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RESUMO

Esta pesquisa aborda a falta de vedacdo acustica nos edificios, em que a incapacidade em
impedir que ruidos provenientes de outras unidades auténomas e do meio externo causem
incomodos aos moradores caracteriza o vicio do produto. Como o CDC nao se aplica a um
contrato especifico, mas a todos nos quais hd uma relacdo de consumo, surgiu a necessidade de
apontar os sujeitos dessa relacdo juridica, ou seja, fornecedor e consumidor, bem como
demonstrar que os contratos imobilidrios se sujeitam as normas do referido Codigo, alertando
para o fato de que a inobservancia dos principios consagrados na lei consumerista impede a
eficdcia de suas normas protetivas. Apds essa constatacao, foi feito um estudo geral do vicio do
produto, enfatizando os pontos pertinentes ao tema desenvolvido na pesquisa, como a
responsabilidade do fornecedor (solidaria e objetiva), o prazo decadencial de que dispde o
consumidor para reclamar pelo vicio da vedacdo acustica e as alternativas de ressarcimento. Por
fim, constatou-se a necessidade de uma tomada de consciéncia em relacdo ao vicio aqui
discutido, tracando um paralelo entre o uso anormal da propriedade e seu uso normal, para que
a lide, diante do vicio da vedacao acustica, chegue ao judicidrio e seja decidida como relacdo de
consumo e ndo como direito de vizinhanga. A entrada em vigor da nova norma da ABNT
(ABNT 15.575) corrobora com o entendimento esposado nesta pesquisa de que efetivamente
existem imdveis com falta de qualidade na vedacdo acustica, e que por estabelecer critérios
minimos de qualidade, ndo afasta a responsabilidade do fornecedor, mesmo com o
cumprimento dessas normas técnicas. Persistindo o vicio, prevalecem as disposi¢des do CDC,

pois ali estdo as normas de ordem publica e interesse social na tutela do consumidor.

Palavras-chave: Vicio da vedagdo acustica. Principios do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Uso anormal da propriedade e seu uso normal. Conscientizacio do vicio da vedagdo acustica.

Andlise de jurisprudéncias.



ABSTRACT

This research approaches the lack of acoustic seal in buildings, in which the inability to prevent
that noise from other autonomous units and external environment cause nuisances to the
residents characterizes the defect of the product. As the CDC does not apply to a specific
contract, but for all contracts where there is a relationship of consumption, arises the need to
point out the subjects of this legal relationship, i.e., supplier and consumer, as well as to
demonstrate that real estate contracts are subjected to the rules of that code, stressing to the fact
that the non-observance of the principles enshrined in the consumer law impedes the
effectiveness of their protective standards. After this realization, a general study of the defect of
the product was made, emphasizing the points pertinent to the theme developed in this research,
as the responsibility of the supplier (joint and objective), the term decadencial that the
consumer has to complain of the defect of acoustic seal and alternatives of compensation.
Finally, it was noted the need for awareness in relation to the defect here discussed, drawing a
parallel between the abnormal use of the property and its normal use, so the process, before the
defect of acoustic seal, reaches the judiciary and be decided as consumer relationship and not as
neighborhood’s right. The operative of the new ABNT law (ABNT 15,575) corroborates the
understanding espoused in this research that actually exists buildings with lack of quality in
acoustic seal, and although establishing minimum quality criteria, does not remove the
responsibility of the supplier, even with compliance with these technical standards. Persisting
the defect, CDC provisions prevail, because there are rules of public order and social interest in

protecting the consumer.

Keywords: Defect acoustic seal. Principles of the Code of Consumer Protection. Abnormal use
of the property and its normal use. Awareness of the defect acoustic seal. Analysis of

jurisprudence.
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1 INTRODUCAO

Muitos sdo os estimulos a que as pessoas estdo sujeitas atualmente, e alguns deles
afetam diretamente sua tranquilidade. Nesse rol, a poluicdo sonora € uma das mazelas da vida
em sociedade, cujos efeitos fisioldgicos e psicolégicos provocam desgaste na qualidade de vida
dos individuos. A falta de cuidados actsticos € uma realidade que os expde a circunstincias
adversas, em que a concentracdo, 0 sono, o repouso, a privacidade, tio fundamentais ao
equilibrio intimo, restam seriamente prejudicados.

O presente trabalho tem por objetivo abordar a questao da falta de vedacdo acustica nos
edificios. A relevancia do tema estd justamente em identificar o problema e, a partir dai, sugerir
a aplicacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor pelo vicio do produto. No entanto, para
reclamar o regramento desta lei dotada de principios protecionistas dirigidos a um ser
vulneravel, é necessario que se identifique os sujeitos da relagdo juridica, ou seja, o adquirente
de um imdével naquelas condi¢cdes como consumidor e a construtora, empreiteira ou imobilidria
como fornecedoras. Uma vez constatada a ligacdo entre esses dois sujeitos, a incidéncia do
CDC sobre os contratos imobilidrios é decorréncia l6gica. Os temas que permeiam essas
questdes serdo abordados na primeira parte desta monografia.

Tendo em vista que a falta de vedacdo acustica representa um vicio do produto, na
segunda etapa deste trabalho serdo analisadas as regras do CDC que disciplinam esse instituto.
E através da aplicacio dessas normas que se efetiva a tutela do consumidor, impondo a
responsabilidade ao fornecedor pela introducao de produto sem a devida qualidade no mercado
de consumo. E também nesse momento que se fard necessdria a classificagio tanto do produto
(se € movel ou imovel, durdvel ou ndo durdvel, etc.) quanto do préprio vicio (se € oculto ou
aparente, se € realmente um vicio ou se trata de fato do produto, etc.), para fazer incidir a norma
especifica de acordo com a classificagdo dada ao objeto e ao problema que o afeta.

E pela propagacio de ruidos provenientes de outras unidades auténomas e do meio
externo que o vicio da falta de vedacdo actstica se apresenta ao consumidor, causando
incOmodos e transtornos a este. Uma vez que ndo sdo todos os ruidos que devem ser
considerados para identificacdo do vicio do produto, hd que se distinguir a fonte causadora
deles, se sdo decorrentes do uso normal ou anormal da propriedade. E nesta oportunidade que se
aprofundard a discussao sobre quando devera incidir o CDC ou quando serd o caso de aplicar o
Cdédigo Civil através do direito de vizinhanga. Af reside o problema central da pesquisa

desenvolvida neste trabalho.
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Por fim, o dltimo capitulo da presente monografia destina-se a incutir em todos (poder
publico e o préprio consumidor) a conscientizagdo para o problema, a fim de assegurar a
aplicacdo da lei do consumidor quando este adquirir um imével sem o isolamento acustico
adequado.

Diante da complexidade do vicio da vedagdo acustica, mesmo nas alternativas de
ressarcimento oferecidas pelo CDC ao consumidor serdo identificadas dificuldades de ordem
pratica.

A entrada em vigor da nova norma da ABNT vem corroborar com o entendimento
esposado nesta pesquisa, o de que € preciso conferir mais qualidade a vedacao acustica dos
imoveis residenciais.

A andlise das decisOes judiciais ird demonstrar equivocos na resolucdo das lides,
principalmente aplicando o regramento contido no direito de vizinhanca do Cddigo Civil ao
invés do Cddigo de Defesa do Consumidor pelo vicio do produto. A aplicacdo correta dos
institutos juridicos ap6s a identificac@o do vicio da vedagao acustica € a pretensdo que motivou
o desenvolvimento desta monografia.

Para atingir o fim almejado, a pesquisa terd como base, além dos dispositivos legais do
Cdédigo de Defesa do Consumidor e do Cédigo Civil pertinentes ao tema a ser abordado,
opinides doutrindrias referentes ao vicio do produto e demais normas destacadas de ambos os
diplomas; serdo utilizadas como fontes secunddrias, jurisprudéncias, artigos e publicacdes
pesquisadas na internet.

O método dedutivo se mostrara propicio para a abordagem do tema, da mesma forma
que utilizar como procedimento a pesquisa bibliografica, a qual procurard abarcar os diversos
assuntos que convergem ao tema principal.

E com esse enfoque que serd abordada esta pesquisa, procurando defender a aplicago
do CDC nos contratos de incorpora¢do imobilidria e, por consequéncia, quais direitos tem o

consumidor quando adquirir um imével com isolamento acustico inadequado.
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2 NOCOES INTRODUTORIAS AO TEMA DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA
NOS EDIFICIOS

Por vezes o sossego do lar € interrompido pelo mau uso da propriedade. Esse tipo de
incomodo tem se agravado nos dltimos tempos devido ao progresso da humanidade, quando
surgiu a necessidade de as pessoas se estabelecerem em grandes centros urbanos, convivendo
cada vez mais préximas umas das outras em condominios verticais e horizontais. Foi a forma
encontrada para aproveitar melhor o espaco e de se fixarem nas imediagdes do local de
trabalho, do comércio, centros de producdo, etc.

E justamente para regular situacdes advindas dessa aglomeracdo humana, na tentativa
de garantir a boa convivéncia social, que o direito de vizinhanca foi introduzido pelo legislador
(art. 1.277 e seguintes do atual Codigo Civil). A sua aplicagdo, portanto, destina-se a coibir o
abuso de direito, externado pelo uso anormal da propriedade. Ou seja, embora sendo titular de
um direito, ndo pode a pessoa exercé-lo de modo a prejudicar os demais moradores com
interferéncias prejudiciais ao sossego, a saude ou a segurangca dos mesmos.

Ha casos, porém, em que mesmo sem o uso anormal da propriedade o sossego dos
conddminos estd sendo violado. Quer dizer, a pessoa estd utilizando-a dentro dos limites da
normalidade, em atividades corriqueiras do dia-a-dia do lar e ainda assim elas sdo capazes de
perturbar os vizinhos confrontantes. Essa situacdo decorre de um grave problema de
construcdo do edificio, e ndo do comportamento das pessoas. Ou seja, trata-se de um direito do
consumidor que estd sendo lesado (ter um produto com qualidade), e ndo da aplicagdo do
direito de vizinhancga para conter excessos de ruidos provocados por outros condéminos'.

A qualidade de um imé6vel deve assegurar e atender as expectativas de seus usudrios,
ndo somente em relacdo aos aspectos estéticos do mesmo, mas também quanto a sua
funcionalidade. Dessas consideragcdes infere-se que uma edificagcdo deve proporcionar conforto
acustico aos moradores, de acordo com a finalidade do ambiente, sobretudo em se tratando de
imoéveis residenciais.

Como exemplos de desconforto provocado pela ma qualidade da vedagdo acustica do
imodvel podem ser citados: queda de objetos, impactos no piso (causado por calgado de salto

alto, por exemplo), brincadeira de criangas, conversas, etc. Observa-se que todas essas

'O advogado Waldir de Arruda Miranda Carneiro, em seu artigo, faz interessante comentario sobre o defeito de
construcdo decorrente da falta de isolamento actstico e as interferéncias que causam na qualidade de vida das
pessoas. CARNEIRO, Waldir de Arruda Miranda. Barulho em apartamentos pode ter origem em defeito de
construcao. 2000. Disponivel em: <http://www.arrudamiranda.com.br/Artigos.htm>. Acesso em: 16 abr. 2014, p.
1.
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atividades sdo praticadas de modo normal pelos seus causadores, ou seja, ndo se estd referindo
aqui ao uso anormal da propriedade, quando estard configurado o abuso do direito de
vizinhanga, com regulagdo prépria no Cédigo Civil.

Nesse sentido, o “cuidado para evitar que o nivel de ruido incomode a vizinhanga tem
de ser redobrado, bem como com que o ruido emitido pela vizinhanga chegue a sua residéncia
em niveis considerados desconfortdveis®”. Isso gera um dever para que o fornecedor entregue
um imoével com qualidade ao adquirente, de forma que esses incomodos e desconfortos acabam
por refletir na “necessidade de haver um bom isolamento acustico entre unidades residenciais e
entre ambientes internos da mesma unidade residencial®”.

Ocorre que muitas vezes a questdo chega ao judicidrio como direito de vizinhanca, ao
invés de direito do consumidor pela ma qualidade do produto. Isso demonstra a necessidade de
conscientizacdo por parte dos consumidores, que “julgando-se encontrar diante de um
problema de mau uso da propriedade vizinha, estdo, na verdade, frente a um grave defeito de
construgdo, consistente na falta de isolamento actstico adequado ao tipo de imével que

99

utilizam™”. Por outra via, quando ha essa falta de isolamento actstico adequado da edificagao,
deve-se apontar a responsabilidade do construtor ou incorporador, “dado que a imperfei¢ao da
obra furta aos usudrios do imével condi¢cdes minimas de higiene mental, satde e seguranga®”.

Em resumo, a falta de vedacdo acustica nos edificios provoca conflitos entre os
moradores mesmo sem o abuso do direito ou o uso anormal da propriedade, pressupostos para
a aplicagdo do direito de vizinhanca em relagdo as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao
sossego e a saude.

Diante das consideragdes iniciais acerca do tema que envolve esta pesquisa, € possivel

estabelecer alguns conceitos importantes atinentes ao vicio da vedacgao acustica nos edificios.

2 Maria de Fatima Ferreira Neto e Stelamaris Rolla Bertoli, do Departamento de Arquitetura e Construgio,
Faculdade de Engenharia Civil, Arquitetura e Urbanismo da Universidade Estadual de Campinas, apresentam
interessante artigo sobre o desempenho acustico de paredes de blocos e tijolos cerdmicos: FERREIRA NETO,
Maria de Fatima; BERTOLI, Stelamaris Rolla. Desempenho actistico de paredes de blocos e tijolos cerdmico: uma
comparagdo entre Brasil e Portugal. Ambient. Constr., Porto Alegre, v. 10, n. 4, out./dez. 2010. Disponivel em:
<http://www.scielo.br/scielo.php?pid=S1678-86212010000400012&script=sci_arttext>. Acesso em: 16 abr.
2014, p. 1.

3Tbid., p. 1.

40 advogado Waldir de Arruda Miranda Carneiro, em seu artigo, faz interessante comentério sobre o defeito de
construcdo decorrente da falta de isolamento acustico e as interferéncias que causam na qualidade de vida das
pessoas. CARNEIRO, op. cit., p. 1.

3 Ibid., p. 1.
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2.1 CONCEITO DE VICIO DA VEDACAO ACUSTICA NOS EDIFICIOS

O isolamento acustico pode ser considerado “a minimizagdo da passagem do som,

criacdo de barreira que reduz o nivel de ruido transmitido de um ambiente para outro,
separados por um elemento divisor qualquer®”. Isolamento, portanto, refere-se a “redugdo do
som entre dois recintos, proporcionado pelo sistema construtivo entre eles, que pode ser a
fachada, parede ou piso. E a capacidade de um ambiente de ser protegido de ruidos externos ou
de confinar fontes de ruidos’”. Nessa perspectiva, o isolamento sonoro estaria ligado a
“capacidade de certos materiais formarem uma barreira, impedindo que a onda sonora passe de
um recinto a outro. Neste sentido, isolar acusticamente um recinto fechado consiste em
bloquear os ruidos externos a patamares compativeis com a atividade a ser desenvolvida no seu
interior®”.
Com essas defini¢des € possivel estabelecer um conceito proprio de vicio da vedacao
acustica nos edificios como sendo a falta de capacidade do imével em impedir que ruidos
provenientes de outras unidades autbnomas e do meio externo interfiram no sossego e na saude
dos moradores.

Tudo isso pode indicar a falta de qualidade do imével quando este € incapaz de
propiciar ao usudrio conforto e privacidade acustica, merecendo o adquirente de uma unidade
imobilidria nestas condic¢des a tutela do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Assim, passa-se ao estudo do Codigo do Consumidor, destacando os pontos principais

que interessam para este trabalho, iniciando-se pela identificacdo dos sujeitos da relagdo

juridica.
2.2 IDENTIFICACAO DOS SUJEITOS DA RELACAO JURIDICA
A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 estabelece como um dos

direitos fundamentais no seu artigo 5°, XXXII, a defesa do consumidor. Quando trata da

Ordem Econdmica e Financeira, impde a observancia de varios principios no artigo 170, dentre

6 Paulo César da Rosa Righi, citando Silva, apresenta o conceito em sua dissertagio de mestrado, cujo titulo é:
“Ferramenta para Analise do Desempenho Acustico das Edificagdes para Fins de Financiamento Imobiliario”
RIGHI, Paulo Cesar Da Rosa. Ferramenta para analise do desempenho acistico das edificacoes para fins de
financiamento imobiliario. 2013. Dissertacdo (Mestrado em Engenharia Civil)- Universidade federal de Santa
Maria, 2013. Disponivel em: <http://w3.ufsm.br/ppgec/wpcontent/uploads/Dissertacao_Paulo_Cesar_Righi.pdf>.
Acesso em: 18 abr. 2014, p. 43.

7 BARING apud ibid., p. 44.

8 RIGHLI, op. cit., p. 45.



17

os quais a defesa do consumidor no inciso V. Nota-se, portanto, que a Carta Magna deu
especial atencdo a este sujeito ao estatuir sua defesa como direito fundamental e principio da
ordem econdmica.

E a lei que veio regulamentar este principio constitucional foi o Cédigo de Defesa do
Consumidor, Lei 8.078/90, norma com forca principiolégica’.

A figura do consumidor vem expressa no artigo 2° do CDC'®, dispondo que
“Consumidor ¢ toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como
destinatario final”. A expressdo “destinatario final” do referido artigo causou, inicialmente,
discussao sobre quem poderia ser considerado ou niao consumidor, surgindo dai trés correntes
com interpretagdes distintas desta parte final do dispositivo.

A primeira corrente, maximalista ou objetiva, considera que a expressao “destinatario
final” deve ser interpretada de forma ampla, e que para caracterizar o consumidor basta que
este, pessoa fisica ou juridica, adquira o produto ou servico encerrando a cadeia produtiva'l.

Dessa forma, pouco importa se a pessoa fisica ou juridica aufira lucro com a aquisi¢do
de produto ou a utilizacdo de servico, pois consideram objetiva a definicao do art. 2° do CDC.
A amplitude do termo destinatario final possibilita estender a tutela do Cédigo de Defesa do
Consumidor a todos os que efetivamente retirem do mercado o produto e o consuma, seja este
consumidor profissional ou nio'2.

O problema encontrado na visdo da corrente maximalista é que ela acaba por considerar
o CDC um “codigo geral sobre o consumo”, esvaziando o Cédigo Civil e o Comercial, que
regulam tdo bem a relacao entre iguais. Nesse sentido, a Lei consumerista seria aplicada a todos

indistintamente, considerando que na maioria das vezes os insumos sdo consumidos e

9 “Como lei principiologica entende-se aquela que ingressa no sistema juridico, fazendo, digamos assim, um corte
horizontal, indo, no caso do CDC, atingir toda e qualquer relag¢do juridica que possa ser caracterizada como de
consumo e que esteja também regrada por outra norma juridica infraconstitucional” NUNES, Luiz Antonio
Rizzatto. Curso de direito do consumidor: com exercicios. 2. ed. rev. mod. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p.
66.

10 BRASIL. Lei n. 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢io do consumidor e dd outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18078.htm>. Acesso em: 31 maio 2013.
IT“A corrente maximalista ou objetiva entende que o CDC, ao definir o consumidor, apenas exige, para sua
caracterizacgdo, a realizacao de um ato de consumo. A expressdo destinatario final, pois, deve ser interpretada de
forma ampla, bastando & configuracio do consumidor que a pessoa, fisica ou juridica, se apresente como
destinatdrio fatico do bem ou servigo, isto é, que o retire do mercado, encerrando objetivamente a cadeia produtiva
em que inseridos o fornecimento do bem ou a prestagdo do servigo” CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de
Direito do Consumidor. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 60

12 MARQUES, Cléudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor: o novo regime das relagdes
contratuais. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1999, p. 142-143.
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utilizados de forma intermedidria na atividade-fim de producdo e distribui¢do dos comerciantes
e profissionais?.

A segunda corrente, finalista ou subjetivista, defende a interpretacdo restritiva do termo
“destinatario final”, considerando consumidor apenas aquele que da fim ao ciclo produtivo e
econdmico. Desse modo, a aquisicdo de um produto ou servico deve satisfazer a necessidade
pessoal do adquirente, pessoa fisica ou juridica, e ndo servir aos fins intermedidrios de outra
atividade econdmica que gere lucro'®.

Assim, os finalistas defendem que as normas protetivas do CDC devem ser dirigidas
somente aqueles que sdo realmente vulnerdveis, aos que adquirem produtos ou utilizam
servigos para suprir suas necessidades proprias e ndo para desenvolver outra atividade
negocial. Tendo em vista que a vulnerabilidade pode ser “fatica, econdmica, juridica e
informacional”, a aplicacdo do Codigo do Consumidor, em casos especiais, ndo estaria
descartada para pequenas empresas e profissionais, que muitas vezes se mostram mais fracos
numa determinada relacdo de consumo. A apreciacdo dessas situagdes especificas ficaria a
cargo do Judicidrio no caso concreto'?.

Tanto o STF'® quanto o STJ'? se posicionaram a favor da corrente finalista, este ltimo

indo além ao admitir a aplicacdo das normas do CDC a pequenas empresas e profissionais

3 BENJAMIN, Antdnio Herman V.; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito
do consumidor. S3o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2008, p. 70.

14 Explica Cavalieri: “A corrente finalista ou subjetivista, a seu turno, interpreta de maneira restritiva a expressao
destinatario final. S6 merece a tutela do CDC aquele que € vulnerdvel. Entende ser imprescindivel a conceituagdo
de consumidor que a destinacdo final seja entendida como econdmica, isto €, que a aquisicdo de um bem ou a
utilizacdo de um servigo satisfaga uma necessidade pessoal do adquirente ou utente, pessoa fisica ou juridica, e
ndo objetive o desenvolvimento de outra atividade negocial. Nao se admite, destarte, que o consumo se faga com
vistas a incrementacdo de atividade profissional lucrativa, e isto, ressalte-se, quer se destine o bem ou servigo “a
revenda ou a integracdo do processo de transformacdo, beneficiamento ou montagem de outros bens ou servicos,
quer simplesmente passe a compor o ativo fixo do estabelecimento empresarial. Consumidor, em sintese, é aquele
que pde fim a um processo econdmico” CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 61

1S BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 68-69.

16 Na Sentenga Estrangeira Contestada, p. 253 (SEC 5847, Relator(a): Min. MAURICIO CORREA, Tribunal
Pleno, julgado em 01/12/1999, DJ 17-12-1999 PP-00004 EMENT VOL-01976-02 PP-00236) o entdo Ministro
Relator Mauricio Corréa afastou a incidéncia do CDC entre a empresa brasileira Teka que importou algoddo da
empresa Aiglon da Irlanda do Norte, ndo a considerando destinatdria final do produto consoante o art. 2° do CDC.
Portanto, afastou-se da corrente maximalista, sendo possivel concluir pela aproximacao com a corrente finalista.
BRASIL — Supremo Tribunal Federal. Sentenca estrangeira contestada n. 5.847-1 Reino Unido da
Gra-Bretanha e da Irlanda do Norte. Relator(a): Min. Mauricio Corréa, julgado em 01/12/1999. Disponivel
em: <http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=AC&docID=265758>. Acesso em: 23 maio 2014.
17 Acérddos do STJ admitindo mitigagdo na corrente finalista: (AgRg no AREsp 402.817/RJ, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 17/12/2013, DJe 04/02/2014); (REsp 1195642/RJ, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/11/2012, DJe 21/11/2012); (RMS
27.512/BA, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/08/2009, DJe 23/09/2009).
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liberais, neste caso somente quando demonstrada a vulnerabilidade no caso concreto. E o que
se denominou de finalismo mitigado ou aprofundado!®.

Para essa terceira corrente'®, finalismo aprofundado, quando uma pequena empresa ou
um profissional adquire produtos ou servi¢cos como destinatario final fatico do bem, desde que
fora do ambito de sua especialidade, e demonstre ser vulnerdvel, abre-se a possibilidade de
estender a tutela do CDC para essas pessoas. Enquanto € presumida a vulnerabilidade do

20 egsa condicao,

consumidor pessoa fisica, a pessoa juridica e o profissional devem comprovar
pois € uma situagdo excepcional e por isso necessita ser demonstrada em cada caso especifico.
Muitas vezes, € na figura do consumidor equiparado constante no art. 29 e no art. 4, inciso I,
ambos do CDC, que essa corrente vai buscar suporte na justificativa para a defesa de pessoas
Jjuridicas, demonstrando que mesmo nao sendo consumidores stricto sensu, nas disposicdes dos
capitulos V e VI deste diploma elas podem ocupar uma posi¢ao de vulnerabilidade nas relacoes
de consumo com outros fornecedores?'.

Adotar-se-4, seguindo entendimento prevalecente, a corrente subjetiva ou finalista
mitigada.

A definicdo do outro sujeito da relagcdo juridica, fornecedor, vem descrita de forma

ampla no artigo 3°, caput, do CDC??, que dispde:

18 BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 70. No mesmo sentido posiciona-se Cavalieri: [...] evoluiu a
jurisprudéncia do STJ para a corrente finalista mitigada ou atenuada ao admitir a aplicacdo das normas do CDC
a determinados consumidores e profissionais, como pequenas empresas e profissionais liberais, desde que
demonstrada a vulnerabilidade técnica, juridica ou econdmica no caso concreto[...]. CAVALIERI FILHO, op.
cit., p. 65.

19 H4 doutrinadores que ndo consideram o finalismo aprofundado uma terceira corrente, mas uma interpretagio
teleoldgica da corrente finalista para admitir a aplicagdo do CDC para pequenas empresas e profissionais que se
mostram vulneraveis frente a outros fornecedores. Claudia Lima Marques diz que ¢ “uma interpretagdo finalista
mais aprofundada e madura, que deve ser saudada” BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 71.

No mesmo sentido Orlando Celso da Silva Neto, quando comenta o entendimento jurisprudencial sobre a
defini¢do de consumidor: “A jurisprudéncia sobre defini¢do de consumidor € extensa, e ndo ¢ uniforme, embora ja
se possa apontar certa prevaléncia de uma ‘interpretacdo finalista’ moderada” SILVA NETO, Orlando Celso.
Comentarios ao Cédigo de Defesa do Consumidor. Rio de Janeiro: Forense, 2013, p. 35.

20 No Recurso em Mandado de Seguranga n® 27.512 - BA (2008/0157919-0), a Ministra Nancy Andrighi admitiu
que a presunc¢do de vulnerabilidade também se aplica a pessoas juridicas, e que para afastar a incidéncia do CDC
deve ser comprovada, pelo fornecedor, a ndo vulnerabilidade do consumidor pessoa juridica. Salienta a Ministra
que “a presunc¢do de vulnerabilidade do consumidor pessoa juridica ndo ¢ inconciliavel com a teoria finalista”,
porque atribuir ao préprio consumidor, ainda que pessoa juridica, o 6nus de provar sua vulnerabilidade, em muitos
casos pode dificultar o acesso ao judicidrio, o que ndo se coaduna com o principio constitucional de defesa do
consumidor (art. 5°, XXXII e 170, V, da CF). Impor limites a presun¢do de vulnerabilidade implicaria “uma
restri¢do excessiva, incompativel com o proprio espirito de facilitagdo da defesa do consumidor”. Entendimento
diverso de Claudia Lima Marques, portanto BRASIL — Superior Tribunal de Justica. Recurso em Mandado de
Seguranca n. 27.512. Relatora: Ministra Nancy Andrighi, julgado em: 23/09/2009. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/revistaeletronica/Abre_Documento.asp?sSeq=905277&sReg=200801579190&sData=200
90923 &formato=PDF >. Acesso em: 16 abr. 2014.

21 BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 71-79.

22 BRASIL, 1990, op. cit.
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Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividades de
producdo, montagem, criagcdo, construgdo, transformagdo, importacdo, exportacéo,
distribui¢do ou comercializa¢do de produtos ou prestag@o de servicos.

Justamente pela amplitude da defini¢do do conceito de fornecedor estampada neste
artigo, ndo ha grandes divergéncias entre os autores nesse sentido. Assim, todos aqueles que
participam do processo produtivo antes da chegada do produto ou servico ao destinatério final,

caracterizam-se como fornecedores. E o que se extrai dos ensinamentos de Cavalieri®®

Deste modo, ndo apenas o fabricante ou o produtor originario, mas, também, todos os
intermediarios (intervenientes, transformadores, distribuidores) e, ainda, o
comerciante — desde que fagam disso as suas atividades principais ou profissdes, serdo
tratados pela lei como fornecedores. [...] Permeiam o conceito de fornecedor, como se
vé, as ideias de atividades profissionais, habituais, com finalidades econdmicas — o
que nos leva a crer que o legislador quis se referir as atividades negociais, dentro de

N

um perfil organizado e unificado, com vistas a satisfacdo de um fim econdémico
unitdrio e permanente.

Tendo isso por base, e diante da delimitacdo do tema que esta pesquisa visa a abordar,
em momento oportuno (item 2.7) serd defendida a aplicacio do Cdédigo de Defesa do
Consumidor nos contratos de incorporacdo imobilidria, considerando fornecedor, ante a
amplitude do conceito acima verificado, também o construtor, incorporador, empreiteiro, etc.

Definidos os sujeitos da relacfio juridica, resta verificar quais direitos e principios*
estdo sendo violados nesse tipo de contrato envolvendo fornecedores de imdveis/apartamentos

e seus adquirentes, respectivos consumidores.

2.3 0S PRINCIPIOS DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

E cedico que as relacdes de consumo vio se tornando cada vez mais complexas na
mesma medida em que a sociedade se desenvolve e torna essa relagdo entre fornecedor e
consumidor indireta. Muitas vezes, ao adquirir um produto ou servi¢o, ndo € possivel saber
quem ¢é o verdadeiro fornecedor com quem se estd contratando. Isso se d4 pela prépria
evolucdo da sociedade, que se arranjou de tal forma a criar grandes centros urbanos,

multiplicando-se o nimero de pessoas nas grandes metrpoles. Assim, surgiu a necessidade de

23 CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 73.

2% Adotar-se-4 nesta monografia o conceito de principio apresentado por José Afonso da Silva, seguindo Celso
Ant6nio Bandeira de Mello, segundo o qual principio exprime a nog¢ao de “mandamento nuclear de um sistema”
SILVA, José Afonso. Curso de Direito Constitucional Positivo. 34. ed. rev. e atual. (até a Emenda
Constitucional n. 67, de 22.12.2010). Sao Paulo: Malheiros Editores LTDA, 2011, p. 91.
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producdo em massa, com o desenvolvimento da industria, do setor de servicos e do comércio,
auxiliados pelas grandes midias com suas publicidades e propagandas como incentivadores do
consumismo.

As relagdes impessoais e indiretas da relacao de consumo dessa sociedade massificada,
somadas a desigualdade fética ante o poder econdmico do fornecedor, fizeram transparecer a
vulnerabilidade do consumidor. Diante disso, como ja destacado, surgiu a necessidade de um
instrumento de protecdo legal que tentasse equilibrar novamente, ou pelo menos diminuir essa
disparidade de forcas entre o consumidor e o fornecedor. Foi com esse intuito que surgiu o

CDC. Jodo Batista Almeida® sintetiza esse raciocinio no seguinte trecho de sua obra:

Era natural que a evolugdo das relagdes de consumo acabasse por refletir nas relagdes
sociais, econdmicas e juridicas. Pode-se mesmo afirmar que a protecio do
consumidor € consequéncia direta das modifica¢cdes havidas nos dltimos tempos nas
relacdes de consumo, representando reacao ao avango rapido do fendmeno que deixou
o consumidor desprotegido diante das novas situagdes decorrentes do
desenvolvimento.

O tema € de tal importancia que, inclusive, mereceu a prote¢do juridica em nivel
internacional, levando a ONU a editar resolugdes no sentido de tutelar o consumidor. Almeida
cita como exemplos a Resolugdo n° 2.542, de 11/12/1969, e a Resolugcdo n°® 39/248/85, de
16/04/1985, sendo que esta ultima cuidou mais detalhadamente do tema ao reconhecer
expressamente que “os consumidores se deparam com desequilibrios em termos econdmicos,
niveis educacionais e poder aquisitivo”.

O autor lista, segundo as Nagdes Unidas, uma série de objetivos®® que seriam buscados
por tais normas, entre os quais destacam-se dois que t€m uma maior proximidade no que toca a
protecao do consumidor em relacdo ao tema proposto no presente trabalho, qual seja, o

problema do vicio da vedacdo actstica nos edificios:

e Oferecer padrdes de consumo e distribui¢do que preencham as necessidades e
desejos dos consumidores;

e Incentivar altos niveis de conduta ética, para aqueles envolvidos na produgio e
distribuic@o de bens e servicos para os consumidores.

Os principios gerais também foram objeto de cuidado na citada Resolu¢do, chamando
os governantes a tomarem medidas efetivas de protecdo aos consumidores, principalmente

buscando atender suas necessidades bdsicas. Entre outras, duas chamam a atenc¢do pela

25 ALMEIDA, Jodo Batista de. Manual de Direito do Consumidor. Sio Paulo: Saraiva, 2003, p. 2.
26 Ibid., p. 5.
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relevancia e pertinéncia que guardam com esta pesquisa, sendo elas: a) “Fornecer aos
consumidores informagdes adequadas para capacitd-los a fazer escolhas acertadas de acordo
com as necessidades e desejos individuais; b) Criar possibilidades de real ressarcimento do
consumidor?””.

Percebe-se que o Cddigo de Defesa do Consumidor procurou atender a essas
recomendacdes ao prescrever como direito basico do consumidor o que vem expresso nos seus
artigos 6° e 7°. Os objetivos da Politica Nacional das Rela¢des de Consumo também vao nesse
sentido, conforme percebe-se do disposto nos artigos 4° e 5°.

No caput do art. 4° do CDC estio os objetivos da Politica Nacional das Relacdes de
Consumo, que sdo: atender as “necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade,
saude e segurancga, a protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de
vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagdes de consumo”.

Para atingir tais objetivos, 0 mencionado artigo lista uma série de principios, os quais
deverdo ser atendidos durante a persecucdo daquelas metas. A observancia de todos eles é
fundamental para alcancgar o almejado fim a que se propde a Politica Nacional.

Nao serdo analisados todos os principios neste trabalho, mas somente dois
(vulnerabilidade e informagdo) para demonstrar que realmente o consumidor precisa de
protecdo, ndo sendo esta constatacdo diferente no ambito relacional de fornecimento e
aquisicdo de bens imdveis, em que muitas vezes ha uma frustracdo quando da aquisi¢c@o da casa

propria. E o que seré verificado no préximo tépico.

2.4 A VULNERABILIDADE DO CONSUMIDOR

A partir do momento em que houve uma massificagdo da produgdo, consumo e
contratagdo, o fornecedor especializou-se tecnicamente e se fortaleceu economicamente, ao
mesmo tempo em que o consumidor ficou em desvantagem, seja em relacdo ao poder
econdmico, seja pela falta de conhecimento do processo produtivo, ou, ainda, pela
desvantagem juridica, dado que numa eventual disputa judicial com o fornecedor, estara

enfrentando alguém ja acostumado com a lide do dia a dia forense®®. Juntando todos esses

2 1bid., p. 5.

28 Para José Geraldo Brito Filomeno “Resta mais do que evidente que o consumidor, sobretudo quando se dispde
ndo exatamente a defender um interesse ou direito seu (por exemplo, um grave defeito de fabricacdo de um
produto, ou entdo um medicamento com fator de risco maior do que o seu fator beneficio), procura resolver a
pendéncia pelos meios menos custosos e, por que ndo dizer, menos traumdtico, mas, quando frustrados, muitas
vezes se queda inerte, ndo apenas pelos custos da justica comum, e sua notdria e irritante morosidade, como
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aspectos, evidencia-se a vulnerabilidade do consumidor perante o fornecedor. Dessa forma,
“Instalou-se entdo um acentuado desequilibrio ou desigualdade de forcas entre produtores e
distribuidores, por um lado, e consumidores, por outro. O consumidor tornou-se vulneravel em
face do fornecedor, vulnerabilidade triplice: técnica, fatica e jurl’dica29”.

Geralmente o comprador ndo conhece as especificidades contidas no objeto que estd
adquirindo, e por isso pode ser facilmente enganado quanto as caracteristicas do bem. Em
relacdo aos servicos acontece o mesmo. E a chamada vulnerabilidade técnica.

Da mesma forma, ndo tem o consumidor conhecimentos juridicos especificos (direito,
economia, contabilidade, etc.), de sorte que a compreensdo do conteido do contrato fica
prejudicada, dependendo sempre da boa-fé do fornecedor. Ante a complexidade da relacdo
contratual hodierna, ha um dever de informacao acerca do contetdo desses contratos por parte
do fornecedor. Trata-se da vulnerabilidade juridica®'.

Por fim, a vulnerabilidade fatica®* ou socioecondmica decorre da disparidade de forcas
entre consumidor e fornecedor, seja pela essencialidade do servigo, pelo monopdlio ou mesmo
pelo poder econdmico>que este dltimo detém.

E nessa vulnerabilidade que o Cédigo de Defesa do Consumidor se baseia para
justificar a protecao em busca do equilibrio nas relagdes de consumo. A finalidade, portanto, do
CDC ¢€ justamente eliminar a desigualdade entre consumidores e fornecedores.

Diante da necessidade de protecao do consumidor, ante sua vulnerabilidade, o art. 1° do
CDC sinaliza que as normas ali previstas sdo de ordem piiblica e interesse social®*. E por isso

que o CDC ¢€ considerado uma “Lei principioldgica”, ou seja, os principios nele previstos sao

aplicados em qualquer situacdo em que esteja presente a relacdo de consumo™.

também em face do que ird enfrentar, ou seja, o poder econdmico, incontestavelmente mais bem aparelhado e
treinado para referidas questdes” GRINOVER, Ada Pellegrini et al. Cddigo Brasileiro de Defesa do
Consumidor: comentado pelos autores do anteprojeto/ Ada Pellegrini Grinover, Antonio Herman de
Vasconcellos e Benjamin, Daniel Roberto Fink, José Geraldo Brito Filomeno, Kazuo Watanabe, Nelson Nery
Junior, Zelmo Denari. 9. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitdria, 2007, p. 69-70.

2 CAVALIERI FILHO, op. cit., p. p. 7.

30 BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 71.

3 Ibid., p. 72.

32 Ibid., p. 73.

3 Rizzatto Nunes considera que a vulnerabilidade econdmica do consumidor “diz respeito & maior capacidade
econdmica que, por via de regra, o fornecedor tem em relagdo ao consumidor” NUNES, op. cit., p. 126.

3% Para José Geraldo Brito Filomeno, normas de ordem publica e interesse social “[...] equivale a dizer que sdo
inderrogdveis por vontade dos interessados em determinada relagdo de consumo [...]” GRINOVER et al., op. cit.,
p. 24.

35 Importante comentério faz Cavalieri a esse respeito: “Por essas € outras razdes, sempre entendemos que o
Cédigo de Defesa do Consumidor € uma lei principioldgica, que se destina a efetivar, no plano infraconstitucional,
os principios constitucionais de prote¢do e defesa dos consumidores, como ja ficou ressaltado. Para tanto, ele criou
uma sobreestrutura juridica multidisciplinar, normas de sobredireito aplicdveis em todos os ramos do Direito onde
ocorrem relagdes de consumo” CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 15.
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Dessa forma, ndo encontra limite especifico para sua aplicacdo, haja vista que “[...] o
CDC nao criou um sistema juridico obrigacional e contratual préprio; todo o ordenamento
juridico continua aplicdvel as relagdes de consumo, submetido, entretanto, aos principios nele
(CDC) Consagrados36”.

Almeida®’ resume a vulnerabilidade do consumidor frente ao fornecedor ao verificar

que:

z

E facilmente reconhecivel que o consumidor é a parte mais fraca na relagio de
consumo. A comecar pela prépria definicdo de que consumidores sdo os que nao
dispdem de controle sobre bens de producdo e, por conseguinte, devem submeter-se
ao poder dos titulares destes. Para satisfazer suas necessidades de consumo ¢é
inevitdvel que ele compareca ao mercado e, nessas ocasides, submeta-se as condi¢des
que lhe sdo impostas pela outra parte, o fornecedor.

