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nhrancac indavidgg gtor mentam quem compra imoveis na planta
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Professor da USP . L. . . . .
A aquisicdo de imoveis na planta € o modo mais utilizado no Brasil paraa

compra de residéncias novas no Brasil e ganhou ainda maior dimenséo e relevancia em razéo de
politicas habitacionais que subsidiam o empréstimo para compra de imoveis por parte da populacéo de
menor renda, em especial o programa Minha Casa, Minha Vida[1].

A posicdo do consumidor € de intensa vulnerabilidade, em raz&o da complexidade do contrato e do fator
emocional, umavez que normalmente a aquisi¢ao da casa propria representa a realizacdo do grande
sonho de sua vida. Neste contexto os incorporadores encontram terreno fértil para préticas e clausulas
abusivas, dentre as quais a transferéncia aos adquirentes de custos do incorporador com terceiros, a cujo
pagamento o consumidor se submete sem maiores discussoes, ja que do contrério a compra e venda ndo
seriarealizada.

Analiso, assim, alicitude daimposi¢éo ao consumidor do pagamento do Servico de Assessoria Técnico
Imobiliaria (Sati) e da comisséo de corretagem, tema que se encontra sob apreciacdo do Superior
Tribunal de Justical2]. Abordo também a validade da cldusula que determina que o consumidor deva
arcar com despesas de condominio antes da entrega das chaves e consequente posse no imovel.

Aplicacéo do Cédigo de Defesa do Consumidor

A aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor na compra de iméveis residenciais na planta € bastante
clara, umavez que o adquirente é o destinatario final fético e econdbmico, enquadrando-se, assim, no
conceito de consumidor, nos termos da teoria finalista.

Por outro lado, o incorporador que impulsiona o empreendimento imobiliario e realiza a alienacdo das
unidades residenciais sera sempre considerado fornecedor, pois se enquadra com perfeicéo na diccéo do
artigo 3° do Caédigo de Defesa do Consumidor, umavez que € o responsavel pela construcéo e
comercializagio do imével adquirido pelo consumidor. E este, inclusive, o posicionamento adotado pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.[3]

| mposicao de pagamento do Sati
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A imposi¢do do pagamento de despesa com a prestacdo do Servigo de Assessoria Técnico-Imobilidria
(Sati) € extremamente comum no mercado de venda de imoveis na planta. Apos afinalizacéo da
negociacdo, no momento da celebracdo do contrato, o consumidor € surpreendido com a exigéncia do
pagamento de um significativo valor extra, ndo inserido no preco do imével, atitulo de remuneracéo
pela confecgdo do contrato e demais servicos juridicos necessarios a celebracdo da avenca. A
contratacdo do Sati € feita ao arrepio da vontade do consumidor, a guem néo € dada a oportunidade de
dispensa-la. Muito pelo contrario, € obrigado a pagar a despesa, sob pena de ndo ser concretizada a
alienacdo do imovel. Ha nitida afronta aos artigos 6°, inciso |11 e 31 do Cédigo de Defesa do
Consumidor, em raz&o da auséncia de informacao prévia quanto a prestacéo do servico e sua cobranca,
constituindo violacédo da boa-fé objetiva surpreender o consumidor com tal cobranca no momento da
finalizagdo do contrato[4].

Ainda que houvesse informag&o, permaneceriainvaida aimposi¢do do pagamento do Sati, dado o seu
carater abusivo, umavez que tais custos devem ser arcados exclusivamente pelo fornecedor. Com efeito,
o principal servico prestado € a confeccéo do contrato de compra e venda, que possui um formato
padronizado, no qual sdo preenchidos os dados do consumidor, da unidade comercializada, além do
preco final e sua forma de pagamento.

O consumidor defronta-se com tipico contrato de adesdo, na medida em que suas clausulas sdo redigidas
de acordo com as diretrizes fixadas pel o incorporador, tratando-se, assim, da hipdtese prevista no artigo
54 do Codigo de Defesa do Consumidor. Nao € razoavel que se transfira ao adquirente a
responsabilidade de pagar pela confecgéo de um contrato de adesdo, em relagéo ao qual ndo possui a
oportunidade de negociar as suas clausulas!

Ademais, ndo é o consumidor que escolhe a empresa prestadora do Sati, mas sim o incorporador.
Inclusive, ela normalmente pertence ao mesmo grupo da pessoa juridica que coordena o processo de
venda dos imoveis, o que reforca a assertiva de que 0s seus servigos sao direcionados a satisfacéo dos
interesses do fornecedor.

Enfim, trata-se de contratacdo de servico imposta ao consumidor, por profissional que ndo foi por ele
escolhido e cujo resultado final de maior relevancia— o contrato de compra e venda— resultaem
proveito, sobretudo, do fornecedor, por ter a natureza de adeséo.

Portanto, a dinamicada“ contratacao” do Sati revela a presenca da venda casada, pratica considerada
abusiva pelo artigo 39, inciso | do Codigo de Defesa do Consumidor, na medida em que a aquisi¢éo do
imoével é condicionada a contratacdo de um servico cujo prestador € imposto pelo fornecedor.

