VICIO REDIBITORIO: PRESCRICAO DA ACAO EM SE
TRATANDO DE IMOVEL

MURILLO RENAULT LEITE.
Advogado no Fstado da Guanabara

Vicio redibitério & aquéle vicio ou defeito que a coisa traz em
geu bojo, no permitinde o uso a que é destinada, ou desvalorizan-
do-a a tal ponto, que quem a adquiriu, se déle tivesse conhecimento,
nio a compraria ou ofereceria pela mesma menor preco.

Quern adquirir coisa eivada daquele vicio tem o direito de
pedir o abatimento do prego (guanti minoris) ou, através da acho
redibitoria, de rescindir o contrato e haver o prego pago mais per-
das e danos (Céd. Civil, art. 178, § 5.2, n.° IV}.

Mas, para que tenha 8sse direito, é indispengdvel que desco-
nheca a existéncia de tal vicio, porque, se déle j4 tinha ciéneia,
nada pode alegar em sua defesa. O que féz foi um mau negdcio,

O Cédigo Civil, entretanto, faz uma exce¢fio no art. 1.106:

“Se a coisa fol vendida em hasta plblica, ndo cabe
a acdo redibitéria, nem a de pedir abatimento do preco’,

Fnsina CARVALIO SANTOS que a razio do artigo estd na cir-
cunstincia da “alienacfio ter sido feita sem o concurso da vontade
do proprietirio, o que obsta possa vir éle a ser respongabilizado
pelos defeitos que a coisa apresentar” (Cédigo Ciwil Interpretado,
vol. XV, pag. 377). '

Mas, se a coisa for vendida em leildo promovido pelo seu dono,
nio se-aplica essa regra, pois houve o concurso da vontade do
mesmo,
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A acio redibitéria, para lograr bom &xito, doutrina CUNHA
QONGALVES (Princtpios de Direito Civil, vol. 11, pag. 1.015), deve
reunir as condices seguintes:

“j0 — A coisa deve ter, de fato, um vicio ou de-
feito. ‘
20 _ Qs vicios ou Sifeitos d& coisa devem ser
ocultos. Consideram-gse ®iciog ocultos aquéles que nio
jmpressionam imediatamente os sentidos; e bhem agsim
08 que o comprador néo pode descobrir com a vulgar di-
lipéncia de qualquer pessoa prudente, com um ri-
pido exame exterior da coiza no ato da recepcio desta,
Sio, portanto, ocultos os vicios de todas as coigas, dque
estiio encerradas em cgixas, garrafas, talhas, pipas, ou
quaisquer outros invélucros, que nio se costumem abrir
na ocasiio da entrega. De igual modo, serfio ocultos os
vicios que Do podem ser verificados num exame super-
. ficial e paxcelar. ‘
3.0 __ O vicio ou defeito da coisa vendida deve exis-
tir ao tempo da tradicio e recepclo da coisa.
49 —. Finalmente, os vicios ocultos devem ser gra-
ves, isto é, de tal natureza que tornem a coiga imprépria
para o ugo a que e destina’.

O comprador que quiser fazer valer o seu direito contra o ven-
dedor terd que exercitid-lo dentro dos geigs meses seguintes & fra-
dicsio do imével. Reza o Cddigo Civil:

“Apt, 178 — Prescreve:

§ 5.2 — Fm seis meges:

n, IV — A acfio para haver o abatimento ‘do preco
da coisa imével, recebida com vicio redibitério ou para
rescindir o contrato comutativo, e haver o preco pago,
mais perdas e danos, contado o prazo da tradicio da
coiga”. :
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Que se deve entender por iredigdo da coisa?

Tratando-ge de imével ndo ha tradicio, nem real, nem ficta; o
que hi é a transerigdo feita no Registro de Iméveis.

