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Em matéria de imdveis, tém desta-
que dois diplomas legais: o Cédigo de Defesa do Consumi-
dor (CDC) (Lei n.° 8.078/90) e o Cadigo Civil (CC) (Lei n.°
10.406, de 10 de janeiro de 2.002).

O Codigo de Defesa do Consumidor cristalizou uma
acentuada mudanga nas relagbes contratuais. Enquanto
que o Cddigo Civil, entdo em vigor, abrigava, sob muitos
aspectos, uma liberdade contratual expressiva, o Cddigo
de Defesa do Consumidor imp0s severas regras a favor do
consumidor, que, a época de sua edigéo, causaram perple-
xidade e preocupagdo aos empresarios.

Na verdade, o bom atendimento ao consumidor dava-se
mais por norma programatica de uma empresa do que por
exigéncia legal. O CDC tornou-o imperativo, sem falar que
restringiu, as vezes exageradamente, os poderes dos for-
necedores, inclusive no que se refere a aplicagido de pena-
lidades.

Em janeiro de 2.002, foi editado um novo Cédigo Civil e,
certamente inspirado nos rumos tomados pelo CDC, em
muitos aspectos, aumentou a responsabilidade do fornece-
dor.

Os dois diplomas convivem em harmonia, ja que a aplica-
¢éo de cada um depende da relagéo contratual existente.

Quando se aplica o Cédigo Civil e quando
se aplica o Cédigo de Defesa do Consumi-
dor.

Hierarquicamente, o Coédigo Civil tem mais peso em
relacéo ao Codigo de Defesa do Consumidor.

Nao obstante, o segundo se aplica especificamente as
relacdes de consumo. No entanto, o CC atual tutela o con-
tratado em maior grau, quando comparado com o Cadigo
Civil anterior.

Relagdo de Consumo.

Para uma correta analise sobre o assunto é necessario
ter em vista que o CDC s6 se aplica a relagdes de consu-
mo.

De uma maneira bem simplista, pode-se dizer que se
aplica o CDC quando o destinatario de um fornecimento &
um consumidor final.

Duas aquisigdes, de um mesmo fornecedor, por um
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mesmo adquirente, envolvendo o mesmo tipo de bem, pode
caracterizar uma relagdo de consumo ou um negdcio regido
pelo Cadigo Civil.

Assim, se uma loja de eletrodomésticos adquire um ventila-
dor para revenda nao é relagdo de consumo; se, porém, ad-
quire da mesma fabrica, o mesmo ventilador para uso no seu
escritdrio ja o &, pois, neste caso, é a destinataria final.

Vicios e Defeitos.

N&o € raro observar que a palavra “vicio” € empregada no
sentido de “defeito” e vice-versa. O proprio DE PLACIDO E
SILVA, no seu famoso “VOCABULARIO JURIDICO” considera
0 “defeito” como sendo “vicio”. E diz que o vocabulo “defeito” é
“empregado na terminologia juridica com o mesmo sentido de
vicio”.

No entanto, & preciso lembrar que, na pratica, “vicio” refe-
re-se a inadequagao da coisa para certo fim ou funcéo.

Por exemplo, compra-se um veiculo com capacidade para
uma tonelada de carga e constata-se que, embora funcionan-
do perfeitamente, a capacidade real ¢ de 900 quilos. O bem
néo tem defeito, mas vicio.

Ja o defeito caracteriza-se pelo mau funcionamento ou ndo
funcionamento de um bem devido a erros ocorridos na sua
elaboragéo.

Vicio aparente e vicio oculto.

Os vicios podem ser aparentes ou ocultos. A prépria deno-
minacdo de cada um deles dispensa a conceituagéo, ja que
aparente € aquilo que pode ser notado pelo ser humano co-
mum quando se vistoria um imoével. Oculto é aquele que geral-
mente ndo é manifesto.

A lembranga faz-se presente ja que influencia na contagem
de prazos no caso de reclamagoes.

Vicios e Defeitos. Solidez e Seguranca.

Nao devem ser confundidos vicios/defeitos com solidez/
seguranga.

