incorporacdo
imobiliaria, afirma que, inicidmente, ndo se fdava em incorporacdo, pois “Quem primero
gpareceu foi o ‘incorporador’, figura um tanto obscura, na linha média ou ha composicéo mista
de corretor, de procurador, de comissiio, de vendedor. As primeras manifestagbes judicias
reconhecendo a sua existéncia ainda ndo esclareceram a sua estrutura juridica” . Segundo o autor,
“[...] aos poucos os tribunais se afeicoaram aideia de que no complexo da construcao de edificios
coletivos havia uma entidade ndo definida no Direito Positivo, a qua tornava-se necessaio
precisr 0S contornos para assindar 0s seus deveres e as suas responsabilidades.” (PEREIRA,
1979, p. 9-10).

Atudmente, a responsabilidade nas construgbes e incorporagdes imobilidrias é objeto de
regulamentacéo pelo Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), pelo Cadigo Civil (CC/ 2002) e
pelaLe n° 4591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificagdes e
as incorporagdes imobilidrias, podendo-se enfatizar, ainda, a existéncia de diversas disposicdes
éicas e adminigtrativas regulamentadoras do exercicio da Engenharia e da Arquitetura. Trata-se
da coexisténcia de uma érie de legidagbes e normatizagdes que dispbem sobre um mesmo

assunto, exercendo um didlogo de influéncias reciprocas.

A incorporacéo imobiliaria é definida pela Lei n°® 4591/ 64 como “a aividade exercida com o
intuito de promover e redizar a construcéo, para dienac@o totad ou parcid, de edificagdes ou
conjunto de edificagbes compostas de unidades autdbnomas’, ou sgja, aincorporacéo € 0 negocio
juridico no qua uma das partes obriga-se a construcdo de um conjunto de unidades autbnomas,
com o objetivo de vendé-las separadamente. Cao M&io da Slva Perdra sustenta que a
incorporacéo de edificio € uma atividade mercantil por naureza, enquanto o incorporador
congtitui uma empresa comerciad imobiliaria Afirma ainda que naincorporacdo ha uma série de
aos tanto civis quanto comercias, tails como 0 mandato, a compra e venda, a corretagem, €tc.,
mas que, devido ao objetivo de obtencéo de lucro, estes aos séo fundamentadmente mercantis.
(PEREIRA, 1983, p. 241).

Revista Cientifica da Academia Brasileira de Direito Civil, Juiz de Fora, MG, Brasil, v.1, n.1, Edi¢cdo Especial, jan-jul 2013.



AB ACADEMIA BRASILEIRA
DE DIREITO ClVIL

E incorporador toda a pessoa, fisica ou juridica, que se comprometa ou efetive a venda de fragdes
ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tas fragbes a unidades autdbnomas em edificacdes
estabel ecidas na forma de condominio ou, ainda, toda pessoa que aceite propostas para efetivagdo
de tais transacOes, responsabilizando-se pela entrega da obra concluida em determinado prazo. O
artigo 30 daLe n° 4.591/ 64 também estende a condi¢do de incorporador aos titulares de direitos
aguisitivos que contratem a construcéo de edificios que congtituirdo condominios na hipétese de
serem iniciadas as dienaces antes da conclusio das obras. Nota-se que a definicéo legd do
incorporador n& impde a regularidade como um requisito, pelo que se pode aerir que toda
pessoa que promove uma incorporacdo € um incorporador, independentemente de ser esta ou
n&o a sua atividade profissional regular, desde que atenda aos requisitos do artigo 31 da legislacéo
especial, inverbis:

Art. 31. A iniciativa e aresponsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberéo

ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietéario do terreno, o promitente comprador, o cessonaio déste ou
promitente cessonario com titulo que satisfaga os requisitos da dineaa do art.
32;

b) o consgtrutor (Decreto ndmero 23569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de
dezembro de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou
corretor deiméveis (Lei n° 4.116, de 27-8-62).

¢) 0 ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisfo proferida em
processo judicia de desgpropriacdo em curso ou 0 cession&rio deste, conforme
comprovado mediante registro no registro de iméveis competente. (Incluido
pelaLei n°12.424, de 2011).