Como o consumidor nio tem controle sobre os bens de producao, fica a merce do que é
do?, pois € o f d di d doed i

posto no mercado™®, pois € o fornecedor quem dita as regras do que, quando e de que maneira
produzir. Nesse ponto, a escolha do consumidor j4 nasce reduzida, no sentido de que somente
podera optar por aquilo que ja existe e foi decidido unilateralmente pelo fornecedor. Dessa
forma, fica o consumidor sujeito a todo tipo de ataque, inclusive daqueles que colocam em risco
sua sadde, seguranca, o seu poder de escolha, bem como da informacgao sobre aquilo que esta
adquirindo (produto ou servico). Além disso, sofre com a dificuldade de ressarcimento pelos

danos sofridos. Nesse sentido, prossegue Almeida*’:

[...] chega-se a conclusdo de que o consumidor nao estd educado para o consumo, e
que, em razao disso, é lesado por todos os modos e maneiras, diuturnamente, vendo,
com frequéncia, serem desrespeitados os seus direitos basicos consagrados pela ONU
e pela legislacdo brasileira, como saude e seguranca, escolha, informacdo e
ressarcimento.

O exposto acima introduz o problema do vicio do produto em relac@o a vedacao actstica
dos edificios. Quando o consumidor vai adquirir um imével, normalmente ndo lhe ocorre
questionar o vendedor acerca de todos os possiveis problemas técnicos de engenharia
envolvidos na constru¢do do prédio e que possam vir a lhe prejudicar. Essas informacdes, ao

contrério, deveriam ser disponibilizadas pelo fornecedor, antes da aquisi¢cdo do produto pelo

36 Tbid., p. 15.

37 ALMEIDA, op. cit., p. 19.

38 Em comentdrio sobre a vulnerabilidade do consumidor, pondera José Geraldo Brito Filomeno: “No dmbito da
tutela especial do consumidor, efetivamente, € ele sem ddvida a parte mais fraca, vulnerdvel, se se tiver em conta
que os detentores dos meios de produgdo € que detém todo o controle do mercado, ou seja, sobre o que produzir,
como produzir e para quem produzir, sem falar-se na fixacdo de suas margens de lucro” GRINOVER, et al., op.
cit., p. 69. No mesmo sentido Rizzato Nunes NUNES, op. cit., p. 125-126.

3 ALMEIDA, op. cit., p. 19.
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consumidor, a fim de esclarecer a respeito de todas as garantias e comprovar a observagao dos
padrdes de qualidade exigidos pelas normas técnicas (ABNT) correspondentes. Ou seja, €
possibilitar que o consumidor tenha ciéncia de todas as caracteristicas (qualidades e defeitos)
do produto que esta para adquirir.

Por exemplo, dificilmente a qualidade da vedacdo acustica de um apartamento seria
objeto de duvida por parte do consumidor adquirente, pois, para ele, esta € pressuposta. Caso
fosse posta em duvida, € bem provavel que seria uma relevante causa de desisténcia em adquirir
o imdvel, uma vez que tal vicio teria consequéncias diretas na sua qualidade de vida.

Tanto quanto a solidez e a seguranca do edificio, a vedag@o acustica € pressuposto de
qualidade, no sentido de ndo ser objeto de divida pelo consumidor. De fato, é inimagindvel que
um adquirente, ao iniciar as tratativas da compra de um apartamento, fique receoso de que o
prédio venha a desabar. Nao se trata, portanto, da aplicacdo do art. 618 do Cdédigo Civil. Da
mesma forma o adquirente ndo imagina que ird se incomodar com ruidos provenientes de outras
unidades autdbnomas em decorréncia da ma qualidade acustica do edificio.

A Constituicdo Federal de 1988 consagrou, em seu art. 5°, XXXII, como direito
fundamental a defesa do consumidor, estabelecendo um dever para o Estado e, em
contrapartida, um direito ao cidaddo. E isso somente ocorreu porque o constituinte reconheceu
a vulnerabilidade e a hipossuficiéncia na figura do consumidor. E a justificativa para a sua
protecao. Se nao fosse assim, “ndo se justificaria a tutela, pois ndo se outorga tutela legal a
quem dela nio necessita*’”.

Para nao deixar duvidas a respeito, o Codigo de Defesa do Consumidor, em seu art. 4°,
inciso I, dispds expressamente o que estava implicito na Constituicdo Federal de 1988,
prevendo como um dos principios da Politica Nacional das Relacdes de Consumo a
vulnerabilidade do consumidor.

Uma das finalidades dessa protecdo do consumidor € a de justamente tentar buscar o
equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores, conforme disposto no inciso III do
art. 4° da Lei consumerista.

Os instrumentos previstos no CDC e que dao efetividade a prote¢cdo do consumidor
estdo espalhados por todo o Cddigo. Alguns deles podem ser encontrados no art. 5° desse
diploma legal.

Nesta seara, a educagao do consumidor, além de ser um direito basico do mesmo (art. 6°,

II), é medida que ajuda a estabelecer um maior equilibrio na relagdo consumidor/fornecedor,

40 Ibid., p. 20.
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uma vez que um sujeito consciente de seus direitos certamente terd uma atitude de cobranga
caso sejam eles violados, fazendo com que o fornecedor passe a agir com mais lealdade no
mercado de consumo. Educacao e informag¢ao como medida de protecdo ao consumidor.

Almeida*! lembra que os 6rgdos oficiais, apesar de nio estarem previstos no art. 5° do
CDC, desempenham um importantissimo papel na protecdo do consumidor, isso porque atuam
tanto de forma preventiva, quando trabalham com o esclarecimento e tiram dudvidas da
populacdo, quanto de forma repressiva, quando ha reclamagdes de abusos ou fraudes por parte
da sociedade. Destaca o autor*?, ainda, a importancia dos PROCONS (estaduais € municipais),
e alerta que para uma tutela mais efetiva o nimero de 6rgaos de defesa no dmbito municipal
precisaria ser aumentado, uma vez que apenas 10% dos municipios contam com a presenca
dessas instituigdes.

As associagodes civis também sdo importantes instrumentos de defesa do consumidor,
estando previstas no art. 105 c/c art. 5°, V do CDC, na qual o legislador busca incentivar a
criacdo e a manutencdo dessas associagdes. S@o importantes na medida em que sdo forgas
atuantes e conscientes na busca dos seus direitos.

Feito esse breve relato sobre a condi¢do de vulnerabilidade do consumidor, passa-se a
explanac¢do de outro importantissimo principio que atua na tutela deste. Trata-se do principio da

informacao.

2.5 0 PRINCIPIO DA INFORMACAO

O principio da informagao merece destaque na disciplina do CDC porque ndo deixa de
ser uma forma de protecao do consumidor. Mais do que isso, é um direito basico do mesmo ter
“a informagdo adequada e clara sobre os diferentes produtos e servicos, com especificacao
correta de quantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade, tributos incidentes e preco, bem
como sobre os riscos que apresentem” (art. 6°, I1I, do CDC). Trata-se de um dever imposto ao
fornecedor de bem informar*® o piiblico consumidor de todas as caracteristicas importantes dos
produtos e servicos, para que este possa saber exatamente o que pode esperar daquilo que esta

adquirindo.

4 Ibid., p. 23.

4 Ibid., p. 23-24.

43 Em comentario ao inciso III do art. 6°, José Geraldo Brito Filomeno faz a seguinte consideragio: “Trata-se,
repita-se, do dever de informar bem o publico consumidor sobre todas as caracteristicas importantes de produtos e
servicos, para que aquele possa adquirir produtos, ou contratar servicos, sabendo exatamente o que podera esperar
deles” GRINOVER, et. al., op. cit., p. 146.
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Com o desenvolvimento tecnoldgico e cientifico, a complexidade dos produtos e
servicos colocados a disposi¢dao no mercado de consumo, a sociedade massificada que distancia
cada vez mais os sujeitos da relagdo de consumo, abre-se um abismo informativo que somente
com “a prestagio dos deveres de informar, poder-se-4 alcancar a defesa do consumidor*”.

Sendo o fornecedor o detentor dos meios de produc¢do, dispondo por conta disso de
melhores condi¢des de prestar as informagdes acerca dos produtos e servicos que oferece, nada
mais justo que seja de sua responsabilidade o dever® de informar sobre todas as caracteristicas
daquilo que disponibiliza no mercado de consumo. Nao sé em respeito ao principio da boa-fé,
mas também porque a informacdo adequada garante a protecdo do consumidor, em relagdo a
sua seguranca e ao seu patrimonio.

A informacao adequada, clara e precisa ¢ fundamental porque cria no destinatério “uma
confianca; cré o consumidor que aquilo que lhe estd sendo dito é verdadeiro, é correto, é
seguro*®”. Por isso, para que a informagdo cumpra seu papel de bem informar o receptor
(consumidor), ela deve observar alguns requisitos, sendo: clareza, precisdao, completude,
veracidade e compreensibilidade. Fernanda Nunes Barbosa acrescenta, ainda, mais trés que
podem ser retirados do CDC: adequacdo (arts. 6°, III, 8°, caput, 12, caput, e 14, caput),
necessidade (art. 8°, caput) e ostensividade (arts. 9° e 31).

Para preencher o requisito da adequacdo, por exemplo, a redacdo do contrato deve
possibilitar a compreensdo de seu sentido e alcance. Quanto a necessidade, o emissor deve
prestar as informacOes indispensdveis para o correto uso do produto ou servico. Ja a
ostensividade, por sua vez, deve estar a vista do receptor, possibilitar seu acesso além da ripida,
facil e induvidosa compreensdo de quem buscar o produto ou servico®’.

Em suma, tendo por base o principio da boa-fé objetiva, o direito a informagao gera um
dever ao fornecedor de se comportar de forma leal, correta, com probidade, de modo a nédo
prejudicar o consumidor. Numa relagdo juridica contratual, trata-se de respeitar a confianca que
um deposita no outro. E buscar a autonomia da vontade do sujeito bem informado, que toma sua

decisao de forma bem refletida e livre de qualquer vicio. Nesse sentido, a boa-fé cria deveres

como o dever de lealdade, que busca evitar falsidades e desequilibrios; o dever de colaboragao,

4 BARBOSA, Fernanda Nunes. Informacdo: direito € dever nas relagdes de consumo; apresentagio Claudia
Lima Marques. v. 37. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2008, p. 42.

4 Discorrendo sobre o dever de informar do fornecedor, Rizzatto Nunes assim se manifesta: “[...] O direito de ser
informado nasce, sempre, do dever que alguém tem de informar.

[...] No que tange ao dever de informar das pessoas em geral e das pessoas juridicas com natureza juridica privada,
€ 0 Cédigo de Defesa do Consumidor que estabelece tal obrigatoriedade ao fornecedor” NUNES, op. cit., p. 52.
46 BARBOSA, op. cit., p. 53-54.

47 Ibid., p. 60-63.
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que tem por base o bem informar o outro contratante; e o dever de prote¢do, consistente em
evitar a ocorréncia de danos mutuos. Enfim, esses trés deveres tém por fim proteger a livre
atuagdo, a tomada de decisdo racional e segura, a integridade fisica, emocional e econdmica do
consumidor*.

Considerando a sociedade de consumo pds-moderna, Fernanda Nunes Barbosa vai além
ao defender o direito & informacdo do consumidor como direito fundamental®®. A verdadeira
protecao do consumidor € alcancada através da informagao, ao passo que a sua falta representa
um aumento substancial de sua vulnerabilidade perante o fornecedor. Busca-se alcancar o
reequilibrio na relac@o entre as partes através de uma informacdo completa e verdadeira dos
produtos e servigos disponibilizados no mercado de consumo.

De forma que o direito a informagdo € imprescindivel para a protecao do consumidor,
porque ele ingressa na relagdo de consumo com uma “legitima confianca” no fornecedor.
Diante disso, se com o intuito de incrementar suas vendas o fornecedor abusa dessa legitima
confianca do consumidor, estard praticando uma falta grave.

Busca-se, com o dever de informar, na esfera contratual, proteger as expectativas, a
confianca e o consentimento. No ambito extracontratual, prevenir os danos patrimoniais ou
extrapatrimoniais, também tendo como fundamento a confianca e as expectativas criadas no
consumidor. A sua falta pode caracterizar um aspecto de inadimplemento contratual pelo
descumprimento de um dos deveres anexos>’.

Na esteira do direito a informacao estd o principio da transparéncia, contido no caput do
art. 4° do CDC. Na troca de informacOes entre consumidores e fornecedores, esse principio
busca maior clareza, veracidade e respeito. Enfim, pretende que haja informacao clara e correta
sobre os produtos a serem vendidos ou servicos prestados, devendo-se proceder da mesma
forma no contrato a ser firmado entre as partes, ou mesmo antes, na fase pré-contratual onde
acontece a fase negocial da relacdo de consumo’!. Esse dever permanece até mesmo na fase

152

pos-contratual”” e deve ser mantido durante todo o periodo em que perdurar a relacdo entre as

partes.

8 Ibid., p. 92-93.

4 Ibid., p. 85.

0 Tbid., p. 94-95.

3! Para Fernanda Nunes Barbosa, “[...] nasce, com o Cddigo de Defesa do Consumidor, um novo dever de
informar, cujo alicerce pode ser encontrado tanto na boa-fé como na transparéncia, a qual concretiza a idéia de
reequilibrio de for¢as nas relacdes de consumo, especialmente quando da conclusdo do contrato, imposto pela lei
como forma de alcangar a tdo sonhada justi¢a contratual” Ibid., p. 100-101.

52 No mesmo sentido, Claudia Lima Marques considera que “[...] esta nova transparéncia rege 0 momento
pré-contratual, rege a eventual conclusido do contrato, o préprio contrato e o momento pés-contratual. E mais do
que um simples elemento formal, afeta a esséncia do negdcio, pois a informagao repassada ou requerida integra o
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De fato, para o consumidor o dever de informar representa uma forma de protecao, na
medida em que se presta para assegurar a prevenc¢do e reparacdo de danos, que os produtos e
servigos sejam utilizados de maneira adequada e segura, enfim, garantir que prevaleca a sua
vontade real. Nas palavras de Fernanda Nunes Barbosa, “informar corresponde a uma forma de
protecdo exigida de todos os parceiros que travam relacdes sociais, sejam, ou nio, de cunho
negocial, cuja imperatividade se torna ainda mais forte quando a outra parte, credora da

53 »»

informacdo, apresenta tragos de vulnerabilidade E nesse passo, o consumidor €

[

naturalmente um ser vulnerdvel em todos os aspectos, cujo reconhecimento foi elevado
condic¢do de principio (art. 4°, inciso I, do CDC).

O consumidor somente exercerd sua escolha de forma livre e consciente se estiver bem
informado acerca dos produtos e servigos disponibilizados. Essa constatacdo é de suma
importancia para o tema desta pesquisa, conforme serd demonstrado a seguir.

Tendo esses fatos por premissa € que se passa ao estudo do principio da informagao a

luz do tema do vicio da vedacgdo acustica nos edificios.

2.5.1 Correlacao do principio da informacao com o vicio da vedacao acustica nos edificios

Talvez o mais importante principio para o presente trabalho seja a informacdo ao
consumidor. Explica-se: se fossem disponibilizadas ao consumidor todas as informagdes acerca
do imo6vel antes da aquisi¢do, incluindo a qualidade da vedagdo acustica do mesmo de forma
clara como determina o CDC, provavelmente ele deixaria de adquiri-lo devido ao vicio, pois
estaria, desse modo, levando em conta na sua escolha outros fatores (informacio sobre a
qualidade da vedagdo actstica do edificio) que até entdo eram desconhecidos, influindo
consideravelmente na sua decisdo final, ou seja, adquirir ou ndo o imével que estd sendo
oferecido. Ao menos seria oportunizada essa possibilidade de escolha.

Sem essa informacdo prévia, o consumidor poderd adquirir o produto com o vicio da
vedacdo, pois dificilmente lhe ocorrerd que através de toda a estrutura (concreto e paredes de
alvenaria) seria possivel escutar o barulho provocado pelo caminhar de salto alto no andar
superior, ou mesmo uma simples conversa, ou, ainda, um barulho excessivo vindo do transito,

mesmo que as portas e janelas estejam fechadas.

conteddo do contrato (arts. 30, 33, 35, 46 e 54), ou, se falha, representa a falha (vicio) na qualidade do produto ou
servico oferecido (arts. 18, 20 e 35)” BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 57.
3 BARBOSA, op. cit., p. 102.
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Ai se identifica facilmente a vulnerabilidade do consumidor, pois no momento da
aquisicdo da casa propria, muitas vezes o adquirente encontra-se emocionado/vulnerével,
priorizando caracteristicas como a localiza¢do e aparéncia do imével como suficientes para
determinar e influir pela compra do produto.

Essa explanacdo objetiva chamar a aten¢do para o seguinte ponto: se essas informagdes
técnicas que influem diretamente na qualidade do imével ndao forem dadas de forma clara e
precisa por iniciativa do fornecedor, dificilmente, quando da aquisi¢io do produto, o
consumidor terd condicdes de ter conhecimento prévio delas, para que possa dar o devido peso
que tais problemas merecem na escolha do produto e na decisdao de compra-lo ou ndo.

Verifica-se, portanto, que o direito a informagdo é de extrema importancia no que toca
ao tema proposto no presente trabalho.

Nesse sentido, duas situacdes podem ocorrer: o fornecedor utiliza materiais de baixa
qualidade (ndo se estd referindo aqui a materiais de acabamento, como fechaduras, torneiras,
ceramicas, etc., mas a paredes de alvenaria e a estrutura de laje que separa uma unidade
autdbnoma da outra), sem seguir qualquer padrdo estabelecido pelas autoridades publicas
competentes (ABNT, INMETRO, CONMETRO, etc.), aumentando, por consequéncia, sua
margem de lucro e agindo de méa-fé, aproveitando-se da vulnerabilidade do consumidor no
tocante a falta de informagdo para conseguir vender produtos com péssima qualidade de
isolamento actstico. Ou, por outro lado, o fornecedor realmente utiliza produtos de qualidade
na constru¢do como anuncia, cumprindo com todos os padrdes de qualidade exigidos pelos
orgdos publicos competentes, deixando o consumidor satisfeito com o produto adquirido.

Jodo Batista de Almeida faz uma brilhante exposi¢do quando trata da informacdo ao

consumidor, no seguinte trecho da sua obra>*:

Conquanto seja um direito bdsico do consumidor, e uma decorréncia do principio da
transparéncia, a informacdo ao consumidor assume posicdo relevante para
instrumentalizar sua defesa. E obrigagdo do fornecedor informar ao consumidor todos
os dados acerca dos produtos e servicos, como quantidade, riscos, caracteristicas,
composicdo, data de validade, qualidade e preco, para que o consumidor possa
exercer livre e conscientemente sua escolha (CDC, art. 6°, 111, c/c os arts. 8°, 9° e 10°).
Entre o direito do consumidor e a obriga¢do do fornecedor intercala-se o dever do
Estado de exigir e fiscalizar que essa informacdo seja efetivamente procedida e de
forma adequada. S6 assim estard implementado o direito e assegurado o cumprimento
da obrigacio.

Ou seja, sem a devida informagao, clara e precisa como preceitua o CDC, sobre todos os

aspetos que compdem a qualidade do produto, dificilmente o consumidor estard exercendo de

3 ALMEIDA, op. cit., p. 25.
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forma livre e consciente sua escolha quando da aquisi¢do de qualquer produto. Principalmente
naqueles em que o vicio se apresenta na forma oculta, como € o caso do vicio da vedacdo
acustica nos edificios, em que somente serd percebido o problema com a efetiva mudanga para
o0 apartamento, ap0s ja realizada a compra.

De igual importancia é saber como a oferta est4 sendo dirigida ao consumidor. E o que

passa a ser analisado no tépico seguinte.

2.6 A OFERTA E SUAS IMPLICACOES NO PODER DE LIVRE ESCOLHA DO
CONSUMIDOR

A observancia dos requisitos da oferta constantes no art. 31 do CDC € de extrema
importancia para assegurar que o consumidor realize a compra do imével de forma segura,
conforme suas expectativas e de acordo com as informagdes recebidas nessa fase

S 19 id issd f de inf 0 1al d
pré-contratual . Nesse sentido, a omissdo na oferta de informacdes essenciais acerca da
qualidade do produto®®, a0 mesmo tempo em que pode caracterizar ma-fé do fornecedor, leva o
consumidor a engano quando ndo h4 correlacdo entre o ofertado e o produto adquirido.

Importante iniciar com a conceituacio do termo oferta apresentado por Antdénio Herman

de Vasconcellos e Benjamin®’, no seguinte sentido:

2

Oferta, em tal acepgdo, € sindnimo de marketing, significando todos os métodos,
técnicas e instrumentos que aproximam o consumidor dos produtos e servigos
colocados a sua disposicdo no mercado pelos fornecedores. Qualquer uma dessas
técnicas, desde que “suficientemente precisa”, pode transformar-se em veiculo

eficiente de oferta vinculante.

O primeiro aspecto a frisar diante desse conceito, € que a oferta, assim como a
publicidade, sdo técnicas utilizadas pelos fornecedores para ‘“capturar” o consumidor no

mercado de consumo, tanto o efetivo (aquele que realmente adquire o produto ou servico

3 Discorrendo sobre o principio bésico da transparéncia, Claudia Lima Marques assevera: “O principio da
transparéncia rege o momento pré-contratual, rege a eventual conclusio do contrato. E mais do que um simples
elemento formal, afeta a esséncia do negdcio, pois a informagdo repassada ou requerida integra o contetido do
contrato ou, se falha, representa a falha na qualidade do produto ou servigo oferecido [...]”. MARQUES, op. cit., p.
288.

% Acerca do dever de informar, prossegue a autora: “[...] como reflexos do principio da Transparéncia temos o
novo dever de informar o consumidor, seja através da oferta, clara e correta (leia-se aqui publicidade ou qualquer
outra informacdo suficiente, art. 30) sobre as qualidades do produto e as condi¢des do contrato, sob pena do
fornecedor responder pela falha da informagdo (art. 20), ou ser for¢ado a cumprir a oferta nos termos em que foi
feita (art. 35); [...]” Ibid., p. 288.

57 GRINOVER, et. al., p. 267.
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ofertado) quanto o potencial (0 que estd propenso a consumir). Justamente por isso ambos
mereceram a tutela do CDC.

O segundo aspecto, também de grande relevancia, que pode ser extraido do citado
conceito, € que a oferta € vinculante, ou seja, uma vez apresentada ao consumidor, vincula seu
proponente aquilo que apresentou acerca das caracteristicas do produto ou servigo que pretende
fornecer.

Como tudo isso ocorre antes do efetivo ato de consumo, com o objetivo de apreender a
atencao do consumidor, importantissimo que a oferta se dé de forma mais transparente possivel,
e que apresente, verdadeiramente, todas as caracteristicas, qualidades, informacgdes, de forma
clara e de facil compreensao por parte do consumidor, conforme dispde o art. 31 do CDC, para
que este exerca livremente seu poder de escolha, e sirva também como forma de prova para um
possivel ressarcimento na via judicial, caso o produto ou servigo adquirido ndo apresente todas
as caracteristicas ofertadas.

Prescreve o art. 31 do Cédigo de Defesa do Consumidor:

Art. 31. A oferta e apresentacdo de produtos ou servicos devem assegurar informagdes
corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa sobre suas caracteristicas,
qualidades, quantidade, composicdo, preco, garantia, prazos de validade e origem,
entre outros dados, bem como sobre 0s riscos que apresentam a satide e seguranga dos
consumidores>®.

Um aspecto que interessa ao ponto principal do tema proposto neste trabalho, € que as
informacdes apresentadas na oferta, além de abranger todos aqueles pré-requisitos da norma
supracitada, devem conter elementos que interessam ao consumidor para que ele possa fazer
bem sua escolha, como as caracteristicas e dados técnicos do produto ou servico — aqui, no caso,
o imével.

Quando a norma diz que a informagdo contida na oferta deve se dar de forma clara,
significa que os dados técnicos que influem diretamente na qualidade do produto devem ser
apresentados ao consumidor de tal forma que ele entenda aquelas especificagdes técnicas e
qudo importantes elas sdo para a qualidade do produto, em todas as suas caracteristicas,
incluindo a vedacdo acustica e ndo somente quanto aos aspectos de padrado estético do imodvel,
por exemplo. Ou seja, demonstrar na pratica em que consiste a observancia, ou a falta dela, dos
padrées de qualidade exigidos pelos Orgaos fiscalizadores competentes (INMETRO,

CONMETRO, ABNT, etc.).

58 BRASIL, 1990, op. cit.
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Por exemplo, na publicidade de um apartamento que estd a venda, poderia constar a
seguinte informac¢do: foi construido conforme padrdao de qualidade dos 6rgdos de referéncia
(ABNT, INMETRO, entre outros), assegurando vedacdo acustica entre as unidades e o meio
externo, ndo permitindo a propagagado de sons, ruidos, conversas dos vizinhos conddominos, etc.

Caso nao haja norma expedida pelos 6rgdos citados, estariam os fornecedores obrigados
a cumprir os padroes de qualidades? O CDC caminha nesse sentido, qual seja, que o
consumidor adquira produtos seguros e com qualidade. A falta de norma técnica
regulamentando certas caracteristicas ou padrdoes de produtos ou servicos, nao exime O
fornecedor das responsabilidades pela falta de qualidade do produto ou servigo prestado,
apenas demonstra que o poder publico, através dos Orgdos competentes, também estd
descumprindo com seu dever de resguardar o consumidor, vulneravel nas relacdes de consumo.

E sempre importante lembrar que o consumidor é vulnerdvel, podendo ser facilmente
enganado. Assim, ndo adianta o fornecedor colocar todas as especificacdes técnicas no
memorial descritivo de forma que o consumidor ndo entenda, ou que somente os engenheiros,
arquitetos, e profissionais da drea entendam.

A questdo € que os fornecedores omitem essas informacdes importantes nas suas
ofertas, ndo apresentam todas as caracteristicas que estdo vinculadas ao seu produto. E devido a
essa omissdo, levam o consumidor a engano quando este adquire um produto cujos graves
vicios ignora, seja porque foram omitidas essas informagdes quando da oferta daquele produto,
seja porque nao soube identificd-las no memorial descritivo, j4 que ndo compreende linguagem
técnica.

Levando em conta que a oferta de produtos e servigos € veiculada geralmente através da
publicidade, nesta também acontece a citada omissao. Mas aqui, € potencializada pelo poder de
alcance e convencimento dos meios de comunicac¢do. Nesta seara, o CDC também dispensou a
devida atencdo, porque € através dela que o consumidor € levado a consumir. A influéncia da
publicidade € tamanha que interfere no poder de decisdo do individuo. No entendimento de

Jodo Batista de Almeida’”:

A verdade, porém, é que a publicidade deixou de ter papel meramente informativo
para influir na vida do cidaddo de maneira tao profunda a ponto de mudar-lhe habitos
e ditar-lhe comportamento. Trata-se - € bem de ver - de instrumento poderosissimo de
influéncia do consumidor nas relagcdes de consumo, atuando nas fases de
convencimento e de decisdo de consumir.

% ALMEIDA, op. cit., p. 83-84.
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Trata-se de coibir a publicidade enganosa ou abusiva, quando omite informacdes de tao
grande relevancia sobre a qualidade do produto ou servigo que estd sendo vendido, causando
sérios prejuizos ao consumidor, ndo sé de ordem econdmica — pagar por aquilo que o produto
ndo possui, mas também na esfera de sua sadde, haja vista que a falta de boa vedagdo acustica
tem implicancia direta na qualidade de vida.

Jodo Batista de Almeida® lista alguns principios relativos a propaganda apontados pela
doutrina. Somente a titulo de exemplo, destacam-se trés que guardam maior relevancia com a

questao do problema da vedacdo acustica nos edificios, quais sejam:

2°) Principio da veracidade (art. 31 c/c o art. 37, §§1° e 3°): a publicidade deve ser
escorreita e honesta, segundo os requisitos legais. Deve conter uma apresentacio
verdadeira do produto ou servico oferecido. Visa a manter corretamente informado o
consumidor, para assegurar-lhe a escolha livre e consciente. Coibe-se a publicidade
enganosa.

3°) Principio da ndo-abusividade (art. 31, c/c o art. 37, §2°): a publicidade deve
preservar valores éticos de nossa sociedade e ndo induzir o consumidor a situagdo que
lhe seja prejudicial. Colima-se afastar a publicidade abusiva.

4°) Principio da transparéncia da fundamentacdo (art. 36, pardgrafo dnico): a
publicidade deve fundamentar-se em dados faticos, técnicos e cientificos que
comprovem a informag¢do veiculada, para informacdo aos interessados e eventual
demonstragdo de sua veracidade.

As publicidades enganosa ou abusiva estdo definidas no art. 37 do CDCS!. A hipétese
que se encaixa perfeitamente no tema deste trabalho € a da publicidade enganosa por omissao,
uma vez que nada é mencionado acerca da falta de vedacdo acustica nos edificios ou
apartamentos que estao sendo anunciados. Esta conceituada no §3° do art. 37 como aquela que
“deixar de informar sobre dado essencial do produto ou servigo™.

Logicamente a qualidade da vedacdo acustica do imével caracteriza-se como dado

162

essencial®™ que, caso nao fosse omitida, teria grande influéncia sobre a escolha do consumidor.

% Tbid., p. 87.

61 Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§ 1° E enganosa qualquer modalidade de informagdo ou comunicagdo de cardter publicitdrio, inteira ou
parcialmente falsa, ou, por qualquer outro modo, mesmo por omissdo, capaz de induzir em erro o consumidor a
respeito da natureza, caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades, origem, preco e quaisquer outros dados
sobre produtos e servigos.

[...]

§ 3° Para os efeitos deste cddigo, a publicidade € enganosa por omissdao quando deixar de informar sobre dado
essencial do produto ou servico [...] BRASIL, 1990, op. cit.

62 Acredita-se que a vedagdo actistica nos iméveis é uma qualidade essencial porque, atualmente, nos grandes
centros urbanos, os consumidores praticamente ndo t€m op¢do sendo, em sua grande maioria, dividir moradas
coletivas — sejam condominios horizontais, sejam verticais, edificios, etc. Nas zonas rurais e pequenas cidades,
talvez a vedacdo acustica ndo seja um tema tdo relevante, posto que uma casa € razoavelmente distante da outra e
ndo hd interferéncia na qualidade de vida dos vizinhos. Mas, nos centros urbanos, as habitagdes coletivas sdo uma
realidade cada vez mais necessdria e presente - devido ao crescimento e aglomeracdo de pessoas -, razdo pela qual
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O que acontece, na verdade, € que o fornecedor sequer comenta esse dado na publicidade ou no
memorial descritivo do imével, induzindo o consumidor a adquirir um produto que
possivelmente ndo terd uma boa qualidade nesse quesito.

Por conta disso, “a publicidade enganosa vicia a vontade do consumidor que, iludido,
acaba adquirindo produto ou servico em desconformidade com o pretendido®”. Com isso, os
anuncios despidos de precisdo na informac¢do ou os que se utilizam de artificios para envolver o
leitor ou telespectador, ndo propiciam uma compra racional e segura.

Consultando aleatoriamente o memorial descritivo de empreendimentos ainda em
construcdo de apartamentos que estio 4 venda®, verifica-se que efetivamente os antincios nio
primam pela precisdo das informacdes. Ora, se na oferta fosse facilmente identificada pelo
consumidor a falta de qualidade quanto a vedacdo acustica, quer dizer, a sua ineficicia em
relacdo a capacidade de ndo permitir que ruidos externos ultrapassem as paredes e atinjam o
apartamento que estd sendo oferecido, dificilmente alguém teria interesse em adquirir um
produto nessas condi¢des, j4 que o problema afeta gravemente a qualidade de vida e a
privacidade das pessoas.

No entanto, o fornecedor, em sua oferta, anuncia o imdvel utilizando sutilmente
palavras ou frases genéricas, como forma de atrair o interesse do consumidor, caracterizando a
falta de precisdo da informacao, quando o CDC estabelece totalmente de maneira contraria,
exigindo que a informagdo seja clara e precisa, conforme o disposto no inciso III do art. 6°.

Alguns exemplos de frases comumente utilizadas nas ofertas de apartamentos: “Otima
localiza¢do”; “Apartamentos de 3 ou 4 quartos”; “materiais e acabamento de primeira
qualidade”, etc.%>. Nota-se que em nenhum momento é possivel identificar a eficdcia da
vedagdo acustica que o imével oferece. Normalmente tal circunstancia sequer € objeto de
indagacgdo pelo consumidor quando vai realizar a compra de um bem. Primeiro, porque nem
imagina a existéncia desse vicio (€ dificil imaginar que a estrutura de concreto e alvenaria ndao

seja suficiente para conter a propagacdo de ruidos). Segundo, porque o consumidor ji estd

o requisito da vedag@o acustica € tdo relevante nas relagdes de consumo imobilidrias urbanas, e, por conseguinte,
a falta de vedagao acustica gera um dano essencial a qualidade do bem imével adquirido.

63 ALMEIDA, op. cit., p. 88.

% Disponiveis em sites de venda, nenhum deles (memorial descritivo) apresentou informacdes sobre a vedagio
actstica do edificio. Para conferir, acesse os links abaixo. Disponivel em:
<http://www.cota.com.br/hotsites/porto_mare/docs/Porto_Mare_Residence.pdf>
<http://www.construtorafontana.com.br/arquivos/memorial/ducale_2009_memorial.pdf>
<http://www.woa.com.br/#!/residenciais/>. Siga o seguinte caminho para encontrar o memorial descritivo neste
dltimo site: Residenciais/conhe¢a o empreendimento/Downloads/memorial descritivo. Acesso em: 09 mar. 2014.
5 E comum constar informacdes genéricas como essas nos sites de venda de iméveis. Um exemplo pode ser
extraido do seguinte site: GLOBO CONSTRUTORA. No coracao do estreito préximo a beira mar. Disponivel
em: <http://www.globoconstrutora.com.br/campanhas/elegance/>. Acesso em: 09 mar. 2014.
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seduzido pela propaganda/publicidade da forma como foi veiculada, levando-o a realizar a
compra de maneira irracional e insegura, somente sentindo os efeitos maléficos da sua
aquisicdo ap6s passar a habitar o imdvel, e, ai sim, identifica o vicio que até entdo desconhecia,
percebendo o mau negdcio que realizou.

Essa atitude de o fornecedor omitir na publicidade/propaganda caracteristicas do imével
que estd vendendo, parece ser uma maneira de furtar-se as consequéncias que o Cddigo de
Defesa do Consumidor comina para aqueles que descumprem com o que foi ofertado, conforme

o disposto nos arts. 30 e 35, abaixo transcritos:

Art. 30. Toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
qualquer forma ou meio de comunicacao com relacio a produtos e servigos oferecidos
ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o
contrato que vier a ser celebrado.

[..]

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta,
apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre
escolha:

I - exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentagdo ou
publicidade;

II - aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;

N

IIT - rescindir o contrato, com direito a restituicio de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos®.

Sendo assim, deixando de anunciar acerca da qualidade da vedacdo acustica do
apartamento, ou a falta dela, nesse ponto o fornecedor nio poderia ser responsabilizado, ja que
nao anunciou nada nesse sentido. Entretanto, o proprio CDC ndo permite que isso acontega.
Agindo dessa forma o fornecedor ndo seria responsabilizado pela vinculagdo do produto a
oferta, mas, por outro lado, acabaria incidindo na hipétese de omitir, no antncio, dados técnicos
essenciais do produto, e, ao final, serd responsabilizado da mesma forma (art. 31 e §1° do art.
37)%.

Entre o rol, exemplificativo, de préticas abusivas vedadas expressamente pelo CDC em
seu art. 39, encontram-se dois incisos que parecem se encaixar perfeitamente como abusos
cometidos pelos fornecedores do produto objeto desta pesquisa. No inciso IV do citado artigo, o
cddigo considera como pratica abusiva o ato do fornecedor que se prevalece “da fraqueza ou

ignorancia do consumidor, tendo em vista sua idade, saide, conhecimento ou condicao social,

para impingir-lhe seus produtos ou servigos”%.

6 BRASIL, 1990, op. cit.
7 Tbid.
%8 Ibid., grifo nosso
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Aparentemente a ignorincia em relagdo ao conhecimento acerca da qualidade da
vedacdo acustica dos imdveis atinge a quase totalidade dos consumidores. Poucos deles, a
exemplo dos engenheiros, arquitetos, projetistas, conhecem as especificidades que estdo
envolvidas na constru¢do de um edificio, podendo, com isso, quando da aquisicdo de um
apartamento, escolher, dentro do possivel, aqueles que respeitam os padrdoes minimos de
qualidade no que toca a vedacgdo acustica.

J4 para aqueles que ndo possuem tal conhecimento (a grande maioria dos
consumidores), o prevalecimento dos fornecedores sobre essa ignorancia parece imperar nessa
relacdo de consumo, deixando evidente a vulnerabilidade do consumidor, independentemente
da sua condi¢do social, frente aos agentes econOmicos, no caso, grandes construtoras e
empreiteiras. Neste ponto, a livre escolha do consumidor estard sendo comprometida.

O inciso VIII do art. 39 do CDC € o outro dispositivo que guarda proxima relagdo com o

tema deste trabalho, por considerar abusiva a prética do fornecedor que

colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em desacordo com as
normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes ou, se normas especificas nao
existirem, pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade
industrial - CONMETRO®.

Ainda que a inexisténcia de norma a respeito (ou mesmo existindo, se ela ndo

possibilitar a satisfacio do consumidor)’

ndo seja capaz de afastar a responsabilidade do
fornecedor pela colocacio de produto sem qualidade no mercado de consumo, € bom lembrar
que na construcdo civil estas normas sao fundamentais para garantir a qualidade e desempenho
das funcionalidades do imdvel.

A inexisténcia de normas, ou ineficicia das existentes, que obrigue o fornecedor a
entregar ao consumidor produtos que atendam suas expectativas, apenas demonstra que o poder
publico também € omisso no seu dever de garantir a prote¢cdo do consumidor. No setor da
construgdo civil, a qualidade do produto oferecido pelo fornecedor (apartamentos) depende
muito da observancia de parametros técnicos, tais quais os estudados na engenharia civil.

Visto a maneira como a oferta tem sido veiculada e de que forma a livre escolha do

consumidor estd sendo afetada por conta disso, buscar-se-4 no préximo topico verificar o

posicionamento doutrindrio sobre a incidéncia do CDC nos contratos imobilidrios. Sendo

% Tbid.

E o que se defende nesta pesquisa, haja vista que as normas técnicas estabelecem um padrio minimo de
qualidade. Assim, ainda que elas sejam observadas pelos fornecedores, ndo significa que o produto ou servigo esta
isento de apresentar vicios. Ver item 4.7.
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afirmativa a hipétese de aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor nesse tipo de contrato,
¢ possivel defender a aplicacdo das normas protetivas quando um imdvel apresentar baixa

qualidade em sua vedacao acustica.

2.7. INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NOS CONTRATOS DE
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Antes de tratar da incidéncia ou ndo do Codigo de Defesa do Consumidor em relagdo ao
objeto deste trabalho, cabe mencionar, com respaldo de Cavalieri’', que “Vérios contratos
estdio incluidos na categoria de contratos imobilidrios, que vao desde a
incorporagdo/construcdo de grandes empreendimentos, até o de empreitada, de administracao
de imdveis, de promessa de compra e venda, de locagdo e outros”. Nao serao analisados todos
eles, mas somente aqueles que tém uma relacdo mais direta com o objeto deste estudo, quais
sejam, a incorporacdo/constru¢do e o contrato de empreitada.

Encontra-se a defini¢do de contrato de incorporagiio imobilidria no paragrafo tnico’?
do artigo 28 da Lei 4.591/1964, que dispde: “Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao
imobilidria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcio, para
alienacdo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades

autonomas (VETADO)”.

