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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
CONSTRUCAO DE EDIFICIO. VICIOS E DEFEITOS SURGIDOS
APOS A ENTREGA DAS UNIDADES AUTONOMAS AOS
ADQUIRENTES. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO
INCORPORADOR E DO CONSTRUTOR. RECURSO
PARCIALMENTE  CONHECIDO E, NESSA PARTE,
DESPROVIDO.

1. O incorporador, como impulsionador do empreendimento imobili&rio
em condominio, atrai para s a responsabilidade pelos danos que possam
resultar da inexecucdo ou da ma execucao do contrato de incorporacao,
incluindo-se ai 0s danos advindos de construcdo defeituosa.

2. A Le n. 4591/64 estabelece, em seu art. 31, que a "iniciativa e a
responsabilidade das incorporacBes imobilidrias caberdo ao
incorporador”. Acerca do envolvimento da responsabilidade do
incorporador pela construgdo, digpde que "nenhuma incorporagéo
poderd ser proposta & venda sem a indicacdo expressa do
incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado
ostensivamente no local da construgdo”, acrescentando, ainda, que
"toda e qualquer incorporacéo, independentemente da forma por
gue seja congtituida, tera um ou mais incorporadores
solidariamente responsaveis” (art. 31, 88 2°e 3).

3. Portanto, € o incorporador o principa garantidor do empreendimento
no seu todo, solidariamente responsdvel com outros envolvidos nas
diversas etapas da incorporagéo. Essa solidariedade decorre tanto da
natureza da relagdo juridica estabelecida entre o incorporador e o
adquirente de unidades autbnomas quanto de previsdo legd, j4 que a
solidariedade ndo pode ser presumida (CC/2002, caput do art. 942,
CDC, art. 25, 8 15 Le 4.591/64, arts. 31 e 43).

4. Mesmo quando o incorporador ndo € o executor direto da construcdo
do empreendimento imohbiliario, mas contrata congtrutor, fica, juntamente
com este, responsavel pela solidez e seguranca da edificacéo (CC/2002,
art. 618). Trata-se de obrigacd de garantia assumida solidariamente
com o construtor.

5. Recurso especia parcialmente conhecido e, nessa parte, desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,

decide a Quarta Turma, por unanimidade, conhecer em parte do recurso especia e, nessa parte,
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negar-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Minigtro Relator. Os Srs. Ministros Maria | sabel
Gdlotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Luis Felipe Sdomé&o votaram com o Sr. Minigtro
Relator.

Brasilia, 06 de marco de 2012(Data do Julgamento)

MINISTRO RAUL ARAUJO
Redator
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RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de recurso especia interposto por ANANIAS ANTONIO DA SILVA,
com fundamento no art. 105, I, a e ¢, da Congtituicdo Federa, contra acdrdéo do colendo
Tribuna de Justica do Digtrito Federal e Territorios, assm ementado:

"APELACAO CIVEL. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
RESPONSABILIDADE CIVIL. DEFEITOS CONSTATADOS NA
CONSTRUGAO DO EDIFICIO. OBRIGAGAO DO CONSTRUTOR
EM ENTREGAR A OBRA COM SOLIDEZ E SEGURANCA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO PROPRIETARIO E DO
INCORPORADOR DO EDIFICIO. PROVIMENTO DO RECURSO.
Respondem pelos defeitos de construcéo surgidos no Edificio tanto
0 construtor quanto o incorporador em regime de solidariedade,
pois este Ultimo, ainda que ndo tenha participado da sua
construcao, é aquele que aparece na relacao contratual perante os
adquirentes das unidades autbnomas integrantes do
empreendimento como o responsavel pela entrega do imovel com
garantia de solidez e seguranca. A responsabilidade solidaria esta
consagrada no art. 942 do Cdédigo Civil vigente (correspondéncia
legislativa: art. 1.518, paragrafo unico do CC/16) e na Lei
4.591/64, emseus artigos 29, 30 e 31.

Por esta razéo que se impde a reforma da sentenca recorrida para
julgar procedente o pedido constante da inicial, porquanto nao
haja davidas quanto a responsabilidade do réu, como incorporador
do edificio, pelos defeitos apresentados na estrutura da construcéao
do Edificio, surgidos em periodo inferior ao determinado pelo art.
618 do Cdbdigo Civil (correspondéncia legidativa: art. 1.245
CC/16).