A Le n° 4591/ 64 aribui diversas obrigagdes e responsabilidades ao incorporador imobili&rio,
dentre as quais é possivel destacar a responsabilidade pela entrega da unidade comercidizada no
prazo acordado. O incorporador imobili&io, nos termos do art. 43, inciso 11, da referida
legidacdo, pode sr compelido a ressarcir 0s prguizos causados aos adquirentes ou
compromissarios em razéo do atraso na entrega das obras, ressdvado o direito de regresso em
face do construtor. O incorporador também € incumbido dos deveres de noticiar aos adquirentes
0 estado da obra periodicamente, redizar as devidas averbagdes junto a0 Registro de Imoveis,
assim como promover, no prazo legd, a ceebracdo do competente contrato relaivo a fracéo

ideal de terreno, do contrato de construcéo e da Convencdo do condominio, dentre outros.
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O Cddigo Civil, por sua vez, pardelamente a legidacdo urbanigtica ocupase, principamente, da
preservacdo do direito do proprietario face & nocividade do uso do imével vizinho, namedidaem
gue dispde sobre o direito de vizinhanga e o uso da propriedade. Hely Lopes Meirelles (2011, p.
31), a0 andisar o disposto no artigo 1.299 do Cadigo Civil de 2002, conclui que a liberdade de
construir € aregra, enquanto as limitagdes e restrighes a esse direito constituem-se sempre como
excecoes. As normeas relativas ao direito de vizinhanga, expressas em lei, devem, portanto, pautar
a conduta do construtor e do incorporador imobiliario, sob o risco de serem responsabilizedos

pel os danos causados a terceiros.

Além disso, consderando-se que o Codigo Civil € uma legidacéo gerd, nele sBo encontradas as
normas que disciplinam a celebracdo dos negbcios juridicos (a exemplo das regras relativas aos
contratos e as promessas de compra e venda), os principios gerais do direito contratual, os limites
minimos para construcdo, o atendimento a funcdo socid e ao uso norma da propriedade, a
possibilidade de ingtituicdo de passagem forcada, assm como os instrumentos juridicos gptos a
proteger o exercicio regular do direito a propriedade, apenas para citar alguns exemplos. Ademais,
o referido Cédigo disciplina a responsabilidade decorrente do contrato de empreitada, a qual, sob
a égide do CDC, também pode refletir sobre a figura do incorporador, conforme se vera adiante.

Alguns remédios processuais sBo drelados aos direitos de vizinhanga com vigas a tolher a
empreitada que ndo aende aos limites legais impostos ao direito de congtruir e ao direito de
propriedade. SGo exemplos. a agdo de nunciagdo de obra nova, para embargar edificacéo em
desenvolvimento; a acdo demolitéria, vissndo o desfazimento da congrucéo; dém da
possibilidade de exigir-se a reparacdo do dano. (FACHIN, 2003, p. 134). Tais recursos, quando
utilizados, podem resultar em um grande 6nus ao proprietéio, incorporador e ao construtor do
edificio.

A inauguracd de um microssstema de protecéo e defesa do consumidor, a partir da edicéo do
Codigo de Defesa do Consumidor, dterou substancidmente o sistema de responsabilidades no
ambito daincorporacéo imobiliaria, delimitando novos contornos a atividade e a postura exigida

do incorporador perante o mercado de consumo.
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4. A evolucao da responsabilidade civil na incorporacéo imobiliaria a partir do Cédigo de

Defesa do Consumidor

O primeiro 6rgéo publico brasileiro de protecdo a consumidor foi criado pelo Governo do
Estado de Sho Paulo, em 1976, sob 0 nome de Grupo Executivo de Protecéo ao Consumidor, 0
PROCON, enquanto no ano de 1985 criou-se, por decreto, o Conseho Naciond de Defesa do
Consumidor, com a findidade de assessorar 0 Presidente da Republica na eldoracdo e na
conducéo da Politica Naciond de Defesa do Consumidor. A protegdo do consumidor, porém,
somente adquiriu aspecto relevante a partir da promulgacéo da Congituicdo da Republica de
1988, ap0 assumir 0 datus de garantia congtituciond e tornar-se um principio norteador da
atividade econdmica. A partir da entrada em vigor das normas protetivas do CDC, os direitos dos
consumidores foram esclarecidos e consolidados, por meio da criagd do microssstema das
relagbes de consumo e dainser¢éo de novas normas e principios para atutela dos consumidores.
(EFING, 2011, p. 27).

