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iv) O que a vitima do vicio redibitério pode fazer: ACOES EDILICIAS, que se dividem em Acéo
Redibitéria, que visa a resolucdo do contrato, e em Acdo Estimatoéria, que visa ao abatimento
proporcional do preco. Nelas, é possivel a realizagdo de pedido subsididrio.

Com relacio a CUMULACAO COM PERDAS E DANOS, ha que se observar o art. 443, CC,
segundo o qual, se o alienante conhecia o vicio, é possivel; todavia, se ele o desconhecia, ndo ha
que se falar em perdas e danos.

Como se trata do exercicio de um direito potestativo, a reclamacao pelo vicio redibitério se sujeita
a prazos decadenciais, conforme estipulado no art. 445, CC.

A) Se a vitima ndo estava na posse, os prazos serdo computados da entrega da coisa, sendo que, se
for bem mével, o prazo é de 30 dias; se for imével, o prazo serd de 1 ano.

B) Todavia, se a vitima ja estava na posse do bem, os prazos serdo contados da alienacdo e serdo
reduzidos a metade, ou seja: para bens moveis, serd de 15 dias; para bens iméveis, 6 meses.

Dispde o §1° do mesmo art. 445, CC, que, em se tratando de vicios redibitérios que, por sua
natureza, s6 venham a aparecer depois, o prazo comecard a fluir da ciéncia dos mesmos. Tal
dispositivo ndo traz um prazo para a reclamacdo do vicio redibitério, mas sim, estabelece um
prazo méximo para tomar ciéncia dele, ou seja, diz-se que se trata de um PRAZO DE
CONSTATACAO. Para bens méveis, o prazo é de 180 dias, enquanto que para bens iméveis, de 1
ano. Desta forma, constatado o vicio, comegcam a correr os prazos para a reclamacdo, que estdo
previstos no caput.
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Com relacdo a estes prazos, todos tém natureza de GARANTIA LEGAL. Todavia, nada impede
que as partes convencionem outra garantia, que pode ser maior, menor ou igual a legal.

Conforme estabelece o art. 446, CC, a garantia contratual se soma a garantia legal, sendo que esta
nao corre enquanto aquela estd em curso, ou seja, se o adquirente tiver ciéncia do vicio durante a
garantia contratual, terd o prazo de 30 dias para denuncia-lo ao alienante, para que este faca o
reparo, sob pena de decadéncia no que diz respeito ao resto do prazo da garantia contratual, de
forma que a garantia legal comecaria a fluir do final deste prazo de 30 dias.

Enunciado 28 - Art. 445 (§§ 1° e 2°): o disposto no art. 445, §§ 1° e 2°, do Cédigo Civil reflete a
consagracao da doutrina e da jurisprudéncia quanto a natureza decadencial das a¢des edilicias.

Enunciado 174 - Art. 445: Em se tratando de vicio oculto, o adquirente tem os prazos do caput do
art. 445 para obter redibicao ou abatimento de preco, desde que os vicios se revelem nos prazos
estabelecidos no paragrafo primeiro, fluindo, entretanto, a partir do conhecimento do defeito.

OBSERVACAO 1: CONTRATOS DE COMPRA E VENDA: COMPRA E VENDA AD MENSURAM
(500,caput) x COMPRA E VENDA AD CORPUS (500,83°)

A compra e venda ad mensuram é feita em razdo da extensdo do bem, como em funcdo do tamanho,
do peso, da altura, da area, etc.

A compra e venda ad corpus é aquela realizada em razao da esséncia da coisa, independentemente
de sua extensao.

Art. 500. Se, na venda de um imdvel, se estipular o preco por medida de extensiao, ou se
determinar a respectiva area, e esta nao corresponder, em qualquer dos casos, as dimensoes
dadas, o comprador tera o direito de exigir o complemento da area, e, nao sendo isso possivel, o
de reclamar a resolucdo do contrato ou abatimento proporcional ao preco.

§ 1o Presume-se que a referéncia as dimensdes foi simplesmente enunciativa, quando a
diferenca encontrada nao exceder de um vigésimo da area total enunciada, ressalvado ao
comprador o direito de provar que, em tais circunstancias, nao teria realizado o negdcio.

§ 20 Se em vez de falta houver excesso, e o vendedor provar que tinha motivos para ignorar a
medida exata da area vendida, cabera ao comprador, a sua escolha, completar o valor
correspondente ao preco ou devolver o excesso.

§ 30 Nao havera complemento de area, nem devolucao de excesso, se o imdvel for vendido como
coisa certa e discriminada, tendo sido apenas enunciativa a referéncia as suas dimensdes, ainda
que ndo conste, de modo expresso, ter sido a venda ad corpus.