No artigo 297* da mesma Lei estd conceituado o incorporador como:

[...] a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a
construcao, compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a
vinculacdo de tais fracdes a unidades auténomas, (VETADO) em edificagdes a serem
construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condicdes, das obras concluidas.

Entre outras obrigagdes, o incorporador tem que entregar o prédio de acordo com o
projeto de construcdo e o memorial descritivo, conforme dispde o artigo 3274, alineas d e g da

Lei 4.591/1964:

"I CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 266.

72 BRASIL. Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificagdes € as
incorporacdes imobilidrias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm>. Acesso em:
31 maio 2013.

3 Ibid.

74 Ibid.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Mensagem_Veto/anterior_98/vep834-L4591-64.pdf
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O incorporador somente poderd negociar sobre unidades autdonomas apds ter
arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:

[...]

d) projeto de constru¢@o devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

[...]
g) memorial descritivo das especifica¢des da obra projetada, segundo modelo a que se
refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei.

Com relacdo a incidéncia do CDC, pelos conceitos apresentados acima é possivel
verificar que o incorporador/construtor ¢ um fornecedor de produtos ou servigos consoante o
disposto no art. 3° da Lei consumerista. Ao construir unidades imobilidrias assume a obrigacdo
de dar coisa certa, ou seja, o produto. Quando contrata a constru¢do assume a obrigacao de
fazer, que € a prestacdo de um servigo. Dessa forma, ao obrigar-se pela entrega do produto ou
pela prestacdo do servico com o destinatdrio final, estard formada a relacdo de consumo,
necessariamente regulada pelo Cédigo de Defesa do Consumidor”.

No contrato de incorporagdo imobilidria o incorporador faz a venda antecipada dos
apartamentos para arrecadar o dinheiro necessario para a construcio do edificio. Como dito
acima, realizada essa venda para um consumidor (destinatdrio final), aplica-se o CDC’®. A
aplicacdo ou ndo do Cédigo do Consumidor depende somente da caracteriza¢do do adquirente
do im6vel como destinatdrio final. Em relac@o ao incorporador ndo ha a menor divida de que é
considerado fornecedor.

Nota-se, portanto, que nao hd como negar a aplicacao do CDC neste tipo de relacdo
juridica, uma vez que a propria lei consumerista dispde expressamente nesse sentido quando
define a figura do fornecedor, entre os quais encontra-se o construtor.

Percebe-se que o campo de aplicagdo do CDC é relacional’’, ou seja, a sua incidéncia
depende da caracterizagdo dos dois sujeitos que compdem a relagdo juridica, fornecedor e
consumidor. Nao s6 disso, mas também do objeto transacionado, no caso em tela o imédvel,
como produto. J4 restou demonstrado que o construtor € um fornecedor, e tendo em vista que o
Codigo de Defesa do Consumidor visa a tutelar um ser vulneravel, as relacOes travadas entre

dois fornecedores ou entre dois civis que ndo se enquadram nessa categoria de fornecedores,

7> CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 268.

76 Para Claudia Lima Marques: “Quanto ao contrato de incorporagdo imobilidria, em que o incorporador faz uma
venda antecipada dos apartamentos, para arrecadar o capital necessdrio para a construcdo do prédio, ficil
caracterizar o incorporador como fornecedor, vinculado por obrigacdo de dar (transferéncia definitiva) e de fazer
(construir). A caracterizacdo do promitente comprador como consumidor, dependerd da destina¢do final do bem
ou da aplicacao de uma norma extensiva, como a presente no art. 29 do CDC” MARQUES, op. cit., p. 170.

77 Considerando que a relagdo de consumo se da entre consumidor e fornecedor, Claudia Lima Marques defende
que o campo de aplicacdo do CDC ¢ relacional BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 65-67.
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nio devem ser por ele reguladas’®, mas sim pelo Cédigo Civil ou Comercial, dependendo do
caso, pois nessas hipdteses as relagdes estardo sendo formadas entre iguais.

Por exemplo, se uma pessoa vende o seu apartamento para um amigo ou outra pessoa
civil qualquer, o negdcio realizado entre elas deve ser regulado pelo Cédigo Civil, pois ambas
sdo0 sujeitos iguais que nao se enquadram na categoria de consumidoras. Falta, de um lado, a
caracterizacdo do fornecedor (profissional ou empresério), ou seja, elas ndo sdo experts ou
profissionais no ramo imobilidrio. Da mesma forma, se a venda do apartamento se d4 entre uma
construtora € uma imobilidria a relagdo existente é formada entre iguais, com a consequente
aplicacdo do Cdédigo Civil, que regula as obrigacdes privadas, ou do Cédigo Comercial, que
cuida dos negdcios firmados entre empresarios. Nao hd um ser vulneravel (consumidor) que
justifique a aplicacdo do CDC. O consumidor somente aparece diante de um fornecedor. Esse é
o0 aspecto relacional que vai estabelecer ou ndo o campo de aplicagdo do CDC.

Claudia Lima Marques’® desenvolve bem essa questiio através de um exemplo:

[...] se dois civis, duas vizinhas amigas, contratam (compra ¢ venda de uma jdia
antiga), nenhuma delas é consumidora, pois falta o fornecedor (o profissional, o
empresdrio), sdo dois sujeitos “iguais”, regulados exclusivamente pelo Codigo Civil.
Sendo assim, a relagdo juridica de compra e venda da jéia de familia aplica-se o
Cédigo Civil, a venda € fora do mercado de consumo. Se dois comerciantes ou
empresarios contratam (compra e venda de diamantes brutos para lapidacdo e
revenda), o mesmo acontece: sdo dois “iguais”, dois profissionais, no mercado de
producdo ou de distribuicdo, sdo dois sujeitos iguais regulados pelo Cédigo Civil (que
regula as obrigacdes privadas empresariais e civis) e pelas leis especiais do direito
comercial, direito de privilégio dos profissionais, hoje empresarios. J4 o ato de
consumo é um ato misto, entre dois sujeitos diferentes, um civil e um empresario,
cada um regulado por uma lei (Cédigo Civil e Cédigo Comercial), e a relacdo do meio
e os direitos e deveres daf oriundos é que é regulada pelo CDC. E um direito especial
subjetivamente e relacional, como vimos.

Resta verificar se o imdvel pode ser considerado um produto. O préprio CDC, no §1° do
art. 3°, definiu produto como sendo “qualquer bem, mével ou imdvel, material ou imaterial”. O
termo “produto” estd ligado ao resultado da producao no mercado de consumo. Imével tem o
mesmo sentido do conceito tradicional apresentado pelo art. 79 do Cédigo Civil, que diz: “Sao
bens imodveis o solo e tudo quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente”. Nesse sentido,
um edificio, a0 mesmo tempo que é um bem imoével resultante de produgdo, é um produto

consoante o Cédigo de Defesa do Consumidor®,

78 Como foi adotada neste trabalho a corrente do finalismo aprofundado, ficam ressalvadas as hipéteses
excepcionais de incidéncia do CDC para pequenas empresas e profissionais, desde que comprovem sua
vulnerabilidade perante o outro fornecedor e a relacido de consumo esteja fora do ambito de sua especialidade.

7 BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 66-67.

80NUNES, op. cit., p. 90-91.
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Em que pese a existéncia de uma lei especial regulamentando a matéria, Lei 4.591/64,
aplica-se aos contratos imobilidrios o0 CDC pelo fato de este possuir regras de ordem publica
que devem ser observadas, como o equilibrio e a boa-fé nas relacdes de consumo®!.

Para Claudia Lima Marques, “[...] as normas do CDC s3o gerais ¢ nao revogam
expressamente a lei especial existente e nem sdo revogados por leis especiais posteriores®>”.
Isso porque, naquilo que ndo forem incompativeis, uma néo excluird a aplicacio da outra®,

O outro tipo de contrato que cabe mencionar neste trabalho € o contrato de empreitada,
j4 que também vai acabar atingindo a figura do consumidor. Carlos Roberto Gongalves®*

conceitua empreitada como sendo o

[...] contrato em que uma das partes (o empreiteiro), mediante remuneracio a ser paga
pelo outro contraente (o dono da obra), obriga-se a realizar determinada obra,
pessoalmente ou por meio de terceiros, de acordo com as instru¢des destes e sem
relacdo de subordinacdo. Constitui, também, uma prestacdo de servico (locatio
operarum), mas de natureza especial.

Importante identificar todos os envolvidos nesta relacio de consumo, pois havera
solidariedade entre os fornecedores que desrespeitarem os direitos do consumidor. Da mesma
forma que a incorporacdo € aplicada ao CDC, a empreitada também deve seguir suas
determinagdes, pois a construgio civil estd inserida no Ambito das relacdes de consumo®®, de
sorte que o empreiteiro responderd tanto pelo fato do servico (art. 14), quanto pelos vicios

encontrados na obra (arts. 18 a 25).

81'Sdo os ensinamentos de Claudia Lima Marques, quando diz: “[...] No caso existe lei especial, a Lei 4.591/64 ¢
suas modificac¢des, mas as regras de ordem publica do CDC terdo aplicacdo para regular o novo equilibrio e boa-fé
obrigatorios aos contratos de consumo” MARQUES, op. cit., p. 170.

82 Ibid., p. 169.

83 Nesse sentido prossegue a autora, citando Tenério: “[...] O CDC nio trata de nenhum contrato em especial, mas
se aplica a todos, a todos os tipos de contratos, se contratos de consumo. Neste caso ndo revogard as normas
especiais referentes a estes contratos, que nem sempre sdo de consumo, mas afastard a aplicacdo das normas
previstas nas leis especiais anteriores que forem incompativeis com o novo espirito tutelar e de equidade do CDC”
Ibid., p. 169.

8 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Contratos e Atos Unilaterais. v. 3. 9. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012a, p. 369.

85 Segundo Gongalves: “Em regra, a construcdo civil se insere no mbito das relagdes de consumo, sendo entdo
regida pelo Cédigo de Defesa do Consumidor. Com efeito, o art. 3° deste diploma define fornecedor como pessoa
fisica ou juridica que desenvolve determinados tipos de atividade. Entre as atividades enumeradas, encontra-se
expressamente consignada a construcdo. Da mesma forma, o art. 12, que ja trata especificamente da
“responsabilidade pelo fato do produto e do servigo”, menciona expressamente o construtor como responsavel, nas
condi¢des fixadas. Com isso, percebe-se desde logo que os contratos de construcdo, em que o fornecedor
desenvolva tal atividade, em beneficio de pessoa fisica ou juridica que utilize seus produtos ou servicos como
destinatdrio final, tipificam-se perfeitamente como rela¢des de consumo. E, certamente, a grande maioria dos
contratos de construc¢do integram a categoria dos contratos de consumo. [...] O estatuto consumerista fornecera,
por sua vez, os elementos essenciais aplicdveis a esse tipo de relacdo, como, por exemplo, os atinentes a
responsabilidade objetiva, respondendo o empreiteiro pelo fato do servi¢o, com excludentes limitadas (CDC, art.
14, § 3°); aos vicios da obra, segundo os arts. 18 a 25 do aludido diploma; as cldusulas abusivas (art. 51); a
interpretacdo das cldusulas contratuais da maneira mais favoravel ao consumidor etc.” Ibid., p. 370.
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Assim como na incorporacdo imobilidria, para o contrato de empreitada a incidéncia do
CDC vai depender da caracterizagdo ou identificacdo do consumidor como sendo o destinatdrio
final do bem construido®®.

Quando Paulo Jorge Scartezzini Guimardes comenta a conceituagdo de fornecedor
contida no art. 3° do CDC, refor¢a a tese de outros autores que consideram relagdo de consumo
as transacdes imobilidrias de aquisi¢do de apartamentos de construtoras ou incorporadoras. Nas

palavras do mencionado autor®’:

Produto, nos termos do §1.° do art. 3.° é qualquer bem, mével ou imével, material ou
imaterial.

Espancando qualquer duvida, principalmente aquelas advindas das legislagdes
estrangeiras, incluiu os bens iméveis e os produtos naturais (por exemplo, os
agricolas). Por isso, em qualquer aquisicdo de apartamentos de construtoras ou
incorporadoras aplica-se o Cédigo de Defesa do Consumidor.

Diante dessa constatagdo de efetiva incidéncia do CDC nos contratos imobilidrios,
tem-se como decorréncia logica que para quaisquer defeitos encontrados no produto objeto da
relacdo entre o fornecedor e o consumidor, no caso o apartamento, deverdo ser observadas as
disposic¢des referentes aos direitos do consumidor contidas na lei de protecao. Fala-se aqui em
defeitos no seu sentido amplo, abarcando tanto o fato quanto o vicio do produto ou do servigo.

Assim, sendo constatado defeito ou vicio no produto o fornecedor deverd ser
responsabilizado, tanto em relagdo aos servigos técnicos de construcdo quanto ao material
empregado na obra®®,

Demonstrado que as duas espécies de contrato (incorporacdo imobilidria e empreitada)

sdo reguladas pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, resta analisar como o vicio do produto

8 Assim explica Claudia Lima Marques: “Existe ainda o contrato de locacdo de obra ou empreitada, o qual
objetiva a execucdo de determinada obra (resultado final), neste o empreiteiro se obriga, sem subordina¢io ou
vinculo empregaticio, a realizar certa obra para outro. E uma obrigacdo de fim (resultado final), regulada pelo
Codigo Civil de 1917 ja com segurancgas especiais, como a garantia de ‘solidez e seguranga’ do art. 1.245. Mas a
empreitada situa-se no campo genérico da locagdo de servicos e se 0 empreiteiro caracteriza-se facilmente como
fornecedor, falta apenas caracterizar o co-contratante como consumidor, sempre que for o destinatdrio final do
bem construido” MARQUES, op. cit., p. 169-170.

87 GUIMARAES, Paulo Jorge Scartezzini. Vicios do Produto e do Servico por Qualidade, Quantidade e
Inseguranca: cumprimento imperfeito do contrato. 2. ed. rev. atual. e amp. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2007, p. 79.

Diferente ndo é a posicdo de Pedro Elias Avvad, demonstrando que “[...] os negdcios imobilidrios, como os de
incorporacio, construgdo, compra e venda de imdveis, sofem também a disciplina da Lei n° 8.078, pois os
incorporadores e vendedores de imdveis sdo fornecedores e o produto deles € o imdvel expressamente definido no
art. 3°, §1°, ja antes referido. E o adquirente, ou promitente comprador de imével, é o consumidor. AVVAD, Pedro
Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negécios imobilidrios. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 546-547.

8 Nesse sentido, posiciona-se Zelmo Denari: “Construtor é aquele que introduz produtos imobilidrios no mercado
de consumo, através do fornecimento de bens ou servigos. Sua responsabilidade por danos causados ao
consumidor pode decorrer dos servigos técnicos de construgdo, bem como dos defeitos relativos ao material
empregado na obra. Nesta ultima hipétese, responde solidariamente com o fabricante do produto defeituoso, nos
termos do §1° do art. 25 do CDC” BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 190.



43

em relacdo a falta de qualidade na vedacdo actstica dos edificios, por afetar a vida dos
consumidores, pode ser enfrentado pelas normas protetivas do CDC. E o que ser4 verificado no

préximo capitulo.
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3 PANORAMA GERAL ACERCA DO ViCIO DO PRODUTO

Nesta parte do trabalho serdo destacados alguns pontos importantes das secdes IIl e IV
do capitulo IV do CDC para serem comentados, e diante da delimitacao do tema que se propde
a abordar nesta pesquisa, limitar a anélise somente nos aspectos que, a primeira vista, fazem
uma maior conexdo com o vicio da vedacao acustica nos edificios. Com isso, € necesséario ter
uma nogao, ainda que minima, da responsabilidade solidaria dos fornecedores, do prazo de que
dispde o consumidor para reclamar do vicio, da caracterizacao do vicio da vedagdo acustica (se
¢ oculto ou aparente), se a responsabilidade do fornecedor é objetiva ou subjetiva e que
alternativas de ressarcimento a lei consumerista oferece ao consumidor no caso de vicio do
produto. Ao final do capitulo, e devido ao modo como a questdo tem sido apresentada e
resolvida no judicidrio, também serd imprescindivel abordar o direito de vizinhanga regulado
no Cédigo Civil, para fazer a distin¢do entre o uso normal e anormal da propriedade,

importante para identificar o vicio da vedacgdo actstica e a partir dai buscar amparo no CDC.

De inicio, € relevante apresentar a distingdo entre fato e vicio.

3.1 DISTINCAO ENTRE FATO E VICIO

O fato do produto ou servico ndo serd abordado neste trabalho, porque a falha na
vedacgdo acustica do edificio representa um vicio. Para uma clara compreensao, no entanto, é
necessario que se faca a distincdo® entre os dois institutos.

Pode-se dizer que a distin¢do entre o fato e o vicio estd na gravidade que representa para
a satde do consumidor. Ambos decorrem do defeito que o produto ou servigo apresenta. S6 que
no fato esse defeito € tdo grave que compromete a seguranca do produto ou servi¢o e causa
dano material ou moral para o consumidor. Ou seja, o defeito, pela sua gravidade, vai além do
préprio produto ou servico e fere diretamente a incolumidade do consumidor. J4 o vicio é
decorrente de defeito que fica restrito ao produto ou servi¢o, externado pelo seu “mau

funcionamento ou nio funcionamento®"”.

8 Qutras possiveis distingdes ndo serdio aqui abordadas, a exemplo dos responsdveis perante o consumidor, que no
fato - caput do art. 12 - 0o CDC refere-se somente ao fabricante, produtor, construtor e ao importador, enquanto que
no vicio - caput do art. 18 - o CDC utiliza a expressdo genérica “fornecedor”, colocando todos os participes do
ciclo de producdo como responsdveis pelo vicio. Também as hip6teses de excludentes de responsabilidade pelo
fato (§3° do art. 12) e que ndo aparecem na secdo destinada ao vicio ndo serdo comentadas por ora. Defende-se, no
item 4.6, a aplicacdo das excludentes para o vicio.

%0 Cavalieri sintetiza com clareza a distingdo entre fato e vicio do produto ou do servigo: “[...] A palavra-chave
neste ponto é defeito. Ambos decorrem de um defeito do produto ou do servico, s6 que no fato do produto ou do
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Odete Novais Carneiro Queiroz’! classifica o fato como prejuizo extrinseco ao bem e o

vicio como prejuizo intrinseco:

O consumidor podera sofrer lesdo por acidentes do consumo, advindos de defeitos do
produto ou do servico, e ai ter-se-do os prejuizos extrinsecos ao bem (atingindo a
satde e a seguranca do mesmo) e aqueles decorrentes da depreciagdo ou vicio do
produto ou do servico, que sdo os prejuizos intrinsecos.

Com a sucinta exposi¢ao acima, € possivel concluir que na responsabilidade pelo fato a
preocupacao estd na seguranga dos produtos e servigos, enquanto que na responsabilidade pelo
vicio a aten¢do estd voltada para o correto funcionamento dos mesmos, ou seja, devem atender
as finalidades préprias a que se destinam®?.

Um exemplo ajuda a compreender melhor os dois institutos em comento. Imagine-se
que um consumidor compre um liquidificador e ao ligd-lo na tomada receba uma descarga
elétrica causada por algum defeito no eletrodoméstico, ocasionando vérios ferimentos ou
mesmo a sua morte. Nesse caso, a responsabilidade do fornecedor serd pelo fato do produto
(art. 12 do CDC). O defeito no aparelho era tdo grave que o tornou inseguro, colocando em
risco a saude do consumidor. Ninguém espera que do uso desse utensilio doméstico haja risco
de tomar um choque (art. 12, §1°, II, do CDC), ao contrério de uma faca, por exemplo, que traz
um alto grau de periculosidade em seu manuseio pela prépria fun¢do do instrumento em si,
sendo essa realidade de todos conhecida.

Utilizando o mesmo exemplo acima, se o liquidificador simplesmente ndo funcionar ou
ndo triturar os alimentos da forma que se espera, a responsabilizacdo do fornecedor serd pelo
vicio do produto (art. 18 do CDC). O defeito ou a mé qualidade do eletrodoméstico o tornou
impréprio ao consumo a que era destinado, ou seja, o que o consumidor deseja quando adquire

esse utensilio € que ele atinja suas proprias finalidades — funcionar e liquidificar.

servigo o defeito € tdo grave que provoca um acidente que atinge o consumidor, causando-lhe dano material ou
moral. O defeito compromete a seguranca do produto ou servi¢o. Vicio, por sua vez, é defeito menos grave,
circunscrito ao produto ou servico em si; um defeito que lhe € inerente ou intrinseco, que apenas causa 0 seu mau
funcionamento ou ndo funcionamento.

Se A, dirigindo seu automével zero-quildmetro, fica repentinamente sem freio, mas consegue parar sem maiores
problemas, teremos ai o vicio do produto; mas se A ndo consegue parar, e acaba colidindo com outro veiculo,
sofrendo ferimentos fisicos, além de danos nos dois automoéveis, af ja serd fato do produto. Se alguém instala uma
nova televisdo em sua casa, mas esta ndo produz boa imagem, hd vicio do produto; mas, se o aparelho explodir e
incendiar a casa, teremos um fato do produto” CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 288-289.

91 QUEIROZ, Odete Novais Carneiro. Da Responsabilidade por Vicio do Produto e do servigo: Cédigo de
Defesa do Consumidor Lei 8.078, de 11.09.90. v. 11. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 1998, p. 50.

92 Segundo Leonardo Roscoe Bessa: “Enquanto na responsabilidade pelo fato a preocupagdo maior é com a
seguranca dos produtos e servicos, na responsabilidade pelo vicio o foco principal € a sua adequagdo real as
finalidades proprias, ou seja, o ar condicionado deve esfriar o ambiente, a televisdo transmitir imagens e sons, a
caneta possibilitar a escrita, o servi¢o de colocagao de telhas impedir que a 4gua da chuva ingresse no imével etc.”
BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 140.
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No primeiro caso, fato, o defeito foi além do produto e atingiu a satide do consumidor.
A responsabilidade do fornecedor é decorrente do acidente de consumo; no segundo, vicio, o
defeito manteve-se restrito ao proprio produto, impedindo seu regular funcionamento. A
responsabilidade do fornecedor € pela inadequagdo do produto.

Outro exemplo de fato do produto relacionado a construcdo civil: No dia 22 de
fevereiro de 1998, o edificio Palace 2, no Rio de Janeiro, desabou parcialmente, causando a
morte de oito pessoas. Concluiu-se que a causa do desabamento foi um erro de célculo
estrutural nos pilares de sustentacdo e a m4 execucdo da obra®. O defeito (fato do produto), fez
com que o prédio ruisse, colocando em risco e efetivamente tirando a vida de alguns
consumidores. Esta monografia ndo tratard de defeitos tao graves, mas do vicio de vedacao
acustica decorrente da ineficdcia das paredes, pisos, lajes, fachadas, etc., em impedir que ruidos
causem incomodos aos moradores.

O mesmo raciocinio pode ser empegado para explicar o fato e vicio do servico.

O titulo deste capitulo indica que para o tema proposto neste trabalho interessa
especificamente o vicio do produto, apresentado sob a forma de falha na vedacgdo acustica dos
edificios, o que gera para o consumidor transtornos decorrentes dessa falta de qualidade,
conforme oportunamente serd demonstrado de forma mais detalhada em subitem préprio,
quando serdo analisados os efeitos do vicio da vedacgao acustica.

Efetivamente, a falta de vedagao acustica nos edificios representa um vicio, porquanto o
mencionado defeito ndo traz perigo para a vida ou integridade fisica do consumidor, ja que ndo
envolve riscos de seguranca e solidez do prédio, cuja caracterizacao traria a hipétese de fato do
produto, conforme o exemplo acima.

A falta de vedagdo acustica representa um vicio de qualidade. O préprio CDC no art.
18, caput, especifica o que entende por vicio de qualidade, como sendo aquele que torna o
produto impréprio ou inadequado ao consumo a que se destina ou lhe diminua o valor, assim
como por aquele decorrente da disparidade, com as indicacdes constantes do recipiente, da
embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria. O §6° do mesmo artigo dispde sobre o que
entende por impréprio ao uso e consumo, destacando do inciso 11 os produtos nocivos a saude e
em desacordo com as normas regulamentares de fabricacdo e apresentacdo, e do inciso III os
produtos “que, por qualquer motivo, se revelem inadequados ao fim a que se destinam”. Pelo
termo “indicag@o” o caput do art. 18 faz referéncia ao aspecto da publicidade e da informagao

(art. 30), bem como da oferta (art. 31). Todas, sendo elementos essenciais do produto, entram

% FOLHA DE SAO PAULO. Desabamento do Palace 2 matou oito no Rio. 2002. Disponivel em:
<http://www1.folha.uol.com.br/folha/cotidiano/ult95u59779.shtml>. Acesso em: 05 jun. 2014.
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no rol das possibilidades de causar vicio®. J4 restou demonstrado, quando foi comentado o
principio da informacdo, que em relacdo ao vicio da vedacdo acustica os fornecedores de
imoveis nao estdo respeitando esse principio, bem como os requisitos da oferta também nao
estdo sendo observados. Por outro lado, um imével incapaz de proporcionar conforto actstico
ao consumidor se revela inadequado ao fim a que se destina, o de uma residéncia. O vicio da
vedacdo acustica representa, portanto, um vicio do produto pela falta de qualidade do imdvel.

Feita essa preliminar e necessdria distingdo entre fato e vicio, é tempo de averiguar, em
linhas gerais, como o CDC trabalha a questdo da responsabilidade solidaria entre os

fornecedores.

3.2 OS FORNECEDORES E A QUESTAO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA

Um produto dificilmente chega ao mercado de consumo pelo esfor¢co de um tnico
fornecedor. Envolve toda uma cadeia de producdo com vdrios atores participantes, uns
responsaveis pela extragdo da matéria-prima, outros pela producdo das pecas, outros pela
montagem, outros pela distribui¢do, outros pela comercializagdo, etc., até o produto chegar as
maos dos consumidores.

N3ao foi por outro motivo que o CDC dispds de forma tdo ampla sobre o conceito de
fornecedor, em seu art. 3°, como sendo “toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de
producdo, montagem, criacdo, constru¢cdo, transformagdo, importagdo, exportagdo,
distribuicdo ou comercializacdo de produtos ou prestacdo de servigos””.

Todas essas atividades descritas pelo Cédigo do Consumidor de uma forma ou de outra
colaboram para que o produto ou servico seja disponibilizado no mercado. Nada mais justo que
todos também assumam sua parcela de responsabilidade pela falta de qualidade daquilo que
ajudaram a fornecer.

No CDC, os dispositivos que tratam da solidariedade estao expressamente previstos no
paragrafo unico do art. 7°; art. 18, caput; art. 19, caput; §§ 1° e 2° do art. 25; §3° do art. 28; art.
34, caput. Trata-se de solidariedade legal, tendo em vista que esta ndo se presume (art. 265 do
Cédigo Civil de 2002).

Ha solidariedade, nos termos do art. 264 do Cédigo Civil de 2002, “quando na mesma

obrigacdo concorre mais de um credor, ou mais de um devedor, cada um com direito, ou

% NUNES, op. cit., p. 173-174.
% BRASIL, 1990, op. cit.
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obrigado, a divida toda”. Nesse sentido, a responsabilidade de todos os fornecedores que
compdem a cadeia de produgdo € soliddria, o que significa dizer que tanto o fabricante como o
construtor, comerciante, produtor, importador, comerciante etc., podem ser acionados
judicialmente quanto 2 qualidade do produto®®.

No caso desta monografia, como trata-se, na maioria das vezes, de compra e venda em
que o fornecedor (imobilidria, construtora, empreiteira, etc.) obriga-se a entregar a coisa (um
apartamento), o art. 18 do CDC prevé a responsabilidade solidaria dos fornecedores pelos
vicios de qualidade. Desse modo, caso seja entregue um imoével com vicio de vedagdo acustica,
podera o consumidor exigir a devida reparacido de um, de alguns ou de todos os fornecedores
que colocaram o produto no mercado de consumo.

Sobre o assunto, comenta Zelmo Denari®’:

N

[...] o consumidor poderd, a sua escolha, exercitar sua pretensdo contra todos os
fornecedores ou contra alguns, se ndo quiser dirigi-la apenas contra um.

Prevalecem, in casu, as regras da solidariedade passiva, e, por isso, a escolha nio
induz concentra¢do do débito: se o escolhido ndo ressarcir integralmente os danos, o
consumidor poderd voltar-se contra os demais, conjunta ou isoladamente [...].

Importante lembrar que o art. 88 do CDC veda a denunciagio da lide®®. Embora o
mencionado artigo faga referéncia ao fato do produto, deve ser aplicado analogicamente
também para os casos de responsabilidade solid4ria®.

Com isso, caso uma a¢ao seja proposta contra a imobilidria que vendeu o apartamento,

100

ndo poderd ela alegar litisconsdrcio passivo necessdrio " entre os demais responsaveis para

% £ o que defende Leonardo Roscoe Bessa: “[...] a pretensdo do consumidor em relagdo & substituigio do produto,
a devolugdo do valor pago ou ao abatimento proporcional do preco, além das perdas e danos (§1°. do art. 18), pode
ser dirigida tanto ao comerciante, como ao fabricante ou a qualquer outro fornecedor intermediario que tenha
participado da cadeia de produg@o e circulagdo do bem (importador, distribuidor etc)” BENJAMIN; MARQUES;
BESSA, op. cit., p. 150.

97 GRINOVER, et. al., p. 215.

98 «[...] denunciagdo da lide é a modalidade de intervengio forgada de terceiro provocada por uma das partes da
demanda original, quando esta pretende exercer contra aquele direito de regresso que decorrerd de eventual
sucumbéncia na causa principal” CAMARA, Alexandre Freitas. Licdes de direito processual civil. v. I. 21. ed.
Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011, p. 191-192.

Ha divergéncias entre os autores em relag@o ao disposto no art. 88 do CDC, se o Cédigo realmente quis se referir
a denunciagdo da lide ou se seria o caso de chamamento ao processo. Fredie Didier Jr., por exemplo, se posiciona
no sentido de que o CDC, no art. 88, quis se referir ao instituto do chamamento ao processo e ndo da denunciag¢do
da lide. E que, segundo o autor, por forca do paragrafo tinico do art. 7° do CDC, e de outros que tratam da
responsabilidade solidaria do fornecedor, “a modalidade interventiva cabivel é o chamamento ao processo (art. 77
do CPC)”. Isso porque, continua o processualista, o chamamento ao processo “¢ modalidade interventiva que
beneficia, unicamente, o devedor soliddrio demandado, em detrimento do credor-autor, que terd de demandar
contra quem, a principio, embora pudesse fazé-lo, ndo quis promover a demanda” DIDIER JR., Fredie. A
denunciacdo da lide e o chamamento ao processo nas causas coletivas de consumo. Disponivel em:
<http://www.didiersodrerosa.com.br/artigos/Fredie %20Didier %20Jr.%20-%20A %20denuncia%C3%A7 %C3 %
A30%20da%20lide%20e%200%20chamamento%20ao0%20processo%20nas%20causas%20coletivas%20de %20
consumo.pdf>. Acesso em: 02 jun. 2014, p. 4.

% BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 151.
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ingressar na lide, por for¢a do disposto no art. 88 do CDC. Quando muito, podera a imobilidria,
caso seja condenada, mover acdo regressiva contra os demais responsdveis (construtora,
empreiteira, etc.), cobrando do verdadeiro culpado a quantia que houver despendido.

E o que se extrai dos ensinamentos de Guimaries'°!, quando diz:

Em resumo, escolhendo o consumidor um ou alguns entre todos os fornecedores, nao
poderdo os réus alegar a existéncia de litisconsércio passivo necessario, impondo o
ingresso dos demais responsdveis.
Sendo proposta a acdo contra o comerciante e havendo condenagdo, podera este, em
acdo regressiva, cobrar do verdadeiro culpado (produtor, fabricante, construtor etc.)
os valores que tiver desembolsado.

O CDC, como o préprio nome indica, tem por objetivo proteger o consumidor, € ao
estabelecer essa responsabilidade solidaria entre todos os componentes da cadeia produtiva,
nada mais fez do que dar protecdo a parte mais fraca da relacdo de consumo, através da “efetiva
prevencao e reparagao de danos patrimoniais € morais”, prevista como direito basico no inciso
VIdo art. 6°.

Denota-se disso tudo, que o CDC visa a garantir a prote¢do do consumidor da maneira
mais ampla possivel, assegurando que se vier a sofrer algum dano, seja efetivamente
ressarcido.

Contudo, mesmo o consumidor dispondo de uma lei protecionista, a maxima “o Direito
nao socorre aos que dormem” vale também para o CDC, de sorte que aquele que tiver seu

direito violado terd um prazo para exigir a devida reparacao.
3.3 0 PRAZO DECADENCIAL PARA RECLAMAR DO VICIO
Diferentemente do Cédigo Civil — art. 441 -, em que para a caracterizacdo do vicio

impde-se a condi¢do de que ele seja oculto, o Codigo de Defesa do Consumidor (art. 26)

considera vicio tanto o oculto quanto o aparente. E o que preleciona Guimardes'%?, aduzindo

100 Entre outras classificacdes, o litisconsércio pode ser ativo, passivo ou misto. H4 litisconsdrcio passivo “quando
um autor demanda em face de varios réus”. O litisconsorcio pode ser, ainda, necessario ou facultativo. Ha
litisconsorcio necessario “quando a presenga de todos os litisconsortes é essencial para que o processo se
desenvolva em direcdo ao provimento final de mérito. [...] a auséncia de algum deles implica auséncia de
legitimidade dos que estiverem presentes, devendo o feito ser extinto sem resolugdo do mérito” CAMARA, op.
cit., p. 160. Diante dessas considera¢des, pode-se dizer que ocorre o litisconsércio passivo necessdrio quando a
presenca de todos os réus € necessdria para que haja provimento final de mérito. Na auséncia de algum deles, o
feito serd extinto sem resolug¢do de mérito.

101 GUIMARAES, op. cit., p. 191.

102 Ibid., p. 172.
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que o “requisito basico da “ocultagdo” foi parcialmente alterado pela Lei n. 8.078/90 — Cédigo
de Defesa do Consumidor — onde consta (art. 26) que o vicio pode ser também aparente”.
Paulo Jorge Scartezzini Guimardes'® justifica a prote¢io pelo CDC mesmo nos casos

em que o vicio é aparente, nos seguintes termos:

Com o advento do Cédigo de Defesa do Consumidor, estamos convictos de que o
legislador patrio efetivamente pretendeu inovar ao permitir a alegacdo do vicio
quando ele for aparente, e isso pela consciéncia de uma nova realidade
mercadoldgica.

Nos dias atuais, de produgcdo e consumo em massa, de revolucdo industrial e
tecnolégica, em que proliferam bens e servigos variados, ndo mais pode o homem ter
conhecimento técnico sobre todos os bens; também ja ndo € possivel, até por questdo
de tempo, que faga o consumidor uma verificagdo de cada coisa ou servi¢o adquirido
ou utilizado.

Dessa forma, o consumidor deve atentar para o prazo de que dispde para reclamar do
produto ou servi¢o com vicio. E decadencial, sendo de 30 dias para ndo duriveis e de 90 para
duréveis (art. 26, incisos, I e II). Na hip6tese de vicio oculto, o prazo inicia-se no momento em
que ficar evidenciado o vicio (art. 26, §3°).

Os incisos I e II do art. 26 tratam do prazo decadencial para reclamar pelos vicios
aparentes ou de facil constatacdo. Nesse caso, o §1° disciplina que a contagem do prazo inicia a
partir da entrega efetiva do produto ou do término da execug@o dos servigos.

H4 doutrinador!™ que procura fazer distingdo entre “aparente” e “facil constatagio”.
No entanto, o mais importante € fazer uma interpretacao tendo em conta a finalidade da norma.
No caso, a relevancia estd em fazer a distin¢ao entre o vicio aparente ou de fécil constatacdo e o
vicio oculto, para determinar o inicio da contagem do prazo decadencial.

Por aparente deve-se entender a maior ou menor facilidade de se identificar ou nio o
vicio, trazendo a mesma ideia de facil constatacdo. Logo, as duas expressdes seriam
equivalentes'®, ndo havendo muita importincia prética na distin¢do entre elas. O que interessa
saber € que a aparéncia do vicio ird depender da complexidade do produto ou servigo e do

conhecimento técnico do consumidor'%.

103 Ibid., p. 175.

104 NUNES, op. cit., p. 354-355.

105 Para Cavalieri vicio aparente é o vicio de fécil constatagdo. CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 335.

106 Discorrendo sobre o assunto, Leonardo Roscoe Bessa pondera: “[...] a qualidade ou ndo de aparente ird
depender diretamente da maior ou menor complexidade do produto ou servi¢o e, a0 mesmo tempo, do nivel de
conhecimento técnico do consumidor. O que € aparente para determinado consumidor ndo € nada aparente para
tantos outros [...]”. Mais adiante prossegue o autor: “Com o adjetivo aparente, pretendeu-se, em ultima andlise,
aludir a facilidade ou néo de identificacido imediata do vicio, o que conduz justamente a idéia de facil constatagao,
que varia conforme a complexidade do produto e as caracteristicas individuais do consumidor. Portanto, aparente
e facil constatacdo sdo expressdes que se equivalem. Nao ha distingdo entre vicio aparente e vicio de facil
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Para o tema desta pesquisa, pelo fato de o problema da vedagdo acustica nos edificios
tratar-se de vicio oculto, interessa o disposto no §3° do mesmo art. 26. Dessa forma, em relacio
ao prazo decadencial de que dispde o consumidor para reclamar, relevante estabelecer a
caracterizacdo do vicio da vedagao actstica como sendo vicio oculto, importante para o inicio

da contagem do prazo.

3.4 CARACTERIZACAO DA FALTA DE VEDACAO ACUSTICA COMO VICIO
OCULTO

F4cil é constatar que o vicio da vedacdo acustica caracteriza-se como vicio oculto, uma
vez que decorre da falta de capacidade dos pisos e paredes divisOrias em evitar a passagem de
ruidos entre as unidades e aqueles provenientes do meio externo, ou seja, decorre da constru¢ao
como um todo. A contrdrio sensu, ndo € um vicio aparente ou de ficil constatagcdo como uma
parede manchada ou com rachaduras, uma porta ou uma lampada quebrada, etc. Dessa forma, o
consumidor somente tomaré ciéncia do vicio que apresenta seu imovel quando ja realizado o
negdcio e nele estiver efetivamente morando, quando entdo passaré a sofrer as consequéncias
dos incomodos provocados por tais vicios.

Assim, o prazo decadencial inicia-se no momento em que ficar evidenciado o vicio
(incomodos provocados pelos ruidos advindos de outras unidades autonomas ou do meio
externo). E por se tratar de um produto durdvel'”” (apartamento), esse prazo serd de noventa
dias (art. 26, inciso II).

Realmente, a dificuldade que se verifica nessa questdao do vicio da vedagdo acustica, é
com relacdo ao momento em que o consumidor podera alegar a existéncia de tal vicio, para fins
de inicio da contagem do prazo para reclamacdo. Por se tratar de vicio oculto, repita-se, o inicio
do prazo comeca a correr a partir do instante em que o consumidor constatar que os ruidos
causadores do incomodo sdo provenientes de atos normais praticados no dia-a-dia, devendo o

consumidor desconsiderar aqueles que sdo provocados pelo mau uso da propriedade, quando

constatagdo, e sim um esforco normativo para esclarecer que a aparéncia ou ndo do vicio decorre das
circunstancias da aquisicdo do produto ou do servico” BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 148.

107 Para Rizzatto Nunes “Produto durével é aquele que, como o proprio nome diz, ndo se extingue com o uso. Ele
dura, leva tempo para se desgastar. Pode — e deve — ser utilizado muitas vezes. Contudo, € preciso chamar a atencio
para o aspecto de “durabilidade” do bem duravel. Nenhum produto ¢ eterno. Todos tendem a um fim material. Até
mesmo um imével construido se desgasta (o terreno € uma excecdo, uma vez que dura na prépria disposicdo do
planeta). A duracdo de um imével, enquanto tal, comporta arrumagdes, reformas, reconstrucdes, etc.; com idéntica
razdo, entdo, € claro que um terno se desgaste, uma geladeira se desgaste, um automovel se desgaste etc.” NUNES,
op. cit., p. 92.
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entdo o problema estard no comportamento do vizinho e ndo na qualidade da acustica do
edificio (ver itens 3.8 a 3.10).