A Cata de 1988, segundo José Afonso da Siva, foi timida ao dispor sobre a defesa do
consumidor, anda que a tenha estabelecido como um direito fundamentd. (SLVA, José Afonso
da, 2003, p. 261). Independentemente da existéncia de poucas mengdes constitucionais, os artigos
5°, inciso XXXI1, e 170, inciso V, da Congtitui¢do da Republica serviram como fundamento para
a edicdo da nova legidac@o, a0 passo que o artigo 48 do Ato das Disposicbes Congtitucionas
Trangitérias congtituiu um marco legidativo na protecdo do consumidor no Brasil, delimitando
a0 Congresso Naciond um prazo de 120 (cento e vinte) dias para elaboracdo do Codigo de
Defesa do Consumidor, contado da promulgacédo da Constituicdo da Republica de 1988. O prazo
estipulado ndo foi cumprido e alegislagdo consumerista, Lei n° 8.078/90, somente foi sancionada
em 11 de setembro de 1990, pelo ent&o presidente Fernando Collor.

O CDC instituiu entdo principios baslares e normas de ordem publica e de interesse socid,
fazendo com que a protegdo do consumidor comece a ser efetivamente instaurada no Brasil. Na
pratica, o reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor afastou dos negocios juridicos a
equivocada premissa de que 0s contratantes encontravam-se sempre em uma posicao equanime e
equilibrada que garantiria a incolumidade dos contratos celebrados. O dcance das normas
consumeristas € delimitado a partir das definicbes de fornecedor, consumidor, produto e servigo,
podendo-se concluir que o CDC atinge toda e quaquer relacéo que possa ser caracterizada como
de consumo, ainda que seja também regrada por outra lei infraconstitucional.
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O incorporador imobilidrio enquadra-se perfeitamente no conceito de fornecedor expresso no
artigo 3° da Le n° 8.078/ 1990. Ao comentar a definicéo legd de fornecedor, Everddo Cambler
(1997, p. 67) airma que embora ndo hga mengéo expressa a figura do incorporador, o conceito,
abrangente, também engloba o sujeito empreendedor da atividade de incorporacéo, o qud, “[...]
rediza a producéo das unidades condominiais, promove a transformacé do bem imoéve de
modo atorna-lo atrativo a comercializacdo, além de ser potencialmente um prestador de servicos,
desenvolvendo e lancando o produto no mercado de consumo.”.

No anbito das reacbes de incorporacdo imobilidria, a despeito da existéncia de lei especifica, a
incidéncia do CDC, conforme ja mencionado, decorre do carder principioldgico, de ordem
publica e de interesse socid das suas normas. Inclusve, o Superior Tribund de Judtica
pronunciou-se favoravelmente a incidéncia das normas da legidacdo consumerista nas relagtes
permeadas por incorporadores com os adquirentes das unidades comercidizadas, entendimento
inaugurado a partir do julgamento do Recurso Especid n° 80036, relatado pelo Min. Ruy Rosado
de Aguiar Janior, conforme se infere pela andise da seguinte ementa:

