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Hipotecario pode propor acao para exigir padrao em construcao

Credora hipotecéria pode propor acdo para pedir a demolicdo de prédio que nédo atende especificacbes do
contrato. Mas deve se basear na possibilidade de depreciacdo do bem dado como garantiareal de crédito
€ ha previsao, no contrato de empreéstimo, de observancia dos padrdes construtivos do |oteamento
habitacional. Foi o que decidiu a 42 Turma do Superior Tribunal de Justica ao reconhecer alegitimidade
de ac&o proposta por sociedade de crédito pedindo a demolicdo do prédio em que entrou com
garantidora.

Gustavo Lima/STJ

Hipotecaria pode pedir demolicdo de bem que entrou como garantidora, decide STJ.

Ao reconhecer alegitimidade do credor hipotecério, o STJ anulou acérddo do Tribunal de Justicado Rio
Grande do Sul que havia concluido que a sociedade, integrante do Sistema Financeiro da Habitagéo, so
teria legitimidade para discutir pontos diretamente relacionados a garantia, e ndo aspectos ligados ao
desacordo da construcdo com os parametros estabel ecidos.

Venceu o entendimento do relator, ministro Luis Felipe Saloméo: “Em sendo imprevisivel se aeventua
venda do bem imével dado em garantia seria suficiente para o pagamento da divida do executado, penso
gue € patente o interesse de agir da exequente, visto gque, mesmo com a subsisténcia do terreno, € mesmo
possivel a depreciacéo do bem dado em garantia em vista de ter sido erigida construcdo incompativel
com os padrdes estabel ecidos para o |loteamento”.

No caso analisado pelo STJ, foram assinado dois contratos: um de empréstimo, entre a sociedade de
crédito e o comprador do imovel, e outro, de compra e venda, entre o proprietério inicial do imovel e o
comprador.

A discussdo sobre alegitimidade ativa do credor hipotecério foi levantada em embargos a execucéo, nos
quais o adquirente do imovel alegou que arelacdo entre ele e a sociedade de crédito imobiliario era fruto
do contrato firmado para pagamento da compra do imével, mas que seria cumprido apenas com a
liquidac&o do prego combinado no contrato.

Nos embargos, a parte compradora reconheceu que construiu uma casa de madeira no loteamento, apesar
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de o contrato estabel ecer a necessidade de utilizagcdo de alvenaria nas fachadas externas dos imoveis. A
sociedade de crédito pediu a demolicdo para que ndo fosse obrigada a dar a garantia caso houvesse
algum problema com a casa. Entretanto, o comprador defendeu que a demolicao seria exagerada e
desproporcional.

Vendajudicial

Apos julgamento de improcedéncia dos embargos em primeiro grau, o T>RS reformou a sentenca e
reconheceu ailegitimidade ativa da sociedade de crédito por entender que o credor hipotecario somente
possui legitimidade para alegar descumprimentos contratuai s relativos a garantia— o objeto do contrato
—, 0 que, para o tribunal galicho, ndo seria 0 caso dos autos.

Em relacéo ao recurso do credor hipotecério, o ministro Luis Felipe Saloméo apontou que a hipoteca é
direito real de garantia por meio do qual o devedor permanece com o dominio e a posse, Mas, disse, em
caso de inadimpléncia ou perecimento da coisa, o credor pode promover avendajudicia do bem,
recebendo o produto até o valor total do crédito, com preferéncia.

“Dessarte, afuncéo da hipoteca € assegurar e garantir ao credor pagamento da divida, vinculando o bem

dado em garantia a sua satisfacao”, afirmou o ministro.

No caso dos autos, Saloméo apontou que, diferentemente do que entendeu o TJRS, poderia ser
discutivel o interesse de agir da vendedora do imével, mas jamais da credora hipotecaria, ja que prevista
no contrato a obrigacdo de observancia aos padrdes construtivos do |oteamento.

“A sentenca consigna ser notorio que a exequente/embargada, ora recorrente, vem sendo demandada em
acoes de indenizag&o, por adquirentes de lotes do empreendimento, que sustentam a desval orizagéo do
imoével ante a ndo observancia dos padrdes de edificacdo gjustados, de modo que se faz presente o
interesse de agir para manejo de agdo de conhecimento de obrigagdo de fazer, com esteio nos artigos 186
e 187 do Cadigo Civil”, concluiu o ministro ao anular o acorddo e determinar novo julgamento da
apelacdo pelo TFRS. Com informacdes da Assessoria de Imprensa do STJ.
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