O §2°do art. 26 traz, ainda, as hipdteses que obstam!'®® a decadéncia, quais sejam:

§ 2° Obstam a decadéncia:

I - a reclamag@o comprovadamente formulada pelo consumidor perante o fornecedor
de produtos e servigos até a resposta negativa correspondente, que deve ser
transmitida de forma inequivoca;

II - (Vetado).

III - a instauracdo de inquérito civil, até seu encerramento.

Dessa forma, uma vez constatado o vicio da vedagdo acustica pelo consumidor, deve
ele, comprovadamente, reclamar perante o fornecedor e cientifici-lo da existéncia do
mencionado vicio. Ao assim proceder, para de correr o prazo de noventa dias de que dispde
para manifestar sua insatisfacdo com o produto.

Entdo, para fins de responsabilidade, teria o fornecedor, para se eximir dela, que
informar ao consumidor que o apartamento que estd prestes a adquirir padece do vicio da
vedagdo acustica, ou qualquer outro vicio aparente. Nao informando, deve arcar com a
responsabilidade, a menos que o consumidor, ciente, aceite fazer o negdcio.

E o que se extrai dos apontamentos de Guimardes'?, quando diz: “Podemos concluir
que hoje, nas relagdes de consumo, cabe ao fornecedor avisar o consumidor dos vicios
existentes, e sempre que essa informacao inexistir, caracterizada estard a responsabilidade do
alienante, mesmo que o consumidor tenha sido negligente”.

Vista a questdo do prazo decadencial de que dispde o consumidor para reclamar pela
existéncia do vicio, passa-se ao breve estudo da discussdo doutrindria acerca da

responsabilidade objetiva ou subjetiva do fornecedor no caso de vicio do produto.

3.5 RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR NO CASO DE VICIO: OBJETIVA OU
SUBJETIVA?

Antes de serem analisadas as alternativas que o CDC oferece ao consumidor em caso de
produtos ou servigos viciados, cabe uma breve explanagdo acerca de ser a responsabilidade do

fornecedor objetiva ou subjetiva em relacdo ao vicio.

108 H4 discussdo na doutrina se as causas obstativas do §2° do art. 26 t&m efeitos suspensivos ou interruptivos do
seu curso. Zelmo Denari defende ser o caso de suspensdo do curso decadencial. GRINOVER et al., p. 239-240.
Rizzatto Nunes, por sua vez, acredita ndo se tratar de efeito suspensivo nem interruptivo, mas sim de “efeito
constitutivo do direito consequente do consumidor” NUNES, op. cit., p. 368-369 / 372-375.

19 GUIMARAES, op. cit., p. 177.
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Existe uma discussido doutrindria no que tange a responsabilidade do fornecedor em
relac@o ao vicio do produto ou servico ser objetiva ou subjetiva, devido ao fato de o CDC ndo
ter repetido a expressao “independentemente da existéncia de culpa” constante no caput do art.
12 e do art. 14, quando trata do fato do produto e do servigo.

Por isso, ha doutrinadores que defendem a responsabilidade objetiva''® do fornecedor
também em relacdo ao vicio do produto e do servico, apesar de o Cédigo do Consumidor ndo
ter repetido a expressao na Secdo III do Capitulo IV, que trata do vicio. Defendem que a
sistematica do CDC adotou a responsabilidade do fornecedor como objetiva, tanto no fato
como no vicio.

Ha quem defenda que a responsabilidade do fornecedor € subjetiva no caso de vicio,
justamente porque o CDC ndo repetiu a expressdo “independentemente da existéncia de
culpa”, em relacdo ao fato, na secdo destinada ao vicio. Considera, no entanto, que a culpa do
fornecedor & presumida'!!.

Por fim, existe quem considere irrelevante a discussiao da responsabilidade objetiva ou
subjetiva do fornecedor no caso de vicio. Para fins de responsabilizacdo o CDC ndo busca
saber se o vicio decorreu da conduta culposa ou dolosa do fornecedor, porque a sua
responsabilidade surgiria com a constatacdo do vicio''%.

Neste trabalho acompanha-se a doutrina'!® que considera a responsabilidade objetiva,
reforcado pela expressdo contida no art. 23 e na sistemédtica do CDC em geral, que sempre

busca a protecao do mais vulneravel da relacdo de consumo, qual seja, o consumidor.

110 Cavalieri tem esse posicionamento ao afirmar: “Conquanto ndo tenha o CDC repetido nos arts. 18 ¢ 20 a
locugdo independentemente da existéncia de culpa, inserida nos arts. 12 e 14, ndo ha divida de que se trata de
responsabilidade objetiva, tendo em vista que o texto dos citados arts. 18 e 20 ndo faz nenhuma referéncia a culpa
(negligéncia ou imprudéncia), necessaria para a caracterizagdo da responsabilidade subjetiva” CAVALIERI
FILHO, op. cit., p. 320.

Rizzatto Nunes também defende que a responsabilidade do fornecedor € objetiva no caso de vicio do produto e do
servico NUNES, op. cit., p. 190,338.

£ o posicionamento de Odete Novais Carneiro Queiroz, quando diz: “[...] entendemos ser subjetiva a natureza
juridica da responsabilidade civil decorrente dos vicios do produto e do servigo com presun¢do de culpa juris et de
jure” QUEIROZ, op. cit., p. 119.

112 E o entendimento de Leonardo Roscoe Bessa, quando afirma: “Tanto no CC como, com muito mais razao, no
CDC, nio se perquire se o vicio decorre de conduta culposa ou dolosa do vendedor ou de qualquer outro integrante
da cadeia de producdo e circulagdo do bem. Constatado o vicio, surge a responsabilidade. Portanto, parece
desnecessario, como faz parcela da doutrina, discutir se a responsabilidade por vicio € objetiva ou subjetiva”
BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 152.

113 Assim defende Sergio Cavalieri Filho: “Conquanto ndo tenha o CDC repetido nos arts. 18 € 20 a locugdo
independentemente da existéncia de culpa, inserida nos arts. 12 e 14, ndo ha divida de que se trata de
responsabilidade objetiva, tendo em vista que o texto dos citados arts. 18 e 20 ndo faz nenhuma referéncia a culpa
(negligéncia ou imprudéncia), necessdria para a caracterizagdo da responsabilidade subjetiva. Ademais, se nem o
Cadigo Civil exige culpa tratando-se de vicios redibitdrios, seria um retrocesso exigi-la pelos vicios do produto e
do servigo disciplinados no Cédigo do Consumidor, cujo sistema adotado € o da responsabilidade objetiva.

O art. 23 do CDC, por sua vez, reforga a responsabilidade objetiva ao dispor: “A ignorancia do fornecedor sobre
os vicios de qualidade por inadequagdo dos produtos e servicos ndo o exime de responsabilidade.” A ignorancia
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114

J4

No mesmo sentido, Rizzato Nunes' * afirma que ¢ “responsabilidade objetiva porque,
como j4 o dissemos, todo tipo de responsabilidade do fornecedor no CDC € objetivo, com
excecao do caso do profissional liberal na previsdo do §4° do art. 14 [...]”. Em outro ponto da
obra o autor reafirma esse posicionamento, destacando que “[...] toda a sistemdtica de
responsabilidade do CDC ¢ estabelecida pela regra da responsabilizacdo objetiva. E, como
veremos, na interpretacdo dos arts. 18 a 20, ainda que o CDC ndo faca referéncia, a
responsabilidade estabelecida 14 é também objetiva [...]”.

Assim, ndo hd que se buscar a culpa do fornecedor quanto ao vicio da vedagdo acustica
no imoével. Constatado esse problema, caracterizada estard a sua responsabilidade e o dever de
sanar o vicio ou ressarcir o consumidor.

Quanto ao desconhecimento do vicio pelo fornecedor, o direito do consumidor estaria
resguardado, j4 que o art. 23 dispde que a “ignorancia do fornecedor sobre os vicios de
qualidade por inadequagdo dos produtos e servicos niao o exime de responsabilidade.”

Demonstrada, mesmo de forma breve, a discuss@o da doutrina sobre a responsabilidade

objetiva ou subjetiva do fornecedor pelo vicio do produto e do servico, € tempo de apresentar as

alternativas oferecidas pelo CDC ao consumidor no caso de vicio.

3.6 AS ALTERNATIVAS OFERECIDAS AO CONSUMIDOR EM CASO DE VICIO

Sao trés as alternativas de que dispde o consumidor no caso de produto com vicios. Elas

estdo no §1°do art. 18 do CDC, a saber:

I - a substitui¢do do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condi¢des de
uso;

II - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo
de eventuais perdas e danos;

III - o abatimento proporcional do preco'?.

Para fazer uso das alternativas acima, no entanto, o consumidor deve oportunizar ao
fornecedor a chance da sanar o vicio no prazo de trinta dias (§1° do art. 18) ou naquele
convencionado entre eles, nesse caso ndo podendo ser inferior a sete nem superior a cento €

oitenta dias (§2° do art. 18). Os mencionados prazos serdo afastados se “em razdo da extensao

mencionada neste dispositivo € o desconhecimento do vicio de qualidade do produto ou do servigo, e que ndo
exime de responsabilidade o fornecedor por nenhum motivo. Essa responsabilidade s6 poderd ser afastada por
causa alheia, como o mau uso do produto, culpa exclusiva de terceiro, fortuito externo a atividade do fornecedor e
posterior a entrega do bem ao consumidor” CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 320.

114 NUNES, op. cit., p. 190,338.

115 BRASIL, 1990, op. cit.
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do vicio, a substitui¢do das partes viciadas puder comprometer a qualidade ou caracteristicas
do produto, diminuir-lhe o valor ou se tratar de produto essencial”, podendo o consumidor
fazer uso imediato das alternativas do §1° do art. 18 (§3° do art. 18).

Em momento oportuno (item 4.5.1) serd defendido neste trabalho que o fornecedor nao
faz jus ao prazo de trinta dias constante no §1° do art. 18 para sanar o vicio da vedacdo acustica,
pois o imével € um produto essencial para o consumidor e também pela impossibilidade
técnica. De fato, € dificil negar a essencialidade de um produto que representa o local de
morada do consumidor e sua familia. Nesse caso, poderd o adquirente do apartamento exigir o
imediato cumprimento das alternativas oferecidas pelo CDC (troca do produto por outro da
mesma espécie, sem vicio; devolu¢do da quantia paga e abatimento proporcional do preco).
Quanto a impossibilidade técnica, tendo em vista que o tipo de vicio decorre da inadequada
constru¢do do imovel, ou seja, afeta por completo o bem, ndo hd como proceder a troca de
partes viciadas para sanar o vicio da vedacao actstica. O prazo legal ou convencional para o
fornecedor consertar o bem somente deve ser observado quando se tratar de produtos que
permitam a dissociacdo de componentes agregados, o que ndo € o caso.

Leonardo Roscoe Bessa'!!®

considera o prazo de trinta dias de que o fornecedor dispde
para sanar o vicio incongruente com a concepcao protetiva do CDC, merecendo, portanto,
interpretacdo restritiva. Aduz que o referido prazo somente deve incidir em casos excepcionais,
quando houver abuso do direito por parte do consumidor.

Outra importante consideracdo que faz o mencionado autor, diz respeito a forma de
contagem de prazo dos trinta dias, quando serd oportunizada ao fornecedor uma tunica
possibilidade de sanar o vicio. Caso o problema ressurja apds o conserto, poderd o consumidor
fazer uso das alternativas do §1° do art. 18, bem como na hipétese de aparecer outro defeito no
produto ou servico. Acrescenta, ainda, que o consumidor tem direito a indenizacdo por
eventuais prejuizos sofridos pela privacdo do uso do bem durante o prazo excepcional para
sanacdo do vicio pelo fornecedor'!”.

Em relacdo as perdas e danos que porventura o consumidor venha a sofrer, apesar de
somente estarem previstas de forma expressa no inciso II do art. 18 (restitui¢do imediata da

quantia paga), também devem ser oportunizadas nas hipdteses dos inciso I e III do mesmo

artigo (respectivamente, substitui¢io do produto e abatimento proporcional do preco), em

116 BENJAMIN; MARQUES; BESSA, op. cit., p. 153-154.
7 Ibid., p. 155.
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decorréncia do direito basico do consumidor de efetiva reparacdo dos danos patrimoniais e
morais (art. 6°, VI) '8,

No item 4.5 desta monografia outras consideragdes serdo feitas sobre as trés
alternativas do §1° do art. 18 do CDC, quando serdo apontadas as dificuldades encontradas em
cada uma delas em relacdo ao vicio da vedacgdo acustica.

Tendo sido apreciados, de maneira geral, os pontos que interessam para esta pesquisa, €
tempo de verificar os efeitos maléficos que a péssima qualidade da vedagdo acustica de um
edificio pode causar na vida dos consumidores. No entanto, para ndo confundir dois institutos
distintos, faz-se necessdrio estabelecer um paralelo entre os incomodos gerados pelo uso
anormal da propriedade, quando incidird o Cédigo Civil através do direito de vizinhanga, e os

incomodos provenientes do uso normal da propriedade, quando ai sim terdo aplicacdo as

normas do CDC pelo vicio do produto.

3.7 EFEITOS DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA

Virios sdo os efeitos que um imovel com o isolamento acustico inadequado provoca na
vida dos consumidores. Aquele que se apresenta de forma imediata é o conflito entre os
vizinhos. A passagem de ruidos gera estresse, perda do sono e da privacidade, etc. Por isso, é
necessdrio fazer uma distin¢ao entre os problemas decorrentes do vicio da vedagao acustica e

aqueles proprios do instituto do direito de vizinhanga.

3.8 IMPLICACOES DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA NO DIREITO DE
VIZINHANCA

Em que pese o tema proposto neste trabalho versar sobre matéria ligada as relacdes de
consumo, cujo objetivo principal € alertar para a existéncia de vicio na vedagdo acustica de
alguns iméveis prediais, matéria, portanto, que deveria restringir-se ao ambito relacional entre
fornecedor e consumidor, procurar-se-4 demonstrar neste topico que o mencionado vicio €
matéria afeta ndo s6 ao CDC, mas também ao Direito Civil, mais precisamente o direito de
vizinhanga.

Necessério se faz, de forma breve, adentrar no estudo do direito de vizinhanga regulado

no Cédigo Civil, procurando dar énfase somente aquilo que se liga mais ao problema da

18 Ibid., p. 152.
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vedacdo acustica nos edificios, porquanto os efeitos deste acarretam interferéncias prejudiciais
ao sossego dos vizinhos, consoante o art. 1.277 do Cédigo Civil.

Entretanto, as normas civis que passam a ser analisadas estdo inseridas no CC no
capitulo V — Dos Direitos de Vizinhanca — secao I, que trata do uso anormal da propriedade,
necessitando fazer um paralelo com o vicio do produto que estd sendo apresentado neste
trabalho, j4 que mesmo com o uso normal da propriedade ha interferéncias que afetam o
sossego dos vizinhos.

Com isso, surge uma indagacao: € correta a aplicagcdo do direito de vizinhan¢a mesmo
quando hd o uso normal da propriedade?

Para Roberto Senise Lisboa!!?, a limitag¢do civil ao direito de propriedade é imposta
“em face do prejuizo que o seu uso nocivo pode causar aos proprietdrios, inquilinos e
habitantes de prédios vizinhos. O uso anormal da propriedade ou o seu mau uso pode gerar um
dano ao seu vizinho”. Por isso, a lei limita o0 dominio impondo restri¢des e estabelecendo
direitos e deveres reciprocos aos proprietarios.

O direito de vizinhanga impde limitacdes aos vizinhos, tanto no sentido de gerar
obrigacdo de permitir que certos atos sejam praticados (exemplo: arts. 1.285, 1.288 do CC,
entre outros), quanto criar o dever de abster-se de praticar outros, a exemplo do art. 1.277, em
que se proibe o uso anormal do prédio, prejudicando a satide, o sossego ou a seguranga do
vizinho. Também é exemplo o art. 1.301'°,

Para fins de verificar os efeitos do vicio da vedagdo actstica no direito de vizinhanca,
serd concentrado o estudo somente nesta limitacdo que gera obrigacdo de abster-se de praticar
certos atos, mais especificamente aqueles que prejudicam o sossego dos vizinhos, embora
reconhecendo que de modo reflexo atinjam também a satde destes (estresse, sono prejudicado,
etc.).

Arnaldo Rizzardo'?! define os direitos de vizinhanga como “restricdes impostas por
interesse social, com a finalidade de harmonizar os interesses particulares dos proprietarios
vizinhos, mediante regras limitativas ao direito de propriedade”. Sdo limitagdes que buscam a
boa convivéncia social, importante para a coexisténcia da sociedade, pelo menos em termos

aceitaveis.

119 L ISBOA, Roberto Senise. Manual de direito civil: direitos reais e direitos intelectuais. v. 3. 3. ed. rev. atual. e
ampl. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2005, p. 263.

120 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. v. 5. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2012b, p. 350.

121 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas: Lei n® 10.406, de 10.01.2002. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 483.
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O desrespeito ao direito de vizinhanga implica dizer, em geral, que de algum modo a
propriedade esteja sendo utilizada de forma anormal. Em oposi¢do, ou seja, mesmo com o uso

122 na presenca de vicio de vedacdo actistica a boa convivéncia social

normal da propriedade
protegida pelo direito de vizinhanga é ofendida, ndo se vislumbrando, no caso, deslealdade ou
ma-fé do proprietdrio. Até porque ndo se pode cogitar que alguém tenha faltado com lealdade
ou agido de méa-fé simplesmente por disfrutar normalmente do uso de seu imével. Pensar de
modo diverso levaria o direito a coibir a pratica de qualquer ato realizado na rotina do lar.

E nessa hora que se percebem os efeitos maléficos causados pelo vicio da vedagio

acustica nos edificios, tornando impraticdvel a convivéncia social apesar de os atos praticados

serem os normais do dia-a-dia de qualquer ser humano.

3.9 CONTRASTE ENTRE O USO ANORMAL DA PROPRIEDADE E SEU USO NORMAL

Esta contradi¢cdo provocada pela deficiéncia na qualidade da vedacdo acustica dos
edificios, em que o uso normal do imével provoca conflito na rela¢do entre os vizinhos, quando
a lide € levada a juizo enseja a aplicag@o do Direito Civil no que tange ao direito de vizinhanga,

levando o magistrado muitas vezes a decidir equivocadamente'?

ao proibir comportamentos
que causem ruidos, mesmo que estes sejam resultantes de praticas normais, como fechar
armdrios, caminhar, conversar, etc. Passa-se ao estudo das normas pertinentes reguladas pelo
Cédigo Civil.

Dispde o art. 1.277 do Cédigo Civil'**:

122 Conferir o Agravo de Instrumento do TISP de n° 0095466-07.2012.8.26.0000 ¢ a Apelagdo Civel do TJRS de n°
70047847652 de 2012.

123 Nos autos da Apelagdo Civel do TIRS de n° 70047847652, mesmo reconhecendo que os ruidos provocados
pelos réus eram provenientes de atos normais do dia a dia, o juizo de primeiro grau determinou que os requeridos
“[...] se abstenham dos barulhos acusados pelo autor no periodo de descanso, sob pena de multa de meio salario
minimo ao dia de desobediéncia [...]”. Desacolheu o pleito por indenizagdo por danos morais. O autor apelou,
requerendo a procedéncia do dano moral e redimensionamento dos encargos sucumbenciais. A Décima Nona
Camara Civel do TJRS manteve na integra a sentenga de primeiro grau. Eis o trecho da decisdo do juizo de origem
que reconheceu como comuns os ruidos provocados pelos réus: “Nao ignoro que tais procederes: o arrastar de
mdveis, as batidas no chio, os saltos de sapatos e o fechar de portas de arméarios sio ruidos comuns em uma
casa, mas ndo hd como ignorar também que a sua intensidade, de madrugada, em prédio de apartamentos, se nao
for controlada, sempre ird perturbar o morador do andar de baixo” RIO GRANDE DO SUL - TJRS. Apelaciao
Civel n. 70047847652. 02/10/2012. Disponivel em: <http://google8.tjrs.jus.br/search?q=cache:www]1.tjrs.jus.br
/site_php/consulta/consulta_processo.php%3Fnome_comarca%3DTribunal%2Bde%2BJusti%25E7a%26versao
%3D%26versao_fonetica%3D1%26tipo%3D1%?26id_comarca%3D700%26num_processo_mask%3D70047847
652%?26num_processo%3D70047847652%26codEmenta%3D4940470+%?22apartamento%22&site=ementario&
client=buscaTJ&access=p&ie=UTF-8&proxystylesheet=buscaTJ&output=xml_no_dtd&oe=UTF-8&numProc=7
0047847652&comarca=Comarca+de+Porto+Alegre&dtJulg=09-10-2012&relator=Mylene+Maria+Michel>.
Acesso em: 24 jan. 2014, grifo nosso.

124 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 24 jan. 2014.
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Art. 1.277. O proprietdrio ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego e a saide dos que o habitam,
provocadas pela utilizag@o de propriedade vizinha.

Pardgrafo tnico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizagdo, a localiza¢@o do prédio, atendidas as normas que distribuem as edificagdes
em zonas, e os limites ordindrios de tolerancia dos moradores da vizinhanga.

A norma acima prescreve que o direito de vizinhanga tem por escopo coibir que praticas
atentatdrias ao bem estar dos moradores sejam praticadas.

Com efeito, o pardgrafo unico do mesmo dispositivo faz lembrar que as interferéncias
devem ser proibidas levando em consideracao, entre outras, a natureza da utilizacdo do imével,
ou seja, se ele € residencial ou comercial. Sendo residencial, as proibi¢des devem recair sobre
as interferéncias que sejam anormais, atitudes que fogem ao comportamento civilizado que
deve imperar no local de morada de um nucleo familiar, e que causam prejuizos a seguranca, ao
sossego ou a saude dos demais moradores. Por outro lado, se a natureza da utilizacdo for
comercial, as interferéncias que deverdo ser proibidas serdo aquelas estranhas as normais
praticadas no comércio, € que por isso também causam prejuizos aos bens protegidos pelo
direito.

Para Carlos Roberto Gongalves as “interferéncias ou atos prejudiciais a seguranga, ao
sossego e a saude capazes de causar conflitos de vizinhanga podem ser classificados em trés
espécies: ilegais, abusivos e lesivos'>”.

Tlegais'?® seriam os atos ilicitos que obrigam o agente a ressarcir o prejuizo causado.
Cita como exemplo de ato ilegal o “atear fogo no prédio vizinho”, ou, ainda, quando alguém
“danifica as plantagdes de seu confinante”.

127 30 os atos que causam danos ao vizinho, mesmo que o agente causador nio

Lesivos
esteja fazendo uso anormal de sua propriedade ou haja autorizagdo por alvara expedido pelo
poder publico. Sao exemplos de atos lesivos: “uma industria cuja fuligem esteja prejudicando
ou poluindo o ambiente, embora normal a atividade”; a “passagem de uma estrada de ferro ou a
instalagdo de uma estacdo rodovidria em bairro residencial”, que podem trazer mal-estar aos
vizinhos pelos barulhos e movimentos que produzem, podendo provocar baixa nos precos dos
prédios ai situados. Tais atos, apesar de licitos e regulares, causam danos aos vizinhos.

128

Abusivos'~° sdo aqueles atos que, mesmo o causador do incomodo se mantendo nos

limites de sua propriedade, ainda assim vem a prejudicar o vizinho, muitas vezes sob a forma

125 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 351.
126 Tbid., p. 351.
127 Ibid., p. 352.
128 Tbid., p. 351.
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de barulho excessivo. Sdo considerados abusivos ndo s6 os atos praticados com a inteng¢ao
deliberada de prejudicar o vizinho, mas também aqueles em que o titular exerce o seu direito de
modo irregular, em desacordo com a sua finalidade social.

Enquanto os atos ilegais e lesivos em nada se relacionam com o problema do vicio da
vedacgdo actstica, os atos abusivos, na defini¢do acima apresentada por Gongalves, parecem
representar justamente os efeitos que dito vicio provoca na relagao de vizinhanca.

Percebe-se que no direito de vizinhanga o causador do dano age abusivamente mesmo
nos limites de sua propriedade, quando, por exemplo, causa barulho excessivo, vindo a
prejudicar seu vizinho. Este ato prejudicial pode ser praticado ndo s6 quando hé o interesse
deliberado em prejudicar o vizinho, mas também quando ndo h4 essa intencio'* e mesmo
assim o direito de propriedade é exercido de modo irregular. Pode-se citar o exemplo de quem,
agindo nos limites de sua propriedade e sem a intencdo deliberada de prejudicar, ouve o
aparelho de som num volume tal que ultrapassa o limite do tolerdvel, causando incomodo aos
vizinhos.

Ha, no caso, mau uso da propriedade. Em todas essas situacdes, os atos abusivos que
violam o direito ao sossego dos vizinhos, de uma forma ou de outra, sdo praticados pelo uso
anormal da propriedade, o que vem a dar ensejo a aplicacao do direito de vizinhanga. O que se
quer demonstrar € que o vicio da vedacdo actstica nos edificios acaba por tornar também os
atos praticados normalmente no dia-a-dia do lar perturbadores ao sossego dos demais vizinhos.
Cita-se como exemplo o andar pelo apartamento com salto alto, abrir e fechar armadrios,
derrubar involuntariamente objetos no piso, arrastar cadeiras, moveis, conversar, choro de
crianga, etc. Sdo ruidos que causam incomodos principalmente aqueles vizinhos que estao mais
préoximos (andar superior e inferior). E como todos os apartamentos de um edificio
normalmente padecem do mesmo vicio na vedagdo acustica e as pessoas que nele residem
praticam os mesmos atos, todos sofrerdo com o transtorno provocado pela md acustica do

prédio.

129 A respeito, Carlos Roberto Gongalves citando Orlando Gomes conclui: “o conceito de uso nocivo da
propriedade determina-se relativamente, mas nfio se condiciona a intencdo do ato praticado pelo proprietdrio. O
propésito de prejudicar, ou incomodar, pode ndo existir e haver mau uso da propriedade”.

Como se observa, o critério de verificacdo € eminentemente objetivo, descabendo alegacdo de erro ou ignorancia.
E o fato, por si s6, “condicio necessaria e suficiente para dar ensejo a verificag@o do direito subjetivo de vizinhanga
apto a implicar a cessa¢do de interferéncia. [...]” Ibid., p. 351-352.
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N3ao hd como considerar o uso normal injusto, e sendo justo ndo hd como se exigir a sua

)130

reduc¢do ou eliminagao (art. 1.279)"”". O uso da propriedade dentro da normalidade, portanto,

nio pode sofrer aplicaciio das restricdes impostas pelo direito de vizinhanca'3!.

Se € certo que o uso normal da propriedade nao pode ser reprimido pelo direito, por
outro lado o incobmodo sofrido pelo vizinho, e ele existe, continuara persistindo, provocando
conflitos de vizinhanga, enquanto nao se tomarem as providéncias para atacar a causa do
problema, que € o vicio da vedagao actstica nos edificios.

A fim de demonstrar que, nos edificios com vicio na vedacao acustica, 0s atos normais
causam ruidos, provocam incomodos e conflitos entre os vizinhos, colaciona-se 0s seguintes

trechos do corpo dos Acérdaos! proferidos, respectivamente pelo TISP e TIRS:

[...] Buscam os autores a reforma da decisdo que ndo antecipou os efeitos da tutela
jurisdicional. Tém que ha verossimilhanca no alegado e os perigos da mora sdo
manifestos, uma vez que ndo € possivel conciliar o sono, o que traz prejuizo para o
exercicio do trabalho.

[...]

Os atos causadores de ruidos que os agravantes imputam aos adversirios nao sdo
diversos dos normais e inevitdveis em nossa vida, como andar calgado, abrir torneiras
e gavetas, movimentar portas e cadeiras, dar causa involuntariamente a quedas de
objetos no piso etc.

No mesmo sentido a Apelagido Civel do TIRS!'*. Eis o trecho da decisdo do juizo de

primeiro grau colacionada ao corpo do Acérdao proferido pelo Tribunal gaticho:

[...] N&o ignoro que tais procederes: o arrastar de méveis, as batidas no chio, os saltos
de sapatos e o fechar de portas de armdrios sdo ruidos comuns em uma casa, mas ndo
ha como ignorar também que a sua intensidade, de madrugada, em prédio de
apartamentos, se nio for controlada, sempre ird perturbar o morador do andar de
baixo.

[...]

O autor diz que necessitou de remédio para dormir, inclusive traz receita nesse
sentido, mas ndo ha evidéncia de que disso ja ndo se utilizasse anteriormente. Ainda
traz planilhas apontando atrasos na chegada ao trabalho [...].

130 Art. 1.279. Ainda que por decisdo judicial devam ser toleradas as interferéncias, poderé o vizinho exigir a sua
reducdo, ou elimina¢do, quando estas se tornarem possiveis BRASIL, 2002, op. cit.

131 £ como ensina Maria Helena Diniz: “O mau uso é o uso anormal, sendo que s6 o que ¢ abusivo e intoleravel
incorre na proibicdo legal. O que ndo ultrapassar os limites da anormalidade entra, como pondera Washington de
Barros Monteiro, na categoria dos encargos ordinarios da vizinhanga” DINIZ, Maria Helena. Curso de direito
civil brasileiro: direito das coisas. v. 4. 19. ed. rev. aumente. e atual. de acordo com o novo Cédigo Civl (Lei n.
10.406, de 10-01-2002) e o Projeto de Lei n. 6.960/2002. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p. 255.

132 A0 PAULO. Tribunal de Justica. Agravo de Instrumento AI 0095466-07.2012.8.26.0000. 12/07/2012.
Disponivel em: <https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?cdAcordao=6032175&cdForo=0&vlCaptcha=RJX
Xc>. Acesso em: 17 fev. 2014.

133 RIO GRANDE DO SUL, 2012, op. cit.
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Na realidade, a solucdo para esse enorme problema existe: dar efetiva aplicacdo ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, procurando impedir que se coloquem no mercado de
consumo produtos com vicios. Atuar de forma preventiva, e, se ainda assim isso continuar
ocorrendo, reparar o dano sofrido pelo consumidor através das normas protetivas do CDC,
fazendo com que o fornecedor assuma os custos e riscos do desenvolvimento do seu produto.

Carlos Roberto Gongalves estabelece alguns critérios!** para verificar se o uso da
propriedade estd sendo normal ou anormal. Serdo utilizados nesta monografia os critérios
propostos pelo doutrinador, a fim de auxiliar no esclarecimento dos efeitos provocados pela
existéncia do vicio da vedacdo actstica nos iméveis. Entdo, segundo o autor, para se aferir a

normalidade ou a anormalidade da utilizacdo de um imével procura-se:

a) Verificar a extensao do dano ou do incomodo causado — Se, nas circunstancias,
este se contém no limite do tolerdvel, ndo hd razdo para reprimi-lo. Com efeito, a vida
em sociedade impde as pessoas a obrigagdo de suportar certos incomodos, desde que
ndo ultrapassem os limites do razoavel e do tolerdvel. Em consequéncia, ninguém
pode pretender, sob a invocagdo do direito ao descanso, como acentua HELY LOPES
MEIRELLES, ‘que tudo em derredor se imobilize e se cale. O que a lei confere ao
vizinho é o poder de impedir que outros o incomodem em excesso, com ruidos
intolerdveis, que perturbem o sossego natural do lar, do escritério, da escola, do
hospital, na medida da quietude exigivel para cada um destes ambientes’.

Com relagdo ao vicio da vedagdo acustica a questdo que surge € a seguinte: quem vai
definir quais incomodos sdo tolerdveis, devendo ser suportados? Ja foi demonstrado que nos
edificios em que a vedacdo acustica € ineficiente, o uso da propriedade e os atos que causam
incomodos aos vizinhos s3o absolutamente normais, eis que sdo aqueles praticados no
dia-a-dia por qualquer ser humano. Em fun¢do disso, seriam eles insuscetiveis de serem
punidos pelo direito de vizinhanga, porquanto ndo haja uso anormal da propriedade.

Entdo, esses atos estariam entre aqueles que a vida em sociedade impde as pessoas a

135 incomodo ¢ o “que ndo é

obrigacdo de suportar? Acredita-se que ndo. Para os 1éxicos
confortavel, que provoca mal-estar, que aborrece”.

Ora, para quem vive em edificios com vicio na vedagdo acustica, se mesmo 0s atos
normais incomodam, provocam mal-estar, desconforto, serdo eles considerados intoleraveis
por perturbarem o sossego natural do lar. Dizer que tais incobmodos devem ser suportados €

simplista demais, além de ndo resolver o problema. Ataca a consequéncia quando na verdade

deveria ser atacada a causa, que € a falta de qualidade na vedacao actstica do imoével. A solucdo

134 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 353-355.
135 HOUAISS, Antdnio; SALLES VILLAR, Mauro. Minidicionario Houaiss de lingua Portuguesa. 2. ed. Rio
de Janeiro: Objetiva, 2004.
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para atacar a causa existe: estd no Cddigo de Defesa do Consumidor (incisos I a IIl do §1° do
art. 18).

Sabe-se que pelo diploma civil ndo ha como solucionar o problema, vez que o uso
normal da propriedade nao pode ser punido pelo direito. E que hd, efetivamente, incomodos
sendo causados aos vizinhos, incomodos estes que ndo t€ém como ser evitados, mesmo
aplicando o art. 1.279 do CC, porque o vizinho ndo poderd exigir a reducao ou eliminacdo de
algo que € normal.

A solucao estd, pois, no CDC. Explica-se: quando o consumidor faz a escolha do inciso
I do §1° do art. 18 do CDC, o fornecedor € obrigado a substituir o produto por outro em
perfeitas condicdes, ou seja, sem o vicio da vedagdo acustica. Nesse caso, o problema estara
resolvido, pois com a vedacdo adequada, os incomodos antes causados pelos atos normais nao
serdo mais experimentados pelos vizinhos. Assim, todos poderdo continuar agindo
normalmente, sem peso na consciéncia de estar incomodando o vizinho, e este, por sua vez,
recuperard sua qualidade de vida antes perdida.

Ja se o consumidor faz a escolha pelo inciso II do §1° do art. 18, da mesma forma, e ja
precavido, poderd reaver o que desembolsou e procurar outro imével sem vicio na vedagdo
acustica, sem prejuizo das perdas e danos pelo desgosto sofrido. Neste caso, também estara

resolvido'3®

o problema, pois estard livre de um imével com o vicio.

Por fim, caso o consumidor achar que valha a pena, poderé ele fazer uso do inciso I1I do
§1°, também do art. 18 do CDC. Nesse caso, tirando a dificuldade de mensurar quanto vale o
seu sossego, poderd ele exigir o abatimento proporcional do preco. Também nesse caso o
problema estard resolvido, porque o consumidor ndo poderd mais reclamar dos incomodos
sofridos, ja que aceitou, mediante reembolso, continuar com um produto viciado.

Retomando os critérios propostos por Carlos Roberto Gongalves'®’ para verificar se o

uso da propriedade € normal ou anormal:

b) Examinar a zona onde ocorre o conflito, bem como os usos e costumes locais — Nao
se pode apreciar com os mesmos padrdes a normalidade do uso da propriedade em um
bairro residencial e em um industrial, em uma cidade tranquila do interior € em uma
capital. O pardgrafo tnico do art. 1.277 determina que se considere a natureza da
utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificacdes em zonas, e os limites ordindrios de tolerdncia dos moradores da
vizinhanca.

136 Resolvido o problema em parte, para aquele consumidor, pois, conforme se demonstrard no tépico 4.5.3, nada
impede que o fornecedor recoloque o bem a venda sem a solu¢do do problema da falta de vedag@o acustica, apenas
transferindo o problema para outro novo consumidor.

137 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 354.
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Assim, tratando-se de zona mista — residencial, comercial e industrial — € intuitivo que
as residéncias t&ém que suportar o rumor da industria e do comércio, nas horas normais
dessas atividades, mas esses ruidos ndo poderdo exceder o limite razodvel da
tolerdncia, nem se estender aos dias e horas reservados ao repouso humano.

Para o vicio da vedacao actstica o que interessa dessas consideragdes e do paragrafo
tnico do art. 1.277 do CC, € a questdo da natureza da utilizacdo do edificio (sua destinagao,
conforme inciso III do art. 10 da Lei 4.591/64)'38, ou seja, se € comercial ou residencial. Sendo
residencial, o importante é que o uso normal da propriedade ndo incomode os vizinhos. Caso
incomode, caracterizado estaré o vicio da vedagdo acustica, o que acabard por envolver toda a
problemética amplamente discutida neste trabalho.

Outro fato que deve ser levado em consideracdo € a questdo da localizacdo do prédio.
Se o edificio residencial estd localizado no centro de uma grande cidade, préximo a uma
avenida com trafego intenso de veiculos, as janelas e portas das sacadas/varandas também
desempenham um papel fundamental para a qualidade da vedagdo actistica. Devem ser
planejadas para impedir ao maximo que os ruidos provocados pelo transito interfiram na
salubridade do ambiente doméstico!'%.

O ultimo critério de verificagdo do uso normal ou anormal da propriedade apontado por

140 é

Carlos Roberto Gongalves : “Considerar a anterioridade da posse [...]”.

Nada serd comentado a respeito desse critério por ndo ter envolvimento com a questao

do vicio da vedacio actistica'*!.

138 Art. 10. E defeso a qualquer condémino:

[...]

IIT - destinar a unidade a utilizacdo diversa de finalidade do prédio, ou usd-la de forma nociva ou perigosa ao
sossego, a salubridade e a seguranga dos demais condominos BRASIL, 1964, op. cit.

139 A nova norma da ABNT, a ABNT NBR 15.575, estabelece, para os edificios que forem construidos ap6s a sua
entrada em vigor em 19 de julho de 2013, em sua parte 4 que trata do desempenho acistico, o seguinte: “Esta parte
4 da ABNT-NBR- 15575 apresenta os requisitos e critérios para a verificacio do isolamento actstico entre o meio
externo e o interno, entre unidades autonomas e entre dependéncias de uma unidade e areas comuns”. Item 12.1
No item 12.3.1.2 a norma mostra uma tabela (tabela 17) com valores minimos, em decibéis, admitidos entre o
dormitdério e o ambiente externo. Em “Habitacdo sujeita a ruido intenso de meios de transporte e de outras
naturezas, desde que conforme a legislacdo”, o valor minimo admitido, em decibéis, é de >30. No Anexo F da
norma encontra-se varias tabelas demonstrando os niveis de ruidos admitidos na habitacio ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas. NBR 15575-4_2013. Disponivel em: <http://www.iar.unicamp.br/lab/luz/ld
/mormas%20e%?20relat%F3rios/NRs/NR%2015575/NBR_15575-4_2013_Final%20Sistemas%20de%
20veda%E7%F5es%20verticais%20internas % 20e%20externas.pdf >. Acesso em: 17 fev. 2014.

140 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 354.

141 A anterioridade da posse pode ser relevante para o vicio da vedacdo actistica na questdo da prova testemunhal,
no sentido de que o morador que se sente incomodado, numa eventual lide judicial, pode chamar como testemunha
a antiga moradora do apartamento para corroborar com suas alegacdes de que os incomodos causados pelo réu
efetivamente acontecem. Foi o que aconteceu no ja citado Acérdao proferido pelo TIRS, nos autos da Apelacdo
Civel n°® 70047847652 de 2012. Colhe-se o seguinte trecho Acordao: “Ainda quanto ao ponto, pondero que,
mesmo admitindo que a anterior moradora tenha confirmado a existéncia dos ruidos, é estranho que os demais
moradores nada tenham ouvido — afinal, pela alegada intensidade dos ruidos apontados, e pelas supostas
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Por fim, encerrando o estudo sobre o art. 1.277 do CC, conclui o autor'*? que os bens
tutelados por essa norma sdo a segurancga, o sossego € a saude. Assim, constituird ofensa ao
sossego, “os ruidos exagerados em geral, provocados por gritarias, festejos espalhafatosos,
atividades de danceterias, emprego de alto-falantes de grande poténcia etc.”.

