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Construtorasresistem a devolver valores, apesar dejurisprudéncia

A crise econémica que afeta o Brasil nos Ultimos anos fez da construcao civil uma de suas maiores
vitimas. Além de muitas construtoras suspenderem novos empreendimentos e oferecerem brindes e
prazos maiores para pagamento, boa parte dos consumidores teve de devolver imoveis comprados por
N&0 conseguir pagar as prestacoes.

A gueda de 8% no valor dos imdéveis nos ultimos 12 meses, segundo o indice FipeZap, e ataxade
desemprego em 11,2% no ultimo trimestre, de acordo com o IBGE, confirmam as dificuldades
enfrentadas pelas duas pontas dessarelacéo. A inflagdo alta— em abril, o IPCA registrou variagéo de
9,28% no acumulado dos ultimos 12 meses — também afeta diretamente as prestactes devido aos
regjustes previstos em contratos.

A devolucdo de imdveis, apesar de ja possuir jurisprudéncia consolidada no Superior Tribunal de
Justica, sempre acaba gerando um conflito entre consumidor e construtora. O advogado Eduar do
Verissimo | nocente, do escritdrio EVI — Sociedade de Advogados, destaca que a Simula 543 da corte
determina que, havendo culpa exclusiva da construtora/vendedor, devera ser devolvido ao comprador o
valor total das parcelas, corrigidas monetariamente.

“Caso arescisdo segja por parte do consumidor, mesmo que justificada por motivo de foro intimo, o
percentual de retencéo da parte vendedora podera variar entre 10% e 25%, dependendo do caso em
guestdo”, explica Verissimo.

Segundo o advogado, o STJ entende que, quando o comprador ja entrou no imovel, a construtora pode
reter até 25% dos valores pagos, devolvendo o remanescente corrigido. “Quando o consumidor ainda
ndo entrou, o vendedor pode reter até 15% do que jafoi pago, restituindo o restante com corregdo
monetéria. E importante observar que o valor pago atitulo de sina também compde o montante que
deve ser devolvido.”

Esse entendimento do STJfoi usado no REsp 907.856, quando a corte definiu que o consumidor pode
rescindir o contrato e pedir arestitui¢cdo dos val ores pagos por néo ter mais condigdes de pagar as
prestaces, mesmo havendo cldusula contratual prevendo aretencdo total. No recurso, o dispositivo foi
anulado e considerado abusivo.

Asformas e condig¢Oes da restituicao, quando houver rescisio, foram definidas pela 22 Se¢cdo do STJ com
base no artigo 543-C do Codigo de Processo Civil em recurso repetitivo. “ E abusiva clausula que
determina a restituicdo dos val ores devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, no caso
de resolucgéo de contrato de promessa de compra e venda, por culpa de quaisquer contratantes’, explicao
colegiado.
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Se adevolucgdo dos valores ocorrer apenas depois de terminada a obra, o STJ entende que a prética
retarda o direito do consumidor a restituicéo da quantia paga, violando, assim, o artigo 51, |1, do CDC. A
demora para devolver os valores também € caracterizada como vantagem exagerada para o fornecedor,
conforme o inciso IV do mesmo artigo.

Havendo resolug&o do contrato, segundo a se¢éo, “deve ocorrer aimediata restituicao 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).

Jurisprudénciafarta

No Pesquisa Pronta, ha jurisprudéncia e diversos acérdaos sobre arelacéo de consumo envolvendo
construtoras. O material traz, principal mente, julgados da 32 e da 42 Turmado STJ, especializadas em
Direito Privado.

O tribunal considera o Cédigo de Defesa do Consumidor aplicavel aos contratos de compra e venda de
imoveis apenas quando o comprador for o destinatério final do bem. De acordo com a 32 Turma, 0 Uso
do CDC é valido porgue o cédigo “introduziu no sistema civil principios gerais que realcam ajustica
contratual, a equivaléncia das prestacfes e o principio da boa-fé objetiva’ (REsp 1.006.765).

Para o STJ, o CDC pode ser aplicado em relacéo a corretoraimobiliaria responsavel pelarealizacéo do
negdcio (REsp 1.087.225) e também nos contratos em que a incorporadora se obriga a construir
unidades imobiliérias mediante financiamento (AREsp 120.905). A corte entende que o contrato de
incorporacdo € tanto pela Lei 4.561/64, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporacdes imobiliarias, quanto pelo codigo do consumidor.

A publicidade veiculada pelas construtoras também faz parte do contrato parao STJ. Um dos processos
julgados na corte tratava do caso em que varias pessoas compraram diversos imoveis sob a promessa de
gue seria constituido um pool hoteleiro. Entretanto, vendida a proposta de hotel, ocorreu interdicdo pela
prefeitura em virtude de alicenca ser apenas residencial.

A empresa vendedora tentou anular ainterdicdo remodelando o projeto anunciado, mas as mudancas ndo
satisfizeram os compradores. No caso, 0 STJ entendeu que era cabivel indenizagéo por lucros cessantes e
dano moral (REsp 1.188.442).

Outro descumprimento que gere indenizacdo, de acordo com o STJ, é 0 atraso naobra. A construtora
deve pagé-la conforme consta no contrato, além de arcar com os danos materiais, como o custo da
moradia usada pelo consumidor durante o periodo em que a obranéo é finalizada ou o valor
correspondente ao aluguel do imovel.

Restricéo devalores

O STJtambém tém restringido os valores de eventuais indenizagdes, dos juros e das taxas de
corretagem. Sobre as compensacdes por danos morais, a corte entende gque certos fatos séo apenas de
meros aborrecimentos. Mesmo assim, a jurisprudéncia da corte estabel ece que o atraso na entrega do
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imovel permite indenizagdo, além de multa prevista em contrato (AREsp 521.841).

Em relacdo aos juros, o STJ define que clausulas que preveem aincidéncia de aliquotas para compensar
os valores de prestacdes anteriores a entrega das chaves ndo sdo ilegais ou abusivas. Os ministros da 22
Secdo entenderam, por maioria de votos, que, como a compra parcelada € uma escolha do consumidor, a
cobranca dos juros € valida, desde que estabel ecida no contrato (EREsp 670.117).

As cobrancgas de comissdo de corretagem em contratos de também foram analisadas pelo STJ. Parao
tribunal, o 6nus da corretagem € da vendedora, exceto quando o consumidor contratar o corretor para
pesquisar e intermediar a negociacdo. "Em regra, a responsabilidade pelo pagamento da comissdo € do
vendedor; contudo, considerando os elementos dos autos, justifica-se a distribuicdo da obrigacéo™ (
Ag 1.119.920).

Porém, ataxa ndo pode ser cobrada se 0 negocio néo foi concluido porque as partes desistiram (ARESp
390.656). Segundo a ministra Nancy Andrighi, o artigo 725 do Cadigo Civil de 2002 permite a
cobranca, mas 0 novo CPC indica que o julgador deve refletir sobre o que é resultado Util a partir do
trabalho de mediacdo do corretor, pois aintencdo das partes em comprar ndo justifica o pagamento de
comissdo (REsp 1.183.324).
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