N#o & sdbmente em nosgso direito que com a fredi¢io ndo se rea-
diza a transferéneia da propriedade imével. O mesmo se dia no
direito dos povos latinos e no dos germénicos, sendo que, entre &stes,
@ transferéncia se opera com a imscrigdo e, enfre aquéles, com a
Eranseriedo.

Declara a nossa lel civil que um dos modos de se adquirir a
propriedade imével é a transcrigo do titulo de transferéncia no
Registro de Imédveis.

E preceito do Cédige Civil contido no

v

“Art, 530 — Aquire-se a propriedade imével:

I — Pela transericio do titulo de transferéncia no
registro de imével.”

Tenho, entretanto, para mim, que nesse caso, quando o legis-
Jador empregou & palavra tradigdo, quis se referir, nio & franscri-
¢do feita no registro imobilidrio, e, 8im, & a4 tradigiio no seu sentido
comum, ou seja, & efetiva entrega da coisa. Ou como ensina CUNHA
GONCALVES: “no ato da recepgdo da coisa”

E nem pode ser outro o entendimento.

Qe ao comprador nio foi feita a entrega (tradigio) da coisa,
como poders &le notar se ela tem um vicio ou defeito oculto que
ndo The permite utilizd-la? Se ndo teve a coisa em seu poder, nem
a usou, como descobriria a existéneia do vicio redibitério? '

Quando da publicagio do Cédigo Civil, o n.° IV, do § 52, do
art 178, acima citado, estava déste modo redigido:

“A aciio do comprador contra o vendedor para haver
abatimento do preco da coisa imével, vendide com vicio
redibitério, ou para rescindir a venda e haver preco pago,
mais perdas e danos; contado o prazo da tradigio da
coisa”.

Velo, porém, a Lei n.® 3.725, de 1919, e o legislador, melhor
avigado, prudentemente deu a seguinte redacio ao dito ineiso:

&
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i “A acdo para haver o abatimento do preco da coisa
' imével, recebide com vicio redibitério, ou para rescindir
o contrato comutativo, e haver o preco pago, mais per-

das e danos, contando o prazo da tradi¢do da coisa”.

Foi cauteloso ao redigir “coisa recebide com vicio redibitério”.
Nao fogse ésse seu pensamento, teria falado, por exemplo, em coisa
adguiride com aquéle vicio, o que implicaria na transcrigéo. Convém
resgsaltar o seguinte: nfio existe prazo para proceder-se, no registro
imobilidrio, & transcricio do titulo de transferéncia, pois o com-
prador poderi fazé-lo quando bem entender, correndo, é 6bvio, ©
risco da sua negligéncia.

Agsim, o prazo prescricional ficaria ao arbitrio do comprador.

Se a contagem do prazo devesse ser feita a partir da trans-
erigio, 86 quando o comprador levasse seu titulo para registro,
fluiria a preserigdo.

Exemplifiquemos o seguinte: o vendedor, na escritura de com-
pra e venda, estipula cliusula condicionando que o comprador 1)
terd a posse do imével, no prazo de oito meses, contados da data
da assinatura da escritura, quando o imével que &le, vendedor, esth
construindo para sua residéneia, ficarid pronto.

O comprador, zeloso dog seus direitos, promove, de imediato,
a transecricdo da escritura.

Se admitirmos que, desde &sge momento, comega a correr o
prazo de seis meses, para a prescricio da agfio redibitéria ou da
quanti minoris, quando 8le comprador entrar na posse do imdvel
(recepciio) dai a oito meses, como fora combinado na escritura, e
verificar que o mesmo contém aquéle vicio, a aclo jA estaria pres-
crita e nada mais poderia fazer na defesa dos seus direitos. Seria
justo?

No campo da doutrina nfo tém os nogsos juristas discutido o
assunto, e a nossa jurisprudéncia & pobre.