Ja foi discutido que os efeitos provocados pelo vicio da vedagdo actstica fazem com
que os atos normais praticados no cotidiano também causem perturbacdes aos vizinhos, ao
contrario dos atos anormais acima citados por Carlos Roberto Gongalves, que sao
perturbadores do sossego e ensejam as sangdes previstas no direito de vizinhanga.

Seguindo com o estudo do direito de vizinhanca, a doutrina civilista apresenta algumas
solugdes para a composicdo dos conflitos nesta drea do direito. Destacam-se as mais relevantes
para o tema proposto neste trabalho.

a) Grau de tolerabilidade — “Se o incomodo for tolerdvel o juiz despreza a reclamacao
da vitima, pois a convivéncia social por si s6 cria a necessidade de cada um sofrer um
pouco'*+”,

Linhas atrds ja se questionou o critério de afericdo acerca da caracterizacdo do
“incomodo toleravel”. Naquela oportunidade foi manifestado o entendimento de que ¢ dificil a
conciliacdo, pelo Cédigo Civil, entre um ato ndo punivel pelo fato de o uso da propriedade ser
normal e ainda assim gerar incobmodo aos vizinhos. Sugeriu-se, como resolu¢do do problema
do vicio da vedacdo acustica, a aplicacdo das alternativas oferecidas pelo CDC (incisos I a III
do §1°do art. 18), uma vez que ndo deixa de ser uma relacao de consumo, em que o consumidor
adquiriu um produto com vicio e tem o direito de ser ressarcido do prejuizo.

b) “Se o dano for intolerdvel, deve o juiz, primeiramente, determinar que seja reduzido
a proporcdes normais — Pode o juiz, por exemplo, fixar horédrios de funcionamento da
atividade considerada nociva (somente durante o dia, p. ex.) [...] 144>

Para a questdo do vicio da vedagdo acustica, que pela sua simples existéncia faz o uso
normal da propriedade provocar incomodos, ndo se aplica essa solu¢do para a composi¢ao do
conflito, uma vez que nao hd como se reduzir a propor¢cdes normais algo que ja é normal.
Descarta-se, por consequéncia, a aplica¢do do art. 1.279 do CC. “c) Se ndo for possivel reduzir

o incomodo a niveis suportaveis, determinard o juiz a cessacdo da atividade [...]'"*”.

deficiéncias acusticas do prédio, os ocupantes das demais unidades proximas, em tese, ndo teriam como ignorar a
sua ocorréncia [...]” Ibid., grifo nosso.

142 Tbid., p. 354.

143 DINIZ, op. cit., p. 256.

14 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 355.

145 Ibid., p. 355.
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Assim como a justificativa anterior, ndo hd como utilizar esta solu¢do para compor
conflitos advindos do vicio da vedagdo acustica, primeiro porque ndo ha como reduzir, por
determinagdo judicial, priticas que s@o consideradas normais no uso da propriedade (como
caminhar, abrir e fechar armarios, queda de objetos, choro de crianga, etc.). A menos que os
proprios moradores, sabedores dos transtornos que seus atos normais causam uns aos outros,
tomados por um ato reciproco de solidariedade e benevoléncia, tomem ainda mais cautela na
pratica desses atos normais, diminuindo, na medida do possivel, a intensidade dos movimentos,
como: ndo andar de salto alto em casa; tomar cuidado para ndo arrastar uma cadeira quando for
sentar-se a mesa; conduzir as portas com mais leveza para que ndo batam, provocando
barulhos, etc. S6 que nesse caso, ja ndo se poderd falar mais em atos normais, porque eles
tiveram sua intensidade diminuida por um ato consciente de quem os pratica. Lembrando que,
nesse caso, nao serdo todos que estardo dispostos a colaborar, de sorte que o problema
continuard persistindo, de uma forma ou de outra.

Com tudo isso, infere-se que as solugdes para a composicdo dos conflitos acima
sugeridas pelos autores, sdo destinadas exclusivamente a compor os conflitos regidos pelo
direito de vizinhanca, quando hd o uso anormal da propriedade.

Nao terd éxito, portanto, quem pretender utiliza-las para solucionar conflitos advindos
do vicio da vedacdo acustica, em que os incdmodos sdo causados mesmo com o uso normal da
propriedade. Sem se darem conta disso, as pessoas acabam levando ao judicidrio uma demanda
consumerista — vicio do produto — travestida de direito de vizinhanga, o que acaba por dificultar
a solucgdo por parte do judiciario, em que o juiz estd adstrito aos pedidos formulados na inicial,
tomando, por vezes, uma decisdo nem sempre acertada'#S,

Na maioria das vezes, ambas as partes sairdo insatisfeitas, pois o vicio da vedacdo
acustica persistird, permitindo que as interferéncias provocadas pelos atos normais continuem.
Na verdade, as demandas judiciais usualmente atacam a consequéncia e nao a causa — que € o
vicio da vedagao actstica nos edificios.

A solucdo seria, entdo, conscientizar os consumidores sobre o vicio da vedagdo

acustica. Quando problemas assim surgirem, levar a demanda ao judicidrio como consumidor

146 Mais uma vez utiliza-se da j4 mencionada jurisprudéncia do TJRS que, mesmo o juizo de primeiro grau
considerando que os ruidos acusados pelos autores sdo normais no dia-a-dia, conforme se depreende da referida
decisdo colacionada ao corpo do Acérdao, foi proferida sentenca, confirmada pelo Acérddo, no seguinte sentido:
“[...] determinando aos requeridos que se abstenham dos barulhos acusados pelo autor no periodo de descanso, sob
pena de multa de meio salario minimo ao dia de desobediéncia [...]”. Considerando que os barulhos eram causados
por atos normais, tal determinag@o do juiz acabou por compelir que os réus se abstivessem de praticd-los, mesmo
sendo normais, o que ndo parece acertado ja que ndo estavam cometendo nenhum ato ilicito, mesmo para o direito
de vizinhanga RIO GRANDE DO SUL, 2012, op. cit.
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insatisfeito com a qualidade da vedagdo acustica de seu apartamento, colocando no polo
passivo a pessoa correta — o fornecedor -, € ndo seu vizinho que, apesar de incomodar, o faz
sem consciéncia, pois age naturalmente/normalmente na sua rotina.

Como os incomodos advindos pelo vicio da vedagdo acustica geralmente vao repercutir
no judicidrio através de uma acdo baseada no direito de vizinhanga, pela perturbacdo ao
sossego alheio, corre-se o risco de que os demandados (provavelmente os vizinhos do andar
superior e inferior do autor/demandante), tenham contra si uma a¢do cominatdria, que, se
procedente, vai impor a abstencao das praticas de atos (NORMALIS) que estejam prejudicando
o autor, ou tomem providéncias para reduzir os incomodos, sob pena de multa diéria ou, ainda,
ressarcir possiveis danos causados.

Sobre o assunto, Carlos Roberto Gongalves!#’ se posiciona:

A a¢do apropriada para a tutela dos direitos mencionados é a cominatéria, na qual se
imporda ao réu a obrigacgdo de se abster da pratica dos atos prejudiciais ao vizinho, ou a
de tomar as medidas adequadas para a reducdo do incomodo, sob pena de pagamento
de multa didria, com base nos arts. 287, 461, §4°, e 644 do Cédigo de Processo Civil.
Pode a acdo ser movida pelo proprietario, pelo compromissario comprador titular de
direito real ou pelo possuidor. Se hid dano consumado, cabivel a agdo de
ressarcimentos de danos.

Se no estudo do direito de vizinhanca foi possivel encontrar elementos que evidenciam
os problemas advindos da falta de qualidade na vedagdo acustica dos edificios, fazendo a
devida distin¢do entre o uso normal e anormal da propriedade, diferente nao serd a constatacao
em relacdo ao condominio edilicio disposto no Capitulo VII do Titulo III do Cédigo Civil.

Também no condominio edilicio se verificard a existéncia de contradi¢cdes entre o0 uso
da propriedade e o direito ao sossego, direitos esses sendo ofendidos pelo vicio da vedagdo

actstica. E o que serd abordado no tépico seguinte.
3.10 O VICIO DA VEDACAO ACUSTICA NO CONDOMINIO EDILICIO

Todo o exposto com relacdo aos incomodos gerados pelo vicio da vedacdo acustica,
mesmo com o uso normal da propriedade, parece se contrapor ao inciso I do art. 1.335 do
Cadigo Civil, que prescreve como direito do conddmino “usar, fruir e livremente dispor de

suas unidades”.

147 GONCALVES, 2012b, op. cit., p. 356.
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Como o objeto do presente trabalho € tratar do vicio da vedagdo actstica existente nos
edificios, é no condominio edilicio'*® que se encontrario as regras que disciplinam os direitos e
deveres dos condéminos'*. E, assim como no direito de vizinhanga, o uso anormal de cada
unidade autdbnoma acarretard um dever negativo aos conddminos: o de ndo utilizd-la de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade, seguranca e bons costumes dos demais moradores,
conforme preceitua o inciso IV do art. 1.336 do Cdédigo Civil. Comentando o dispositivo,

assevera Carlos Roberto Gongalves!'*’:

[...] os conddminos estdo sujeitos, ainda, as normas de boa vizinhanga, ndo podendo
usar nocivamente a propriedade. Prevé o art. 1.336, IV, do Cédigo Civil que o
condémino deve dar a sua fracdo ideal a mesma destinagdo que tem o condominio,
devendo utiliza-la de modo a ndo causar prejuizo ao sossego, salubridade e seguranca
dos demais conddminos, ou abalo aos bons costumes.

Teoricamente, se € dado ao conddmino o direito de usar e fruir (art. 1.335, I, do CC) de
sua unidade autdnoma, os atos normais por ele praticado naquele ambiente particular nao
deveriam perturbar o sossego, a salubridade e até os bons costumes dos demais condominos.
Porém, nos edificios em que € deficiente a qualidade da vedacdo acustica, dificilmente esses
transtornos deixardo de ocorrer.

Quanto a perturbacdo ao sossego, as consideracdes sdo as mesmas daquelas feitas
quando tratou-se das implica¢des do vicio no direito de vizinhanca (tépico 3.9).

Com relagdo a salubridade, € patente que as consequéncias geradas por residir em um
ambiente com uma péssima qualidade na vedacao acustica pode tornar o lugar insalubre para se
viver, pois provoca interrup¢do do sono, estresse, etc., para os que ali habitam. Portanto, a
salubridade do ambiente nao decorre somente da higiene, luminosidade, temperatura, etc., mas
também dos incomodos gerados pela passagem de ruidos, diminuindo a qualidade do sono e da

vida do morador®!.

148 “Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentacdo de uma propriedade comum ao lado de uma
propriedade privativa. Cada conddmino ¢ titular, com exclusividade, da unidade autdbnoma (apartamento,
escritdrio, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das dreas comuns (terreno, estrutura do prédio,
telhado, rede geral de distribuicdo de dgua, esgoto, gas e eletricidade, calefacdo e refrigerag@o centrais, corredores
de acesso as unidades autdnomas e ao logradouro publico etc.) (CC, art. 1.331)” Ibid., p. 397.

149 “A convengdo de condominio, apontada no art. 1.333 do Cédigo Civil como ato de constitui¢do do condominio
edilicio, ¢ um documento escrito no qual se estipulam os direitos e deveres de cada condomino, e deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois ter¢os das fragdes ideais. A utilizagdo do prédio € por ela regulada [...]” Ibid., p.
400-401.

150 Thid., p. 415.

151 Ver noticia publicada no site do STJ sobre os incomodos provocados por barulhos. BRASIL- Superior Tribunal
Justica. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=
108843>. Acesso em: 09 de mar. 2014.
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As restricOes legais e convencionais a utilizacdo da propriedade devem recair somente
sobre aquelas que forem praticadas de modo anormal. E nesse sentido que a lei determina, e as
convencdes condominiais e regimento interno dos edificios, sendo inferiores, ndo podem

2

contrarid-la. E o que se depreende das licdes de Carlos Roberto Gongalves'*2, no seguinte

trecho de sua obra:

A utilizacdo do condominio sofre, portanto, limitacdes impostas pela lei e restricdes
previstas na convencdo. Além da norma genérica do art. 1.277 do Cédigo Civil,
proibindo o uso anormal da propriedade, o art. 1.336, IV, do mesmo diploma
considera dever do condomino ndo utilizar as suas partes de maneira prejudicial ao
sossego, salubridade e segurancga dos possuidores, ou aos bons costumes.

O art. 10, III, da Lei n. 4.591/64 traz idéntica limitag¢do, também prescrevendo que o
conddmino ndo pode destinar sua unidade a utiliza¢ao diversa da finalidade do prédio.
Assim, se € residencial, ndo podem existir escritérios, gabinetes dentarios etc.

Portanto, sdo somente os atos anormais que causam perturbacdo ao sossego, saude,
seguranca, etc., que devem ser coibidos. Os incoOmodos gerados por atitudes normais,
decorrentes do vicio da vedacdo acustica, devem ser solucionados através da via adequada, que
€ a aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor, por ser uma tipica relagcdo de consumo.
Aplicando as normas protetivas do CDC ao caso, o consumidor terd alternativas a sua
disposi¢do (incisos I a III do §1° do art. 18) mais eficientes para solucionar o problema.

Para tanto, € necessario que os proprios consumidores, Poder Judicidrio, e as
autoridades do poder ptiblico como um todo, tomem consciéncia do vicio da vedacdo acustica e
das implicacdes que geram no convivio social daqueles que vivem em condominio. Assim,
poderdo ser cobradas e exigidas as reparacdes dos verdadeiros responsdveis —
fornecedores/construtores — pelos danos causados.

Esse alerta serd abordado no ultimo capitulo deste trabalho. Por ora, analisa-se o

possivel conflito entre consumidores e fornecedores em relac@o ao custo do imével.

3.11 CONFLITO DE INTERESSES ENTRE CONSUMIDORES E FORNECEDORES EM
RELACAO AO CUSTO DO IMOVEL

Prescreve o art. 170 da Constitui¢do Federal que o fim da ordem econdmica ¢ “assegurar
a todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢a social”. Para José Afonso da Silva'>?

ndo constitui uma tarefa facil assegurar a todos existéncia digna num sistema de base

132 GONCALVES, 2012b, op. cit., 416.
133 SILVA, op. cit., p. 790-792.
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capitalista, que € essencialmente individualista. Para o autor, “a injustica ¢ inerente ao modo de
producdo capitalista”, pois ¢ um regime de acumulagdo e concentragao de capital e renda.

Nesse passo, deve-se impor limites no mercado de consumo aos interesses econdmicos
e a ambicdo dos fornecedores — aumentar sua margem de lucro, aproveitando-se da ignorancia
do consumidor.

Um dos objetivos do CDC é buscar um maior equilibrio nas relagdes de consumo. Com
isso, procura-se harmonizar os interesses dos consumidores, que € o de conseguir produtos com
qualidade e pelo menor preco possivel, com os interesses dos fornecedores, que é o de

1342 Porém, o que ndo pode

“conseguir maiores lucros e menores despesas operacionais
acontecer € que os fornecedores busquem conseguir seus interesses a custa da ignorancia
técnica dos consumidores, através do emprego de materiais de qualidade ruim e sem padrdes
técnicos minimos que garantam a qualidade dos seus produtos.

Nesse tipo de produto especifico, (apartamentos), € preciso coibir a prética de tirar
vantagem (aumentar a margem de lucro) reduzindo despesas operacionais como a qualidade do
material empregado ou deixar de cumprir as normas técnicas que garantem um padrdo de
qualidade minimo, pois as consequéncias serdo irreversiveis, no seguinte sentido: depois de
adquirido o produto pelo consumidor, como sanar o problema da vedagdo actstica? Ou seja,
nido é simples como trocar uma torneira, uma porta, uma louga, etc., que nao tinham as
qualidades prometidas conforme o memorial descritivo.

Nesse caso, a troca de tais produtos ndo traria maiores transtornos, pois trata-se de um
problema que pode ser revertido com a simples substituicdo dessas pecas. J4 com relacdo a
vedacdo actstica, a resolucdo desse vicio se mostraria mais complexa, pois o problema afeta a
constru¢do do edificio como um todo.

Quando Jodo Batista de Almeida'>® leciona sobre a importante atuagio do Ministério
Puablico na tutela do consumidor, apresenta interessante questdo quando fala a respeito dos

interesses envolvidos na relacao entre consumidores e fornecedores, resumindo de forma clara

o que foi explanado acima.

Sem divida, o Ministério Publico desempenha papel de grande relevancia na
mediagdo dos conflitos de consumo, que trazem subjacente uma potencial
litigiosidade entre o interesse do consumidor — que € de obter bens e servigos em
maior quantidade e qualidade por preco menor ou acessivel — e o interesse do
fornecedor — que é o de conseguir maiores lucros e menores despesas
operacionais|...].

134 ALMEIDA, op. cit., p. 29.
155 Tbid., p. 29.
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Para o problema da vedacdo acustica seria dificil conciliar os interesses dos
consumidores e fornecedores, a ndo ser que o fornecedor conseguisse empregar uma nova
tecnologia para garantir a qualidade do produto sem aumentar demasiadamente o valor nem
diminuir sua margem de lucro, permitindo ao consumidor adquirir o imével a preco acessivel e
sem esse terrivel vicio.

Caso isso ndo seja possivel, e o fornecedor tenha que agregar ao preco final o custo que
foi necessario dispender para garantir uma boa vedagdo no imoével, deve-se tentar encontrar
meios de minimizar o impacto desse acréscimo de valor no poder de compra do consumidor.

Trata-se somente da aplicagdo de um direito basico do consumidor, previsto no inciso
IV do art. 6° do CDC, qual seja, proteger o consumidor contra as praticas desleais dos métodos
comerciais utilizados pelos fornecedores nas relagdes de consumo. Sem esquecer o principio
da boa-fé, que por outra via também busca a transparéncia, lealdade, seriedade, etc. nas
relagdes de consumo, previsto no art. 4°, caput, do CDC.

Questdo que pode encontrar resisténcia na aplicabilidade do CDC € com relacdo as
alternativas que sdo dadas aos consumidores quando forem exercer seus direitos ao se
depararem com um produto ou servico que apresente vicios. Especificamente na drea da
construgdo civil, a resolu¢dao da compra e venda de um imdével que apresenta vicio da vedacao
acustica certamente envolverd uma quantia considerdvel de dinheiro, quer dizer, o impacto
econOmico serd, diferentemente de outros produtos de menor monta, gigantesco. Também, na
efetiva aplicacdo do CDC, esse mesmo imdvel com vicio ndo poderd retornar ao mercado de
consumo sem antes ser sanado o mesmo, ou, caso retorne nas mesmas condi¢des, o devido
abatimento no preco deverd ser ofertado. E salutar que se dé prévia ciéncia dos vicios que
contém ao proximo consumidor que vier a adquiri-lo, sob pena de serem lesados outros
desavisados.

A par disso, levando em considera¢ao que o CDC é de ordem publica — art. 1° - e que a
ordem econdmica deve cumprir seu fim social — art. 170 da Constituicdo Federal de 1988 -,
mesmo que impactos econdmicos sejam causados ao setor da construcio civil, ndo se pode
deixar de aplicé-lo, priorizando a protecdo da economia em detrimento daqueles a quem a lei
confere a verdadeira prote¢do. Ou seja, o setor da construgao civil tem condicdes de incorporar

0s custos aos seus produtos para que eles tenham boa qualidade, repassando-os para toda
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156

sociedade ~°, e ndo tentar lucrar através de técnicas de barateamento da construgdo, repassando

produtos defeituosos, como esse da falta de vedacao acustica, para seus consumidores.

157

Ja em 1972 Franco e Gondo >’ alertavam sobre as praticas de ma-fé utilizadas pelos

fornecedores da construgdo civil para enganar os consumidores em relacdo a qualidade dos
imoveis. E o que se extrai da obra dos autores quando trata do memorial descritivo contido no

§9° do art. 32 da Lei 4.591/64, no seguinte trecho:

Esse memorial € apresentado em duas vias, contando com as assinaturas do construtor
e do incorporador (art. 8° do decreto n. 55.815, de 1965, e art. 32, § 9°, da Lei n. 4.591,
de 1964, com a redacdo que lhe deu o art. 10 da Lei n. 4.864, de 1965). Trata-se de
trabalho técnico a ser elaborado segundo normas estabelecidas pela Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas (art. 53, n. IV, da Lei n. 4.591). Constituindo o
elemento informativo que permite ao adquirente conhecer, previamente, a qualidade
da construgdo projetada, precisa o memorial descritivo retratar exatamente a
qualidade das obras em vias de edificacdo, evitando-se as descrigdes fantasistas que
os incorporadores inescrupulosos incluem no memorial descritivo para ilaquear a
boa-fé¢ dos adquirentes. Sdo os “memoriais de publicidade”, feitos tdo-sé para
estimular as vendas e para serem desprezados na execugio das obras. [...] As vezes o
incorporador chega a elaborar dois memoriais descritivos, um destinado a instruir o
processo de aprovacgdo da planta do edificio junto aos Poderes Piblicos e outro para
mostrar aos adquirentes. Mas, nos contratos, consigna-se que o adquirente conhece o
memorial descritivo que sutilmente € identificado pelo ndmero do processo
administrativo da aprovagdo da planta, e que evidentemente ndo coincide com o
“memorial de publicidade”. Pretendendo extinguir o abuso, a Lei diz que o processo
de incorporacdo conterd memorial descritivo tnico, com peca informativa enderecada
aos compradores dos apartamentos sobre o material a ser empregado e o tipo de
construgio que pretendem adquirir.

Constata-se, pois, que na drea da construgdo civil ha tempos o consumidor vem
sofrendo com os atos de ma-fé praticados pelos fornecedores, inclinados a conseguirem a
maior margem de lucro pelo menor custo possivel, ainda que disso possam resultar prejuizos e
insatisfacdo dos consumidores pela qualidade dos imdveis.

Vale lembrar que a frustracdo do consumidor nesse caso serd enorme, causando até
mesmo abalo moral, tendo em vista que o desgosto recaird sobre aquilo que talvez seja o maior
sonho da vida de muitos, a tdo sonhada casa prépria. Ou seja, para adquirir o imével requer-se,
muitas vezes, um planejamento e investimento de uma vida inteira que, ao final, acaba por

frustrar as expectativas do adquirente. Prosseguem os autores'®

156 Sobre os custos que gera para aumentar a qualidade na constru¢io dos edificios, ler interessante matéria
jornalistica com o presidente do Sinduscon — Sindicato da Industria da Constru¢do Civil e Mobilidrio do Sul
Fluminense, @ quando comenta a nova norma FOCO  REGIONAL. Disponivel  em:
<http://www.focoregional.com.br/v2/images/edicoes/edicao_636.pdf>. Acesso em: 22 fev. 2014, p. 6-7.

157 FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske. Incorporagdes Imobilidrias. Sdo Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 1972, p. 49-50.

158 Ibid., p.50.
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Diante do comprador inconformado, o incorporador busca justificar-se da
desobediéncia as especificagdes do memorial, alegando que s6 estd obrigado a atender
aos elementos essenciais, concernentes aos alicerces, estrutura, etc., conservando-se
livre para, no mais, dar ao edificio o acabamento que entender.

Com isso, na ansia de reduzir custos na obra a qualquer preco, ndo s6 a qualidade dos

materiais de acabamento (ceramica, lougas, etc.) deixa de corresponder aquilo que € prometido

pelo fornecedor ao consumidor, mas também resulta na inobservancia de parametros técnicos

que poderiam conferir maior qualidade acustica aos iméveis.

Ainda conforme os autores’

59

Portanto, a Lei n. 4.591 seguiu critérios vigentes em varios paises do mundo, quando
dispos, no § 1° do art. 48, que “o projeto ¢ o memorial descritivo das edificagdes fardo
parte integrante e complementar do contrato”.

Em resumo, o memorial descritivo € o melhor elemento interpretativo e esclarecedor
do contrato e, por isso ndo comporta, salvo motivo de for¢a maior ou autorizagdo
unanime dos interessados, qualquer alterag@o unilateral (art. 43, n. IV).

A desobediéncia ao memorial descritivo constitui infragdo ao art. 43, n. IV, e acarreta
para o incorporador a obrigacdo de indenizar os prejuizos sofridos por todos os
conddminos, ou individualmente por qualquer um deles. Essa indenizacao consiste no
abatimento do preco, reclamdvel por via de acdo quanti minoris (cf. n. 97), ou no
pagamento de quantia bastante para o custeio das obras de reparagdo das partes
executadas em desconformidade com as especificagdes contratuais. E se esses reparos
importarem em atraso na conclusao do edificio, ou de qualquer uma de suas unidades
auténomas, o condémino prejudicado poderd reclamar também composicdo dos
prejuizos decorrentes da perda de renda dessa unidade, desde a data prevista para a
entrega das chaves até o dia em que, devidamente sanados os defeitos de construgdo,
puder ser utilizada.

Se antes ndo havia no ordenamento juridico brasileiro normas capazes de assegurar e

proteger os consumidores de abusos como esses demonstrados por Franco e Gondo, com a

Constitui¢do Federal de 1988 e com o Cédigo de Defesa do consumidor € tempo de mudar essa

realidade, pois ja ndo € possivel permitir que diante dessa nova ordem social continuem a ser

praticados esses desrespeitos, que outrora infelizmente parecia ser a regra.

Assim, diante dessa nova realidade pondera Odete Novais Carneiro Queiroz'® que

eventuais perdas e danos que o consumidor venha a sofrer, prescindem da ma-fé do fornecedor,

conforme observa-se do seguinte trecho:

[...] Na sistemdtica do Cédigo de Defesa do Consumidor a responsabilidade surge
independentemente da boa ou ma-fé do fornecedor. Na verdade, o que se faz premente
na relagdo em estudo é que os prejuizos sejam ressarcidos ao consumidor. Em sendo
assumida tal responsabilidade pelo fornecedor, particularmente o fabricante, poderd
ser repassada a indenizacdo aos custos dos produtos e servicos e consequentemente
entre todos os componentes de mercado de consumo.

159 Ibid., p. 52.

160 QUEIROZ, op. cit., p. 129.
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Logicamente que ao se apresentar um produto com qualidade, agregando-se a
construgao dos edificios todos os elementos necessarios para que os apartamentos apresentem
todas as suas funcionalidades para habitacio com a qualidade esperada, o preco final da
unidade autdnoma certamente serd maior e deverd ser distribuido entre os seus consumidores,
incluindo a margem de lucro do fornecedor'®!. Como j4 destacado, nio pode o construtor
almejar lucro diminuindo os gastos da constru¢do em elementos que sejam essenciais para
manter a qualidade do imdvel, repassando para o consumidor um produto defeituoso.

Até porque € preciso levar em consideragdo o fato de que se o consumidor tivesse
conhecimento do vicio da vedacdo acustica antes de adquirir o imével, provavelmente nenhum
negocio seria realizado.

Diante de toda a explanacdo até aqui desenvolvida chega-se ao ultimo capitulo desta
pesquisa, buscando chamar a atencdo para a necessidade de conscientizacdo do vicio da
vedacdo acustica e demais consideracdes julgadas pertinentes em relacdo a esse grave

problema que afeta tanto o consumidor.

161 Sobre os custos gerados para aumentar a qualidade na construgdo dos edificios, ler interessante matéria
jornalistica com o presidente do Sinduscon — Sindicato da Industria da Constru¢do Civil e Mobilidrio do Sul
Fluminense, quando comenta a nova norma FOCO REGIONAL, op. cit., p. 6-7.
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4 CONSCIENTIZACAO DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA

Interessante o ponto de vista de Odete Novais Carneiro Queiroz'®> quando trata em sua

obra da vulnerabilidade do consumidor, identificando que:

A realidade socioecondmica do Brasil tem feito com que a democracia sé se efetive
para as elites do pais. A grande maioria ndo tem a menor condicdo de acesso as leis, se
nao por outro motivo, pelo simples fato de que, desinformada como &, ignora qualquer
maneira de a elas ascender.

Além de denotar a necessidade de prote¢do do consumidor, o trecho citado faz lembrar
a gravidade e o desrespeito com que € tratado o consumidor de imdveis com problemas de
vedagdo acustica. Nem mesmo as elites do pais escapam de experimentar esta terrivel
experiéncia, j4 que o problema afeta condominios de qualquer faixa econdmica, mesmo
aqueles ditos de alto padrdo'®.

Por isso, a par da realidade socioecondmica brasileira, tendo em conta a desinformacao
e a dificuldade de ascender a lei de prote¢do do consumidor, cabe, entdo, ao poder publico o
dever de atuar proativamente através de suas institui¢des: Legislativo, criando leis modernas
que acompanhem a velocidade do desenvolvimento social e sejam capazes de abranger o maior
nimero de situacdes e destinatdrios; Executivo, ampliando a atuacio dos 6rgdos de protecdo
como os Procons, atuando no viés corretivo; Defensoria Publica, atuando na defesa dos
hipossuficientes nas demandas judiciais consumeristas; Judicidrio, julgando com firmeza ao
dar aplicacdo efetiva aos principios protecionistas do CDC, como forma de frear o poder
econdmico, ji que hodiernamente vive-se sob o amparo de uma ordem juridica que se diz
preocupada com a justica social.

Sao questdes que, se bem observadas, certamente ajudardo a reverter esse triste quadro

do vicio na vedagdo actstica dos imdveis postos a venda no mercado imobilidrio nacional.

162 QUEIROQZ, op. cit., p. 20.

163 Foi noticia nos principais jornais do pais a tragédia envolvendo trés mortes em condominio de luxo em So
Paulo. Por causa do barulho, empresario mata casal que morava no apartamento superior e depois comete suicidio.
Colhe-se o seguinte trecho da reportagem: “Segundo o delegado, no dia do crime a reclamac@o foi por causa do
barulho de salto alto, mas em dias anteriores houve reclamacdes por causa de risadas e méveis arrastados”.
"Naquele dia, segundo a mulher dele, eles ouviam barulho como se fosse de salto no piso, salto de madeira, ela
fala. Parecia um barulho mais forte do que o de pessoas andando. Parecia alguém batendo com um salto de madeira
no chdo", relatou o delegado. TRIBUNA HOJE. Barulho de salto alto teria motivado briga de vizinhos em SP.
2013. Disponivel em: <http://www.tribunahoje.com/noticia/64842/brasil/2013/05/24/barulho-de-salto-alto-teria
-motivado-briga-de-vizinhos-em-sp.html>. Acesso em: 08 mar. 2014, grifo nosso.

Pelas declaragdes do delegado, suscita-se a hipdtese de haver vicios de vedagdo actistica neste condominio de alto
padrio.
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Como hé tempos o consumidor brasileiro vem sofrendo com o problema da vedacao
acustica no seu imovel, e tendo em vista que o direito atua sobre fatos pretéritos, a atuacao dos
poderes publicos deve se dar tdo logo tal direito seja violado, sob pena de se tornar ineficaz em

relagdio aos objetivos para os quais foi criado. A esse respeito, comenta Queiroz'®*:

[...] sabemos todos que os fatos precedem o direito, ao qual dao origem. A sociedade
ndo pauta seu agir pelas normas existentes, ao contrdrio, sdo as leis que devem
sobrevir para regulamentar as novas situacdes de fato. Nao foi sem razdo que Gény ja
asseverou que “a ordem juridica positiva de um dado Pais ndo se satisfaz jamais com
as disposicdes de suas leis escritas”. Ha que se manter alerta, dado o dinamismo que
existe nas relagdes sociais, partindo-se em busca de solugdes rdpidas e que se
embasem na equidade e no principio da boa-fé. A responsabilidade de nossos
magistrados, seu bom senso e sentido do justo deverdo completar o esfor¢o de juristas
e dos parlamentares, que buscam a atualizagdo das leis com o fito de as fazerem antes
mais justas que mais modernas.

Ou seja, como dito anteriormente, deve-se unir os esfor¢os de todas as entidades que
compdem o poder publico, no intuito de, cada um com sua funcio precipua, dar efetividade as
leis de protecao do consumidor, tendo por base a realizacdo da justica, equidade e boa-fé que
um microssistema de normas e principios — de ordem publica e de interesse social — como o
CDC procura assegurar em seu art. 1°.

Vale lembrar que a necessidade de protecdo atinge, indistintamente, toda e qualquer
classe de consumidor, haja vista que a vulnerabilidade é caracteristica intrinseca a todos eles.
Essa situac@o de vulnerabilidade ndo € diferenciada entre as camadas sociais, ja que as classes
mais abastadas economicamente ndo estdo livres de experimentar dissabores com o problema
da vedacdo acustica. No que se refere a hipossuficiéncia, a gravidade e o desrespeito
aumentam, uma vez que esses consumidores, pela sua condicdo de fragilidade, encontram
maiores dificuldades em defender seus direitos, seja pela situagdo econdmica, acesso a justica,
informacao, etc.

Em relagdo a qualidade de consumidor, Odete Novais Carneiro Queiroz'% lembra que
“[...] vulnerabilidade ¢ qualidade genérica de todo e qualquer consumidor, seja técnica, juridica
ou econdmica, e que tem por espécie a hipossufici€éncia, que caracteriza certas categorias de
consumidores [...]”.

Infere-se dessa assertiva trazida pela autora que, no tema desta pesquisa e em toda
relacdo de consumo, a vulnerabilidade técnica de todos os consumidores € o ponto nevralgico,

entre outros como a falta de informacao, que faz com que o consumidor fique refém do que lhe

164 QUEIROZ, op cit., p. 21.
165 Thid., p. 24
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€ posto para ser consumido. Por outro lado, o fornecedor, nesse caso o construtor, que detém o
conhecimento do produto, pois € ele quem domina a cadeia produtiva, tem plenas condi¢des de
colocar um produto no mercado que seja de qualidade. Faltando esta, nada mais coerente que
seja o fornecedor responsabilizado pelos transtornos que seu produto venha a causar aos
consumidores.

Ainda que o fornecedor/construtor desconhecesse os vicios de qualidade de seus
produtos, sua responsabilidade nio poderia ser afastada, pois o CDC, em seu art. 23, garante
que “a ignorancia do fornecedor sobre os vicios de qualidade por inadequagdo dos produtos e
servigos nao o exime de responsabilidade”. A aplicacdo desse dispositivo ¢ decorréncia logica
de que os riscos da atividade devem ser suportados por quem as desenvolve, e ndo pelos
consumidores.

Sendo a vulnerabilidade, em todas as situagdes de consumo, e a hipossuficiéncia de
alguns consumidores elevados a condi¢ao de principios pelo CDC, em que se busca a protecdao
desse polo mais fraco da relacdo de consumo, pode-se afirmar que a “autonomia da vontade e a
liberdade de contratar batem de frente com essa situagdo de inferioridade técnica do
consumidor, cidaddo comum face ao fornecedor, sempre um expert em seu ramo de
negdcio'%”,

Se for considerada apenas a depreciacdo, a falta de vedacdo actstica caracteriza-se
como prejuizo intrinseco ao bem (vicio do produto). Ocorre que, conforme ja demonstrado,
esse mesmo vicio acarreta prejuizos que atingem a saude do consumidor, como, por exemplo,
estresse, sono interrompido, etc., também ndo deixando, portanto, de ser considerado como
prejuizo extrinseco ao bem (fato do produto).

Acolhe-se a primeira op¢do — prejuizo intrinseco — simplesmente por considerar que a
falta da vedacdo actstica ndo se trata de fato do produto (item 3.1), sem deixar de reconhecer,
entretanto, que ela acarreta os mencionados danos a saide do consumidor.

Talvez resida ai o fato de ndo se dar a devida importancia a este tipo de vicio,
considerando-o como um mero vicio tolerdvel, sem levar em conta os transtornos que traz para
a vida e saude dos consumidores. Por outra via, continuam privilegiando os interesses das
incorporadoras/construtoras que, barateando cada vez mais a constru¢do, aumentam seus
ganhos econdmicos a custa daqueles consumidores, que se veem de maos atadas por nao
conseguirem ressarcimento pelo prejuizo sofrido, tendo que continuar com um produto

viciado.

166 [bid., p. 47.
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Tudo isso ocorre ndo obstante o inciso VI do art. 6° do CDC garantir como direito
basico do consumidor a efetiva prevengdo e reparacdo de danos patrimoniais € morais.

Seguindo esse entendimento da necessidade de efetiva protecio do consumidor
passa-se ao estudo de como a nao ciéncia da existéncia do vicio afeta a formagao da vontade do

consumidor.

4.1 ARELACAO ENTRE O VICIO E A FORMACAO DA VONTADE DO CONSUMIDOR

Quando o fornecedor negocia um imével com os vicios aqui aduzidos, fere o principio
da boa-fé objetiva que deve imperar entre os contratantes (fornecedores e consumidores),
através da pratica do dolo por omissdo. O autor Paulo Jorge Scartezzini Guimardes '¢’, em
passagem da sua obra, quando trata da teoria do erro, em que s3o analisadas as causas de
anulabilidade ou nao do negdcio, distinguindo recognoscibilidade de escusabilidade, tece o

seguinte comentario que, embora esteja mais ligado ao Cédigo Civil, muito tem a acrescentar

ao presente trabalho:

Nao se pode ainda confundir esse requisito com o dolo por omissao do contratante que
deixa de prestar uma informacdo relevante para a formagdo da vontade do
co-contratante.

A distingdo, apesar de sutil, estd no fato de haver no dolo omissivo a inteng¢éo inicial
de violar a vontade real daquele que pratica o ato juridico; sua omissdo é a razdo da
formacdo do querer da outra parte.

Demonstra-se, com isso, que além de o fornecedor ferir o principio da boa-fé objetiva,
fere também o dever de informacgdo, que € um direito basico do consumidor, inscrito no inciso
III do art. 6°, segundo o qual a informagao deve ser correta quanto a qualidade do produto ou
servico. No mesmo passo, a oferta deve assegurar informagdo correta, clara e precisa, nos
termos do art. 31 do CDC.

N3o se estd aqui afirmando que o fornecedor age com dolo no seu ramo de atuagdo, até
porque, para fins de responsabilidade, o seu conhecimento ou desconhecimento dos vicios que
acometem os seus produtos que sdo postos no mercado de consumo € irrelevante — art. 23 do
CDC. Apenas tenta-se demonstrar que o fornecedor, detendo os meios de produgdo, tem
conhecimento daquilo que produz. Sendo assim, tem mais condi¢Oes de saber da qualidade do

produto que coloca no mercado. Dessa forma, os riscos da producdo jamais devem ser

17 GUIMARAES, op. cit., p. 127.
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suportados pelos consumidores, mas sim por aqueles que colocaram o produto em circulagdo,
ou seja, pelos préprios fornecedores.
Nesse sentido, ainda que o autor'®® esteja fazendo a distingdio entre vicio e erro, para

elucidar o presente trabalho, cabe a seguinte explanacio:

Também € irrelevante para a caracterizacao do vicio a ciéncia ou a possibilidade de
ciéncia pelo alienante da imperfeicdo no bem e, posteriormente, de seu
desconhecimento pela outra parte (art. 443 do CC e art. 23 do CDC), o que exclui o
elemento da cognoscibilidade, que, como vimos, passa a ser um dos requisitos do
erro.

Considerando que os negdcios imobilidrios sdo uma relacdo de consumo, exclui-se a
aplicacdo do art. 443 do Cddigo Civil, citado pelo autor, que abre a possibilidade, em sua parte
final, se o fornecedor ndo souber do vicio, de apenas restituir o valor recebido, mais despesas
do contrato. Aplica-se o art. 18 do CDC, com as alternativas postas a disposi¢cdo do
consumidor, que pode escolher aquela que melhor lhe aprouver.

Também € importante lembrar que em nenhuma hipétese é admitida a exclusio da
responsabilidade, a exemplo do que ocorria no Codigo Civil de 1916, em que no caso de
normas relativas ao vicio, eram elas dispositivas e podiam os contratantes excluir a
responsabilidade pela vontade das partes.