Transferéncia ao consumidor do pagamento da comissao de corretagem

Outra pratica recorrente dos incorporadores na venda de iméveis na planta € aimposi¢do ao adquirente
do pagamento da comisséo de corretagem, cuja abusividade fica clara através da andlise conjunta das
normas do Cadigo Civil e do Cédigo de Defesa do Consumidor.

O primeiro aspecto a ser salientado é o vicio de informagdo, uma vez que o consumidor n&o &
previamente informado que tera que arcar com tal despesa. No momento da finalizacdo do negdcio é
surpreendido com a noticia de que devera efetivar o pagamento da comissao, sendo-lhe simplesmente
apresentado o valor a ser adimplido. A auséncia de informacéo prévia ao adquirente viola os artigos 6°,
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inciso 111 e 31 do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Porém, mesmo que o consumidor tivesse sido previamente informado seriainvalida aimposicéo deta
pagamento, por desvirtuar a natureza do instituto da corretagem, que € disciplinado pelo artigo 722 do
Cadigo Civil nos seguintes termos:. “Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacéo de servicos ou por qualquer relacéo de dependéncia, obriga-se a obter
para a segunda um ou mais negadcios, conforme as instrucdes recebidas’.

Assim, afigura classica da corretagem de imovel pressupde uma contratacéo prévia (escrita ou verbal)
de uma pessoa (juridica ou fisica) sem ligagdo com a outra (seja ha qualidade de mandatario, prestador
de servico ou com qualquer relagdo de dependéncia).

Ja a dindmica da venda de imoveis na planta envolve a contratacéo pelo incorporador de umaimobiliaria
para coordenar todo o processo de vendas do imoével, no qual, normal mente, ha a montagem do estande
de venda que serd o principal local de captacdo dos adquirentes, com a utilizag&o adicional de outros
pontos de contato, como a pagina eletrénica daimobiliaria e os seus escritorios e centrais telefonicas. Os
corretores que atenderdo o adquirente sao exclusivamente aqueles indicados pela empresa contratada
pelo incorporador. H4, assim, uma nitida relacéo preestabel ecida entre o vendedor, aimobilidria e os
corretores.

E evidente que ndo é o consumidor que contrata o servico de corretagem, mas sim o incorporador.
Assim, arelagdo descritano artigo 722 do Codigo Civil é estabelecida entre o incorporador e 0s
corretores, sendo abusiva a conduta de transferir a responsabilidade pelo pagamento da respectiva
comissdo ao consumidor.

Reforca a pertinénciade tal conclusdo o fato do preco a ser pago atitulo de comisséo de corretagem néo
ser definido pelo consumidor, mas sim ser fruto de prévio acordo do vendedor com aimobiliaria, que
combinam o percentual que sera cobrado do consumidor.

Assevere-se que 0 Superior Tribunal de Justicaja firmou jurisprudéncia no sentido de que deve arcar
com 0 pagamento da comissao de corretagem a parte que efetivamente contrata o corretor de imoveis
para que este obtenha negdcios de acordo com as instrugdes recebidag[5] .

E o incorporador quem previamente contratou a empresa coordenadora da venda e os seus respectivos
corretores devendo, consequentemente, ser o responsavel pelo pagamento da comisséo sobre a venda dos
iméveis. Tal responsabilidade ndo pode ser transferida ao consumidor, que ndo optou pela
intermediagdo, ndo escolheu o corretor e ndo negociou o preco.[6]

Ademais, ao condicionar a alienacdo do imovel ao pagamento da comissdo de corretagem pelo
consumidor, o incorporador incide em prética abusiva enquadrada como venda casada nos termos do
artigo 39, inciso I, do Codigo de Defesa do Consumidor[7].
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Encargos condominiais antes da entrega das chaves

Finalizo o artigo destacando a abusividade de clausula que costuma ser inserida nos contratos de compra
e venda de imdéveis na planta, estipulando caber ao consumidor a responsabilidade pelo pagamento das
despesas de condominio, mesmo que ndo |he seja dada posse efetiva do imével.

Muitas vezes a incorporadora ndo entrega as chaves do imovel apos instalado o condominio, exigindo,
no entanto, que o consumidor pague as respectivas despesas. Isto ocorre, por exemplo, quando ha
problemas rel acionados com a unidade adquirida, como acabamento incompleto ou falhas, que impedem
a entrega das chaves até a sua completa execucdo. Outra hipotese comum € a demora no agendamento de
vistoriano imével, por ter aincorporadora destinado insuficiente niUmero de funcionarios paratal funcéo.