Recurso de apelacdo a que se da provimento a unanimidade.” (fl.
295, e-STJ)

Em suas razdes recursais (fls. 307/314, e-STJ), o ora recorrente alega que o V.
acorddo recorrido incorreu em divergéncia jurisprudencia e em ofensa ao art. 618 do Codigo
Civil de 2002 e a0 art. 44, caput e § 1° da Le 4.591/64. Sustenta, em sintese, que, na condicdo
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de mero incorporador, ndo pode responder, solidariamente com o construtor, pelos vicios que
surgiram na construcdo do edificio, "mormente porque cumpriu todas incumbéncias
determinadas na Lei 4.591/64". Afirma, ademais, que "o artigo 618 do Cédigo Civil imputa
a responsabilidade nos contratos de empreitada de edificios e outras construcdes ao
empreiteiro/construtor pelo prazo irredutivel de cinco anos, respondendo pela solidez e
seguranca, assim como emrazao dos materiais e do solo".

O ora recorrido, CONDOMINIO DO EDIFICIO ITALIA, dega,
preliminarmente, em suas contrarrazfes, a intempestividade do recurso especia. No méito,
sustenta, além da incidéncia da Simula 7/STJ, que "basta uma superficial averiguacdo nos
autos e constatar-se-a que: 'o ora recorrente era o proprietario do terreno (fls. 36v,
R-3-1336); foi o ingtituidor do condominio (fls. 35, R-1-24333 e fls. 37, R-6-1336); foi 0
construtor (fls. 37, Av-5-1336) e foi o vendedor das unidades autdnomas (fls. 42/107 -
grifo e negrito nosso). Enfim, do comeco ao fim e sem intermediacdo alguma, foi o
recorrente que tudo fez e, assim sendo, o r. acordao a quo se mostra justo e irrepreensivel”
(fls. 321/324, e-STJ).

Admitido o recurso na origem, subiram 0s autos.

E o rdatdrio.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):
De inicio, fica afastada a al egada intempestividade do recurso especial.

O v. acordéo recorrido foi publicado no Di&io de Justica de 11 de maio de 2006.
O ¢6rgéo da Defensoria Publica, atuando na condicéo do curador do réu citado por editd, foi
intimado, pessoalmente, no dia 19 seguinte, e a peticéo recursal foi protocolada em 19 de junho,
dentro, portanto, do prazo previsto no art. 508 c/c o art. 188, ambos do Codigo de Processo Civil.

Ressalte-se, por oportuno, que, nos termos da jurisprudéncia do STJ, "o prazo
recursal da Defensoria Publica para a interposi¢éo de recurso especial, comeca a fluir da
data do arquivamento do mandado de intimacéo devidamente cumprido, e ndo da carga
dos autos' (AgRg no REsp 1.123.009/RS, Terceira Turma, Rel. Min. SIDNEI BENETI, DJe
de 25/11/2011). Na hip6tese em exame, inclusve, o prazo recursal de quinze dias, contado em
dobro, foi computado a partir da prépria data em que se efetivou a intimacéo pessoal, antes
mesmo de qualquer outra providéncia de juntada ou arquivamento do mandado de intimacéo.

Quanto a alegada incidéncia do enunciado 7 da Simula do Superior Tribund de
Justica, cumpre sdientar que a questdo controvertida nos autos € meramente de direito, ndo
necessitando o reexame do contexto fético-probatorio dos autos.

Com efeito, no presente recurso especia, basta verificar se pode ser imputada ao
incorporador responsabilidade solidéria por vicio na construcdo de edificio de apartamentos em
condominio, inclusive quando tal construcao tenha sido realizada por terceiro contratado.

A respeito do tema, o d. Jizo sentenciante concluiu que a responsabilidade por
vicios advindos da construcéo de iméved seria apenas do congtrutor, e ndo do incorporador, pois
na&o teria encontrado prova de que este tenha atuado também como construtor. Nesse contexto,
entendeu que, conforme as provas trazidas aos autos, a parte ré, ora recorrente, atuando
meramente como incorporadora, ndo poderia ser responsabilizada pelos defeitos da construcéo
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(fls. 264/266, e-STJ).

Por outro lado, o colendo Tribund de Justica do Didtrito Federal e Territérios
ddineou ter "como certa a responsabilidade do apelado, ainda que ndo tenha sido o
construtor do Edificio, mas por ter agido como incorporador do empreendimento, pelos
defeitos nele apresentados por forca da negociacéo que fez sobre as unidades autbnomas
(fls. 42/102). Ainda que Ihe remanesca, em razdo da solidariedade, o seu direito de
regresso contra aquele que de fato construiu o Edificio, caso se sinta prejudicado por ter
gue promover os devidos reparos em beneficio do apelante”. Concluiu que "respondem
pelos defeitos de construcdo surgidos no Edificio tanto o construtor quanto o
incorporador em regime de solidariedade, pois este Ultimo, ainda que nao tenha
participado da sua construcéo, € aquele que aparece na relacdo contratual perante os
adquirentes das unidades autbnomas integrantes do empreendimento como o responsavel
pela entrega do imbvel com garantia de solidez e seguranca. A responsabilidade solidaria
estd consagrada no art. 942 do Cdédigo Civil vigente (correspondéncia legidativa: art.
1.518, paréagrafo unico do CC/16) e na Lei 4.591/64, em seus artigos 29, 30 e 31" (fls.
291/303, e-STJ).