Hoje, tanto pelo Cédigo Civil de 2002 quanto pelo CDC, ndo deveria existir mais essa
possibilidade, por exigéncia de protecao do contratante mais fraco e pelo fato de que tanto o

erro como o vicio tornaram-se institutos de interesse social. A respeito comenta o citado

autor!'6:

Poder-se-ia também, quando na vigéncia do Cédigo Civil de 1916, dar uma outra
diferenca entre os dois institutos. O erro tinha relevancia legal e por isso ndo admitia
qualquer modificac@o das partes; jd as normas relativas ao vicio eram dispositivas,
podendo os contratantes excluir a responsabilidade advinda desse fato.

Tal distingdo, todavia, ndo mais existe. Em consonancia com os principios protetivos
do contratante mais fraco, o Cédigo de Defesa do Consumidor afastou por completo a
possibilidade de exclusdo da responsabilidade, equiparando nesse ponto o vicio ao
erro.

O Cddigo Civil de 2002 ndo repetiu a regra entdo prevista no art. 1.102, e essa
omissdo ndo foi sem razdo. Assim, numa interpretacdo teleoldgica e mesmo
sistemdtica, ndo mais se admite a inclusdo de qualquer cldusula de isencdo de
responsabilidade, tornando o vicio, tanto como o erro, um instituto de interesse social.

168 Tbid., p. 132.
169 Ibid., p. 133.
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Muito embora o consumidor possa rescindir o contrato, no que concerne aos vicios do
produto e do servigo, as alternativas dos arts. 18 e 20 do CDC, respectivamente, vao no sentido
de tentar manter o contrato, haja vista que, ao fim e ao cabo, o que se pretende é resguardar o
interesse do consumidor (ter produto ou servico com qualidade).

Quando trata das agdes que sdo postas em favor do adquirente/usudrio do servico,
visando & manutencdo do contrato, argumenta Guimardes'’® que “as a¢des hoje fornecidas ao
adquirente/usudrio em caso de cumprimento imperfeito se destacam mais pela conservacao do
contrato que pelo seu desfazimento™.

Em nao sendo possivel um acerto entre as partes ou a sanacdo do vicio pelo fornecedor,
ndo ha outra solucdo que ndo a resolucdo do contrato, mesmo porque este sO terd atingido seu
fim quando o objeto adquirido pelo consumidor estiver de acordo com as suas expectativas.

Nesse sentido, explana o autor em comento!”!:

Se por um lado entendemos que o vicio ndo caracteriza o inadimplemento, por outro,
niao compartilhamos com o pensamento daqueles que sustentam que a entrega da
coisa convencionada ja constitui o perfeito e completo cumprimento contratual, isso
porque a obrigac@o ndo é s6 de entregar a coisa ou prestar o servico, mas também de
entrega-la ou prestd-lo com as qualidades e quantidades prometidas ou insitas a eles.
Como bem preleciona Maria Costanza, o fendmeno da troca nao pode ser considerado
exclusivamente em termos mecanicistas. O interesse do adquirente ndo estd completo
se o resultado do contrato consiste na transferéncia da propriedade de um bem diverso
do combinado, com um vicio ou auséncia de qualidade. Somente quando o objeto
adquirido esteja de acordo com as expectativas do comprador, o fim do contrato terd
sido atingido.

E certamente o interesse do adquirente de um imdével ndo estard sendo observado e, ao
mesmo tempo, sua expectativa sendo frustrada, pois o que quer na realiza¢do da aquisi¢do da
casa propria é viver em paz no recanto do lar, paz que nao serd possivel sem uma acustica de
qualidade.

A auséncia da qualidade mencionada — boa vedacao acustica -, implica dizer que o
contrato ndo atingiu o seu fim, ndo tendo como manté-lo, j4 que ndo cumpriu a efetiva
satisfacdo do consumidor.

Tudo isso leva a um unico entendimento, o de que “a qualidade de um produto ¢
fundamental na formacdo da vontade” !’ do adquirente. Logo, na falta de qualidade,
permanece assegurado o direito dos consumidores de buscarem os devidos ressarcimentos

pelos prejuizos.

170 Ibid., p. 137.
71 Ibid., p. 137.
172 Ibid., p. 155.
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4.2 VICIO JURIDICO: OS INCOMODOS GERADOS PELOS RUIDOS PROVENIENTES
DO MEIO EXTERNO NOS EDIFICIOS COM FALHA NA VEDACAO ACUSTICA

173 considera vicio juridico: “Chamamos de vicio

Paulo Jorge Scartezzini Guimaraes
juridico quando ele ¢ ‘externo’ e, além disso, estd ligado a uma situagdo de direito que impega
o completo uso ou diminua o valor da coisa”.

Continua o citado autor!”* tratando do tema:

Questao também importante refere-se ao vicio que nfo € inerente a0 bem em si, mas a
uma situacdo juridicamente relevante a ele ligada.

Inicialmente, ndo temos divida em afirmar que o vicio pode nio estar presente na
coisa propriamente dita, como no exemplo tirado do direito romano, em que o imével
era considerado viciado porque o ar local estava pesteado, ou, de forma mais clara,
quando o imével adquirido se encontrava em local sujeito a inundagdes.

Neste sentido, decidiu o Tribunal de Justica de Sdo Paulo, nos autos de apelacio n.
100.796 que “ndo ha duvida que a inundagdo periddica de um prédio residencial pode
constituir vicio redibitério. N@o exige a doutrina que o vicio seja inerente a coisa; €
bastante que a torne inadequada ao fim a que naturalmente se destina. De resto, em se
tratando de imdvel, seria impossivel considerar-se tdo-somente a construcio,
fazendo-se abstracdo do terreno em que ele se ergueu.

Apenas para fins de argumentacgao (ja que para o tema do presente trabalho ndo ha como
desvencilhar o vicio do proprio produto), se o edificio foi construido com vicio em sua vedagdo
acustica, pouco importa que sua localiza¢do seja proxima a uma via com grande trafego de
veiculos, e por isso sofra interferéncias externas ao préprio edificio, como polui¢cdo sonora. A
prépria construcdo teria que amenizar os impactos dos ruidos emitidos pelo intenso fluxo dos
veiculos!'”,

Assim, a construtora/incorporadora nao poderia querer se justificar em relagdo as
interferéncias de ruidos externos, considerando a influéncia da localiza¢ao do empreendimento
préximo a um grande centro urbano em que hd intensa polui¢cdo sonora. Dentro da édrea

residencial (desconsiderando aquelas reservadas, no zoneamento do municipio, para a drea

industrial) a vedacdo acustica visa, justamente, a amenizar, além dos ruidos internos

173 Ibid., p. 170.

174 Ibid., p. 170.

175 A nova norma da ABNT, a ABNT NBR 15.575, estabelece, para os edificios que forem construidos ap6s a sua
entrada em vigor em 19 de julho de 2013, em sua parte 4 que trata do desempenho acustico, o seguinte: “Esta parte
4 da ABNT-NBR- 15575 apresenta os requisitos e critérios para a verificacido do isolamento acustico entre 0 meio
externo e o interno, entre unidades autdnomas e entre dependéncias de uma unidade e areas comuns”. Item 12.1
No item 12.3.1.2 a norma mostra uma tabela (tabela 17) com valores minimos, em decibéis, admitidos entre o
dormitorio ¢ o ambiente externo. Em “Habitacdo sujeita a ruido intenso de meios de transporte e de outras
naturezas, desde que conforme a legislacdo”, o valor minimo admitido, em decibéis, ¢ de >30. No Anexo F da
norma encontram-se vdrias tabelas demonstrando os niveis de ruidos admitidos na habitacdo ABNT, op. cit., grifo
Nnosso.
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provocados normalmente no dia-a-dia pelos vizinhos conddominos (conversas, caminhar de
salto, choro de criangas, arrastar de méveis, impactos no piso, etc.), também a polui¢do sonora
provocada por agentes externos — transito de veiculos, sirenes, alarmes, etc.

Na definicdo de vicio juridico trazida pelo autor, acima citada, a poluicdo sonora
provocada por qualquer agente externo também impede o completo uso do bem, ja que, ndo
sendo capaz a vedacdo acustica do imdvel de impedi-la, terd o morador/consumidor que
suportéd-la, vivendo permanentemente sob um estresse constante, acarretando, por sua vez,
prejuizos para sua saude.

De forma que € patente a gravidade do vicio da vedacgdo actstica, vindo o préximo

topico apenas confirmar essa constatacao.

4.3 GRAVIDADE DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA

De igual modo, ninguém negaria que a falta de vedacao acustica pode ser considerada
um vicio grave. Mesmo diante do conceito cldssico de vicio redibitorio, em que somente
aqueles vicios que fossem significantes, realmente graves, poderiam ser classificados como tal,
ainda assim o vicio da vedagao acustica merece a devida guarida.

Considera-se tao grave a falta de vedacao acustica em um imével porque ela € capaz de
gerar transtornos sérios e afetar a saide do consumidor, causando irritagio progressiva,
estresse, depressdo, sono interrompido, etc., de forma que pode se dizer que a gravidade €
indiscutivel.

Nessa linha de raciocinio, pode o consumidor afetado utilizar-se das alternativas que o

176

CDC coloca ao seu dispor para exigir a devida reparacdo. Nesse aspecto, Guimaraes '®,

argumenta:

A nosso ver, ndo s6 os vicios graves caracterizardo o cumprimento imperfeito, mas
também aqueles de menor importincia, desde que ndo sejam efetivamente
insignificantes. A existéncia dessa tricotomia (vicios graves, ndo graves e
insignificantes) pode ser extraida do §3.° do art. 18 do CDC, que possibilita ao
adquirente/usudrio ingressar diretamente com uma das acdes, desde que o vicio seja
de grande extensdo. Por sua vez, o §1.° do mesmo dispositivo prevé as demais
alternativas extrajudiciais e judiciais quando o vicio nao for tdo grave.

176 GUIMARAES, op. cit., p. 180.
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De sorte que, diante do vicio da vedacdo acustica, dificilmente serd afastada do
consumidor a possibilidade de ele se valer do §3° do art. 18 do CDC, conforme adiante sera

demonstrado (ver item 4.5.1).

4.4 POSSIBILIDADE DE ENJEITAR O IMOVEL VICIADO: DIFICULDADE DE
IDENTIFICACAO PREVIA DO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA

Sempre que houver meios de se identificar previamente a existéncia de vicios, existe a
possibilidade de recusar o recebimento da coisa ou a prestacdo do servi¢o, a exemplo do que
dispde o art. 441 do Cddigo Civil, em que o comprador pode enjeitar a coisa.

Mais uma vez, precisas sdo as licdes de Guimardes'’’, quando assevera:

O art. 441 do Codigo, assim como seu correspondente no Cédigo de 1916 (art. 1.101),
¢é expresso em autorizar o comprador a enjeitar a coisa. (Tratando-se de empreitada,
ha artigo especifico (art. 615 do CC). Pelo Cédigo Comercial isso era possivel pelo
art. 201.

A locugdo “enjeitar a coisa” deve ser entendida ndo somente como a possibilidade de
devolugdo, mas também como a de nido-recebimento.

Ocorre que, por ser oculto, somente um comprador expert (engenheiro, arquiteto,
mestre de obras, etc.) seria capaz de identificar o vicio da vedacdo acustica antes de realizar a
compra. Normalmente a comercializacdo dos imdveis € precedida somente de uma inspecao
sumdria do comprador, e nessas condi¢des apenas um profissional da drea seria capaz de
identificar o referido vicio. Ainda assim, nao seria tarefa das mais faceis. Cabe observar, ainda,
que até mesmo o momento da visita ao imovel influencia na identificagdo do vicio da vedagdo
acustica, pois somente ao tempo em que ruidos estiverem sendo produzidos em outras unidades
do bem ou no seu ambiente externo € que haverd a possibilidade de identificar o problema.
Assim, realmente, sendo o consumidor um especialista ou nao, o vicio da vedagdo acustica ndo
¢ de imediata identificacao.

De modo que, na ampla maioria dos casos, em que os consumidores sdo completamente
leigos no assunto, a solu¢do se dard com a reparacdo feita apés a aquisicdo do imével com o
dito vicio, utilizando-se o consumidor das alternativas que o art. 18 do CDC oferece.

Nesse caso, como assevera Guimardes'’® “Nao havendo possibilidade para o credor

identificar o vicio e recebendo a coisa ou a prestacdo, passard entdo a contar com outros

177 Ibid., p. 202.
178 Ibid., p. 204.
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instrumentos juridicos”. Sempre lembrando que, por ser uma relagdo de consumo, o CDC, no
jogo processual, e desde que haja hipossuficiéncia ou verossimilhanca nas alegacdes do
consumidor, permite que haja inversdo do 6nus da prova a favor deste. Na mesma linha do

autor comentado!”’:

Nas relagdes de consumo, entretanto, e preenchidos os requisitos da hipossuficiéncia
ou da verossimilhanga da alega¢do, deverd o juiz inverter, com base no inciso VIII do
art. 6.° do CDC, o 6nus da prova, obrigando o fornecedor a demonstrar que a coisa, ou
0 servigo, nao possuem o vicio indicado.

Com a inversdo do 6nus da prova, o fornecedor terd de provar que a capacidade de
vedacdo actstica do imdvel € suficiente para evitar transtornos ao adquirente. A pericia, nesse
caso, possivelmente serd indispensdvel, ja4 que dependerd da utilizagdo de aparelhos para
detectar o nivel de ruidos no local.

Veja-se, entdo, quais as possibilidades que o diploma consumerista oferece ao
consumidor no caso de cumprimento imperfeito da obrigacdo, aprofundando assunto ja

comentado, de forma geral, neste trabalho (item 3.6).

4.5 AS ALTERNATIVAS DO CDC NO CASO DE VICIO: DIFICULDADES EM
RELACAO AO VICIO DA VEDACAO ACUSTICA

Aprofundando o estudo das alternativas que sdo postas ao consumidor pelo CDC, serdo
apresentadas as complicacdes e especificidades que podem ocorrer em cada uma devido ao
vicio da vedacdo acustica no imével. Antes, porém, cabe uma breve explanacdo sobre a
(im)possibilidade que o fornecedor tem para sanar o vicio no prazo de 30 dias, consoante o

disposto no §1° do art. 18 do CDC.

4.5.1 (Im)possibilidade para o fornecedor sanar o vicio do produto

Antes de adentrar no estudo das alternativas postas a disposi¢cdo do consumidor,
necessario analisar a regra contida no §1° do art. 18 do CDC, que abre a possibilidade de o
fornecedor sanar o vicio no prazo maximo de 30 dias, ou naquele convencionado entre as
partes, conforme o §2° do mesmo dispositivo, ndo podendo este ser inferior a 7 nem superior a

180 dias.

179 Ibid., p. 206.
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Essa oportunidade que o Cdigo do Consumidor oferece ao fornecedor para que sane o
vicio, constitui uma regra em beneficio deste. Desta forma, tem o fornecedor o direito de tentar

solucionar o problema'®’

. Assim, ndo pode o consumidor exercer de forma imediata o direito
que a lei lhe confere (inciso I a III do art. 18), salvo na hipdtese do §3° do mesmo art. 18, ou
seja, quando envolver a extensdo do vicio ou sua essencialidade.

Nesse aspecto, o posicionamento de Guimaraes'8!:

[...] ndo temos duivida em sustentar que o consumidor ndo tem uma faculdade, mas
sim o dever de possibilitar ao fornecedor a solucdo do problema, assumindo este
ultimo todas as despesas necessdrias, inclusive com o transporte da mercadoria até seu
estabelecimento e a devolug@o ao consumidor.

Efetivamente, além de proteger o consumidor, o CDC também prima, na medida do
possivel, pela manutencao dos contratos.

Mais uma vez sdo primorosas as consideracdes de Guimardes'®?, quando assevera que
“Puni-lo imediatamente, sem permitir-lhe tentar solucionar o problema, parece nio estar em
harmonia com o espirito do Cddigo, até porque ele busca a manutenc¢do das relacOes
contratuais”.

No entanto, esse direito que o fornecedor tem para sanar o vicio no prazo legal de 30
dias (§1° do art. 18), ou no contratual do §2° do mesmo artigo, somente deve ser observado nos
casos em que o produto permita a dissociacdo dos seus componentes, para que possa proceder a
substituicdo das partes viciadas sem comprometer a qualidade ou caracteristicas do produto,
como reza o §3° do art. 18. Zelmo Denari'®? classificou tais produtos como “industrializados
agregados”:

[...] o Cédigo concedeu ao fornecedor de bens o direito de proceder ao saneamento de
vicios capazes de afetar a qualidade do produto, no prazo de 30 dias, contados da sua
aquisicdo. Esse prazo legal de garantia de saneamento, no entanto, somente deve ser
observado em se tratando de Produtos industrializados agregados, vale dizer, que
permitam a dissociacdo de seus componentes, como € o caso de eletrodomésticos,
veiculos de transporte, computadores, armdrios de cozinha, copa ou dormitério [...].

180 | eonardo Roscoe Bessa tem posicionamento divergente sobre o assunto, pois considera que a disposi¢do €
incongruente com a propria concepgao protetiva do CDC. Afirma que: “[...] Somente para situagdes excepcionais,
em caso de exercicio abusivo do direito do consumidor, deve incidir o prazo de 30 dias” BENJAMIN;
MARQUES; BESSA, op. cit., p. 153.

Rizzatto Nunes considera o prazo de 30 dias para o fornecedor sanar o vicio muito elevado. Também acredita que
a norma atenta contra o protecionismo do CDC. Para o autor: “O §1° do art. 18, surpreendentemente, apresenta
uma norma que talvez, na maior parte das aplicagdes concretas, atente contra o protecionismo legal da Lei n. 8.078.
E que o prazo de 30 dias concedido ao fornecedor para sanar o vicio geralmente ¢ muito elevado” NUNES, op. cit.,
p. 179.

181 GUIMARAES, op. cit., p. 235.

182 Ibid., p. 234.

183 GRINOVER, et al., p. 216.
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Por outra via, se os mesmos vicios afetarem produtos onde ndo ha essa possibilidade de
dissociacdo de seus componentes, o fornecedor ndo terd a possibilidade de saneamento do
vicio, podendo o consumidor, entdo, de forma imediata, escolher qualquer das alternativas do
§1° do art. 18 como forma de ressarcimento. Zelmo Denari'8* classificou esses produtos em

que ndo ha como dissociar partes ou componentes como sendo “industrializados essenciais’:

[...] Se os mesmos vicios afetarem os produtos industrializados essenciais, que nao
permitem dissociacdo de seus elementos — v.g., vestimentas, cal¢ados, utensilios
domésticos, medicamentos, bebidas de todo género -, ndo se oferece a oportunidade
de saneamento, e o consumidor pode imediatizar a tutela reparatdria prevista no §1°
do art. 18, como prevé expressamente o §3°, in fine.

Dentro dessa classifica¢ao técnica proposta por Zelmo Denari, € nessa ultima que se
enquadra o imével com vicio da vedagdo acustica, haja vista que o problema é decorrente da
constru¢do do edificio como um todo, ou seja, das paredes divisorias, lajes, fachada, etc. em
ndo impedir a propagacdo de ruidos. Nao ha componentes que possam ser dissociados para
sanar o vicio, tendo em vista que ele envolve toda a construgdo.

Em verdade, o imével representa uma conjugacdo das duas classificacdes acima
apresentadas. Explica-se: um vicio pode estar presente em um componente do imével, como,
por exemplo, uma ceramica, uma ldmpada, uma porta danificados. Nesse caso, o aludido vicio
podera ser facilmente sanado pelo fornecedor com a troca dos mesmos. Estaria, portanto, na
classificagdo dos “industrializados agregados”, incidindo na hipétese do §1° do art. 18 com o
consequente direito de o fornecedor sanar o problema no prazo de 30 dias ou no convencionado
entre as partes no §2° desse mesmo artigo; porém, caso o mesmo imdvel padeca do vicio da
vedagdo acustica, que, como ja exposto, afeta toda a constru¢do e ndo permite a dissociacio de
seus elementos para sand-lo, o imével, pela gravidade que o vicio representa, recairia na
classificacdo dos “industrializados essenciais”. Nesse caso, o consumidor estaria legitimado,
com amparo no §3° do art. 18, a exercer imediatamente a escolha de qualquer das alternativas
dos incisos I a III do §1° do art. 18.

Em comentirio ao §3° do art. 18, Zelmo Denari'®® explica a questdo acima aventada:

Como € 6bvio, a substitui¢do das partes viciadas — a que alude o dispositivo — supde o
consumo de produtos compdsitos, formados pela justaposi¢do dos respectivos
componentes, como se dd com os eletrodomésticos em geral.

Tratando-se de produtos essenciais, assim entendido aqueles insusceptiveis de
dissociacdo, formados pela mistura e confusdo dos respectivos componentes — v.g.,

184 Ibid., p. 216.
185 Ibid., p. 218.
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produtos alimentares, medicamentos, pecas de vestudrio ou de toucador -, o
consumidor deverd imediatizar a tutela prevista no §1° do art. 18, pois ndo se cogita da
substitui¢do dos respectivos componentes.

No entanto, em relacdo a essencialidade do produto nio s6 o aspecto técnico deve ser
observado, mas também sob a 6tica do que o produto representa para o consumidor, ou seja, da
importancia deste na vida do adquirente. Paulo Jorge Scartezzini Guimardes'® traz exemplos e
reflexdes que ajudam a ilustrar o que aqui se tenta demonstrar. Reflete o autor:

Algumas situa¢des sdo facilmente imaginadas: [...] a pessoa compra um freezer para
seu restaurante e este ndo funciona, ndo podendo aguardar por trinta dias (ou outro
prazo previsto - §2.° do art. 18).

Também devem ser tidos como essenciais os produtos que o consumidor assim
considerou, levando em conta suas necessidades e expectativas. A Profa. Claudia
Lima Marques nos traz o exemplo do sapato comprado para uma festa, ndo se

podendo admitir que o consumidor aguarde o prazo legal para, s6 depois, pedir a
substitui¢do ou rescisao contratual.

Sob esse prisma, inegavel que o imovel € essencial para o consumidor, porquanto
represente o seu local de morada e de toda sua familia. Trata-se, em verdade, de um produto
basico na vida de qualquer ser humano, em grau de importancia comparado as necessidades
fisiolégicas, como a alimenta¢do. Mesmo porque, € onde mora que a pessoa exercitard outras
necessidades fisiologicas como dormir, por exemplo.

Vista a impossibilidade de sanagdo do vicio da vedagdo acustica pelo fornecedor, tanto
em relacdo ao aspecto técnico (classificacdo do imdvel como “industrializados essenciais”)
quanto a essencialidade do imével na vida do consumidor, € tempo de voltar ao estudo das
alternativas reservadas ao consumidor pelo §1° do art. 18 do CDC, agora destacando as

possiveis dificuldades que podem ser encontradas.

4.5.2 Substituicao do produto

Comeca-se, entdo, pela substituicdo do produto, que vem regrada logo no inciso I do
dispositivo supracitado. De plano, percebe-se a dificuldade em se concretizar esta alternativa.
“A substituicao do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condi¢des de uso” seria a
solucdo ideal, uma vez que representa a vontade do consumidor em continuar com o bem
almejado livre de qualquer vicio, como sempre deveria ter sido, além de servir como forma de

desestimulo a novas préticas desleais por parte do fornecedor.

18 GUIMARAES, op. cit., p. 235.
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Ocorre que, diferentemente de qualquer outro produto, como uma televisdo, por
exemplo, em que basta voltar a loja e trocar o aparelho que estd com vicio por outro exatamente
igual e em perfeitas condi¢des, com um imdvel as coisas ndo sao tdo simples assim.

Deve-se considerar que se a substitui¢ao ocorrer por outro apartamento localizado no
mesmo edificio, o problema serd dos menores, pois bastard que o consumidor contente-se em
aceitar aquele que estd em perfeito estado, porém localizado em andares abaixo, acima ou
mesmo aos fundos, com outra vista, orienta¢ao solar, etc., totalmente distinto daquele que o
levou a escolher aquele primeiro apartamento que estava com vicio. Nesse caso o problema
estara resolvido'®’.

Deve-se atentar, ainda, que nessa mudanca de orientacdo entre o antigo imével com
vicio e o substituido, a questdo do prego, para mais ou para menos, deve ser observada. Isso
devido ao fato de que, ainda que o apartamento viciado e o substituido sejam exatamente
iguais, com as mesmas medidas, em regra os precos variam de acordo com sua orientacio'$®. E
cedico que um apartamento cuja orientagdo esteja voltada para uma linda praga, para o mar,
enfim, para uma bela vista, valha mais que outro que tenha a sua frente outro edificio, tapando
o horizonte, o céu e o sol, etc.'®’.

Nesse caso, a diferenca do preco também dependera do aceite do consumidor, ou seja,
se aceita ou tem condicdes de pagar mais pelo apartamento livre do vicio e com uma vista e
orientacdo melhores, ou, ainda, se aceita receber a diferenca do que havia sido pago pelo
imovel viciado, porém tendo que ir morar em outro com vista e orientacdo solar ndo tdo boas
assim.

A par de tudo isso, ha outro fator que contribui para essa complexidade e, por
consequéncia, para a nio concretizacio desta alternativa do art. 18 do CDC. E a sua

impossibilidade. Explica-se: toda a digressdo feita anteriormente referia-se a hipétese de haver

187 Mediante essa alternativa, o problema estard resolvido para um consumidor individual, que obteve a mudanga
de unidade de habitag@o, mas possivelmente serd transferido a um outro consumidor que venha a adquirir aquela
unidade com vicio de vedacgdo actstica. Resolve-se o problema de um, mas transfere-se, eventualmente, a outro
consumidor, de tal modo que essa ndo parece ser uma solugdo eficiente por parte do fornecedor/construtor. Ou este
conserta o bem, ou informa ao préximo adquirente acerca do vicio da vedagdo acustica, ou ficard impedido de
revender o imével.

188 Normalmente, a posi¢do do apartamento no andar do edificio bem como a vista que se tem dele interfere
diretamente no prego. Sobre o assunto, conferir matéria extraida em: FOLHA DE SAO PAULO, op. cit.

189 Sobre a influéncia da orientagdo solar nos pregos dos iméveis, ver a seguinte noticia:

BERNARDINO, Leticia. Saiba como a posicao solar influencia no conforto térmico e até no valor do imével.
Disponivel em: <http://revista.penseimoveis.com.br/especial/rs/editorial-imoveis/19,480,3978798,Saiba-como
-a-posicao-solar-influencia-no-conforto-termico-e-ate-no-valor-do-imovel.html>. Acesso em: 23 fev. 2014.
Sobre o assunto, confira também no seguinte site: SECOVI - Sindicato da Habitag@o. Posi¢ao do sol influencia a
decisdo de compra do imével. 2011. Disponivel em: <http://www.secovi.com.br/noticias/posicao-do-sol-
influencia-a-decisao-de-compra-do-imovel/2698/>. Acesso em: 23 fev. 2014.
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outro apartamento no mesmo edificio, sem o vicio da vedagdo acustica, para ser substituido por
aquele que se encontrava com tal vicio. Basta pensar que o edificio como um todo € construido
pela mesma construtora ou empreiteira, o que faz com que a mesma técnica de construcio seja
empregada em todos os apartamentos. Logo, dificilmente se encontrard grande discrepancia na
qualidade entre um apartamento e outro que se encontram no mesmo edificio que foi
construido seguindo todo ele 0 mesmo método construtivo, sob padrdo, digamos. Ou seja, se
um apartamento padece do vicio da vedacdo acustica, hd grandes chances de todos conterem o
mesmo vicio. Portanto, na prética é quase impossivel existir um imével no mesmo edificio em
perfeito estado enquanto outro estd com vicio da vedacdo acustica.

A outra hipétese que pode ocorrer, dentro desta alternativa de substituicdo do produto
por outro da mesma espécie, em perfeitas condi¢des de uso, é aquela que substitui 0 imdvel
com vicio por outro em edificio e localizacdo distintos. Aqui, além de todos os problemas ja
descritos na hipétese anterior, hd um complicador que € justamente essa localidade distinta.

Sabe-se que quando da aquisicdo de um imovel, a sua localizacdo influi enormemente
na escolha deste ou daquele pelo consumidor, sendo uma caracteristica essencial do bem
imovel. Questdes como bairro, infraestrutura, proximidade ou distincia do trabalho ou
residéncia de familiares, etc., tudo é levado em consideracio quando da escolha do
apartamento ',

Novamente, assim como na hipétese anterior, o sucesso na resolucido desse conflito
com a substituicdo de produto viciado por outro em perfeitas condi¢des dependerd do caso
concreto, em que haja o aceite do consumidor, viabilidade econdmica, etc., nos mesmos termos

jéa discutidos linhas atras.

190 Sobre a influéncia desses fatores quando da aquisi¢do do imével na escolha do consumidor, conferir noticia da
Gazeta no site: FREITAS, Amanda. Confira dez fatores que podem valorizar o seu imével. 2013. Disponivel
em: <http://gazetaonline.globo.com/_conteudo/2013/10/noticias/cidades/1463860-confira-dez-fatores-que-
podem-valorizar-o-seu-imovel.html>. Acesso em: 23 fev. 2014.
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4.5.3 Restituicao imediata da quantia paga mais perdas e danos

A alternativa em comento estd disciplinada no inciso Il do §1° do art. 18 do CDC e,
diante das dificuldades apresentadas no inciso I do mesmo dispositivo, possibilita que as partes
voltem ao status quo ante, ja que permite ao consumidor desfazer o negdcio e reaver a quantia
paga, além das perdas e danos'®! que tenha sofrido. Essa é uma alternativa plenamente viavel,
especialmente quando o consumidor ndo tiver interesse na manutengdo do imével com o vicio
de vedacdo actstica, cabendo ao fornecedor, em tal caso, apenas respeitar a op¢ao de livre
escolha do consumidor.

Porém, a possibilidade de ressarcimento consubstanciada na restitui¢do da quantia paga
e a devolugdo do produto ao fornecedor também encontra dificuldades, levando em conta a
perspectiva de que o imdvel com vicio retornard ao patriménio do fornecedor e este podera
colocar novamente o produto a venda, enganando outro consumidor desavisado. A ndo ser que
o judicidrio, ao julgar a lide anterior, pressupondo que um novo adquirente também va
reclamar na justica a qualidade do produto, determine o impedimento da venda daquele imével
sem a qualidade devida, ou que ao menos obrigue o fornecedor a dar publicidade acerca da
existéncia do vicio da vedagdo acustica no imdvel para o proximo consumidor que vier a

adquiri-lo, como determina o CDC e deveria ter sido feito ja na primeira venda.

4.5.4 Abatimento proporcional do preco

O abatimento proporcional do preco consiste na compensacdo ao consumidor pela
existéncia de vicio no produto que afeta seu regular desempenho. Nesse caso o consumidor
continua com o produto viciado.

A dificuldade estaria em quantificar o valor a ser abatido. Acredita-se que deva ser o
valor referente ao custo que seria necessdrio acrescer a obra para que a vedacdo acustica do
apartamento tivesse a qualidade esperada. Uma vez alcancado esse valor e com o aceite do

consumidor por esta alternativa, este continuard com o imével nas mesmas condi¢des em que

1 “Discorrendo sobre dano circa rem e extra rem Cavalieri faz a distingdo entre aquele que gera pretensdo
indenizatoria por perdas e danos e aquele que ndo gera tal direto, nos seguintes termos: “Em suma, o dano circa
rem, por ser imanente ao vicio do produto ou do servigo, ndo gera pretensdo autonoma. Todas as pretensdes de
ressarcimento decorrentes do vicio do produto ou do servigo estdo limitadas aos arts. 18 a 20 do CDC. Nio podem
dele desgarrar-se para constituir pretensdo auténoma. Ja o ressarcimento do dano extra rem, cujo fato gerador é
conduta do fornecedor posterior ao vicio, com este mantendo apenas vinculo indireto, a pretensdo indenizatdria é
dotada de autonomia. Temos como certo que o art. 18, §1°, II, do CDC, refere-se ao dano extra rem ao dispor, em
sua parte final: “sem prejuizo de eventuais perdas e danos”. O mesmo ocorre no final do inciso IV do art. 19 do
CDC” CAVALIERI FILHO, op. cit., p. 325.



91

foi adquirido, ja que aceitou, mediante reembolso, continuar com um produto com vicio na
vedacdo acustica.

Percebe-se que nas trés alternativas hd complicacdes a serem consideradas pelo
consumidor quando de sua escolha por alguma delas. Cabe a ele decidir, diante das
dificuldades apresentadas, por aquela que lhe parecer mais conveniente como forma de
ressarcimento pela existéncia do vicio.

Em que pese o envolvimento de perdas econdmicas por conta da aplicagdo de qualquer
das hipéteses de ressarcimento previstas no CDC, ndo ha por que deixar de aplica-las, pois
somente assim estaria se efetivando a tutela do consumidor, a0 mesmo tempo em que serviria
como medida inibitéria de novas ou futuras priticas nesse sentido, qual seja, colocar no
mercado produtos sem a devida qualidade que deles se espera, deixando com o adquirente
desses produtos toda a carga negativa que a falta de vedacao actstica provoca em sua qualidade
de vida.

As normas previstas no Cédigo de Defesa do Consumidor s@o de ordem publica, sendo,
por consequéncia, sua aplicagdo um dever do magistrado. Em outras palavras, ndo pode haver
ponderacio entre valores econdmicos envolvidos com a aplicacao dos direitos garantidos pelo
CDC e os interesses dos consumidores nele consubstanciados. Portanto, havendo relagao de
consumo, a prote¢do do consumidor deve se sobrepor sobre qualquer outra decisao.

Com isso, nota-se que o problema da vedagdo acustica ndo se apresenta de simples
solucdo como qualquer outro vicio do produto. Pelo contrario, trata-se de um vicio que gera
graves danos e transtornos na area econdmica, na saude, nas relacdes sociais entre vizinhos, etc.

Jodo Batista de Almeida resume o que foi dito até aqui quando trata, em sua obra, dos

vicios de qualidade dos produtos'®?, da seguinte forma:

A inadequagdo, no vicio de qualidade, pode ocorrer, portanto, por impropriedade do
produto, diminui¢do de seu valor ou por disparidade informativa. Considera-se
inadequado o produto quando for incapaz de satisfazer os tipos determinantes de sua
aquisi¢do, ou seja, a legitima expectativa do consumidor, bem como quando ndo se
mostra conforme outros produtos no mercado ou quando nio sdo observadas normas
ou padrdes estabelecidos para a aferi¢ao da qualidade.

Portanto, diante da constatacdo do vicio da vedacdo acustica, deve o consumidor
exercer, de forma imediata, seu direito de livre escolha das hipéteses de ressarcimento

previstas no §1° do art. 18 do CDC, anteriormente apresentadas.

192 ALMEIDA, op. cit., p. 69.
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Para encerrar o que se discutiu até aqui, resta verificar se existe alguma possibilidade de
afastar a responsabilidade do fornecedor pelo vicio do produto, assim como dispds o CDC em

relacdo ao fato do produto ou do servigo (§3° do art. 12 e §3° do art. 14).

4.6 HIPOTESE DE EXCLUSAO DA RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR PELO
VICIO DO PRODUTO

A constatagdo da responsabilidade do fornecedor € facilmente verificada, pois sua
responsabilidade € objetiva, ou seja, basta que o consumidor demonstre, por verossimilhanca, o
dano gerado pelo vicio (prejuizos com os barulhos/ruidos) e o nexo causal (péssima qualidade
da vedacdo actstica do imovel), inclusive fazendo uso da inversdo do 6nus da prova, permitido
pelo CDC no inciso VIII do art. 6°. Ao contrdrio, a maioria das hipoteses de exclusdo da
responsabilidade do fornecedor ndo sera tdo facilmente obtida. Admitindo, € claro, assim como

Jodo Batista de Almeida'®?

, que as causas de exclusdo da responsabilidade do fornecedor pelo
fato do produto sirvam também como exclusdo da responsabilidade pelo vicio do produto ou

servico. Nesse sentido,

Apesar de o Codigo ser omisso nesse topico, em relagcdo a vicio do produto ou servigo,
entendemos que a responsabilidade do fornecedor exclui a ocorréncia dos seguintes
fatores:

a) prova de que ndo ¢é o fabricante, produtor, construtor, importador, comerciante ou
incorporador do produto ou o prestador do servico, ou seja, ndo colocou o produto no
mercado;

b) prova de que o vicio inexiste, embora reconhecendo a colocagdo no mercado;

¢) decadéncia, ou seja, decurso do prazo para reclamagdo, sem que seja tomada tal
providéncia;

d) culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro; e

e) caso fortuito ou forca maior.

Dentre as hipéteses de exclusdo da responsabilidade do fornecedor, percebe-se que
somente na letra “‘c” acima citada ha maior facilidade e chance de o fornecedor obter éxito em
se eximir de responder pelo vicio do produto, pois decorrerd do proprio descuido/desidia do
consumidor em ndo pleitear seus direitos dentro do prazo legalmente estabelecido.

Em relagdo a hipotese “d”, no que toca a exclusdo de responsabilidade por culpa
exclusiva de terceiro, ja foi abordada em itens precedentes (itens 3.9 e 4.4). Explica-se que,
diante do vicio de vedacgdo actstica, o fornecedor poderia alegar a culpa exclusiva de terceiros

(a saber: comportamento anormalmente ruidoso de vizinhos ocupantes das demais unidades,

193 Ibid., p. 73.
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ou, até mesmo, culpa dos sons excessivos decorrentes dos ambientes externos das grandes
cidades, tais como sons da rua, onibus, metrd, carros, etc.). Reiterando posicao ja firmada, tal
argumentacdo ndo deve prevalecer, vez que a producdo de ruidos deve ser devidamente
considerada na constru¢do do bem imével.

Agora, se o fornecedor provar que nao colocou o produto no mercado, ou seja, que ndo é
o fabricante, produtor, construtor, etc., do produto viciado; ou provar que o vicio inexiste; que
houve culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro; ou, ainda, que ocorreu caso fortuito ou
for¢ca maior, a sua responsabilidade podera ser excluida.

Procurou-se demonstrar neste dltimo capitulo os efeitos resultantes do vicio da vedacao
acustica e as alternativas que sdo postas pelo CDC ao consumidor no §1° do art. 18, bem como
a existéncia de hipoteses de exclusio da responsabilidade do fornecedor pelo vicio do produto.

Felizmente parece haver o inicio de uma tomada de consciéncia por parte da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas com relacdo a vedacdo acustica nos edificios.
Recentemente entrou em vigor a nova norma da ABNT. Sob o titulo “Edificagdes habitacionais
- Desempenho”, a ABNT NBR 15575 possui 6 partes, das quais destaca-se a parte 4 pela
relevancia com o tema proposto neste trabalho.

A parte 4 trata especificamente dos ‘“‘sistemas de vedagdes verticais internas e
externas”. Foi elaborada no “Comité Brasileiro de Construgdao Civil (ABNT/CB-02), pela
Comissio de Estudo de Desempenho de Edificacdes (CE-02. 136.01)!°*. Se forem observadas
pelos fornecedores as disposi¢des contidas nesta norma, a tendéncia € que sejam oferecidos aos
consumidores apartamentos com o minimo de qualidade na vedagdo aciistica. E o que serd

verificado em linhas gerais no préximo tépico.

4.7 ABNT NBR N° 15.575

O Codigo de Defesa do Consumidor trata das praticas comerciais em seu capitulo V. Na
secdo IV desse capitulo dispde sobre as praticas abusivas, disciplinando no art. 39 um rol
exemplificativo de vedagdes impostas ao fornecedor daquilo que considera praticas abusivas.

Dentre elas, destaca-se a que vem prescrita no inciso VIII do referido artigo:

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras praticas
abusivas:

[...]

194 ABNT, op. cit.
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VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em desacordo
com as normas expedidas pelos 6rgdos oficiais competentes ou, se normas especificas
ndo existirem, pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizacdo e Qualidade
Industrial (Conmetro) [...].

Portanto, ndo existindo normas especificas expedidas por 6rgaos oficiais competentes,
caso o fornecedor coloque no mercado de consumo produto ou servigco em desacordo com as
normas expedidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, serd considerada pratica
abusiva do fornecedor.