Mas o maior problema incide em exigéncias burocréticas de algumas incorporadoras, como por
exemplo, o condicionamento da posse no imovel alavratura da escritura da unidade e seu respectivo
registro. Para que isto ocorra ha necessidade de elevado transcurso de tempo, principalmente nas
hipéteses em que para a quitagéo da unidade o consumidor depende de financiamento, cujo processo
somente pode ser iniciado com a entrega do habite-se e demanda alguns meses para ser finalizado. E
muitas vezes a construtora tarda a enviar a documentacdo necesséria, atrasando a disponibilizagdo do
empréstimo. Sem contar que alavratura da escritura e seu respectivo registro consomem cerca de um
més adicional.

N&o obstante, é pratica comum ainclusdo de clausula contratual estipulando que o consumidor tem a
obrigacdo de pagar as despesas de condominio a partir da concessdo do habite-se e instalacdo do
condominio, ainda que as chaves ndo |he tenham sido entregues.

Ocorre que tais encargos estdo intimamente relacionados com o uso do imovel e sem a posse ndo ha
utilizacdo pelo consumidor que justifique o pagamento das despesas. Assim, enquanto o alienante ndo
der posse a0 adquirente, deve suportar 0 pagamento dos respectivos encargos.

O Superior Tribunal de Justicajafirmou atese de que a*“a efetiva posse do imovel, com a entrega das
chaves, define 0 momento a partir do qual surge para o condomino a obrigacao de efetuar o pagamento
das despesas condominiais’[§].

Portanto, é abusiva a clausula gue impde ao adquirente pagar as despesas condominiais antes da sua
efetiva posse no imével, por gerar uma exagerada desvantagem ao adquirente e contrariar a natureza do
contrato, sendo, assim, nula de pleno direito nos termos do artigo 51, inciso IV do Codigo de Defesa do
Consumidor.

[1] Nostermos do artigo 1°da Lei n. 11.977/09, o Programa Minha Casa, MinhaVida— PMCMV tem
por finalidade criar mecanismos de incentivo a producéo e aquisi¢ao de novas unidades habitacionais ou
requalificacéo de imdveis urbanos e producéo ou reforma de habitagcdes rurais, para familias com renda
mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquentareais).

[2] Estes dois assuntos sdo objeto de andlise do Superior Tribuna de Justica no Recurso Especial n.
1551956, da Terceira Turma, cujo relator € o Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, ao qual foi atribuida
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a natureza de recurso repetitivo e, assim, uma vez julgado pela Segunda Secdo do STJ, atese adotada
servird para orientar a solucéo de todas as demais causas com 0 mesmo objeto.

[3] Ver, dentre outros precedentes. AgRg no REsp 1006765 — Rel. min. Ricardo Villas Boas Cueva— 32
T.—j. em 18.03.2014. Transcrevo o seguinte trecho elucidativo do posicionamento do tribunal: “2. Em
gue pese o contrato de incorporacdo ser regido pelaLei n°4.591/64, admite-se aincidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor, devendo ser observados os principios gerais do direito que buscam ajustica
contratual, a equivaléncia das prestacles e a boa-fé objetiva, vedando-se o locupletamento ilicito”.

[4] A jurisprudéncia do Tribuna de Justica do Estado de S&o Paulo vem reconhecendo a falhano dever
de informagéo adequada, aptaainfirmar a validade daimposi¢éo no pagamento do SATI. Ver, a
propdsito: Apelacio n° 152536-70.2012.8.26.0100 — Rel. Des. Elcio Trujillo — 102 Camara de Direito
Privado —j. em 28/05/2015.

[5] Recurso Especial 1.288.450 — rel. min. Jodo Octévio Noronha— 32 Turma-—j. em 24.02.2015.
Transcrevo os seguintes trechos da ementa: “ 1. Contrato de corretagem é aquele por meio do qual
alguém se obriga a obter para outro um ou mais negdcios de acordo com as instrucdes recebidas. 2. A
obrigacdo de pagar a comisséo de corretagem € daquel e que efetivamente contrata o corretor”.

[6] Hainclusive, precedente do Superior Tribuna de Justi¢a que negou seguimento a recurso especial
interposto contra acordéo que reconhecera como abusiva aimposicéo feita ao consumidor de pagar
Ccomissao a corretor cuja contratacéo foi realizada diretamente com as incorporadoras imobiliarias, sem
ter havido prévia negociacéo entre as partes. AREsp 350052 — Rel. min. Sidnei Benetti — decisdo
monocrética— DJ de 08/08/2013.

[7] Hadiversos acordéos do Tribunal de Justica do Estado de S8o Paulo julgando abusiva atransferéncia
das despesas de corretagem. Dentre eles destaco: Apelacdo n® 1003177-27.2015.8.26.0196 — Rel. Des.
José Rubens Queiroz Gomes — 72 Camara de Direito Privado — j. em 18/01/2016. Transcrevo o seguinte
trecho de sua ementa: “Irregularidade do repasse ao consumidor de val ores atinentes a despesa com
corretagem. Contrato de adesdo. |mposi¢cdo como condi¢do a que possa consumar a compra do imoével.
Venda casada. Artigo 39, |, do CDC".

[8] EREsp 489647, 22 Secdo, Rel. min. Luis Felipe Saloméo, DJe 15/12/20009.
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