Para melhor exame da controvérsia, transcreve-se da Le de Condominio em
Edificagbes e de Incorporagtes Imobilidrias (Lel 4.591/64) os seguintes dispositivos, por serem
mais relevantes para o caso sob exame, in verbis:

"Art. 28. As incorporacoes imobiliarias, em todo o territério
nacional, reger-se-ao pela presente Lei.

Paréagrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao
imobilidria a atividade exercida com o intuito de promover e
realizar a construcdo, para alienacao total ou parcial, de
edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades
autbnomas."

"Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou nado, que embora ndo efetuando a construcéo,
compromisse ou efetive a venda de fragOes ideais de terreno
objetivando a vinculacéo de tais fracdes a unidades autbnomas, em
edificacbes a serem construidas ou em construcdo sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de
tais transagoes, coordenando e levando a termo a incorporacgao e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condicdes, das obras concluidas.

Paréagrafo unico. Presume-se a vinculacdo entre a alienacdo das
fracdes do terreno e o negdcio de construcao, se, ao ser contratada
a venda, ou promessa de venda ou de cessdo das fracOes de
terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de
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aprovacao de autoridade administrativa, o respectivo projeto de
construcao, respondendo o alienante como incorporador."

"Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporaces
imobiliarias caberéo ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, 0 cessionario
deste ou promitente cessionario com titulo que satisfaca os
requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto numero 23.569, 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 de imoveis (Lei n°4.116, de 27-8-62).
c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisdo
proferida em processo judicial de desapropriacdo em curso ou o
cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no
registro de imovels competente.

8 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo
proprietario de terreno, o promitente comprador e cessionario deste
ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por instrumento
publico, onde se faca mencao expressa desta Lel e se transcreva o
disposto no 8§ 4° do art. 35, para concluir todos os negoécios
tendentes a alienacdo das fracdes ideais de terreno, mas se
obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.

§ 2° Nenhuma incorporacao podera ser proposta a venda sem a
indicacdo expressa do incorporador, devendo também seu nome
permanecer indicado ostensivamente no local da construcéo.

8 3° Toda e qualquer incorporacao, independentemente da forma
por que sga condtituida, tera um ou mais incorporadores
solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a
periodo de caréncia, referido no art. 34."

"Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a
prazo e precos certos, determinados ou determinaveis, mesmo
guando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes normas.

| - informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no
minimo de seis em seis meses, 0 estado da obra;

Il - responder civilmente pela execucdo da incorporacéo,
devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos
gue a éstes advierem do fato de ndo se concluir a edificacdo ou de
se retardar injustificadamente a conclusio das obras, cabendo-lhe
acao regressiva contra o construtor, se for o caso e se a éste couber
a culpa;

[l - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou
juridica, e ndo ser possivel a maioria prossequir na construcéo das
edificacdes, os subscritores ou candidatos a aquisicéo de unidades
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serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao
incorporador, respondendo subsidiariamente os bens pessoais
déste;

IV - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente
no que se refere a unidade do adquirente e as partes comuns,
modificar as especificacoes, ou desviar-se do plano da construcéo,
salvo autorizagdo unanime dos interessados ou exigéncia legal;

V - ndo poderd modificar as condi¢Bes de pagamento nem
reajustar o prego das unidades, ainda no caso de elevacao dos
precos dos materiais e da mao-de-obra, salvo se tiver sido
expressamente ajustada a faculdade de reajustamento,
procedendo-se, entdo, nas condicdes estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente
comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou
retardar-lhes excessivamente o0 andamento, podera o Juiz
notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias asreinicie ou torne
a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificacdo, podera
o incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos
adquirentes, sem pregjuizo da responsabilidade civil ou penal que
couber, sujeito a cobranca executiva das importancias
comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados
prosseguir na obra (VETADO).

VII - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado
pelo regime da afetacdo e ndo sendo possivel a maioria prosseguir
na construcao, a assembléia geral podera, pelo voto de 2/3 (dois
tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das
acessfes e demais bens e direitos integrantes do patrimoénio de
afetacdo, mediante leildo ou outra forma que estabelecer,
distribuindo entre s, na proporcdo dos recursos que
comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido da venda,
depois de pagas as dividas do patriménio de afetacéo e deduzido e
entregue ao proprietério do terreno a quantia que lhe couber, nos
termos do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a reposicao dos
aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na forma da lei e
de acordo com os critérios do contrato celebrado com o
incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos
valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo
subsidiariamente os bens pessoais do incorporador. (Incluido pela
Lei n®10.931, de 2004)"

"Art. 44. Ap6s a concessao do 'habite-se pela autoridade
administrativa, o incorporador devera requerer, a averbacdo da
construcdo das edificagdes, para efeito de individualizacdo e
discriminacdo das unidades, respondendo perante os adquirentes
pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento
dessa obrigacéo.