Ou seja, para fins de afericdo de um padrdo minimo de qualidade, quando ndo ha
normas especificas, o Cédigo de Defesa do Consumidor buscard amparo nas normas da ABNT.
Dessa forma, ao mesmo tempo em que o fornecedor fica obrigado a seguir parametros minimos
de indicativos de qualidade para colocar seus produtos e servicos no mercado de consumo, o
consumidor também fica resguardado de estar adquirindo um produto ou servi¢o que ndo tenha
passado, previamente, por testes qualitativos, sem os quais ndo poderiam ser comercializados.

Além de garantir um padrdo minimo de qualidade, permite que o consumidor busque
eventual ressarcimento na via judicial, pois terd um parametro para buscar provas de que os
produtos ou servigos adquiridos ndo atendem aos padrdoes minimos de qualidade a que estava
obrigado o fornecedor a prestar/fornecer.

Em breve comentério sobre o respeito as normas técnicas, Claudia Lima Marques
considera que o principio da boa-fé deve nortear as praticas de vendas dos fornecedores, bem
como estimular o cumprimento voluntdrio das normas legais. Nesse sentido, as normas
expedidas pela ABNT ou qualquer outra entidade credenciada pelo CONMETRO devem ser
cumpridas, ainda que n@o sejam obrigatdrias para o fornecedor especifico, pois elas visam a
melhorar a qualidade de vida do consumidor através de produtos ou servicos de qualidade. Nas

palavras da autora'®>:

¢) Respeito as normas técnicas e ao tabelamento de precos — O principio bésico de
boa-fé nas relacdes de consumo deverd refletir nas praticas de vendas dos
fornecedores, e principalmente, deve estimular o fornecedor a cumprir
voluntariamente as normas legais. Assim, se existem normas expedidas por 6rgaos
oficiais, ou pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo CONMETRO devem elas ser cumpridas, mesmo ndo sendo
obrigatérias para o fornecedor especifico. Nesse sentido o CDC inclui no art. 39, em
seu inciso VIII, como pratica comercial abusiva “colocar, no mercado, qualquer
produto ou servico em desacordo” com estas normas. A finalidade da norma ¢é

% MARQUES, op. cit., p. 361-362.
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melhorar a qualidade de vida do brasileiro, melhorando a qualidade dos produtos que
consome e dos servicos que sdo colocados a sua disposicao.

Na 4rea da construgdo civil, mais especificamente nas edificagdes habitacionais, em
nao havendo normas especificas, deve o fornecedor reportar-se as determina¢des da ABNT
quanto a qualidade da construgao dos edificios.

Surgiu recentemente a norma da ABNT n° 15.575. Foi publicada em 19 de fevereiro de
2013, entrando em vigor e passando a valer a partir de 19 de julho de 2013. Foi criada pela
“Comissao de Estudo de Desempenho de Edificagdes, criada no ambito do Comité Brasileiro da
Construcdo Civil (ABNT/CB-02)!%". Sob o titulo Edificacdes Habitacionais — Desempenho,
referida norma conta com seis partes, sdo elas:

Parte 1: Requisitos gerais;

Parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais;

Parte 3: Requisitos para os sistemas de pisos;

Parte 4: Requisitos para os sistemas de vedacOes verticais internas e externas;

Parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas;

Parte 6: Requisitos para os sistemas hidrossanitdrios.

A norma tem por finalidade estabelecer “pardmetros técnicos para varios requisitos
importantes de uma edificagdo, como desempenho acustico, desempenho térmico,
durabilidade, garantia e vida qtil, e determina um nivel minimo obrigatério para cada um

1975

deles Tendo em conta uma necessidade social, cria responsabilidades entre todos os

participantes da cadeia produtiva nesta drea da construgdo civil, mesmo porque, quando se trata

de responsabilidade, o CDC determina a solidariedade entre os fornecedores, a exemplo do

pardgrafo tnico do art. 7°, dos arts. 18 e 19, entre outros. Nesse sentido'*®:

ABNT NBR 15575 traduz tecnicamente as necessidades da sociedade brasileira no
que se refere a aquisicdo de imdveis, levando em conta o estigio técnico e
socioecondmico do Brasil. A norma também tem como caracteristicas estabelecer as
responsabilidades de cada um dos atores ligados a uma edificagdo — construtores,
incorporadores, projetistas, fabricantes de materiais, administradores condominiais e
08 proprios usudrios.

196 Ag informagdes referentes a norma da ABNT n° 15.575 foram retiradas de: LIMA, Denise. Publicada a nova
versao da Norma de Desempenho de Edificacoes. Disponivel em: <http://www.abnt.org.br/m5.asp?cod_noticia
=1230&cod_pagina=962>. Acesso em: 17 fev. 2014.

197 Ibid.

198 Ibid.
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Entre a subdivisdo da norma, a de maior interesse para este trabalho encontra-se na
parte 4, que trata justamente da vedagdo actstica. Assim, a partir de 19 de julho de 2013 os
projetos protocolados para aprovagdo nos 6rgdos publicos deverdo atender aos requisitos e
exigéncias desta norma.

Confirmando o que vem sendo apresentado neste trabalho, a parte 4 da
“ABNT-NBR-15575 apresenta os requisitos e critérios para a verificacdo do isolamento
acustico entre 0 meio externo e o interno, entre unidades autdbnomas e entre dependéncias de

uma unidade e dreas comuns '*°

. Ou seja, procura estabelecer padroes minimos de qualidade
na vedacio acustica das edificacdes. No anexo A?% desta pesquisa pode ser encontrada a fonte
que serviu de base para colher as informacgdes utilizadas neste topico, bem como consultar os
métodos de verificagdo da vedacio acustica exigidos pela norma ABNT-NBR-15575.

Essa norma vem corroborar o entendimento esposado nesta pesquisa, qual seja, o de
que a péssima qualidade na vedacao acustica dos edificios habitacionais permite a propagacdo
de ruidos entre as unidades autonomas, causando incdmodos aos seus moradores. Logo,
trata-se de vicio do produto, e como tal, deve submeter-se a disciplina do Cddigo de Defesa do
Consumidor, aplicando suas regras para fins de ressarcimento.

E bom lembrar que a nova norma da Associacio Brasileira de Normas Técnicas, a
ABNT-NBR-15575, assim como todas as outras, estabelece padrdes minimos de desempenho
e qualidade, o que leva a concluir que o total cumprimento dela por parte dos fornecedores nao
tem o conddo de afastar a incidéncia do CDC no que tange ao vicio da vedacdo acustica, se
ainda assim persistirem os problemas aqui aventados — propaga¢do de ruidos que causem
prejuizos aos consumidores. A norma da ABNT propde parametros minimos dos quais deve
partir o fornecedor para colocar no mercado de consumo um produto com um minimo de
qualidade. Isso ndo quer dizer que, atingindo este ponto, terd o fornecedor cumprido com suas
obrigagdes perante o consumidor. Somente encerra sua responsabilidade quando tiver atingido
a total satisfacdo do consumidor, através da venda de produtos livres de quaisquer vicios que
sejam passiveis de causar transtornos aos seus adquirentes. Sobre o assunto, vale repetir as

consideragdes feitas por Paulo Jorge Scartezzini Guimardes’':

Também no rol do §6.° do art. 18 do CDC encontramos os bens que estdo em
desacordo com as normas regulamentares baixadas pelos 6érgdos oficiais internos

199 ABNT, op. cit.
0 bid,
201 GUIMARAES, op. cit., p. 162-163, grifo nosso.
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(Conmetro, ABNT, Inmetro etc.) ou externos (CEE, Mercosul), quando aprovados
pelo ordenamento juridico interno.

Isso significa que todo produto ou servico que estiver em desacordo com essas
normas, por mais que sejam uteis, serdo considerados viciados. Por outro lado e
levando em consideragc@o que essas normas trazem padrdes minimos, podera ocorrer
que, estando em conformidade com elas, ainda haja imperfeicdo.

Como preleciona Pedro Martinez: ‘(...) o facto de a coisa se conformar com as regras
técnicas ndo significa que esteja isenta de vicio, porquanto a discordancia com
respeito a estas normas € s6 um dos aspectos que pode revestir a no¢do de defeito’.

Assim, o fiel cumprimento da norma supracitada ndo exime o fornecedor de suas
responsabilidades, pois sua obrigacdo € fornecer produtos ou servigos livres de qualquer vicio,
sob pena de, caso restrinja-se a cumprir o minimo estabelecido pela norma da ABNT, continuar
oferecendo produtos ou servigos impréprios ou inadequados ao consumo a que se destinam.
Caso isso aconteca, a aplicagdo do CDC € medida que se impde, uma vez que este visa a tutelar
os direitos dos consumidores.

Nesse caso, restam intactas as alternativas postas a disposi¢do do consumidor — art. 18
do CDC, uma vez que esse Codigo, como o proprio nome sugere, visa a proteger o0 mesmo e
nio pode ter suas disposicdes relativizadas por normas regulamentares editadas por Orgaos
oficiais, que deveriam servir de suporte a concretizacdo dos direitos do consumidor, €, no
entanto, se mostram ineficazes.

Ou seja, essas normas regulamentares que, mesmo sendo cumpridas, permitem que
sejam fabricados produtos em que persiste o vicio, ndo podem ter o conddo de liberar a
responsabilidade do fornecedor, repassando-a para o consumidor. Prevalecem as normas do
CDC, cujo fim ultimo € a prote¢do do polo mais fraco da relagdao de consumo.

Portanto, persistindo os vicios, ainda que estejam sendo observadas as normas
regulamentares baixadas pelos Orgdos oficiais, ndo se isentam de responsabilidades os
fornecedores.

Tendo isso em mente, serd visto no préximo topico que a responsabilidade do
fornecedor em relacao ao vicio da vedacdo acustica comeca com a entrada em vigor do Cédigo

de Defesa do Consumidor, e ndo ap6s disposicoes da ABNT sobre o tema.

4.8 APLICACAO DA NORMA NO TEMPO PARA FINS DE RESPONSABILIZACAO
PELO VICIO DO PRODUTO

Tendo sido afirmado no tdépico anterior que ndo basta ao fornecedor cumprir as
exigéncias minimas impostas pelos 6rgaos oficiais ou pela Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas, pouco importa saber se havia ou ndo outra norma da ABNT dispondo sobre a
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qualidade da vedacao acustica dos edificios para fins de responsabilizacdo do fornecedor em
relacdo a esse vicio. Isso porque o que determina a responsabilidade quanto ao vicio do produto
sdo as prescri¢des do Cddigo de Defesa do Consumidor, e este encontra-se em vigor desde a
década de 90.

Ou seja, o limite temporal para fins de apuracdo de responsabilidades quanto ao vicio da
vedagdo acustica nos edificios ndo € a entrada em vigor de normas da ABNT dispondo a
respeito, mas sim o CDC quando este passou a vigorar, pois ali estdo as normas de ordem
publica disciplinando a prote¢do dos consumidores e a qualidade dos produtos e servicos.

Desse modo, a entrada em vigor desta nova norma da ABNT, a ABNT-NBR-15575,
ndo significa que antes de 19 de julho de 2013 os fornecedores (construtores, incorporadoras,
empreiteiras, imobilidrias, etc.) ndo tinham nenhuma responsabilidade pelos produtos
(edificios residenciais) que colocaram no mercado de consumo com vicio na vedacdo acustica.
A responsabilidade quanto a esse vicio do produto se dd desde a entrada em vigor do CDC,
como j4 foi dito.

Entdo, numa possivel lide judicial em que se discuta o vicio da vedagdo actstica do
edificio, ndo deve o magistrado ficar adstrito aos parametros minimos de qualidade expedidos
pela norma da ABNT para eximir de responsabilidade o fornecedor. Isso deve ocorrer somente
se o cumprimento dessas normas pelo fornecedor significar que o consumidor ndo sofrera
nenhum incomodo mais em relagdo aos ruidos provenientes da méd qualidade da vedacdo
acustica do edificio, ressalvados, logicamente, os casos de uso anormal da propriedade, quando
entdo incidird o direito de vizinhanga. Mas nesse caso ja nio serd problema com a qualidade da
vedacdo acustica do edificio, mas do mau uso da propriedade.

Caso contrério, se o cumprimento das prescri¢des minimas das normas da ABNT nao
significar qualidade suficiente que impeca os consumidores de sofrerem transtornos advindos
da vedagdo acustica do imovel, prevalecem as determinagdes do Cddigo de defesa do
Consumidor. Ou seja, somente quando as normas da ABNT traduzirem a total satisfacdo do
consumidor € que elas estardo em sintonia com o CDC, servindo para liberar a
responsabilidade do fornecedor.

Portanto, € a entrada em vigor do CDC (em 11 de mar¢o de 1991) que determina a
responsabilidade do fornecedor pelo vicio do produto em relacdo a qualidade da vedacdo
acustica do mesmo. Antes dessa data, valiam as disposi¢cdes da Lei 4.591/64 ou do Cddigo
Civil de 1916, quando fosse o caso, para afericdo de responsabilidades quanto ao vicio ou

qualidade do produto.
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Caso os padroes de desempenho e qualidade da ABNT-NBR-15575 ndo sejam
suficientes para impedir que os ruidos (internos e externos) medidos em decibéis incomodem
os adquirentes dos imoveis, restam intactas as alternativas dos incisos I a IIl do §1° do art. 18
do CDC postas a disposi¢ao do consumidor.

E tempo de verificar como a questio tem chegado ao Poder Judicidrio e como este tem
resolvido os conflitos entre moradores. Tais conflitos, conforme serda visto nos acdérdaos
comentados, sdo gerados pela existéncia de ruidos que causam incomodos aqueles que residem

em imoveis com sérios problemas na qualidade da vedacdo acustica.

4.9 ANALISE DE JURISPRUDENCIAS QUE APRESENTAM INDICIOS DE FALHA NA
VEDACAO ACUSTICA DO EDIFICIO

Como forma de confirmar a hipétese deste trabalho, neste topico serdo analisadas
jurisprudéncias que apontam para indicios de falha na vedagdo acustica de edificios. Em que
pese alguns dos julgados se referirem a direito de vizinhanca, ndo afasta a existéncia daquele
vicio porque, conforme sera visto, os ruidos reclamados pelos autores como perturbadores ao
sossego alheio nao eram provenientes do uso anormal da propriedade, mas sim de atos normais
praticados no dia a dia, decorrentes da péssima qualidade de vedacdo actstica do edificio,

portanto.

4.9.1 Agravo de Instrumento n. 0095466-07.2012.8.26.0000 do TJSP

Colaciona-se abaixo a ementa do acérdido do Tribunal Paulista’?:

DIREITO DE VIZINHANCA. Acdo de condenagdo a obrigacdo de fazer e de
indenizar por danos morais. Pretendida antecipag@o dos efeitos de tutela jurisdicional
com vistas a cessagcdo de ruidos causados pelo morador do apartamento superior ao
dos autores. Indicacdo dos ruidos que néo deixam de ser os decorrentes do uso
normal da coisa. Descabimento daquela. Agravo denegado.

4.9.1.1 Resumo dos fatos

Trata-se de Agravo de Instrumento em que os autores pretendiam reformar a decisao

que denegou a Antecipacdo de Tutela pretendida, no sentido de que os réus, moradores do

202 SA0 PAULO, op. cit., grifo nosso.
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apartamento superior ao dos autores, cessassem 0s ruidos.

Os autores alegaram estarem presentes 0s pressupostos para a concessido da tutela
antecipada, j& que havia “verossimilhanca no alegado e os perigos da mora sdo manifestos,
uma vez que nao ¢ possivel conciliar o sono, o que traz prejuizo para o exercicio do trabalho”.

Foi negado provimento ao recurso sob o fundamento de que “Os atos causadores de

ruidos que os agravantes imputam aos adversarios ndo sdo diversos dos normais e inevitdveis

em nossa vida, como andar calcado, abrir torneiras e gavetas, movimentar portas e cadeiras, dar

causa involuntdria a quedas de objetos no piso etc...2%3”.

A Tutela Antecipada denegada teve por fundamento, ainda, o fato de que o maior dano

provocado aos autores “provém mesmo ¢ de defeitos construtivos no prédio, de modo que néo
€ possivel sem o contraditdrio ja impor a obrigacao de fazer cessar os ruidos com aplicacdo de
sangdo temporaria?®*”.

E termina o Acérdio: “[...] se ha suscetibilidade a ruidos mais do que permitem as
proprias caracteristicas da construgdo do prédio, nio se pode pretender impor severas restricoes

ao direito de uso normal, pelo vizinho de cima, de sua unidade autdonoma?®”.

4.9.1.2 Andlise do caso a luz do vicio da vedagdo acustica

O caso acima representa fielmente o que se vem discutindo neste trabalho, ou seja, os
efeitos que o vicio da vedacdo actstica provoca na vida dos adquirentes/consumidores de tais
produtos. A péssima qualidade da vedagao acustica do edificio permite a passagem de ruidos
causados por atos normalmente praticados no dia a dia do lar, vindo a causar incomodos que
afetam a qualidade de vida dos vizinhos.

A luz do direito de vizinhanga, que foi o objeto da lide, corretissima a decisdo do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, tendo em vista que a pretensdo dos autores era a de que os
réus fizessem cessar ruidos provocados por “andar calgado, abrir torneiras e gavetas,
movimentar portas e cadeiras, dar causa involuntariamente a quedas de objetos no piso,

206>

etc . Ou seja, como bem disse a Excelentissima Desembargadora Relatora, que os atos

causadores dos ruidos “ndo sdo diversos dos normais e inevitdveis em nossa vida?*’”. O que o

203 Ibid., grifo nosso.
204 Ibid., grifo nosso.
205 Ibid., grifo nosso.
206 Thid.
207 Tbid.
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direito de vizinhanca coibe € o transtorno provocado pelo uso anormal da propriedade, o que

ndo € o caso do presente acérdao.

Tendo em conta que os danos provocados aos autores provém de defeitos construtivos
do prédio — péssima qualidade da vedagdo acustica -, seria absurda a decisdo que teriam de
proferir os magistrados caso fosse deferida a tutela antecipada pretendida pelos autores. Teriam
eles que determinar aos réus que cessassem a pratica dos atos que estavam causando
incomodos aos autores, ou ao menos, que diminuissem suas intensidades, sob pena de multa
por descumprimento. Nesse caso, para dar cumprimento a decisdo, os réus teriam que andar
descal¢os em casa, ndo poderiam abrir torneiras e gavetas, nem movimentar portas e cadeiras,
e, em hipétese nenhuma deixar objetos cairem no piso.

Ora, tendo em vista que nenhuma das condutas descritas acima € restringida pelo
direito, e que o direito de vizinhanga disciplina somente o uso anormal da propriedade, outra
solucdo nao poderia ser dada pelos desembargadores que negar provimento ao recurso.

Quando muito, os autores poderiam somente pedir aos réus, fora da via judicial, que
tentassem produzir o menor ruido possivel quando fossem realizar aquelas atividades para que
ndo incomodassem. Mas tudo isso na esfera do bom senso, tendo em vista a péssima vedagdo
actustica do prédio.

Agora, solugdo totalmente distinta seria dada ao caso se a lide fosse levada ao judiciario
como relacdo de consumo, em que se discutiria o vicio do produto. Nesse caso, fazendo-se uso
do CDC, teria o consumidor, apds constatado o vicio da vedagdo actstica pelas
perturbagdes/incomodos sofridos pelos atos normais praticados pelos seus vizinhos do
apartamento superior, que dar ciéncia ao fornecedor/construtora da existéncia de tal vicio. A
partir dai, poderia o autor fazer uso, de imediato, das alternativas dos incisos I a IIl do §1° do
art. 18 do CDC.

Diante desse caso, apds constatado o vicio da vedacdo acustica do edificio, os
magistrados certamente teriam que decidir no sentido de condenar o fornecedor a cumprir a
escolha feita pelo consumidor, dentre as alternativas dos incisos I a III do art. 18.

De acordo com o inciso Il e §3° do art. 26 do CDC, por se tratar de produto durdvel com
vicio oculto, o prazo decadencial para o consumidor reclamar seria de 90 dias, contados do
inicio em que ficar evidenciado o defeito.

Percebe-se que pelo diploma civil realmente nao ha como solucionar o conflito, tendo
em vista que os incomodos gerados ao autor advém de atos normais, enquanto o direito de

vizinhancga usa coibir o uso anormal da propriedade. Por outro lado, com o Cédigo de Defesa
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do Consumidor a solu¢do € plenamente vidvel, ja que coloca o verdadeiro réu no polo passivo e
ajusta a relacdo de consumo defeituosa de acordo com o direito do consumidor.

E nesse sentido que deve ser conduzida a solugdo do litigio: como relagdo de consumo
em que o fornecedor colocou produto no mercado com vicio, e nao como direito de vizinhanca.

E bom lembrar que em muitos casos, como esse apresentado nesse acoérddo, os
incomodos e atritos gerados entre os vizinhos decorrem dos efeitos de uma md vedacgdo
actstica do edificio, e muitas vezes as pessoas ndo se ddo conta disso. E certo também que
existem pessoas sem bom senso, que incomodam os vizinhos provocando excesso de barulhos,
através de misica alta no aparelho de som, algazarras e gritarias em festas constantes, por
exemplo. Mas para esses casos existem o direito de vizinhanga e as normas do condominio
edilicio, que servem para coibir os excessos € o uso anormal da propriedade.

Aplicar o regramento do direito de vizinhanca e do condominio edilicio para as
situagdes apresentadas neste acérdao significa confundir direitos completamente antagdnicos.
Esses regramentos t€ém por fundamento disciplinar condutas humanas, que muito embora
possam usar, gozar, fruir e dispor de sua propriedade, ndo podem fazé-lo de modo a perturbar o
s0ssego, a seguranga € a saude dos demais moradores. Ou seja, trata-se de normas que regulam
comportamentos, tendo por fim a harmonica convivéncia social.

O Cdédigo de Defesa do Consumidor, por outra via, visa a proteger o elo mais fragil da
relacdo de consumo, que por sua vulnerabilidade técnica, econdmica e juridica, potencializada
pelo consumo em massa, se vé refém dos produtos e servicos que lhe sdo postos pelos
fornecedores para serem consumidos.

O foco do Coédigo de Defesa do Consumidor, portanto, € a seguranga e qualidade dos
produtos e servigos a serem adquiridos pelos consumidores. Centra-se nas coisas e no resultado
do servigo prestado, e ndo nas condutas humanas.

Logo, constatado o vicio da vedagdo acustica no edificio pela natureza dos ruidos que
causam incoOmodos aos vizinhos (abrir e fechar armarios e gavetas, andar calcado em casa,
queda de eventuais objetos no piso, arrastar de cadeiras, choro de crianga, conversas, etc.),
aplica-se o CDC pelo vicio do produto e ndo o direito civil através do direito de vizinhanga ou
as regras do condominio edilicio, uma vez que estd ocorrendo o uso normal da propriedade
com todos aqueles atos mencionados, € ndo seu uso anormal.

Julgar de outra forma pode levar o magistrado a decidir de maneira equivocada,
ordenando ao demandado, sob pena de multa, que cesse os atos provocadores de ruidos ao

vizinho. Ocorre que tais ruidos podem estar sendo causados por atitudes normais, como
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aquelas descritas acima. E o que se verificard na anélise da préxima jurisprudéncia, no tépico a

seguir.

4.10 APELACAO CIVEL N. 700478476522012 DO TJRS

Colaciona-se abaixo a ementa do acérdao do Tribunal Gadcho:

Ementa: APELACAO CIVEL. DIREITO DE VIZINHANCA. RUIDO NO
APARTAMENTO DO PISO SUPERIOR AO DO AUTOR. PRETENSAO A
CESSACAO DO RUIDO, CUMULADA COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR
DANO MORAL. SENTENCA QUE JULGOU PROCEDENTE APENAS O
PLEITO A CESSACAOQ DO RUIDQ. RECURSO DO AUTOR. O exame das
circunstancias féticas da relac@o entre as partes, embora indiciando a ocorréncia de
transtornos para o autor e sua familia, ndo caracteriza dano moral indenizédvel.
Situacdo que ocorreu de forma transitéria, sendo equacionada ao final. Consequente
manutencgio da sentenca apelada®®®.

4.10.1 Resumo dos fatos

Trata-se de recurso de apelacdo em que se insurge o autor contra a decisdo do juizo de
primeiro grau que somente deu provimento parcial ao pedido do autor, no sentido de
determinar que os demandados se abstivessem de provocar ruidos excessivos. Pede reforma da
sentenca para que sejam acolhidos também os pedidos referentes a condenagdo do réu por
danos morais, além de, sucessivamente, pedir o redimensionamento dos encargos
sucumbenciais.

O ac6rdao manteve na integra, por unanimidade da décima nona camara civel do

Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, a sentencga de primeiro grau.

4.10.1.1 Anélise do caso a luz do vicio da vedagdo acustica

Verificando-se o longo trecho da sentenca que integra o corpo do acérdao, € possivel
retirar algumas conclusdes interessantes para o tema do vicio da vedagdo acustica nos edificios.
Pois bem, a sentenca proferida pelo juizo de primeiro grau demonstra circunstincias
que envolvem tanto o direito de vizinhanca quanto apresenta o vicio da vedacdo acustica no
edificio onde residem os litigantes. Quanto aos transtornos ensejadores da aplica¢io do direito

de vizinhanca, como os barulhos provenientes do som eletronico alto, da discussdo entre o

208 RIO GRANDE DO SUL, 2012, op. cit., grifo nosso.
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casal (réu), gritos e festas, ndo ha dividas de que foram excessivos, tanto que os demais
condominos, além dos autores, foram incomodados.

Ap6s aplicagdo de san¢ao de multa pelo condominio, esses ruidos excessivos cessaram.
Eram, pois, atos tipicos de serem reprimidos pela aplicagdo do direito de vizinhanca,
decorrentes do uso anormal da propriedade, fruto do comportamento desregrado dos
demandados e que prontamente foram corrigidos através de a¢des do condominio.

Os demais ruidos, entretanto, que somente incomodavam os autores, moradores do
apartamento localizado logo abaixo do imével dos réus, tais como: caminhadas de salto alto,
abertura de armérios e janelas, risos, queda de objetos no piso, batidas no chdo, arrastar de
moveis, fechar de portas de armadrios, pode-se, quase com certeza, afirmar que eram
provenientes da péssima qualidade da vedacgdo actstica do edificio.

Como disse o proprio magistrado que proferiu a sentenca recorrida, os referidos ruidos
sdo “comuns em uma casa”. Reforca a tese de que realmente se tratava de problemas na
vedacdo acustica do edificio (incapacidade de abafar sons emitidos de atos corriqueiros do lar)
o fato de que a moradora anterior do apartamento do autor também confirma, em depoimento
testemunhal, ter sofrido incomodos com aqueles ruidos. Ou seja, ndo se tratava de nenhuma
postura intransigente do apelante, como chegaram a insinuar os desembargadores.

Nesse ponto, contraditria foi a decis@o do juizo de primeiro grau que, apesar de
reconhecer que os ruidos mencionados sdo comuns em uma casa, determinou que os réus se
abstivessem de produzi-los, sob pena de multa. Colhe-se o trecho da sentenca: “[...]
determinando aos requeridos que se abstenham dos barulhos acusados pelo autor no periodo de
descanso, sob pena de multa de meio saldrio ao dia de desobediéncia, [...]>*"”.

Por consequéncia, a0 manter na integra a sentenca recorrida, a décima nona camara
civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul pecou pela mesma contradi¢do, com o
agravante de ter tachado o autor de mentiroso, intolerante e intransigente, conforme se

depreende do seguinte trecho do acérdio?!%:

[...] o autor manifesta comportamento de intolerancia e intransigéncia, de modo que,
se a situacdo lhe causou maior sofrimento, também foi em razdo da sua prépria
conduta e animo em relagc@o ao problema.

Ou, talvez, os ruidos efetivamente ndo fossem tdo elevados assim, ou nem mesmo
ocorreram.

209 Ibid.
210 Ibid.
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Ora, uma vez constatado que a conduta do réu ndo tinha nada de anormal e que os
ruidos causados eram provenientes de atos comuns em uma casa, o magistrado jamais lhe
poderia aplicar uma sang¢ao pelas atitudes que nem sequer sao reprimidas pelo direito. Acertada
seria a decisdo se estivessem em discussao aquelas outras atitudes dos réus que ja haviam sido
reprimidas pelo proprio condominio, como o barulho excessivo provocado pelo som eletronico
alto, pelas festas, discussao entre o casal (réu). Nesse caso sim caberia uma sancao como esta,
pois estaria configurado o ferimento ao direito de vizinhanca que tem por objetivo justamente
coibir o uso anormal da propriedade.

No entanto, ndo era o que estava sendo discutido nos autos. O problema centrou-se
unicamente nos incomodos sofridos pelos autores, fruto daqueles atos normais em uma casa:
abrir e fechar de portas de armdrios e janelas, arrastar de méveis, queda de objetos, etc., por
este se encontrar morando logo abaixo do apartamento dos réus. Ou seja, o problema girou
mais em torno das deficiéncias actsticas do prédio, e nesse aspecto, levando em consideracao
esse vicio e a natureza dos ruidos, logicamente quem mais sofrerd os efeitos deles é sempre o
morador mais proximo. Tanto foi assim, que os demais condominos ndo mais sentiram-se
incomodados depois da aplicacdo de multa pelo condominio, apds a realiza¢do da assembleia
geral.

Também asseverou o magistrado de primeiro grau: “[...] em face da natureza dos
barulhos antes referidos dificilmente outros moradores seriam com eles perturbados se nao os
moradores imediatamente abaixo?!!”.

Portanto, tendo em conta que os ruidos foram provocados por atos normais em uma
casa e a existéncia do vicio da vedacdo actstica no edificio possibilitou a passagem deles,
vindo a prejudicar a qualidade de vida do autor, ndo se pode concordar com a decisdo que
aplicou san¢do aos réus no sentido de que eles se abstivessem dos barulhos acusados pelo
autor. O direito de vizinhanca ndo se presta para isso, mas tdo somente para coibir o uso
anormal da propriedade, o que parece nao ser o caso.

Soa até mesmo absurda tal proibicdo. Basta considerar a hipdtese de que alguém
trabalhe em horério diferente do comercial e que chegue em casa por volta das 23:00 horas,
quando o vizinho do apartamento de baixo provavelmente ja esteja dormindo. Ndo podera,
entdo, essa pessoa mexer nos armdrios de casa, nem mesmo para preparar algo para comer, ou
mesmo simplesmente abrir a janela. Deve, ainda, tomar o maior cuidado para ndo deixar que

algum objeto caia no piso. Ao chegar de salto alto, a primeira coisa que tem de fazer, antes de

2 Ibid.
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entrar no apartamento, € tirar o calcado. Tomadas todas essas precaucdes, deve seguir
diretamente para cama e ir dormir, ou ficar sentada no sofd sem fazer nada, pois devido a ma
qualidade da vedacdo acustica do edificio corre o grande risco, se vier a praticar qualquer
daqueles atos, de perturbar seu vizinho e ser obrigado, por isso, a pagar multa por
desobediéncia.

Percebe-se a inconveniéncia que pode provocar tal medida. Acaba por impedir alguém,
como pretenderam os senhores magistrados deste julgado, de usufruir da sua casa durante a
noite. Atacaram o efeito — incomodo dos autores provocados por aqueles atos normais da rotina
numa casa -, quando na verdade teria que ser observada a causa — péssima qualidade da
vedacdo actstica do edificio.

Como a demanda desse caso chegou ao judicidrio como direito de vizinhancga, e os
Juizes estdo adstritos aos pedidos formulados pelo autor, sob o risco de julgar citra, infra ou
extra petita (art. 128 do CPC), a decisdo mais acertada, nesse caso concreto, tanto na sentenca
quanto no acérdao, seria a de dar total improcedéncia aos pedidos do autor.

E por isso que se tem insistido neste trabalho que é preciso uma tomada de consciéncia
por parte dos adquirentes/consumidores de apartamentos para ficarem alertas quanto a que
tipos de ruidos estdo lhes incomodando, se normais ou anormais; dos advogados para, diante de
casos concretos como esse, identificar o vicio e peticionar ao judicidrio com a matéria correta —
Direito do Consumidor; dos magistrados, que deem a devida tutela aos consumidores quando
forem aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor; enfim, do poder ptiblico em geral, exigindo
normas mais rigidas e padrao de qualidade mais elevado no que tange ao vicio da vedagdo
acustica, no ambito da construcao civil.

Acredita-se que medidas como essas ajudardo a resolver muitos dos problemas de
conflitos de vizinhanca e também do vicio da vedagdo acustica. Em relagdo aos primeiros,
porque tendo os conddominos constatado o problema na acustica do edificio, através da
identificacdo da natureza dos ruidos que estdo causando incomodos (uso normal), o proximo
passo seria colocar no polo passivo da lide judicial o réu correto, qual seja, a construtora,
incorporadora, empreiteira, corretora ou imobilidria.

Quanto ao segundo caso, vicio da vedacdo acustica, uma vez a lide estando no
judicidrio, o papel do magistrado seria o de dar a devida tutela ao consumidor. Como se trata de
vicio do produto, verificada a existéncia do problema, dar provimento ao pedido de qualquer
das alternativas constantes dos incisos I a III do §1° do art. 18 do CDC, de livre escolha do

consumidor.
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A partir dai, obrigar o fornecedor a substituir o produto com vicio por outro em
perfeitas condi¢des de uso, ou a restituir imediatamente a quantia paga pelo consumidor, sem
prejuizos das perdas e danos, ou, ainda, o abatimento proporcional do preco, todas a critério do
consumidor. Com a aplicacdo efetiva dessas alternativas, certamente o fornecedor serd
obrigado a rever sua conduta, pois envolve grandes perdas econdmicas.

Passard, entdo, o fornecedor a colocar produtos/apartamentos com qualidade na
vedagdo acustica no mercado de consumo, evitando conflito entre os vizinhos, advindos de
incomodos causados por atos normais praticados no dia a dia do lar, a0 mesmo tempo que
melhora sobremaneira a qualidade de vida do consumidor, uma vez que evita prejuizos como o
relatado pelo autor desta apelacdo civel em andlise, no seguinte trecho do acérdao: “[...] Alega
que isso gera prejuizos de toda ordem para sua familia, privada do sono, ocasionando
problemas de humor, ainda a situagdo causando reflexos negativos no seu desempenho
profissional, pois chegou vdrias vezes atrasado no trabalho?!%”.

Por outro lado, medidas como essas, além de evitar conflitos entre vizinhos, tendem a

impedir que sejam aplicadas san¢des infundadas, conforme se observa dos convincentes

argumentos apresentados na contestacao dos réus. Eis trechos retirados do corpo do acérdao:

Cada movimento do casal em seu apartamento, até mesmo o simples ato de tomar
banho, era motivo de reclamacao, [...].

[...] reclamacdes infundadas, por qualquer movimento no apartamento.

os ruidos [...] sdo provenientes da péssima acustica do prédio. Basta que se abra um
armério (todos sdo com porta de correr). [...]*!3.

Ap06s todos esses incomodos, o réu resolveu se mudar. Sao transtornos como esses que

se quer evitar com a solugdo do vicio da vedagdo acustica nos edificios.

4.11 APELACAO CIVEL N. 70028087757 DO TIJRS

Ao contrdrio das jurisprudéncias anteriores, esta ndo apresenta apenas indicios de vicios
na vedacdo actstica no imoével. Pelo contrdrio, o defeito foi comprovado mediante pericia
técnica. Também a lide ndo chegou ao judicidrio como direito de vizinhanca, apesar de a
decisdo ter sido embasada, erroneamente, neste instituto. A lide foi apresentada através de agcao
cominatéria em que o autor pleiteava da construtora ré a reforma no apartamento para

promover o isolamento acustico adequado. Eis a ementa do acérdao:

212 Ibid.
213 Ibid.
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Ementa: ACAO COMINATORIA. PROTECAO ACUSTICA DE IMOVEL
ADQUIRIDO NA PLANTA, ALEGADAMENTE DEFICIENTE. ALEGACAO DE
PROPAGACAO DE RUIDOS EXCESSIVOS. PRETENSAO DE COMPELIR A
CONSTRUTORA A EXECUTAR REFORMAS NO APARTAMENTO DE MODO
A PROMOVER O SEU ISOLAMENTO ACUSTICO ADEQUADO. PROVA
TECNICA QUE, A PARTIR DA SIMULACAO DE SITUACOES ESPORADICAS
E ALEATORIAS, EVIDENCIOU QUE EVENTUAIS RUIDOS ACIMA DAS
NORMAS TECNICAS SE SITUAM NA FAIXA DO MERO INCOMODO, NAO
SE CARACTERIZANDO COMO PREJUDICIAIS A SAUDE. CASO CONCRETO
QUE REVELA ALGUMA DOSE DE SENSIBILIDADE ACIMA DA MEDIA POR
PARTE DOS AUTORES, A SUGERIR PRETENSAO DE SILENCIO QUASE
ABSOLUTO. MESMO EM SE TRATANDO DE CONSTRUCAO DE ALTO
PADRAO, A HIPOTESE RECLAMADA PELA PARTE NAO SE COADUNA
COM A VIDA EM CENTRO URBANO AGITADO, COMO O E O DA CAPITAL
DO ESTADO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA. APELO
DESPROVIDO?4,

4.11.1 Resumo dos fatos

Trata-se de recurso de apelacdo em que os apelantes buscavam reverter a sentenca de
primeiro grau que julgou improcedente o pedido de compelir a construtora a executar reformas
no apartamento para promover o isolamento actstico adequado.

Os apelantes reclamavam da propagagdo de ruidos excessivos e indesejaveis causados
pela md acustica do imdvel. Assim, as modificacdes e reformas requeridas tinham por fim
evitar que os ruidos comprometessem a privacidade, o repouso e a concentragdo dos apelantes.

Postulavam, ao final, que a apelada arcasse com os custos adicionais necessarios para a
adequacdo do imovel de acordo com o orcamento de uma empresa especializada em
isolamento acudstico, bem como o arbitramento de multa didria no caso de eventual
descumprimento.

Por unanimidade, a Vigésima Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio Grande do

Sul negou provimento ao apelo.

4.11.1.1 Anédlise do caso a luz do vicio da vedac¢do acustica

214 R10 GRANDE DO SUL - TIRS. Apela¢io Civel n. 70028087757 Relator: José Aquino Flores de Camargo,
29/04/2009. Disponivel em: <http://google8.tjrs.jus.br/search?q=cache:www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consu
Ita_processo.php%3Fnome_comarca%3DTribunal%2Bde%2BJusti%25E7a%26versao%3D%26versao_fonetica
9%3D1%?26tipo%3D1%?26id_comarca%3D700%26num_processo_mask%3D70028087757%26num_processo%

3D70028087757%26codEmenta%3D2876955+%?22isolamento+ac % C3 %B Astico+adequado %22 &site=ementar
io&client=buscaTJ&access=p&ie=UTF-8&proxystylesheet=buscaTJ&output=xml_no_dtd&oe=UTF-8&numPr
0c=70028087757 &comarca=Comarca+de+Porto+Alegre&dtulg=29-04-2009&relator=Jos % E9+Aquino+F1%F
4res+de+Camargo>. Acesso em: 24 jan. 2014.
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O presente acérdao vai na contramao do defendido nesta pesquisa, no sentido de ndo ter
dado a devida atenc@o para a qualidade do produto, no que toca a vedacao acustica, consoante o
que determina o CDC.

Os apelantes buscavam melhorar a qualidade acustica do seu imdvel perante a apelada,
através de adequagdes que visavam a impedir incOmodos e desconfortos provocados por ruidos
como: barulhos de salto alto, arrastar de cadeiras, quedas de objetos, abertura de portas e
gavetas, descarga de banheiro, etc., € que eram provenientes do apartamento superior ao deles.

Diante disso, parece que a discussdo para a resolucdo do caso deveria se manter na
qualidade do produto. Uma vez constatada a falta dela, e a incapacidade do imével em impedir
que esses ruidos provocados por atos corriqueiros no dia-a-dia interferissem na vida dos
moradores, conforme amplamente defendido nesta pesquisa, identificado estaria o vicio da
vedagdo acustica, com a consequente aplicacdo do CDC.

