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EUA discutem se comprador deve ser informado sobre casa
assombrada

Reproducéo

A maioria dos estados americanos tem leis que garantem uma
tranquilidade razoavel a compradores de casas. 0 vendedor

ou o agente imobiliario — deve informar ao comprador
sobre “defeitos materiais’ dosiméveis. Uma propriedade a
venda pode ter, por exemplo, umainfestacéo de cupins (as
casas americanas sdo quase sempre de madeira), uma
rachadura na parede do poréo, fiacdo defectivel, fundactes
“#afundadas ou qualquer problema que desvalorize O | movel.

Uma casa assombrada desvaloriza o imovel ? Alguns juizes,
= em alguns estados, dizem que sim. Qualquer “defeito
eI jcmocional” pode estigmatizar a propriedade e, portanto,
— desvaorizalo. E ndo sdo apenas fantasmas vivendo no s6téo,
fazendo incursdes noturnas pela casa, que causam um impacto emocional. Casas onde ocorreram
suicidios ou assassinatos violentos podem sofrer o mesmo efeito.

Mas essas teorias juridicas estdo longe de ser um consenso entre 0s juizes. E decisdes opostas podem ir
de um tribunal para outro, ou de umainstancia para outra. Tudo porque as leis sdo imprecisas. Seus

textos nunca definem com clareza o que é “ defeito emociona” ou “uma propriedade impactada
psicologicamente”. Sequer diferenciam uma situagéo de outra.

Elas as vezes tentam, mesmo que de forma arbitraria. A lei da California, por exemplo, diz que suicidios
ou natos violentos estigmatizam a propriedade, se aconteceram em um periodo de trés anos antes
da data da venda do imovel. Por que néo trés anos e meio? N&o pode. Se o0 caso ocorreu hatrés anos e
um dia, ou se h4 assombragdes, o vendedor ou corretor sb é obrigado a confirmar os fatos se for
explicitamente perguntado, de acordo com o site Mental Floss.

Isso leva a questdo subsequente: o que, exatamente, os vendedores de casas, incluindo os agentes
imobiliarios, devem informar — ou ndo precisam informar — a compradores interessados? Sangue
escorrendo pela parede em determinadas noites? Barulhos de correntes se arrastando... Paredes que
vibram... Ruidos fantasmagoricos inexplicaveis... Vultos que se movem, imperceptiveis avisdo clara...
“Poltergeist”?

No caso de fantasmas, sim, decidiu um tribunal de recursos do estado de Nova Y ork, que decidiu o caso (
Sambovsky v. Ackley) de uma mansio assombrada. Em primeiro grau, o juiz havia decidido que n&o.
Porém, por 3 a2 votos, o painel de juizes do tribunal de recursos concluiu que o juiz de primeiro grau
n&o percebeu bem o problema de fantasmas rondando uma casa.

O fato é que a proprietaria da mansdo, Helen Ackley, propagava ha anos que a manséo era assombrada.
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Para comecar, ela comprou sua casa vitoriana, grande e antiga, em uma érea do estado famosa por seus
lugares assombrados. Era uma paragem do legendario “ Cavaleiro sem Cabeca’ (“Sleepy Hollow”). Na
verdade, ela se gabava de haver visto varios fantasmas — incluindo um que Ihe deu permissdo para
pintar a sala principal da mansdo com uma cor diferente da original. Elafoi entrevistada por jornais e
teve sua histéria publicada na Rider’ s Digest.

No entanto, quando decidiu vender a manséo, ela se calou sobre as companhias fantasmagoricas de que
desfrutou na casa. Vendeu para Jeffrey e Patrice Stambovsky por US$ 650 mil e recebeu,
imediatamente, uma entrada de US$ 32,5 mil. Quando o casal contou ao dono de um armazém que
compraram a propriedade, ele retrucou: “Ah, vocés compraram a mansao assombrada?’

O casal ndo tinha qualquer vontade de reviver “Poltergeist”. Quis desfazer 0 negdcio, pegar a entrada de
volta, mas Helen Ackley foi inflexivel: “Vocés ja sdo os donos da mansdo, com tudo o que elatem
dentro”. Apesar de elainsistir que ndo fez nada de errado, os Stambovskys a levaram a Justica.

O tribunal de recursos mandou desfazer o negoécio e devolver o dinheiro. Decidiu que, apesar de ndo se
saber se fantasmas existem ou ndo ou se a mansao era realmente assombrada, o fato € que a casafoi
abertamente apregoada, durante anos, como uma casa que abrigava fantasmas, camaradas ou nao.

“No passado, a senhora Ackley alimentou, deliberadamente, a crenca de que sua casa fora ocupada por

fantasmas. E, portanto, elafalhou em informar sobre esse atributo da casa ao casal comprador, que n&o

vivia na cidade e que, por isso, ndo poderia saber que a propriedade tinha esse defeito emocional, que a
desvaloriza’.

E verdade que, na maioria dos estados, os compradores tém a obrigacéo legal de contratar inspetores
para procurar por “defeitos materiais’ ou qualquer tipo de defeito. E, em muitos casos, estabel eceram
gue os compradores devem perguntar aos compradores, defeito por defeito, se a casatem algum
problema— uma espécie de interrogatorio compl eto.