8§ 1° Se o incorporador n&o requerer a averbacdo o construtor
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requeré-la-a, sob pena de ficar solidariamente responsavel com o
incorporador perante os adquirentes." (grifou-se)

De tais normas depreende-se que, para a caracterizagdo da atividade de
incorporagdo imobili&ia, basta que a pessoa, fisca ou juridica, assuma 0 compromisso de
alienacdo ou efetive a venda de fragOes ideais de terreno vinculadas a unidades imohilidrias que
integraré, em condominio, uma edificaco coletiva, atuando, assm, na condi¢éo de incorporador.

Conforme ddindla MELHIM NAMEM CHALHUB, "o texto legal fornece
elementos para a caracterizacdo da atividade de incorporacdo, permitindo conceitua-la
como a atividade de coordenacdo e consecucdo de empreendimento imobiliario,
compreendendo a alienacdo de unidades imobilidrias em construcdo e sua entrega aos
adquirentes, depois de concluidas, com a adequada regularizacéo no Registro de Imoveis
competente (art. 44). Traco caracteristico dessa atividade € a 'venda antecipada de
apartamentos de um edificio a construir’, que, do ponto de vista econdmico e financeiro,
constitui 0 meio pelo qual o incorporador promove a captacdo dos recursos necessarios a
consecugdo da incorporagdo” (in Da Incorporagdo Imobiliéria, 3% ed., rev. e aual., Rio de
Janeiro: Revonar, 2010, pp. 11).

Sdienta, ademais, HELY LOPES MEIRELLES, que o "contrato de
incorporacdo de condominio € o ajuste pelo qual o incorporador se compromete a
construir diretamente ou por terceiros e, ao final, transferir a propriedade horizontal de
unidades auténomas ou um mesmo edificio de dois ou mais pavimentos, assim como as
partes ideais do terreno das areas de utilizagdo comum, aos tomadores de apartamento,
mediante preco fixo, ou ajustavel ao custo da construcéo nas condicdes estabelecidas na
convengdo de condominio (...). O incorporador é o elemento realizador do condominio,
donde lhe advém a designacao, por analogia com o organizador das sociedades. Pode o
incorporador ser o proprio dono do terreno, mas geralmente € o terceiro compromissario
comprador ou simples titular da opcéo de compra e venda - que procura os interessados
na aquisicdo de apartamentos; com eles combina o empreendimento, obtém os recursos
financeiros necessarios, contrata a construcdo e, a final, concretiza o negdcio
simultaneamente com o proprietario do terreno, com os tomadores de apartamentos, com o
financiador da obra e com o construtor, num ajuste Unico, ou em Sucessivos
complementares de incorporacdo” (in Direito de Construir. 107 ed., Sdo Paulo: Maheiros,
2011, pp. 278/279).

A incorporacdo efetiva-se, assm, pela necessaria atuagéo de um incorporador,
sendo bastante que redize atos de coordenacdo e consecucdo do empreendimento imohbiliario,
consubstanciados no compromisso ou na venda de fracOes ideais do terreno objetivando a
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vinculacdo a unidades autbnomas a serem entregues ao adquirente apos concluida a construcéo.

O incorporador é, desse modo, a figura principa das relacdes juridicas surgidas
em decorréncia da incorporacdo que promove. Embora o proprietério do terreno, o incorporador
e o congtrutor da edificacdo possam ser pessoas didtintas, a incorporacdo sempre tera no
incorporador o responsavel pelo papd principad no empreendimento.

Sendo o incorporador o principa responsavel pela incorporacdo, esta presente na
relacdo juridica com o proprietério do terreno, na venda das unidades autbnomas correspondentes
as fragOes ideais do terreno, diretamente ou por corretor de imove, nos licenciamentos perante
0s 0Orgéos e entidades da administracdo publica e nos atos necessérios a edificacéo da obra,
diretamente ou por terceiro construtor. Estando presente em todas essas etapas da incorporagao,
resulta envolver o incorporador sua responsabilidade em todos 0s atos que coordena ou contrata.
Embora a atividade de incorporagéo, em g, ndo se confunda com as demais, inclusve com a de
construcdo da obra, com todas elas se vincula