Nesse caso concreto, o consumidor estava buscando através de uma a¢do cominatéria a
resolugdo do vicio perante o fornecedor. Nao entrou em discussdo no acérdao, como deveria, o
CDC e as hipoteses de ressarcimento pela falta de qualidade do produto de que poderia se valer
esse mesmo consumidor, de acordo com o art. 18 da lei consumerista.

Ao invés disso, ou seja, de tratar a matéria como vicio do produto de acordo com o
CDC, o relator, seguido dos demais Desembargadores, se posicionou diante do caso para
fundamentar sua decisdo em negar provimento ao recurso tendo por base o instituto do direito
de vizinhanga. Passa-se, entdo, a analise do acérdao.

De inicio, ficou comprovado tanto pela pericia particular contratada pelos apelantes
quanto pela judicial, que a alegada deficiéncia acudstica no imével realmente existia. Foi
utilizada como parametro de avaliacdo a norma da ABNT, a NBR 10.152 (atualmente, a norma
em vigor é a ABNT 15.575).

Essa constatacio € retirada do seguinte trecho do acérdao: “A prova evidencia que,
mesmo diante da existéncia de percentual superior a0 maximo permitido pelas normas
técnicas, inexistiria qualquer risco de dano a satide dos autores. E os niveis de ruidos sonoros
apurados ficariam no limite do simples desconforto®'>”.

O primeiro ponto a ser destacado € que o magistrado, mesmo verificando que os ruidos
estavam num percentual superior ao maximo permitido pela norma técnica, ou seja, abaixo do

padrdo minimo de qualidade exigido, ainda assim considerou como um “simples desconforto”,

por ndo trazer risco de dano a saide dos autores. Quer dizer entdo que na visdo desses

215 Ibid.
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magistrados a pessoa somente tem direito de reclamar da qualidade do produto quando esta
significar risco a sua saide?

Serd que os julgadores ndo estdo equivocadamente trocando os conceitos de fato do
produto e vicio? Porque o que realmente deve causar dano considerdvel ao consumidor,
inclusive a sua sadde, € o fato do produto (acidente de consumo), e ndo o vicio, que ¢ um
defeito decorrente da falta de qualidade regularmente esperada para determinado produto, que
funciona mas nao exatamente do modo como deveria (vicio de qualidade). A hip6tese de falha
de vedacao acustica do imdvel ndo se trata de fato do produto, mas sim de tipico caso de vicio,
devendo ser tratado como tal.

Logicamente a norma da ABNT, ao dispor que “os niveis superiores aos estabelecidos
nesta tabela sdo considerados de desconforto, sem necessariamente implicar risco de dano a
saude”, ndo pretendeu estabelecer parametros para os danos a saide, mas sim para o
desconforto.

Era justamente o que se apresentava nos autos, o desconforto dos apelantes ante os
ruidos provocados por atos normais, € ndo o risco a saude deles. Mesmo porque a pericia se
ateve a esses ruidos especificos, € ndo sobre um eventual uso anormal da propriedade pelos
vizinhos do andar superior. Eis o trecho do acérdao que comprovava isso: “Obs. As fontes
sonoras consideradas foram os passos de pessoas com calcados, queda de pequenos objetos,
abertura de portas e gavetas e descarga no banheiro da suite, originados no apartamento
superior?'%”.

Portanto, nesse ponto o magistrado jamais poderia desconsiderar as alegacdes dos
apelantes com base do “ndo risco a satde”, mas sim no desconforto por eles sofrido com a ma
qualidade da vedagao acustica do imével.

Ja se defendeu nesta pesquisa que a ABNT estabelece padroes minimos de qualidade
para os produtos, € que a sua observancia nao exime a responsabilidade do fornecedor perante
o consumidor caso o produto apresentado nao satisfaca sua necessidade.

Tanto o juizo de primeiro grau quanto os Desembargadores se equivocaram ao
considerarem os ruidos reclamados pelos apelantes como sendo decorrentes de “situagdes
atipicas” ou “excepcionais”. De acordo com o relator: “Ndo bastasse, foram produzidas
situagdes aleatdrias e hipotéticas como arrastar cadeira, queda de molho de chaves, abrir e

fechar de portas, gavetas, torneiras e chuveiro, descarga em banheiros [...]>'7”.

216 Ibid.
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ApOs a pericia, constatado que as medi¢des em decibéis ficaram em percentual acima
do permitido pela norma da ABNT, assim se manifestou o Desembargador: “Ora, essas
medicdes se referem a situagdes excepcionais. Nio refletem o cotidiano da vida na cidade™?'3.

Muito pelo contrario, sdo situagdes corriqueiras do dia-a-dia em que a qualidade
acustica do imével devia assegurar que esses simples ruidos ndo interferissem no sossego dos
apelantes.

Ainda, para corroborar com o equivoco da decisdo, o trecho da sentenga colacionado ao
acorddo apresenta o seguinte posicionamento: “[...] O conforto sonoro deve estar dentro do que
¢ aceitdvel, ndo havendo exigéncia, nem dos 6rgdos fiscalizadores, que as construtoras
instalem isolamento acustico nas unidades habitacionais edificadas [...]*'”.

O juizo a quo poderia ter feito men¢do ao CDC, e este prescreve como direito do
consumidor receber um produto com qualidade, qualidade esta nao presente no imovel

adquirido pelos apelantes, comprovadamente com vicio na vedacao acustica.

Continua o relator defendendo que:

[...] o suposto ruido excessivo ndo € tal que vulnere a privacidade, tampouco possa
significar a quebra do sossego ou da trangiiilidade dos apelantes [...].

Em suma, a questdo discutida, diz, a meu ver, com o direito de vizinhanga, tendo
presente a vida em condominio e a maior ou menor tolerdncia de uns com os outros
[...]%%0.

Ha que se discordar do Excelentissimo Desembargador, uma vez que, na presenca do
vicio da vedacdo acustica, como € o caso dos apelantes, os mencionados ruidos (salto de
sapatos, arrastar de mdveis, queda de objetos, descarga, bater de portas e armadrios, etc.)
provocam sim transtornos para a privacidade de um individuo, como a quebra do sossego ou da
tranquilidade, ou, as vezes, interrup¢ao do sono.

De outro norte, a questdo discutida, ao contrario do que defende o magistrado, ndo se
relaciona com o direito de vizinhanca. O que se discutia nesse caso concreto era a qualidade na
vedacgdo acustica do imovel. Ciente da sua deficiéncia, o apelante colocou corretamente no
polo passivo da demanda a construtora, € ndo seu vizinho. Ou seja, em nenhum momento os
apelantes referem que a origem de seus incOmodos era o comportamento do vizinho do
apartamento superior, para que viesse a justificar a aplicacdo do direito de vizinhanga pelos

Desembargadores.
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Pelo contrério, os apelantes tiveram o cuidado de especificar, no exame pericial que
contrataram, quais eram as fontes dos ruidos que lhes estavam incomodando, e esses ruidos,
sabiam eles, ndo estavam sendo provocados pelo uso anormal do apartamento pelo vizinho do
andar superior, mesmo porque sao atos corriqueiros, € nao excepcionais, do dia-a-dia.

A fonte dos incomodos, portanto, era a m4 acustica do imdvel, a sua falta de qualidade,
e por conta disso os Desembargadores ndao poderiam ter aplicado o art. 1.277 do Cédigo Civil,
que se presta, como demonstrado nesta pesquisa, para coibir o uso anormal da propriedade, e
isto certamente ndo era o caso discutido no acordao.

Percebe-se que a resolucdo do presente acérddo vai totalmente de encontro ao
defendido nesta pesquisa. Quando finalmente uma demanda chega ao judicidrio através de uma
acdo cominatdria em que o autor postula mais qualidade na vedacdo acustica do seu imodvel, é
surpreendido com uma decisdo nada razodvel, considerando que os ruidos ficaram no limite do
“simples desconforto”. Foram buscar fundamentos no instituto do direito de vizinhanga para
negar o pedido dos apelantes, sendo que a matéria que estava sendo discutida estava
relacionada a qualidade do produto e ndo ao uso anormal da propriedade que justificasse a
aplicagdo do art. 1.277 do CC.

O mais acertado no caso seria a aplicagao do CDC pela falta de qualidade do produto,
condenando a construtora a realizar a reforma pretendida no imével a fim de promover o
isolamento actstico adequado, no prazo de 30 dias conforme o §1° do art. 18, ou no eventual
estabelecido entre as partes (§2° do mesmo artigo). Caso ndo sanado o vicio da vedagdo
acustica, possibilitar aos apelantes, a sua escolha, qualquer das alternativas do §1° do mesmo
art. 18 do CDC. E o que se defende nesta pesquisa, esperando-se contribuir a uma maior
reflexdo sobre o adequado enquadramento juridico do vicio de vedacao acustica de imdveis, a
fim de sugerir, discutir e fornecer embasamento tedrico para a aplicacdo dos direitos e

institutos do Codigo de Defesa do Consumidor a questdo.
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5 CONSIDERA COS FINAIS

O Cédigo de Defesa do Consumidor € fruto de um mandamento constitucional (arts. 5°,
XXXII e 170, V). A tutela legal foi dirigida a um ser vulnerdvel nas relacdes de consumo, de
forma que a defesa do consumidor, para ser efetivamente alcancada, depende da observancia
dos principios consagrados no CDC.

Para uma melhor compreensao da importancia desses principios, enfatize-se que o
poder de decisdo com base em uma escolha livre e consciente por parte do consumidor esté
sendo afetado quando este deixa de receber informacao clara e precisa acerca da qualidade do
produto que esta para adquirir. Trata-se da violac¢ao do principio da informacao.

Uma vez admitida a incidéncia do CDC nos contratos imobilidrios, a aplicagdo de suas
normas protetivas aos adquirentes de imdveis com vicio na vedacdo acustica ¢ medida que se
impde. Sendo caracterizado pela incapacidade de impedir que ruidos provenientes de outras
unidades autdnomas e do meio externo causem incomodos aos moradores de um imdvel nessas
condig¢des, pode-se dizer que se trata de um vicio grave, porquanto traga para o consumidor
prejuizos de toda ordem, como: conflitos de vizinhanga, estresse, sono interrompido, perda da
privacidade, etc.

De sorte que, diante do vicio da vedacdo acustica, poderd o consumidor, de forma
imediata, fazer o uso das seguintes alternativas: substituicdo do produto por outro da mesma
espécie, em perfeitas condi¢cdes de uso; restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos; e o abatimento proporcional do preco
(incisos I a Il do §1° do art. 18).

Em todas elas verificou-se a ocorréncia de dificuldades de ordem pratica. Questdes
como a localizacdo e a orientagdo do imoével, (por influenciarem no preco e na decisdo do
consumidor por adquirir este ou aquele), podem ser apontadas como elementos que dificultam a
escolha do consumidor pela substituicao do produto por outro da mesma espécie, sem o vicio da
vedagdo actstica.

Por outro lado, a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem
prejuizo de eventuais perdas e danos parece ser, a primeira vista, a melhor escolha dentre as trés
alternativas disponiveis, porquanto permite que as partes retornem ao status quo ante. Mas,
mesmo nesta hipdtese, é possivel encontrar inconvenientes, na medida em que o retorno ao
estado anterior pode representar uma grande frustracdo para o consumidor, que muitas vezes
dedica a vida inteira a juntar o dinheiro necessario para realizar a compra, elaborou minuciosa

pesquisa pelo melhor local para se estabelecer (proximo do trabalho, familiares, etc.), enfim,
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pesquisou o imével que parecia mais adequado as suas condigdes, e se vé frustrado com o
desfazimento do negdcio. Sem contar que o imdvel viciado vai retornar ao fornecedor, e nada
impede que este revenda novamente o bem nas mesmas condi¢des a outro consumidor
desavisado.

Em relacdo ao abatimento proporcional do preco, a dificuldade estaria em estabelecer
um valor para esse “abatimento proporcional”. Além disso, o consumidor continuaria com um
produto viciado, vicio esse que traz tantos incomodos para sua vida. E bom lembrar que o fim
buscado pelo CDC € o de fazer com que os produtos cheguem ao consumidor com qualidade, e
nao que esta seja uma espécie de “moeda de troca” no mercado de consumo.

Sao elementos a serem considerados quando o consumidor for fazer a escolha da
alternativa que melhor lhe aprouver.

Em que pese o vicio da vedacdo acustica tratar-se de matéria afeta as relacOes de
consumo, porquanto represente um vicio do produto, houve repercussao no Direito Civil, mais
especificamente no direito de vizinhanca, porque surgiu a necessidade de fazer a distin¢ao entre
o uso anormal da propriedade do seu uso normal. No primeiro caso, as interferéncias
prejudiciais a seguranga, ao sossego € a saude decorrem do abuso do direito de propriedade,
merecendo a tutela do CC; no segundo, essas mesmas interferéncias, mais especificamente em
relacdo ao sossego, decorrem do vicio da vedagdo acustica no imével, uma vez que os ruidos
sao provenientes do uso normal da propriedade. Nesse caso, a aplicagdo do CDC é o remédio
juridico adequado.

Ocorre que muitas vezes uma lide com todas as caracteristicas de relacdo de consumo
pelo vicio do produto, devido a falta de qualidade na vedagdo acustica do imével, chega ao
judicidrio como direito de vizinhanga, dando margem a decisdes nem sempre acertadas.

Denota-se disso tudo, que hd a necessidade de conscientizacdo do vicio da vedacao
acustica por parte de todos (consumidores e poder publico em geral), para fazer com que
incidam as normas protetivas do CDC diante de casos como esse.

Felizmente parece haver o inicio dessa tomada de consciéncia por parte da Associa¢ao
Brasileira de Normas Técnicas, que lancou recentemente sua nova norma, a ABNT 15.575, que
passou a vigorar a partir de 19 de julho de 2013, estabelecendo padrdes minimos de qualidade
em relacdo a vedacdo acustica entre o meio interno e externo dos imdveis a serem construidos a
partir daquela data.

E bom lembrar, no entanto, que justamente por estabelecer padrdes minimos, as

disposi¢des da ABNT ndo tém o conddo de afastar a responsabilidade do fornecedor, que
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mesmo cumprindo rigorosamente as normas técnicas correspondentes, pode oferecer um
imovel sem qualidade na vedacdo acustica para o consumidor.

Somente quando a satisfagdo do consumidor for atendida, através de produtos que
sirvam ao fim a que se destinam, € que estara satisfeita por completo a relacao de consumo entre
fornecedor e consumidor. Prevalecem as disposi¢des do CDC para fins de responsabilidade,
pois elas é que sdo de ordem publica e interesse social.

Com a presente pesquisa foi possivel identificar que o problema da vedagdo acustica
como um vicio do produto no CDC envolve uma série de complexidades, como a geracao de
conflitos entre conddominos, grandes perdas na possivel resolu¢do do contrato de compra e
venda devido ao porte econdmico das transagdes, dificuldades préticas nas alternativas de
ressarcimento constantes no §1° do art. 18 do CDC, além de explicitar a necessidade de uma
tomada de consciéncia de toda a sociedade da existéncia do proprio vicio discutido na pesquisa.

Essa conscientizacdo mostra-se fundamental para fazer com que a demanda chegue ao
judicidrio com a abordagem correta. Em muitos casos em que se acredita estar diante de um
conflito de vizinhanca provocado pelo mau uso da propriedade, pode-se, na verdade, estar
sofrendo as consequéncias de um imdvel com ma qualidade na vedag@o acustica. Com a ciéncia
do problema, existe a possibilidade de colocar no polo passivo da lide o verdadeiro réu, que é o
fornecedor. A partir dai, buscar a tutela do consumidor através dos principios e normas do
CDC.

O problema abordado no presente trabalho é amplo e complexo devido aos véarios
inconvenientes que pode gerar na vida do consumidor. Dentro de um TCC nao € possivel
esgotar o assunto, de forma que fica aqui registrado o incentivo para novas pesquisas,
aprofundando o estudo do tema. Para melhor aferir as consequéncias do vicio da vedacdo
acustica, seria interessante a elaboracdo de um estudo de caso que mensurasse com dados
concretos a satisfacdo dos consumidores em relacio a qualidade da acustica dos seus imdveis,

para entdo consolidar a aplica¢do do Cédigo de Defesa do Consumidor diante desse grave vicio.
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ANEXO A - ABNT 15575%!

ABNT NBR 15575-4_2013

Edificacoes habitacionais — Desempenho Parte 4: Sistemas de vedacoes verticais
internas e externas - SVVI

Prefacio

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizacao. As
Normas Brasileiras, cujo contetido é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB),
dos Organismos de Normalizacdo Setorial (ABNT/ONS) e das Comissoes de Estudo Especiais
(ABNT/CEE), sdo elaboradas por Comissodes de Estudo (CE), formadas por representantes dos
setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidade,
laboratério e outros).

Os Documentos Técnicos ABNT sao elaborados conforme as regras das Diretivas ABNT, Parte
2.

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) chama atencao para a possibilidade de
que alguns dos elementos deste documento podem ser objetos de direito de patente. A ABNT
ndo deve ser considerada responsavel pela identificacdo de quaisquer direitos de patentes.

A ABNT NBR 15575-4 foi elaborada no Comité Brasileiro de Constru¢ao Civil
(ABNT/CB-02), pela Comissao de Estudo de Desempenho de Edificacdes (CE-02.136.01). O
Projeto circulou em Consulta Nacional conforme Edital n° 10, de 21.09.2007 a 20.10.2007,
com o numero de Projeto 02:136.01-001/4.

A ABNT NBR 15575, sob o titulo geral “Edificagdes habitacionais — Desempenho”, tem
previsdo de conter as seguintes partes:

Parte 1: Requisitos gerais;

Parte 2: Requisitos para os sistemas estruturais;

Parte 3: Requisitos para os sistemas de pisos;

Parte 4: Requisitos para os sistemas de vedacOes verticais internas e externas;
Parte 5: Requisitos para os sistemas de coberturas;

Parte 6: Requisitos para os sistemas hidrossanitdrios. Esta versao da ABNT NBR 15575-4:2013
cancela e substitui as versoes anteriores da ABNT NBR 15575-4.

Introducao

A abordagem desta Norma explora conceitos que muitas vezes ndo sdo considerados em
Normas prescritivas especificas. A inter-relacdo entre Normas de desempenho e Normas
prescritivas deve possibilitar o atendimento as exigéncias do usudrio, com solugdes
tecnicamente adequadas e economicamente vidveis.

Todas as disposicdes contidas nesta Norma sao aplicdveis a edificacdes habitacionais,
considerando sistemas projetados, construidos, operados e submetidos a intervencdes de

22! Foram retiradas apenas algumas partes da ABNT 15575 que foram discutidas na pesquisa.
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manutencdo que atendam as instrugdes especificas do respectivo manual de operagado, uso e
manutenc¢ao.

Requisitos e critérios particularmente aplicdveis a determinado sistema sdo tratados
separadamente em cada Parte desta Norma.

Esta Parte da ABNT NBR 15575 trata dos sistemas de vedacdes verticais internas e externas
das edificacdes habitacionais, que, além da volumetria e da compartimentacao dos espacgos da
edificacdo, integram-se de forma muito estreita aos demais elementos da construcio, recebendo
influéncias e influenciando o desempenho da edificacdo habitacional.

Mesmo sem fungdo estrutural, as vedacdes podem atuar como contraventamento de estruturas
reticuladas, ou sofrer as acdes decorrentes das deformagdes das estruturas, requerendo assim
uma analise conjunta do desempenho dos elementos que interagem. Podem também interagir
com demais componentes, elementos e sistemas da edificagdo, como caixilhos, esquadrias,
estruturas, coberturas, pisos e instalagdes. As vedagdes verticais exercem ainda outras funcoes,
como estanqueidade a dgua, isolacdo térmica e acustica, capacidade de fixacdo de pecas
suspensas, capacidade de suporte a esforcos de uso, compartimentacdo em casos de incéndio

etc.

Podem também assumir fungdo estrutural, devendo atender a NBR 15575:2, Sistemas
estruturais. Alguns critérios de desempenho definidos nesta parte da norma (parte 4) fazem
referéncia a SVVIE com fungdo estrutural.

Requisitos aplicdveis somente para edificacdes de até cinco pavimentos serdo especificados em
suas respectivas segoes.

1 Escopo

1.1 Esta Parte da ABNT NBR 15575 estabelece os requisitos, os critérios e os métodos para a
avaliacdo do desempenho de sistemas de vedagdes verticais internas e externas (SVVIE) de
edificacdes habitacionais ou de seus elementos.

1.2 Esta Parte da ABNT NBR 15575 ndo se aplica a obras em andamento ou a edificagcdes
concluidas até a data da entrada em vigor desta Norma. Também ndo se aplica a obras de
reformas nem de “retrofit” nem edifica¢des provisorias.

1.3 Esta Parte da ABNT NBR 15575 € utilizada como um procedimento de avaliagdo do
desempenho de sistemas construtivos.

1.4 Os requisitos estabelecidos nesta Parte da ABNT NBRI5575 (Secoes 4 a 17) sdo
complementados pelos requisitos estabelecidos nas ABNT NBR 15575-1 a ABNT
NBR15575-6.

1.6 Esta parte ABNT NBR 15575 estabelece critérios relativos ao desempenho térmico,
acustico, luminico e de seguranca ao fogo, que devem ser atendidos individual e isoladamente
pela propria natureza conflitante dos critérios de medi¢des, por exemplo, desempenho actstico
(janela fechada) versus desempenho de ventilacdo (janela aberta).

1.7 Requisitos aplicaveis somente para edificacdes de até cinco pavimentos serdo especificados
em suas respectivas secoes.

2 Referéncias normativas
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Os documentos relacionados a seguir sdo indispensdveis a aplicagdo deste documento. Para
referéncias datadas, aplicam-se somente as edi¢Oes citadas. Para referéncias ndo datadas,
aplicam-se as edicoes mais recentes do referido documento (incluindo emendas).

ABNT NBR 5628 (e respectiva emenda), Componentes construtivos estruturais —
Determinacao da resisténcia ao fogo

ABNT NBR 5643, Telha de fibrocimento — Verificacdo da resisténcia a cargas uniformemente
distribuidas ABNT NBR 5674, Manutenc¢ao de edificacdes — Procedimento ABNT NBR 6118,
Projeto de estruturas de concreto — Procedimento ABNT NBR 8545, Execucdo de alvenaria
sem fungdo estrutural de tijolos e blocos cerimicos ABNT NBR 8798, Execucdo e controle de
obras em alvenaria estrutural de blocos vazados de concreto ABNT NBR 80, Projeto e
execugdo de estruturas de aco de edificios (método dos estados limites) ABNT NBR 8949,
Paredes de alvenaria estrutural — Ensaio a compressdo simples ABNT NBR 9062, Projeto e
execug¢do de estruturas de concreto pré-moldado

ABNT NBR 9442 “Materiais de constru¢do — Determina¢do do indice de propagacdo
superficial de chama pelo método do painel radiante — Método de ensaio”

ABNT NBR 10636, Paredes divisdrias sem fun¢do estrutural - Determinagdo da resisténcia ao
fogo - Método de ensaio

ABNT NBR 10821-3:2011 Esquadrias externas para edificacdes Parte 3: Métodos de
ensaioABNT NBR 10837, Calculo de alvenaria estrutural de blocos vazados de concreto

ABNT NBR 11675, Divisoérias leves internas moduladas — Verificacdo da resisténcia a
impactos

ASTM E662, Standard test method for specific optical density of smoke generated by solid
materials

3 Termos e definicoes

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os termos e defini¢des das ABNT NBR 15575-1,
ABNT NBR 15575-2 e ABNT NBR 15575-3 e os seguintes.

3.1 sistemas de vedacdo vertical interno e externo (SVVIE) partes da edificagdo habitacional
que limitam verticalmente a edificacdo e seus ambientes, como as fachadas e as paredes ou
divisdrias internas.

3.2 ensaio-tipo ensaios de conformidade de um sistema de vedagao vertical interna ou externa,
com base em amostras representativas que reproduzam as condicdes de projeto e de utilizacao

3.3 estado-limite dltimo estado critico em que o SVVIE nao mais satisfaz os critérios de
desempenho relativos a seguranca, ou seja, ¢ o momento a partir do qual ocorre perigoso
rebaixamento dos niveis de seguranca, com risco de colapso ou ruina do SVVIE. A ruina pode
ser caracterizada pela ruptura, pela perda de estabilidade, por deformagdes ou fissuracao
excessivas.

3.4 estado-limite de servico estado de solicitacio do SVVIE a partir do qual comega a ser
prejudicada a funcionalidade, a utilizacdo e/ou a durabilidade do sistema, configurando-se, em
geral, pela presenca de deslocamentos acima de limites préestabelecidos, aparecimento de
fissuras e outras falhas.

3.5 descolamento perda de aderéncia entre o componente de acabamento e sua respectiva base
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4 Exigéncias do usuario

Ver ABNT NBR 15575-1.

5 Incumbéncias dos intervenientes
Ver ABNT NBR 15575-1.

6 Avaliacao do desempenho
Ver ABNT NBR 15575-1.

12 Desempenho acistico
12.1 Generalidades

Esta parte 4 da ABNT-NBR-15575 apresenta os requisitos e critérios para a verificacdo do
1solamento acustico entre o meio externo e o interno, entre unidades autbnomas e entre
dependéncias de uma unidade e dreas comuns.

Os valores normativos sao obtidos por meio de ensaios realizados em campo para o sistema
construtivo. No Anexo F sdo apresentados valores de referéncia, considerando ensaios
realizados em laboratério, em componentes, elementos e sistemas construtivos.

12.2 Métodos disponiveis para a verificacio 12.2.1 Descricio dos métodos 12.2.1.1
Método de precisao, realizado em laboratoério

Este método determina a isolacdo sonora de componentes e elementos construtivos (parede,
janela, porta e outros), fornecendo valores de referéncia de calculo para projetos. O método de
ensaio € descrito na norma ISO 10140-2.

Para avaliar um projeto com diversos elementos (parede com janela, parede com porta etc.), é
necessdrio ensaiar cada um e depois calcular o isolamento global do conjunto.

12.2.1.2 Método de engenharia, realizado em campo

Para SVVE (fachadas): determina, em campo, de forma rigorosa, o isolamento sonoro global da
vedacgdo externa (conjunto fachada e cobertura, no caso de casas térreas e sobrados, e somente
fachada nos edificios multipiso), caracterizando de forma direta o comportamento acustico do
sistema. O método € descrito na norma ISO 140-5.

Para SVVI (paredes internas): determina, em campo, de forma rigorosa, o isolamento sonoro
global entre unidades autdonomas e entre uma unidade e dreas comuns, caracterizando de forma
direta o comportamento acustico do sistema. O método € descrito na norma ISO 140-4.

Os resultados obtidos restringem-se somente as medi¢des efetuadas.
12.2.1.3 Método simplificado de campo

Este método permite obter uma estimativa do isolamento sonoro global da vedacdo externa
(conjunto fachada e cobertura, no caso de casas térreas e sobrados, e somente fachada nos
edificios multipiso), do isolamento sonoro global entre recintos internos, em situa¢des onde nao
se dispde de instrumentacdo necessdria para medir o tempo de reverberacdo, ou quando as
condi¢des de ruido de fundo ndo permitem obter este parametro. O método simplificado é
descrito na ISO 10052.

Os resultados obtidos restringem-se somente as medi¢des efetuadas. Entre os métodos de
medi¢do de campo, o método de engenharia € o mais preciso.
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12.2.2 Parametros de verificacdo Os parametros de verificacdo adotados nesta parte da
norma constam da Tabela 16.

Tabela 16 - Parametros acusticos de verificagdo Simbolo Descricdo Norma Aplicacao

Simbolo Descrigao Norma Aplicagao
R, indice de Redugao Sonora Ponderado :gg ;?;410' 2 Componentes, em laboratdrio
ISO 140-4 Vedagbes verticais e horizontais

Dt Diferenga Padronizada de Nivel Ponderada 1SO 717-1 internas, em edificagbes (paredes

etc.)
. . ) Fachadas, em edificagbes
D Diferenga Padronizada de Nivel Ponderada a | I1SO 140-5
amaTw | 2 m de distancia da fachada ISO 7171 Fachadas e coberturas em casas

terreas e sobrados

Como as normas ISO referenciadas nao possuem versao em portugués, foram mantidos os
simbolos nelas consignados com os seguintes significados:

Rw - indice de redu¢do sonora ponderado (weighted sound reduction index).

DnT,w - diferenca padronizada de nivel ponderada (weighted standardized level difference).
D2m,nT,w - diferenca padronizada de nivel ponderada a 2 m (weighted standardized level
difference at 2 m).

12.3 Requisito — Niveis de ruido admitidos na habitacao

12.3.1 Critério — Diferenca padronizada de nivel ponderada, promovida pela vedacao
externa (fachada e cobertura, no caso de casas térreas e sobrados, e somente fachada, nos
edificios multipiso), verificada em ensaio de campo

12.3.1.1 Método de avaliacido

Devem ser avaliados os dormitorios da unidade habitacional. Deve-se utilizar um dos métodos
de campo de 12.2.1 para a determinacdo dos valores da diferenca padronizada de nivel,
D2m,nT,w.

As medi¢des devem ser executadas com portas e janelas fechadas, tais como foram entregues
pela empresa construtora ou incorporadora.

12.3.1.2 Nivel de desempenho minimo

Os valores minimos de desempenho sdo indicados na Tabela 17.
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Tabela 17 — Valores minimos da diferenca padronizada de nivel ponderada, D2m,nT,w, da
vedagao externa de dormitério

Classe de

ruido Localizagao da habitagao Dot [dB]

Habitagdo localizada distante de fontes de ruido intenso de 90
quaisquer naturezas.

Habitacdo localizada em areas sujeitas a situagbes de ruido

- —_ 225
ndo enquadraveis nas classes | e lll

Habitacdo sujeita a ruido intenso de meios de transporte e de =30

1] e
outras naturezas, desde que conforme a legislacao.

Mota 1: Para vedagdo externa de salas, cozinhas, lavanderias e banheiros, ndo ha exigéncias
especificas.

Mota 2: Em regites de aeroportos, estadios, locais de eventos esportivos, rodovias e ferrovias
ha necessidade de estudos especificos

O Anexo F contém recomendacdes relativas a outros niveis de desempenho.

Também, valores de referéncia Rw, obtidos em ensaios de laboratério, para orientacdo a
fabricantes e projetistas, constam no Anexo F.

12.3.2 Critério - Diferenca padronizada de nivel ponderada, promovida pela vedacao
entre ambientes, verificada em ensaio de campo

12.3.2.1 Método de avaliacao

Utilizar um dos métodos de campo de 12.2.1 para a determinacdo dos valores da diferenca
padronizada de nivel, DnT,w.

As medi¢Oes devem ser executadas com portas e janelas dos ambientes fechadas, tais como
foram entregues pela empresa construtora ou incorporadora.

12.3.2.2 Nivel de desempenho

O SVVI (sistema de vedacdo vertical interna) deve apresentar desempenho minimo de
diferenga padronizada de nivel ponderada, DnT,w, conforme Tabela 18.

Tabela 18 — Valores minimos da diferenca padronizada de nivel ponderada, DnT,w, entre
ambientes
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Do
Elemento o

[dB]
Parede entre unidades habitacionais auténomas (parede de geminagao), nas situagbes onde nao 540
haja ambiente dormitdrio =
Parede entre unidades habitacionais autbnomas (parede de geminacio), caso pelo menos um 245
dos ambientes seja dormitdrio =
Parede cega de dormitérios entre uma unidade habitacional e Areas comuns de transito eventual, >40
como corredores e escadaria nos pavimentos -
Parede cega de salas e cozinhas entre uma unidade habitacional e dreas comuns de transito 530
eventual como corredores e escadaria dos pavimentos =
Parede cega entre uma unidade habitacional e areas comuns de permanéncia de pessoas,
atividades de lazer e atividades esportivas, como home theater, salas de ginastica, saldo de 245
festas, saldo de jogos. banheiros e vestiarios coletivos, cozinhas e lavanderias coletivas
Conjunto de paredes e portas de unidades distintas separadas pelo hall (D,r,, obtida entre as 540
unidades). =

O Anexo F contém recomendacdes relativas a outros niveis de desempenho.

Também, valores de referéncia Rw, obtidos em ensaios de laboratério, para orientacdo a
fabricantes e projetistas, constam no Anexo F.

13 Desempenho luminico
Ver ABNT NBR 15575-1.

14 Durabilidade e manutenibilidade
14.1 Requisito (paredes externas - SVVE)

Devem ser limitados os deslocamentos, fissuragdes e falhas nas paredes externas, incluindo
seus revestimentos, em funcdo de ciclos de exposi¢do ao calor e resfriamento que ocorrem
durante a vida util do edificio.

14.1.1 Critério — acao de calor e choque térmico

As paredes externas, incluindo seus revestimentos, submetidas a dez ciclos sucessivos de
exposicao ao calor e resfriamento por meio de jato de d4gua, ndo devem apresentar:

- deslocamento horizontal instantaneo, no plano perpendicular ao corpo-de-prova, superior ah/
300, onde h € a altura do corpo de prova;

- ocorréncia de falhas como fissuras, destacamentos, empolamentos, descoloramentos e outros
danos que possam comprometer a utilizacdo do SVVE.

14.1.1.1 Método de avaliacao Ensaio em laboratério conforme método apresentao no
Anexo E.

14.2 Requisito — Vida qtil de projeto dos sistemas de vedacbes verticais internas e
externas

Manter a capacidade funcional e as caracteristicas estéticas, ambas compativeis com o
envelhecimento natural dos materiais durante a vida util de projeto de acordo com o Anexo C
da ABNT NBR 15575-1.
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F.6 Niveis de ruido admitidos na habitacao

O estabelecimento do nivel de desempenho deve ser compativel com a prote¢do da privacidade
contra a intrusdo de ruido de atividades nos ambientes adjacentes, tais como a fala, musica etc.

Diversos exemplos de cédlculo e estimativa do grau de inteligibilidade podem ser encontrados
na literatura técnica acustica. A tabela F.8 apresenta uma estimativa simplificada do grau de
inteligibilidade da fala em um recinto adjacente em fun¢@o do isolamento acustico e do nivel de
ruido no ambiente.

Tabela F.8 - Influéncia da DnT,w sobre a inteligibilidade da fala, para ruido no ambiente
interno em torno de 35 a 40 dB

Inteligibilidade de fala alta no Isolamento sonoro, D1,
recinto adjacente [dB]
Claramente audivel: ouve e entende 35
Audivel: ouve, entende com dificuldade 40
Audivel: ndo entende 45
MNao audivel =50

Fontes: Adaptado da Association of Australian Acoustical Consultants, 2010

F.6.1. Niveis de desempenho para medicao em campo
F.6.1.1 Niveis de desempenho da vedacao externa

A Tabela F.9 apresenta recomendagdes relativas a outros niveis de desempenho da diferenga
padronizada de nivel ponderada, a 2 m da vedacdo externa, D2m,nT,w, complementando o
valor normalizado do item 12 desta norma.

Tabela F.9 — Diferenca padronizada de nivel ponderada da vedacdo externa , D2m,nT,w, para
ensaios de campo

Classe de N —_— Nivel de
ruido Localizagao da habitagao Do ntw [DB] desempenho
220 M
I Habitacio localizada distante de fontes de ruido intenso =75 I
de quaisquer naturezas. _
230 S
225 M
n Habitacdo localizada em areas sujeitas a situagbes de >30 0
ruido ndo enguadraveis nas classes | e lll —
235 S
=30 M
Habitacdo sujeita a ruido intenso de meios de transporte e
I o 235 |
de oufras naturezas, desde que conforme a legislaggo.
240 S

F.6.1.2 Niveis de desempenho da vedacdo entre ambientes

A Tabela F.10 apresenta recomendagdes relativas a outros niveis de desempenho da diferenca
padronizada de nivel ponderada entre ambientes, DnT,w, complementando o valor
normalizado do item 12 desta norma.
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Tabela F.10 - Diferenca padronizada de nivel ponderada entre ambientes, DnT,w, para ensaio

de campo
Dot w Nivel de
Elemento [dB] desempenho
40 a 44 M
Parede entre unidades habitacionais autbnomas (parede de geminagio),
. - - . . e 45a 49 I
nas situagbes onde ndo haja ambiente dormitorio
=50 S
45a 49 1
Parede entre unidades habitacionais auténomas (parede de geminagdo). no 50a55 |
caso em que pelo menos um dos ambientes € dormitario
=55 S
40 a 44 M
Parede cega de dormitérios entre uma unidade habitacional e areas comuns
P . . 45a 49 I
de transito eventual, como corredores e escadaria nos pavimentos
=50 ]
30a34 M
Parede cega de salas e cozinhas entre uma unidade habitacional e areas
o , : 35a39 I
comuns de transito eventual como corredores e escadaria dos pavimentos
=40 ]
Parede cega entre uma unidade habitacional e areas comuns de 45a 49 M
permanéncia de pessoas, atividades de lazer e atividades esportivas, como 50 2 54 |
home theater, salas de ginastica, salo de festas, saldo de jogos, banheiros
e vestiarios coletivos, cozinhas e lavanderias coletivas =55 S
40 a 44 M
Conjunto de paredes e portas de unidades distintas separadas pelo hall
. . 45a 49 I
{Dyr w obtida entre as unidades).
=50 ]

F.6.2 Niveis de desempenho para medi¢do em laboratorio

Neste item, sdo apresentados valores de referéncia, considerando ensaios realizados em
laboratdério em componentes, elementos e sistemas construtivos. Para avaliar um projeto com
diversos elementos € necessdrio ensaiar cada um e depois calcular o isolamento global do

conjunto.

F.6.2.1 Niveis de desempenho para componentes de fachada, para ensaios em laboratério

Na Tabela F.11 sdo apresentados valores de referéncia, considerando ensaios realizados em

laboratério em componentes, elementos e sistemas construtivos utilizados para fachadas.

Tabela F.11 — Indice de reducio sonora ponderado, Rw, de fachadas

Classe de R I Nivel de
ruido Localizagdo da habitagao R, [dB] desempenho
=25 i
Habitagao localizada distante de fontes de ruido intenso =30 |
de quaisquer naturezas.
=35 s
=30 M
Il Habitaga@o localizada em areas sujeitas a situagdes de »35 |
ruido ndo enguadraveis nas classes l e |l
=40 S
=35 M
m Habitagdo sujeita a ruido intenso de meios de transporte e =40 |
de outras naturezas, desde gue conforme a legislacio.
=45 s
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F.6.2.2 Niveis de desempenho para componentes de edificagdo, para ensaios em laboratério

Na Tabela F.12 sdo apresentados valores de referéncia, considerando ensaios realizados em
laboratério em componentes, elementos e sistemas construtivos utilizados para sistemas de
vedacgdo entre ambientes.

Tabela F.12 - Indice de reducio sonora ponderado, Rw, de componentes construtivos

utilizados nas vedagdes entre ambientes

R. Nivel de
Elemento [dB] desempenho
45a 49 M
Parede entre unidades habitacionais autbnomas (parede de geminacgao),
L - . ) e 50a54 |
nas situagdes onde ndo haja ambiente dormitorio
=55 S
50a54 M
Parede entre unidades habitacionais autbnomas (parede de geminagao), 554 59 0
caso pelo menos um dos ambientes seja dormitério
=60 S
45a 49 M
Parede cega de dormitdrios entre uma unidade habitacional e areas comuns
R . . 50 a 54 1
de transito eventual, como corredores e escadaria nos pavimentos
=55 S
35a39 M
Parede cega de salas e cozinhas entre uma unidade habitacional e areas
P . . 40 a 44 |
comuns de transito eventual como corredores e escadaria dos pavimentos S
245
Parede cega entre uma unidade habitacional e dreas comuns de 50 a 54 M
permanéncia de pessoas, atividades de lazer e atividades esportivas, como 55 a 50 I
home theater, salas de ginastica, saldo de festas, saldo de jogos, banheiros
e vestiarios coletivos, cozinhas e lavanderias coletivas =60 S
45a 49 M
Conjunto de paredes e portas de unidades distintas separadas pelo hall. 50a54 |
255 s