Porém, escreveram 0s juizes na decisdo, no caso de uma casa assombrada, quem o comprador vai
chamar? Um paranormal, um vidente, um medium, uma equipe de caca-fantasmas? Assim, 0s
Stambovskys conseguiram cancelar o negocio e receber o dinheiro de volta. Mas ndo demorou muito e a
senhora Ackley vendeu a casa, provavelmente por alguém interessado exatamente em uma mansao
assombrada.

Palco detragédia

Em Massachusetts, a Justica tem outro parecer sobre a venda de casas assombradas. A possibilidade de
uma casa ser “ psicologicamente afetada’ — como por qualquer forca sobrenatural — né&o é considerada
um “fato material com exigéncia de ser informado ao comprador”. Na Virginia, atividades
fantasmagoricas s devem ser informadas ao comprador se, de alguma forma, afetarem fisicamente a
propriedade. Ou se houver alguma “ manifestacdo fisica’.

Na Pensilvania, um caso (Milliken v. Jacono) chegou ao tribunal superior do estado, em julho. Em
2006, Kathleen e Joseph Jacono compraram uma casa em que um homem matou a mulher e suicidou.
Em 2007, o casal vendeu a casa a Janet Milliken, sem falar nada sobre o assassinato seguido de suicidio.
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Mais tarde, a compradora processou 0s vendedores, mas perdeu. Jaem primeiro grau, o juiz decidiu que
os vendedores ndo tinham obrigacéo de informar a compradora “ sobre 0 estigma psicol 6gico que afetava
apropriedade’. Para o juiz, “andando estamos preparados para aceitar que tais fatos constituem um
defeito material”, de acordo com o Jornal da ABA (American Bar Association).

Falha em informar
O site Legal Match dadumaideiageral, amais preval ecente nos Estados Unidos, sobre discussao
juridicano pais:

"O que € umafalhaem informar?"

Uma grande fonte de litigio no pais, recentemente, tem sido a falhaem informar defeitos materiais de
uma propriedade. Exemplos de defeitos podem ser rachaduras na parede ou na fundagéo, vazamentos no
telhado, infestac8o de cupins, entre outros. Além disso, a existéncia de ameagas ambientais, violagdes a
servidao ou ao zoneamento devem ser informadas.

"O que é defeito material ?*

Qualquer fato que pode ter um impacto significativo e razoavel no valor de mercado da propriedade é
material.

"O que é o dever de um vendedor?"

Um vendedor pode ser responsabilizado por danos se ele ndo da as informagdes apropriadas. O
vendedor: 1) tem o dever de informar ao comprador sobre quaisquer defeitos materiais na propriedade;
2) ndo pode esconder quaisquer defeitos materiais do comprador.

"O que é dever do comprador?"

O vendedor s6 pode ser responsabilizado por falhar em informar se o comprador exerceu uma diligéncia
razoavel ao inspecionar as condicdes da residéncia. 1sso pode incluir contratar um especialista para
inspecionar acasa. O comprador ndo pode processar o vendedor mais tarde por defeitos materiais que
ele deveriater identificado nainspecdo preliminar ou que ele sabia antes de fechar a transacgéo.

"O que € o dever de um corretor?”

Como o vendedor, o corretor de imoéveis também tem obrigacdes: 1) deve informar ao comprador sobre
todos os defeitos materiais conhecidos; 2) deve informar sobre qualquer limitacdo na capacidade do
vendedor de concluir atransagdo; 3) nao tem o dever de conduzir uma investigacao independente da
propriedade ou da capacidade financeira do vendedor para verificar a preciséo das declaragdes do
vendedor.

"O que o comprador deve fazer se descobrir algum defeito material apds a compra?”

Procurar um advogado. Um profissional experiente, especializado em legislacdo imobiliaria, pode
esclarecer os tipos de defeitos materiais que deveriam ser informados e representar o comprador em
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corte.

Vendas de automoveis

A legislacdo que obriga vendedores ainformar compradores sobre defeitos materiais vale paraavenda
de automoveis e outros produtos em que sua aplicagéo se justifica. Porém, no caso dos automoveis, as
revendas de carros usados encontram uma solucdo em umafigura juridica mais antiga: uma adverténcia
de que o carro é vendido como estd, sujeito a defeitos. Assim, ao percorrer 0 estacionamento de uma
revenda, se observa gque todos os carros tém uma placaquediz: “AS IS’ — isto €, “do jeito que esta’.
Com isso, ndo tém de informar o comprador gque a transmissdo do carro esta por quebrar.

No caso de outros produtos, como os vendidos em supermercados, a legislacdo basica de defesa do
consumidor nos EUA adota o principio da“ garantiaimplicita’. Um supermercado, por exemplo, da uma
garantia ndo escrita, ndo falada e sem contrato ao consumidor de que o produto é bom, de boa qualidade
e pode ser consumido. Mas o consumidor entende que o produto sera usado apenas para 0 propdsito para
o qual foi fabricado. Qualquer um que quebre essas condicdes perde a razéo.
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