As 5.2 ¢ 6.2 Camaras do antigo Tribunal de Apelaciio do Dis-
trito Federal, em sessfio conjunta, apreciande o Recurso de Revigta
no agravo de peticio n.® 1.627, sendo relator o saudoso desembar-
gador BURLE DE FIGUEIREDO, decidiram:

“Q prazo de prescricio da acdo para haver o abati-
mento do preco ou para rescindir o contrato comega a
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correr da data do recebimento do imével, anterior ou
posterior & transecricdo” (Rewv. For., vol.. 74, pig. 476).

E o Tribunal de S%o Paulo, pelo menos em doiz julgados, ja
gustentou o mesmo ponto de vista. Em um déles, datado de maio
de 1917 (Rev. dos Tribunais, vol. 22, pig. 41) baseando-se, ainda,
nas Ordenacdes, decidiu:

“As acdes redibitériag prescrevem em seis meses a
contar da data da enfrego do coisa” (o grifo é nosso).

0 mesmo Tribunal, em outra decisfo, apreciando a apelacéo
n.° 14,108, de Santos, sbbre permuta de iméveis, em que foi relator
o desembargador POLICARPO DE AZEVEDO, que proferiu brilhante
voto, cuja leitura se recomenda, decidiu:

“Tendo o adquirente entrado na posse do prédic an-
tes da transcricdio, é da data dessa tradicio real ou en-
trega efetiva que correm os seis meses da prescricio es-
tabelecida pelo art. 178, § 5.2, n, IV, do Cédigo Civil,
pouco importande a circunstdncia da transcrigio sé se
ter feito meses depois, porque desde o recebimento da
coiga estava o adquirente em condigies de descobrir 8sses
defeitos ou vicios, coisa que nio poderia fazer no caso
oposto, de se ter feito a transcricio sem haver-se reali-
zado & tradicdo real” (Rev. dos Tribunais, vol. 67,
pigina 301). \

O que fol exposto leva & concluséio de que, quando o nosso le-
gislador empregou a palavra fradi¢do, quis dizer, nesse caso, en-
trega de coise, que pode ter sido feita onfes ou depois da trans-
cricho, :

O importante é que o comprador tenha recebido a coisa para
poder perceber ter ela, ou néo, um vicio redibitério. Tera, entdo, o
prazo de seis meses para a propositura da agdo, que fluirs désse
momento.

PODER JUDICIARIO
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GUANABARA

Tribunal Pleno
MANDADO DE SEGURANCA N.° 2.626

Mandado de segwrangs — Preliminares de ilegitimidade
passiva do impetrado; de estar prejudicado o pedido e de absol-
vigio de instincia, por ndo atendimenio de litisconséreio neces-
sdrio, com base no artigo 19 da Lei 1,533, de¢ 31 de dezembro
de 1951, -— Rejeigio das preliminores; sendo que, gquanto d
primeiva — ilegitimidade passive do impetrado — por meio-
via de votos.

— Pedidos alternativos dos impetrantes, quanto ds provas
a que se submeteram O CONCUrse porsG WMGresso emw Escolas
Normais do Estado, que nio se referem & legalidade das pro-
vals, mas, sim, ao mérito do sew julgamenio. — Denegagio du
sequranga — Votos vencidos.

Vistos, relatados e discutidos éstes autos de mandado de seguranga
0.0 2,626, em que sio impetrantes Alzira Sousa da Rocha e outros, e im-
petrado o Exmo. Sr. Secretirio Geral de Educagio e Cultura do Estado

COMENTARIO

1. Candidatos as Escolas Normais do Estado impetraram man-
dao de seguranca contra o Exmo. 3r. Secretirio de Eduveacfio e Cul-
tura, inconformados com og graus atribuidos as suas provas de Por-
tuguds, pedindo contrdle judicidrio.

2. Interessante &, de inicio, observar que os impetrantes fize-
ram pedidos de seguranca olternativos; de trés maneiras entendiam.
dles se lhes poderiam garantir os respectivos direitos: 1.°) pela
revisio judicidria das notas; 2.°) pela anulacho de todo o exame
de Portugués; e 8.°) pela reapreciacho de suas provas por nova
banca,