Quando se tratar de ruina ou desabamento do imével esta
se tratando da solidez/seguranga.

Mas, ha entendimentos no sentido de que, defeito que
comprometa, ainda que no futuro, a seguranga da construgo,
deve ser enquadrada como atentado a esta ultima, tornando
diferente a contagem de prazos para reclamagoes.

Prescri¢cao e Decadéncia.

A prescricdo é a perda do direito de acdo. A decadéncia é
a perda do direito. Ambos por decurso de prazo legal.
No entanto, contrariando toda a doutrina e jurisprudéncia a
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respeito, o CDC previu a interrupgdo da decadéncia, conforme
sera abordado adiante.

Vicios e Defeitos face ao Cddigo Civil.

Quando se tratar de uma relagédo regida pelo Codigo Civil,
pode o interessado optar entre:

a) rejeitar o imoével se os vicios ocultos o tornarem improprio ao
uso destinado ou lhe diminua o valor?;
b) pedir a diminuigédo do preco.

No entanto, a reclamacgao devera ser feita no prazo de um ano
da efetiva entrega. Se o adquirente ja estava na posse do bem, o
prazo cai para a metade.

Se ndo havia meios de se conhecer o vicio, 0 prazo sera de
180 dias, contados do momento em que o interessado tiver cién-
cia da existéncia dele.

Este prazo n&o correra na constancia de garantia pactuada,
segundo disposigao literal do Cédigo Civil. Porém, o vicio deve
ser denunciado ao alienante em 30 dias do seu descobrimento.

Interessante notar que, em se tratando de empreitada, tudo o
que se pagou presume-se verificado. Bem por isso € interessante
colocar-se nos contratos, pelo lado dos fornecedores, clausula
segundo a qual os pagamentos efetuados pela contratante ndo
significardo reconhecimento de que os servigos foram executados
com exagao.

Ainda no que se refere a empreitadas, havendo medi¢des o
contratante tem 30 dias a contar de cada qual para denunciar os
vicios ou defeitos.

A garantia pela solidez e seguranga da obra sera por 5 anos.
Atualmente, encontra-se em fase de aprovagé@o projeto de lei
duplicando este prazo. A agao judicial, sob pena de decadéncia,
devera ser proposta no prazo de 180 dias contados do apareci-
mento do problema.

Vicios e Defeitos face ao CDC.

Enquanto o Cddigo Civil consagrou, em muitos casos, a res-
ponsabilidade com culpa comprovada, o Cédigo de Defesa do
Consumidor consagrou a responsabilidade objetiva para se dirimir
conflitos.

Vale dizer, ndo em todas as situagdes, no Codigo Civil tem
que se provar a culpa do fornecedor; no CDC, quase que assim
se pode dizer, o fornecedor tem que comprovar a inocéncia (pelo
menos em tese). Isto &, neste ultimo aceitou-se a chamada res-
ponsabilidade objetiva.

E o pior (para os fornecedores) é que todos eles, na cadeia
que envolve um fornecimento, sdo solidariamente responsaveis
junto ao consumidor. Vale dizer, o consumidor pode escolher
acionar um, varios ou todos fornecedores para responsabilizar.

Havendo vicios, ndo sendo solucionado o problema, devem os
fornecedores, no prazo de 30 dias, substituir o produto, restituir,
atualizado monetariamente, o valor pago (além de perdas e da-
nos) ou conceder um abatimento proporcional do pregco, sempre a
escolha do consumidor.

A lei faculta as partes — fornecedor e consumidor — estabelecer
um prazo diferente de 30 dias, mas que ndo pode ser inferior a
sete, nem superior a 180 dias. Em exposi¢cbes que fizemos, pon-
deramos que o prazo de 07 dias pode ser muito (por exemplo,
uma mera troca de fechaduras), como o de 180 dias ser pouco
(por exemplo, troca da manta que impermeabiliza o imével). De
qualquer sorte, temos recomendado, quando pelos fornecedores,
que se pactue disposicédo estipulando-se um prazo razoavel, que
deve ser expressamente determinado, para a solugédo de vicios
(Esta disposicdo ndo pode ser no préprio contrato, quando se
tratar de contrato de adeséo).*

No caso de fornecimento de servigos, aplicam-se disposicbes
assemelhadas, isto €, o consumidor pode optar por exigir que os

servigos sejam refeitos, pela restituicdo, atualizada monetariamen-
te, da quantia despendida, sem prejuizo de perdas e danos, ou,
entéo, pelo abatimento proporcional do preco.