Civil. Recurso especial. Contrato de compra e venda de imdvel regido pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor. Referéncia a area do imoével. Diferenca entre a area referida e a area real do bem
inferior a um vigésimo (5%) da extensdo total enunciada. Caracterizacao como venda por corpo
certo. Isencao da responsabilidade do vendedor. Impossibilidade. Interpretacao favoravel ao
consumidor. Venda por medida. Ma-fé. Abuso do poder econémico. Equilibrio contratual. Boa-
fé objetiva. - A referéncia a area do imdvel nos contratos de compra e venda de imével
adquiridos na planta regidos pelo CDC nao pode ser considerada simplesmente enunciativa,
ainda que a diferenca encontrada entre a area mencionada no contrato e a area real ndo exceda
um vigésimo (5%) da extensdao total anunciada, devendo a venda, nessa hipétese, ser

caracterizada sempre como por medida, de modo a possibilitar ao consumidor o complemento
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da area, o abatimento proporcional do preco ou a rescisao do contrato. - A disparidade entre a
descricdio do imoével objeto de contrato de compra e venda e o que fisicamente existe sob
titularidade do vendedor provoca instabilidade na relacdao contratual. - O Estado deve, na
coordenacao da ordem econdmica, exercer a repressao do abuso do poder econémico, com o
objetivo de compatibilizar os objetivos das empresas com a necessidade coletiva. - Basta, assim,
a ameaca do desequilibrio para ensejar a correcao das clausulas do contrato, devendo sempre
vigorar a interpretacdo mais favoravel ao consumidor, que ndo participou da elaboracao do
contrato, consideradas a imperatividade e a indisponibilidade das normas do CDC. - O juiz da
equidade deve buscar a Justica comutativa, analisando a qualidade do consentimento. - Quando
evidenciada a desvantagem do consumidor, ocasionada pelo desequilibrio contratual gerado
pelo abuso do poder econdémico, restando, assim, ferido o principio da equidade contratual,
deve ele receber uma protecio compensatoria. - Uma disposicao legal ndo pode ser utilizada
para eximir de responsabilidade o contratante que age com notéria ma-fé em detrimento da
coletividade, pois a ninguém é permitido valer-se da lei ou de excecao prevista em lei para
obtencao de beneficio proprio quando este vier em prejuizo de outrem. - Somente a
preponderancia da boa-fé objetiva é capaz de materializar o equilibrio ou justica contratual.
Recurso especial conhecido e provido. (STJ, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de
Julgamento: 04/05/2006, T3 - TERCEIRA TURMA).

Com relagdo a compra e venda ad mensuram, ha 2 consideracdes a se fazer:

1%) Se for a menor: o adquirente podera fazer uso da Acdo Ex Empto, a fim de exigir a
complementacdo da drea. Se ndo houver area a complementar, hé vicio redibitério, que permite o
uso das A¢oes Edilicias (Redibitéria ou Estimatéria).

Todavia, na forma do art. 500, §1°, CC, se a diferenca for menor do que 1/20 (5%), o adquirente,
para ingressar com a agdo ex empto, devera provar que, se soubesse, nao faria o negoécio.

2%) Se for a maior (art. 500, §2°): a escolha cabera ao comprador, que podera deolver o excesso ou
pagar a diferenca. Para tanto, depende de o vendedor provar que havia razdes para desconhecer a
verdadeira extensdo, pois vale a presuncao de que o vendedor conhece a coisa. Se ele nao provar,
nada podera ser feito.

OBSERVACAO 2: CONTRATO DE EMPREITADA:

Empreitada é o contrato pelo qual uma das partes (empreiteiro), sem subordinacdo ou
habitualidade, mediante remuneracao, se obriga a entregar a outra parte (o dono da obra) uma
obra pronta, ou seja, um resultado final. Portanto, o objeto é certo e a responsabilidade civil
contratual em se tratando de empreitada esta regulado no art. 618, §2°, CC.

Art. 618. Nos contratos de empreitada de edificios ou outras construcdes consideraveis, o
empreiteiro de materiais e execucdo respondera, durante o prazo irredutivel de cinco anos, pela
solidez e seguranca do trabalho, assim em razao dos materiais, como do solo.

Paragrafo tinico. Decaira do direito assegurado neste artigo o dono da obra que ndo propuser a
acao contra o empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou
defeito.
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Segundo este dispositivo, hd um prazo irredutivel de 5 anos para se constatar a qualidade da obra,
ou seja, ndo é um prazo para reclamacdo de eventual responsabilidade, mas sim, mais uma
previsao de PRAZO DE CONSTATACAQO, ou seja, para tomar ciéncia de eventuais vicios. O prazo
para reclamar sera contado da ciéncia do vicio, conforme prevé o art. 618, paragrafo tnico, e
durard 180 dias, sendo um prazo decadencial, e ndo, prescricional.

9) EVICCAOQ (art. 447 a 457, CC)

i) Conceito: é a perda, total ou parcial, de um direito em razdo de uma decisdo judicial ou
administrativa que o declara como titularizado anteriormente por um terceiro.

ii) Natureza juridica da protecdo contra os riscos da evicgdo: é uma garantia legal presente em
contratos onerosos, pouco importando se é comutativo ou aleatério.

Para se falar em responsabilidade do transmitente pela eviccdo, é preciso partir da premissa que
ele cumpriu a sua parte no contrato; caso contrario, haveria inadimplemento, ndo havendo que se
falar em eviccao.
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