Hé casos em que o incorporador é o proprio proprietario do terreno destinado ao
empreendimento e até mesmo pratica a atividade de corretagem. Em outras hipGteses, o
incorporador, além da atividade tipica de incorporacdo, assume a responsabilidade pela execugdo
direta da obra. Como esclarece HELY LOPES MEIRELLES, na "verdade, a figura do
incorporador apresenta-se multiforme, ora mediando o negdcio, ora financiando o
empreendimento, ora construindo o edificio, ora adquirindo apartamentos para revenda
futura - mas, em todas essas modalidades, a sua constante € ser o elemento propulsor do
condominio." (in Direito de Construir. 107 ed., S0 Paulo: Maheiros, 2011, p. 279)

Na hipdtese dos autos, a eg. Corte Didtrital entendeu irrelevante saber ao certo se
o réu fora ou ndo diretamente o construtor do edificio, pois sua atuagdo como proprietério do
terreno, idedizador e incorporador do empreendimento cuja construgdo veio a ser concluida -
inclusive com os devidos registros imobili&ios relativos a convencdo de condominio, & averbagdo
da construgdo e individudizacdo e discriminacdo das unidades - e dienante das unidades
condominiais apos concluida a construcdo era suficiente para caracterizar sua responsabilidade
solidaria com a do construtor.

Nesse contexto, em que o incorporador percorreu todas as etapas alusvas ao
empreendimento como principd responsavel pela efetivacdo do condominio, sendo a figura
central desde sua condic@o de proprietério do terreno disponive até a venda find das unidades ja
edificadas, concluidas, individudizadas e registradas, ndo parece mesmo haver razéo plausivel
para afastar-se sua responsabilidade solitéria pelos defeitos da construcdo que, se nédo redizou
diretamente, peo menos contratou, méxime se nenhum dispostivo legd é violado com ta
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entendimento.

O incorporador, como impuldonador do empreendimento imaobiliaio em
condominio, em todas as suas etapas, atrai para S a responsabilidade pelos danos que possam
resultar da inexecucdo ou da ma execucdo do contrato de incorporacéo, incluindo-se ai 0s danos
advindos de construcéo defeituosa.

A propdsito do tema, JOSE DE AGUIAR DIAS, interpretando a Lei 4.591/64,
acolhe a solidariedade entre o incorporador e o construtor por eventuais defeitos na construcao.
Afirma que o incorporador, ao contratar 0 construtor, por este se faz subgtituir na relacéo juridica
estabelecida com o adquirente da unidade construida e da fracdo idedl de um terreno, de maneira
gue deve ser responsabilizado pela ma execucdo ou pelos defeitos da obra incorporada, ainda que
decorrentes da atuagdo do subgtituido. Assinda, in verbis:

"(...) 0 contrato de incorporacado, em face da Lel 4.591, contém
todos os elementos para imposicao de obrigacéo de reparar ao
incorporador. Ele é contratante, € ele que assume a obrigacéo de
fazer, cujo ultimo ato é a entrega de uma ou varias unidades
construidas e correspondentes a fracfes ideais do terreno em que se
erguem e assentam.

Nao h& distinguir entre as varias espécies de dano que podem
surgir da inexecugcdo ou da ma execucdo do contrato da
incorporagdo. Trata-se de entrega retardada, de construgdo
defeituosa, de inadimplemento total, o incorporador € o responsavel
, pois € ele quem figura no pdélo da relacéo contratual oposto a em
gue se coloca o adquirente da unidade ou das unidades autbnomas.

Nem tem influéncia, igualmente, para o caso, o fato de ser a
construcdo incumbida a terceiro, o construtor (...). Quando a
inexecucao ou execucao defeituosa resulta da falta de terceiro, por
guem o contratante se fez substituir, a responsabilidade decorre da
simples substituicdo.

(...)

Em resumo: quem se faz substituir na execugdo de uma tarefa é
responsavel pelos danos causados pelo substituto, quer decorram de
falta contratual, quer de falta delitual, desde que relacionados com
0 exercicio da substituicdo. A figura chamada no direito francés de
terceiro cumplice na inexecucdo do contrato, que preferimos
chamar, por preocupacéo de melhor propriedade da expressao, de
terceiro participante na execucdo, se confunde, por forca da
substituicdo, quando esta ocorre, com a figura do substituido,
gerando a solidariedade, consagrada, entre outros textos, no
paragrafo Unico do artigo 1.518 do Cadigo Civil, aplicavel, em
matéria de reparacdo de dano, ao caso de responsabilidade
contratual, dada a unidade da culpa, para esse efeito, sendo certo,
por isso tudo, que o incorporador de edificio constituido de unidades
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autbnomas responde civilmente pelos danos resultantes da ma
execucao ou defeitos da obra incorporada, embora executada por
terceiro, congtrutor, solidariamente responsavel com aquele pela
obrigacéo de ressarcir.