Em se tratando de imdveis (tanto fornecimento de servigos,
quanto de materiais e servigos), isto &, bens duraveis, o adquirente
deve reclamar no prazo de 90 dias, prazo DECADENCIAL que se
conta da entrega efetiva ou do término dos servigos, quando se
tratar de vicios aparentes ou de facil constatacao.

No caso de vicio oculto, a lei prevé que se inicia o prazo deca-
dencial quando ficar evidenciado o defeito. Por exemplo, o defeito
num piso de madeira, entdo de boa aparéncia, comega a se mani-
festar depois de certo tempo de uso; neste caso, ha decisdes
entendendo que o prazo tem inicio no momento em que tal ficar
evidenciado.”

Os prazos decadenciais, conceitualmente, ndo podem ser
suspensos ou interrompidos. No entanto, em relagdo de consumo,
se o adquirente comprovar que efetuou reclamacao junto ao forne-
cedor, enquanto ndo houver uma resposta inequivoca deste ne-
gando a responsabilidade, fica ela obstada. O mesmo ocorre caso
haja a instauragéo de inquérito civil, até o encerramento deste.

Bem por isso, & importante que, havendo reclamacgdes, se
forem improcedentes, o fornecedor deve enviar resposta por escri-
to, tendo a cautela de guardar o comprovante de entrega.

Por outro lado, ndo havendo reclamagdo em tempo habil, ndo
ha como obstar a decadéncia, de forma que, pelo menos em ter-
mos juridicos, o fornecedor ndo podera ser responsabilizado.’

No caso de danos causados pelos fornecimentos, a prescri¢cdo
sera de 5 anos, mas o inicio do prazo conta-se a partir do momen-
to em que se ficar constatado dano e sua autoria. O prazo é obsta-
do havendo reclamagéo do consumidor sem resposta ou se hou-
ver a instauragdo de inquérito civil. Valem, aqui, as mesmas reco-
mendagdes feitas acima (enviar resposta se ndo houver responsa-
bilidade, guardando o comprovante de entrega).

CONCLUSAO.

Com a imposicdo de 6nus cada vez maiores aos fornecedores,
estes devem tomar maiores cautelas, verificando se as contrata-
¢bes que fizerem acham-se regidas pelo Cédigo Civil ou pelo Co-
digo de Defesa do Consumidor.

Em qualquer hipotese, as clausulas devem ser objetivas, mas
claras, abrigando uma saudavel relagéo contratual.

A exigéncia, pela lei (sendo ou néo relagdo de consumo), da
adogdo de politica de fornecimento mais adequado parece ser
irreversivel, exigindo, portanto, dos fornecedores um correspon-
dente e apropriado enquadramento juridico contratual.

1.S6cio-Diretor da NEDER SOCIEDADE DE ADVOGADOS.

2.Entendemos que esta reducdo hd de ser efetiva e de monta razoa-
vel.

3.Contrato de adesdo, a grosso modo, é aquele cujas clausulas s&o
previamente impostas pelo fornecedor. A denominacdo foi dada por
Raymond Saleilles quando estudou o Cédigo Civil da Alemanha e teve
ampla aceitacdo. Ndo desnatura a caracteristica de “contrato de
adesdo” a alteracdo de determinadas clausulas a pedido do adqui-
rente.

4.Ac 0283875-7 (235821) - Foz do Iguacu - 18% C. Civ. - TJPR
25.04.2005) JCDC.26

5.Por exemplo, TACSP - hoje TJ - Ap 1189384-4 - Sdo Paulo, j.
15.12.2003) JCDC 26; TJDF - Ac 1999.01.1.020248-3 - 3% T. Civ. -
DJU 20.03.2002 - p. 71) JCDC.26.
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