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Vgacomo o STJ tem julgado os conflitos na venda de imovels

A compra e venda de imoéveis é assunto que traz ansiedade a muitos brasileiros. Davidas sobre o
financiamento ou a comissao de corretagem, atrasos na entrega da obra, rescisdo contratual e falsas
promessas da publicidade levam milhares de pessoas a discutir suas demandas no Judiciario.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica nesses casos pode auxiliar o consumidor na hora de
buscar seus direitos. Sdo, principalmente, julgados da 32 e da 42 Turma do tribunal, especializadas em
matérias de direito privado.

Uma das principais decisdes do STJ nesse campo € a que considera o Codigo de Defesa do Consumidor
aplicavel aos contratos de compra e venda de imévei's, desde que o comprador seja o destinatario final
do bem. E possivel aaplicagio do CDC, inclusive, em relagio a corretoraimobiliéria responsavel

pelo negocio (REsp 1.087.225).

A 32 Turma entende que o CDC atinge 0s contratos nos quais a incorporadora se obriga a construir
unidades imobiliarias mediante financiamento (AREsp 120.905). Incorporadora € aquela que plangja,
vende e divulga o empreendimento, diferente da construtora, que muitas vezes apenas executa a obra.

De acordo com a Le 4.561/64, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes
imobiliérias, a atividade da incorporadora € promover e fazer a construgdo, para aienacéo total ou
parcial, de edificagbes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas.

O STJ entende que o contrato de incorporacdo, no que tem de especifico, € regido por essalei, mas sobre
ele também incide o CDC, “que introduziu no sistema civil principios gerais que real¢cam ajustica
contratual, a equivaléncia das prestacfes e o principio da boa-fé objetiva’ (REsp 1.006.765).

Equivaléncia das prestacoes

O cidadéo pode pedir arescisdo do contrato e a restituicéo dos valores pagos por ndo ter mais condicbes
de suportar o pagamento das prestacdes acordadas. A extincdo do negdcio justifica a retencdo, pelo
vendedor, somente de parte das parcelas pagas, para compensar 0s custos operacionais da contratacéo
(REsp 907.856).

No julgamento de um recurso, o tribunal admitiu que a retencéo atingisse 25% do montante pago pelo
adquirente, mas ndo o valor total, como desgjava aincorporadora. A clausula contratual que previaa
retencéo total foi julgada abusiva.

Asformas e condic¢des da restituicdo em caso de rescisao foram definidas pela 22 Secéo do STJem
processo julgado nos termos do artigo 543-C do Cédigo de Processo Civil (Recurso Repetitivo). De
acordo com a Secéo, “é abusiva cldusula que determina a restitui¢do dos val ores devidos somente ao
término da obra ou de forma parcelada, no caso de resolucdo de contrato de promessa de comprae
venda, por culpa de quaisquer contratantes”.

A devolucéo dos val ores somente apos o término da obra retarda o direito do consumidor arestituicéo da
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guantia paga, em violagao ao artigo 51, 11, do CDC. Constitui ainda vantagem exagerada para o
fornecedor, conforme o inciso IV do mesmo artigo.

Havendo resolugéo do contrato, segundo a Secéo, “deve ocorrer aimediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador — integralmente, em caso de cul pa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”
(REsp 1.300.418).

Publicidade enganosa

Para o STJ, a publicidade veiculada pel as construtoras faz parte do contrato, e suas promessas devem ser
cumpridas. Um dos processos julgados na corte tratava do caso em que varias pessoas compraram
diversos imoveis sob a promessa de que seria constituido um pool hoteleiro. Entretanto, vendida a
proposta de hotel, ocorreu interdicéo pela prefeitura em virtude de a licenca ser apenas residencial.

A empresa vendedora adotou medidas para tentar superar a interdicéo, remodelando o projeto anunciado,
0 que ndo satisfez os compradores. O STJ entendeu que era cabivel indenizagdo por lucros cessantes e
dano moral (REsp 1.188.442).

Ojornalista Biasi Buggiero, no livro Questdes Imobiliérias, afirma que, no afé de acelerar as vendas, as
vezes 0 proprio incorporador ou a agéncia de publicidade promete caracteristicas que o prédio ndo tera.
E comum o uso da express3o “terceiro dormitério opcional” para uma dependéncia que, no projeto
aprovado pela prefeitura, aparece como despensa. E comum ainda haver incoeréncia na érea externa
anunciada.