INCORPORACAO. RESOLUCAO DO CONTRATO. RESTITUICAO. LEI
N° 4.591/64. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. 1. O contrato de
incorporacao, no que tem de especifico, é regido pelaLe que lhe é prépria (Lei
n° 4591/ 64), mas sobre de também incide o Cddigo de Defesa do
Consumidor, que introduziu no sistema civil principios gerais que redgam a
justica contratud, a equivaléncia das prestagdes e o principio daboafé abjetiva.
2. A abusividade da cldusula de decamento, com previso de perda das parcelas
pagas em favor do vendedor, pode ser reconhecida tanto naago proposta pelo
vendedor (art. 53 do CODECON) como na de iniciativa do comprador,
porque a regtituicdo € inerente & Resolugdo do contrato e meio de evitar o
enriquecimento injugtificado. 3. Porém, n&o violaalLe o acorddo que examina
fatos e contratos a luz do CODECON e nega a extingdo do contrato de
incorporacdo, aastando a aplicacdo da teoria da imprevisio e a degagéo de
culpa da empresa vendedora. Mantido o contrato, ndo hé cuidar da devolugdo
das prestacBes pages. Recurso n&o conhecido (sumulas 5 e 7). (BRASIL.
Superior Tribunad de Justica, Recurso Especid n® 80036, de Sfo Paulo. Quarta
Turma, relator: Min. Ruy Rosado de Aguiar Jinior, Julgado em: 12/ 02/ 1996.
DJU de 25/03/1996.).
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A congtatacéo de que as relagbes mantidas incorporadores imobiliérios também sfo regidas pelo
CDC favorece ndo apenas 0s consumidores stricto sensu, mas também as pessoas que, por expressa
previsio legd, recebem a protecdo do microssstema, quais sgam; todas as pessoas que tenham
intervindo nas relagdes de consumo, que sgam sujeitas as praicas comercias ou gque sgam
vitimas do evento de consumo. De fao, a incidéncia das normas protetivas ndo poderia ser
restrita gpenas agueles que se enquadram no conceito estabelecido no caput do art. 2° do CDC,
sob pena de ser excluido um grande rol de pessoas que também se encontram em Stuagéo de
vulnerabilidade frente a0 mercado de consumo e que, portanto, também carece de protecéo legal .
Neste sentido, Jodo Batista de Almeida ressalta que:

A maha de protecdo do CDC é tdo adbrangente que, dém dos consumidores
individua e coletivamente consderados e dos equiparados, estende a tutela
também a terceiros, ou sga, as vitimas ou sucessores (art. 91). Nessa sorte,
basta que alguém sga vitimaou atingido por produto ou servigo paraque tenha
seus bens e interesses tutelados. Ex.: o individuo que sofre dano fisico em razao
do uso de medicamento adquirido por dguém da familia Nesse caso, e é
terceiro em face darelagéo de consumo, pois ndo fez a aquisi¢do, masfoi vitima
de seu uso. Se avitima ndo mais vive, o direito aindenizac@o é transferido aos
seus sucessores. (ALMEIDA, Joéo Batista de, 2009, p. 44.).

Sob outro enfoque, Rizzato Nunes airma que “Com a criagdo pedo CDC da figura do
consumidor equiparado, resolveu-se quaquer problema que poderia existir em termos de
descoberta do ingtituto juridico aplicavel no caso de acidente de consumo envolvendo pessoas
diversas do proprio consumidor diretamente interessado.”. O autor conclui que: “[...] ocorrendo
acidente de consumo, o consumidor diretamente afetado tem direito a ampla indenizacdo pelos
danos ocasionados. Todas as outras pessoas que foram aingidas pelo evento tém o0 mesmo
direito.” (NUNES Rizzatto, 2009, p. 164.). Com iss0, pode-se airmar que so gplicavels as
relacbes mantidas por incorporadores imobiliarios. a vedacdo a denunciacdo da lide (art. 88), a
possibilidade de inversdo do 6nus probat6rio sempre que presentes os requisitos legais (art. 6°,
inciso VIII), acompeténcia do foro de domicilio do autor para processar e julgar o feito (art. 101,
inciso 1), além da responsabilidade solidaria de todos os fornecedores, para citar alguns exemplos.

A norma expressa no artigo 53 do CDC também representa um forte impacto no exercicio da
atividade do incorporador. Traase da disposicéo legd de que sdo consideradas nulas de pleno

direito as clausulas inseridas em contratos de compra e venda de mévels ou iméveis mediante
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pagamento em prestacies que estabelecam a perda tota das parcelas pagas em beneficio do
credor que pleitear a resolugéo do contrao e a retomada do produto dienado em razéo do
inadimplemento. Ainda que disposiches desta natureza constem expressamente nos contratos,
serdo inoperantes. A caréncia de uma andise prévia e pormenorizeda destas implicagbes sobre a
viabilidade dos negocios juridicos ceebrados pode se revedlar muito prgudicid a aividade
mercantil. Assm, diante dos novos cen&ios legidativos, é recomendavel que o incorporador
busgue adaptar-se as normas protetivas do consumidor que objetivam organizar 0 mercado de
consumo de modo a compensar a vulnerabilidade inerente a condi¢do de consumidor.