Ao incorporador, nostermos da Lei 4.591, cabe a contratacéo da
edificacdo do imével congituido de unidades autbnomas e €
exatamente por lhe caber essa tarefa que responde pela ma ou
defeituosa execucéo da obra, traduzida, na sua ruina ou ameaca de
ruina, exigindo reparagdes de vulto ou reconstrucéo. E certo que,
em caso de paralizagdo injustificada da obra ou de retardamento
excessivo, pode ser destituido, com intervencdo subsegiente dos
adquirentes para darem prosseguimento aquela, o que é faculdade
comum as obrigacdes de fazer. 1sso, porém, ndo prejudica o direito
a exigéncia de perdas e danos por parte dos prejudicados, direito
decorrente dos principios da responsabilidade civil, que impdem a
restituicdo do lesado a situacdo anterior ao dano, a custa do
ofensor.

E induvidosa a admissdo, direi, mesmo, a procedéncia da acgio
contra o incorporador e o construtor, por danos resultantes de
erro, negligéncia ou impericia de terceiro, encarregado das
fundacdes, do calculo arquitetdnico ou de concreto ou de qualquer
tarefa exigida pela construcéo e a ele entregue pelo incorporador
ou construtor (...). O mecanismo da substitui¢do, que explica jurid
camen e a sua responsabilidade estabel ece verdadeira identificacdo
entre o cérebro e a direcdo, que orienta, e o braco que executa. O
ato do preposto é ato do preponente. O ato do dirigido é ato do
dirigente. O ato do subdituto € ato do subgtituido. Dai, a
consequéncia irremovivel: a obrigacdo de reparar a cargo daquele
que se faz substituir. E evidente que, além dessa explicacdo da
responsabilidade civil por fato de terceiro (seja porque a este foi
delegada uma tarefa, seja porque ele pertence ao numero das
pessoas por fatos de quem legalmente nos é imposta a obrigacéo de
reparar, seja o dano produzido no curso da execucdo de um
contrato, seja por via extracontratual), milita no mesmo sentido a
consideracdo, de fundo objetivo, mas sempre decisiva em matéria
de responsabilidade civil, conforme a qual aquele que recolhe os
proveitos de determinada atividade corresponde o dever de
compensd-los com a obrigacdo de reparar os danos dela
decorrentes. A Lei 4.591 especificou, ndo criou direito novo. Seu
sistema de responsabilidade estd conforme aos principios
consagrados, aos quais nada acrescentou, tendo o mérito, todavia,
de dissipar qualquer duvida eventual, levantada por interessados,
se ndo tivesse o cuidado de reiterar o0 jus receptum.”
(Responsabilidade civil em debate. 12 ed., Rio de Janeiro: Forense,
1983, pp. 54/59, grifou-se)

De forma gera, a doutrina tem reconhecido a solidariedade entre o incorporador e
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0 congtrutor para responder pelos vicios e defeitos da obra, assm como por sua solidez e
seguranca.

Nalicdo de EVERALDO AUGUSTO CAMBLER:

"No contrato de construcao, firmado entre o incorporador e a
construtora, a contratada compromete-se, sob sua exclusiva
responsabilidade profissional, a executar as obras ali
especificadas, estando ai incluidos os cuidados quanto a natureza
dos materiais, equipamentos, maquinas, ferramentas e pessoal
necessarios e tudo aquilo que possa afetar o bom andamento das
obras.

Com efeito, ndo obstante sgjam os projetos, especificacbes e
demais informacdes e instrucdes  fornecidos pelo
incor porador-contratante, a construtora  invariavelmente
responsabiliza-se pela qualidade, exatiddo de execucdo dos
projetos e seguranca das obras contratadas, devendo, inclusive,
formalizar o pedido de providéncias necessarias para que sgam
corrigidos os erros ou discrepancias encontrados nos elementos
fornecidos pelo incorporador.

Isto ndo obstante, tivemos a oportunidade de mencionar (cf.
tépico 1.2.2.1 - Livro |, Parte 1) que o incorporador, como parte da
relacdo juridica incorporativa, tem a obrigacdo e o dever de
movimentar a obra e manter a construgdo em ritmo normal,
sendo-lhe facultado, inclusive, substituir o construtor na execucao
da construcao, caso essa providéncia se faca necessaria para que o
cronograma originariamente tracado seja integralmente cumprido.

Ao celebrar o contrato de construgdo, o incorporador estende a
obrigacao assumida junto aos adquirentes ao construtor, fazendo-se
subgtituir por este passando ambos a responder pela obrigacdo de
resultado perante o contratante. Em razio da substituicdo havida,
guem se faz subgtituir é responsavel, juntamente com o substituto,
pelos danos decorrentes quer da falta contratual, quer de falta
delitual, desde que relacionados com o exercicio da substituicao,
gerando a solidariedade consagrada no art. 1.518, paréagrafo
unico, do CC, aplicavel também em matéria de reparacéo de dano
contratual em face do principio da unidade da culpa.