O tribunal j& enfrentou inimeras discussdes envolvendo &rea de garagem. Uma divida comum € saber se
integra ou ndo a unidade vendida. A conclus&o dos ministros € que o anuncio deve informar claramente
uma possivel integracdo, de modo que os consumidores ndo tenham divida quanto ao tamanho real do
apartamento — uma aplicacdo do principio datransparéncia, previsto no CDC (REsp 1.139.285).

I ndenizac&o por atraso

Para o STJ, o atraso na obra gera direito aindenizacdo. A construtora deve paga-la nos termos do
contrato assinado entre as partes, bem como deve suportar os danos materiais decorrentes, tal como o
pagamento das custas de moradia do consumidor em outro local durante o periodo ou, entéo, do valor
correspondente ao aluguel do imovel.

Atualmente, algumas decisdes tém restringido a condenagdo por danos morais por entender que se trata
de mero aborrecimento. O dano moral, para o STJ, ndo € presumido nessas situactes. Depende de provas
de que o fato gerou sofrimento psicol égico.

Mas a jurisprudéncia predominante estabel ece que, havendo atraso na entrega do imovel, ha
possibilidade de cumulagdo da multa prevista em contrato com indenizagdo por perdas e danos, inclusive
lucros cessantes (AREsp 521.841).

“Jurosno p€”
O STJ entendeu ainda que ndo € ilegal ou abusiva a clausula constante de contrato de compra e venda de
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imovel em construcdo gque prevé aincidéncia de juros compensatorios sobre os valores de prestacoes
anteriores a entrega das chaves. Trata-se dos chamados “juros no pé€’, conforme jargéo da area.

Como regra, naincorporacdo imobiliaria, o pagamento pela compra de um imovel deve ser avista. No
entanto, o incorporador pode oferecer prazo ao adquirente para pagamento, mediante parcelamento do
preco, até que o imovel sgja entregue. Os juros compensatorios cobrados antes da entrega do imoével
gue sdo chamados “juros no pé’.

Os ministros da 22 Se¢cdo, composta pela 32 e 42 Turmas, entenderam em 2012, por maioria de quatro
votos atrés, que, sendo facultada ao consumidor a aquisicdo do imével a prazo, € legitima a cobranca
dos juros, desde que estabelecida no contrato. O objetivo é assegurar o equilibrio financeiro, que deve
ser marcado pela equivaléncia das prestacoes. (EREsp 670.117)

Comissdo de corretagem
Abusos ha cobranca de comissdo de corretagem em contratos de compra e venda também provocam
muitas demandas no Judiciério.

Segundo ajurisprudéncia do tribunal, o 6nus da corretagem cabe a vendedora, salvo na hipotese de o
consumidor contratar o corretor para pesquisar e intermediar a negociagdo. Em umadecisdo, o STJ
determinou a divisdo solidéria da comisséo entre vendedor e comprador. "Em regra, a responsabilidade
pelo pagamento da comissdo é do vendedor; contudo, considerando os elementos dos autos, justifica-se a
distribuicdo da obrigagdo” (Ag 1.119.920).

Para o STJ, éincabivel acomissdo quando o negdcio ndo foi concluido por desisténcia das partes, ndo
atingindo seu resultado Util (AREsp 390.656). Em decisdo proferida em um recurso, arelatora, ministra
Nancy Andrighi, explica que, apds o Codigo Civil de 2002, pela disposi¢éo contida no artigo 725, €
possivel acomissao em caso de arrependimento.

Pelo novo cddigo, o julgador deve refletir sobre o que é resultado Util a partir do trabalho de mediacéo
do corretor. A mera aproximagao das partes parainiciar o processo de mediacao da compranao justifica
0 pagamento de comissao.

A ministra Nancy Andrighi disse que € comum, apds o0 pagamento de pequeno sinal, as partes pedirem
certiddes umas das outras afim de verificar a conveniéncia de efetivamente levar o negécio adiante,
tendo em vista os riscos de inadimplemento, de inadequac&o do imovel ou mesmo de evicgéo.

Essas providéncias, segundo a ministra, encontram-se no campo das tratativas, e a ndo realizagcdo do
negocio por forga do contetido de uma dessas certidfes implica mera desisténcia, ndo arrependimento,
sendo, assim, inexigivel a comissdo por corretagem (REsp 1.183.324). Com informacdes da Assessoria
de Imprensa do STJ.
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