Claudia Lima Marques sugere que as antinomias decorrentes da plurdidade de legidactes sgam
solucionadas com a adogdo do método do didogo das fontes preconizado pelo jurista deméo
Erik Jayme. Trata-se da compreensio de que existe um didogo de influéncias reciprocas entre as
regras integrantes do ordenamento juridico, 0 que permitiria a gplicagdo smultanea, coerente e
coordenada de multiplas fontes legidativas convergentes. (MARQUES Claudia Lima
BENJAMIN, Anténio Herman de Vasconcelos € MIRAGEM, Bruno, 2010, p. 32 € 63.) Em
relacdo aincorporacdo imobiliaria, a existéncia de normas de aplicacdo smulténea é ainda mais
evidente. A coexisténcia de trés legislagdes que disciplinam o exercicio desta atividade — ainda que
sob enfoques diferentes — impde adocdo de uma metodologia eficaz para resolucdo de
antinomias. Somente o0 estudo do caso concreto, contudo, poderardevar a extensio da aplicacdo
de cada norma juridica, devendo-se, anda, preservar uma visdo macroscopica sobre todo o
sistemajuridico e as normas protetivas do CDC.

Consideractes Finais

A inauguracéo de um microssistema de protecéo e defesa dos direitos dos consumidores, a partir
da promulgecédo do CDC, ocasonou uma profunda modificacdo dos paradigmas da
responsabilidade civil no ambito da incorporacéo imobiliaria Além das regras expressas no
Cddigo Civil enaLe n° 4591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em
edificacles e as incorporagdes imobiliérias, os incorporadores devem ater-se as normas protetivas
do Cddigo de Defesado Consumidor, que coexiste com as demais legidages em um didogo de

influéncias reciprocas.

Algumas regras especificas da legidacdd consumerista, porém, possuem uma influéncia maior
sobre 0 exercicio da atividade de incorporac@o. A atribuicdo da responsabilidade solidéria entre
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os fornecedores, por exemplo, conduz a stuagdes nas quas o0 incorporador poderd responder
perante o consumidor por danos causados exclusvamente pelo congrutor, ensgando a
responsabilizacdo nos moldes estabelecidos no Cédigo Civil. Outro fator de repercusséo € que,
adém dos consumidores diretos, quaisquer propriet&ios, moradores ou visitantes dos prédios
circunvizinhos, que eventudmente sofram preuizos decorrentes de uma construcdo ou obra,
poderdo invocar as normas protetivas do CDC em seu favor.

O que se extra € que as partes subscritoras de contratos de incorporacéo imobiliariando podem
ater-se gpenas as usuals normas estabelecidas pela Lel n° 4.591/ 1964 e pelo Codigo Civil, mas
devem observar também as disposigies e as peculiaridades do microssstema do consumidor,
sopesando-as igudmente ao firmarem contratos de incorporagdo imobilidria A manutencdo de
uma visdo ampla sobre o ordenamento juridico (e ndo apenas sobre a legidacdo especid) é
fundamenta para que o empresario consiga mensurar de maneira fidedigna os riscos e beneficios

envolvidos na celebracéo de negdcios juridicos.

Verificase, asam, que no ambito das rdagdes decorrentes de contratos de incorporacéo
imobiliaria, a articulagdo e a observancia dos instrumentos protetivos ao consumidor € medida
gue seimpde, visto ser ele amplamente protegido pelo ordenamento juridico brasileiro em razéo
da sua vulnerabilidade as acBes perpetradas por fornecedores no mercado de consumo. A
auséncia de uma andise prévia das mudancas a serem implementadas pelos incorporadores, afim
de atender as normas protetivas dos consumidores, pode acarretar em danos e diversos prejuizos.

Em sintese, apartir daingtituicdo da Politica Naciond de Relagbes de Consumo, os produtores e
fornecedores de bens e servicos, dentre os quais se inclui a figura do incorporador imobili&rio,
sa0 naturdmente conduzidos a adogdo de uma nova postura perante a sociedade e o mercado de
consumo, com vistas a atingir os devados paamares de qudidade impostos pelas normas
protetivas e, com isso, evitar aresponsabilizacéo civil e pend decorrentes dos danos causados no

exercicio das suas atividades.
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