Assim, verificada a ofensa ou violagéo do direito do adquirente
da unidade condominial, ou impossibilitando-se a prestacao por
culpa de um dos devedores solidarios ligados a atividade
incorporativa, subsiste para todos o encargo de reparar o dano ou
pagar 0 equivalente acrescido das perdas e danos, pelos quais
respondera aquele que for diretamente culpado pelo dano (art. 908
do CC).

Em ocorrendo vicios (redibitorios) ocultos ou vicios construtivos
referentes a solidez e seguranca no empreendimento incor porado,
estes deverdo ser imputados ao construtor e ao incorporador
dentro dos prazos especificados no Cédigo Civil (...).
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Ao lado do Caodigo e Defesa do Consumidor, a LCI (arts. 48 a
62) e, subsidiariamente, os arts. 1.237 a 1.247 do CC regem o
contrato de incorporacdo de edificios em condominio, de maneira
gue o construtor-empreiteiro e o incorporador respondem pelos
danos oriundos da execugdo do projeto construtivo e das
especificagdes contratualmente estabelecidas em face dos
adquirentes finais e, eventualmente, perante o dono do terreno.”
(Responsabilidade Civil na Incorporacédo Imobiliaria. S&o Paulo:
Revistados Tribunais, 1997, pp. 219/222, grifou-se)

Também leciona SERGIO CAVALIERI FILHO:

"Em nada altera esta conclusdo o fato de ter sido a construcgdo
cometida ao construtor. O incorporador continua responsavel
porque € o contratante. Responde também o construtor, porque € o
causador direto do dano, e tem responsabilidade legal, de ordem
publica, de garantir a solidez e seguranca da obra em beneficio do
seu dono e da incolumidade coletiva, conforme ja demonstrado.

Pondere-se, ainda, que o fim do contrato de incorporacdo é a
edificacdo, e esta pertence, real e efetivamente, aos adquirentes de
unidades autbnomas e ao condominio. Tanto € assm que, se a obra
ndo € executada a contento, ou completamente, quem sofre os
prejuizos, direta e imediatamente, sdo os adquirentes das unidades
autdnomas, e ndo o incorporador.

Desta forma, quando o incorporador celebra contrato com o
construtor, nada mais faz que estender-lhe a sua obrigacao,
passando ambos a ser responsaveis pela construgdo. O
incorporador, na realidade, esta apenas se fazendo substituir pelo
construtor.

(...)

Em conclusdo: nas incorporacbes de imoveis, respondem
solidariamente pelos defeitos da construcdo o incorporador e o
construtor. O primeiro por ser o contratante; o segundo, ndo s em
razdo da garantia legal imposta por questdes de ordem publica,
mas, também, por ser o substituto do incorporador na execucgao do
contrato de construcdo. Tém legitimidade para reclamar o
ressarcimento os conddéminos, em relacdo aos defeitos que se
apresentarem em suas respectivas unidades, e o condominio, no que
respeita aos defeitos verificados nas partes comuns.” (Programa de
Responsabilidade Civil. 9 ed., rev. e ampl., S50 Paulo: Atlas, 2010, pp.
373/374, grifou-se)

De fato, ndo se pode entender, em leitura isolada da norma do art. 44 da Le de
IncorporagBes, que a responsabilidade do incorporador limite-se a averbacdo da construgéo das
edificagdes, apts a concessdo do "habite-sg*, somente respondendo até esse momento, Ndo apos
a entrega da obra.
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A Lea n. 4501/64 estabelece, em seu art. 31, que a “iniciativa e a
responsabilidade das incorporacfes imobiliarias caberdo ao incorporador”. Acerca do
envolvimento da responsabilidade do incorporador pela construgdo, dispde que "nenhuma
incorporacdo poderd ser proposta a venda sem a indicacéo expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construcao”,
acrescentando, ainda, que "toda e qualquer incorporacao, independentemente da forma por
gue seja constituida, tera um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis' (art.
31, 88 2° e 39). Portanto, é o incorporador o principa garantidor do empreendimento no seu todo,
solidariamente responsavel com outros envolvidos nas diversas etapas da incorporagao.

Entdo, ainda que o incorporador ndo redize a execucdo direta da obra,
contratando terceiro - construtor - para fazé-la, ndo se pode eximir da obrigacdo de entrega do
edificio de acordo com o projeto de construcdo e o memoria descritivo das especificacdes da
obra projetada, devidamente arquivados no competente registro de iméve's (Lel 4.591/64, art.
32). A obrigaco assumida pelo incorporador esta consubstanciada, em Ultima andise, na entrega
a0 adquirente de fracdo ided do terreno da correspondente unidade imobili&ia construida,
garantindo a seguranca, a solidez, a idoneidade e a quaidade da obra.

Destaca-se, pois a responsabilidade solidaria do incorporador pelos vicios
surgidos na construcao, apos a entrega do empreendimento, consistentes em rachaduras nas lges
e paredes do imévd, infiltragdes e outros defeitos estruturais. Mesmo quando o incorporador n&o
€ 0 executor direto da construcéo do empreendimento imobili&rio, mas contrata construtor para
execucdo da obra, fica, juntamente com este, solidariamente responsavel pela solidez e seguranca
da edificacdo, tanto em razéo dos materiais como do solo (CC/2002, art. 618). Trata-se de uma
verdadeira obrigacdo de garantia assumida solidariamente com o construtor. Entende-se, assm,
aplicavel ao incorporador, e ndo apenas ao empreiteiro/construtor direto, a regra do mencionado
art. 618 do Cadigo Civil de 2002.

Nesse sentido, de um lado, o caput do art. 942 do Cddigo Civil de 2002 (que
reproduziu a norma do art. 1.518 do Codigo Civil de 1916) estabelece que "os bens do
responsavel pela ofensa ou violacdo do direito de outrem ficam sujeitos a reparacao do
dano causado; e, se a ofensa tiver mais de um autor, todos responder&o solidariamente
pela reparacgdo”. De outro lado, o art. 25, § 1° do Cddigo de Defesa do Consumidor - e agui
tem-se relacdo de consumo - digpde que, "havendo mais de um responsavel pela causacéo do
dano, todos responderédo solidariamente pela reparacéo prevista nesta e nas secoes
anteriores’.

Quando o consumidor celebra contrato de compra e venda de apartamento com o
incorporador - e aqui considere-se que a atividade de incorporacéo e construcdo encerra relacéo
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de consumo quando o adquirente do imovel é o destinatario find - e este celebra outro contrato
com congtrutor, visando a execucdo da obra, a relacdo que se estabelece é de confianca. O
consumidor, certamente, espera que o incorporador cuide para que a obra sgja executada, ainda
gue por construtor diverso, de maneira a garantir solidez e a seguranca da edificacdo. Ha aqui
uma extensdo, perante o consumidor, da responsabilidade do incorporador pelo resultado da
construcdo. Na hipdtese, o incorporador se faz subgtituir pelo construtor, tornando-se, assm,
responsivel peo resultado dessa subgtituicBo. Por essa razdo, fica caracterizada a
responsabilidade solidé&ria de ambos - construtor e incorporador - por eventuais defeitos surgidos
na obra.

Como se V&, essa solidariedade decorre tanto da natureza da relacdo juridica
estabel ecida entre o incorporador e 0 adquirente de unidades autdnomas quanto de previsio legd,
ja que a solidariedade n&o pode ser presumida, devendo derivar de lei ou de vontade das partes
(CCr2002, art. 265).

Os Cadigos Civil e de Defesa do Consumidor consagram normas gerais a respeito
da responsabilidade dvil solidaria dagueles que causam danos a outrem. Por outro lado, a referida
lel especia - que trata da incorporacdo imobiliaia (Lel 4.591/64) - traz hormas que invocam a
responsabilidade do incorporador pela promogdo do empreendimento imobiliaio que resultarg, ao
find, na entrega do iméve pronto, na forma contratada e com a qualidade e solidez esperada. Ha
determinacdo expressa de solidariedade do responsavel pelos atos de incorporagao.

Com base nessas reflexfes, infere-se que 0 incorporador e 0 construtor s80
solidariamente responsdveis por eventuais vicios ou defeitos de construgdo surgidos no
empreendimento imohili&rio, de modo que o incorporador responde, ainda que ndo tenha assumido
diretamente a execucao da obra.

Por fim, cumpre apenas afastar o cabimento do recurso especia pela dineac do
permissivo condtitucional, na medida em que o precedente trazido pelo recorrente, de relatoria da
eminente Ministra Nancy Andrighi (REsp 441.236/RJ), em nada se assemelha a hipGtese dos
autos. Com efeito, nesse acordado trazido como paradigma, a discussdo limitou-se a verificacdo da
responsabilidade solidaria entre o incorporador e o construtor pela averbacdo das edificagdes no
Registro de Iméveis, apds a obtencdo do "habite-sg", e ndo a eventual responsabilidade de ambos
por defeitos e vicios ocorridos na obra, apos a entrega do imévd.

Diante do exposto, conhego parcialmente do recurso especial e, nessa extensao,
nego-lhe provimento.

E como voto.
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