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A POSSIBILIDADE DE COBRANCA DOS CHAMADOS “JUROS NO PE” A LUZ DO
ENTENDIMENTO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Rafael Niebuhr Maia de Oliveiral, Luiz Henrique Alves?

Resumo: Busca-se analisar a recente discusséo levantadé&ndsargos de Divergéncia em RESp.

670.117 julgada pela Segunda Secao do Superioumiabde Justica em relagcdo a legalidade da

cobranca de juros compensatorios antes da entregabvel, denominados pela jurisprudéncia

como “juros no pé”, de forma a analisar os fundanterutilizados por cada Ministro em seus votos.
Para tanto utiliza-se o método indutivo, investidara legislacdo brasileira, bem como as posi¢coes
doutrinérias e jurisprudenciais acerca do assumm especial ao tratar da legalidade da cobranca
dos juros no pé, pelo que se compreende que se@asdio atual do Superior Tribunal de Justica

a cobranca de juros compensatorios (juros no pé&)gaste dos Incorporadores, antes da entrega
do imoével, é de fato admitida.

Palavras-Chave: Incorporacao Imobiliaria. Juros compensatoriosirds no pe.

1 INTRODUCAO

Observa-se, de inicio, que a atividade de incogdaramobiliaria, € de suma importancia para
sociedade, pois com ela se garante um parcelamderstmlo mais efetivo, possibilitando que o direito
de moradia acompanhe o elevado crescimento popaokdcalém de representar parcela consideravel
da movimentagdo econdmica no pais, gerando empeegwscadacao tributaria.

Diante do enorme crescimento do mercado da incagcpor imobiliaria, surge uma nova
modalidade de cobranca de juros, praticadas petasporadoras no momento da venda de suas
unidades autbnomas com entrega futura, definidiasjpesprudéncia como “juros no pé”, no qual
se exige, antes da entrega do imdvel, especialnrenteenda a prazo, o pagamento de juros
compensatorios.

Todavia, parte consideravel da doutrina e jurispngth de acordo com Scavone Junior (2014)
guestiona essa modalidade de juros, cujo arguncentoaria a propria natureza dos juros, a medida
gue se exige do adquirente, enquanto consumigmgamento de juros sem que haja adiantamento
de capital ou fruicdo do imovel.

Desta sorte, a presente pesquisa parte do probtemde,se investigard se pode ser considerada
licita a cobranca de juros no pé, de acordo coms@ipnamento do Superior Tribunal de Justica.

Neste sentido, desenvolveu-se a hipétese de qaenestlalidade de juros cobrados pelas
incorporadoras representa uma possivel afrontadgoip instituto juridico dos juros remuneratorios.
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Salienta-se ainda, que ndo parece haver fundameritico que sustente a aplicacdo desta
modalidade de juros compensatérios, pois estesmvieapecificamente lucros e acréscimos
decorrentes de empréstimo de capital a outrememgsta hipétese ndo acontece, pois ao contrario
do que se defende, é justamente o adquirente dadeautbnoma que esta adiantando valores para
a incorporadora.

Assim, justifica-se a presente pesquisa na ne@ksida comunidade juridica desenvolver
conhecimento suficiente para compreender o ingtidibs juros, especialmente aplicados a
incorporacao imobilidria, a luz do direito do comsdior, no intuito de saber se a cobranca de juros
no pé por parte das incorporadoras, € de fato.legal

Para que se alcance as respostas aos problemastpsyrganizar-se-a o artigo em topicos,
partindo-se da compreenséo do instituto dos juanalisando além de seus aspectos gerais, suas
classificac@es e aplicabilidade do Codigo de Defles@onsumidor. Na sequéncia procurar-se-a na
jurisprudéncia a compreensdo dos chamados jurgenmotivo este, que fara jus a analise do
posicionamento adotado por cada ministro, em recdistussao suscitada pela Segunda Secéo do
Superior Tribunal de Justica ao decidir dos EmimdgoDivergéncia em REsp N° 670.117, para que
ao final se verifigue n&o apenas a solucao dadegtaiCorte, mas também se tecer uma breve andlise
acerca dos fundamentos utilizados por cada Ministro

O método utilizado para atingir o objetivo do presetrabalho foi o indutivo que, segundo
Pasold (2011, p. 104) significpesquisar e identificar as partes de um fenémewgoleciona-las de
modo a ter uma percep¢do ou conclusdo gerBHra que isso fosse possivel, operacionalizau-se
método com as técnicas do referente, do conceigryaopnal, da categoria, e da pesquisa
bibliografica.

2 DESENVOLVIMENTO

Para andlise do tema proposto, faz-se necessahliardagem acerca do instituto dos juros no
ordenamento juridico nacional, com o escopo deigea@arcabouc¢o conceitual necessario para que
se verifique se a cobranca de juros no pé se caadwmm suas diretrizes, ou se representa uma
desvirtuacdo de sua natureza juridica. Desta fodemonstrar-se-a nas linhas subsequentes os
aspectos gerias dos juros no ordenamento brasileiro

2.1 ASPECTOS GERAIS DOS JUROS NO ORDENAMENTO BRASIO.

A discussdo em relacdo aos juros na sociedadetgdrs®l corriqueira. Sabe-se que é elemento
de importante relevancia ao setor econémico, satililzado para controlar a inflagdo e fomentar a
producdo e o consumo. Dada a relevante importauciastituto dos juros na sociedade, € mister
destacar sua definicdo, conforme assevera Scavoiw 2014, p. 485):
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A questao dos juros na sociedade ndo € nova. Gatn,efesde 0 momento em que o homem
passou a utilizar moeda, surgiu a ideia da cobrdagam acréscimo pelo uso desse capital
por parte de quem nédo o possuia. Sendo assintpsgpodem ser conceituados como o lucro,
o rendimento de um determinado capital, represerad bens fungiveis, principalmente o
dinheiro.

Neste contexto, € importante destacar que conf@cawone Junior (2014, p. 491) a palavra
“juro” tem origem etimoldgica do latifure, dejus, juris, denota da lingua portuguesa a singularidade
de designar os interesses do dinheiro, com a esgoeégfuro”. Ja no plural, o termo “juros” indica
interesse, ganhos, lucros, vantagens que o dettmtapital recebe de alguém que nao possui capital
mas necessariamente precisa usufruir, também podemndiefinido como os frutos civis oriundos
de um capital que foi emprestado a outrem. Portqumtas representam o ganho do capital que esta
sendo usufruindo por um terceiro, e ndo o seu frdipular. Insta constar, que os juros se diferem
da correcdo monetaria, pois nao indicam ganhospduou rendimentos, mas simplesmente a
manuten¢do da moeda, pela perda do seu poder gwacom

Assim, no que concerne ao termo juros remuneragaiocompensatorios, compreende-se que
se tratam de frutos de capital ou rendimentos elidatdisponibilidade de um bem ou dinheiro por
outrem, 0s quais ndo passam da remuneracao pelouwupermanéncia da coisa. Juros também
indicam interesse, ganhos, lucros, vantagens guessuidor ou proprietario de um bem recebe pela
fruicdo do capital por outrem.

Portanto, correspondem os juros aos rendimentdsutas do capital emprestado, em suma,
empresta-se uma importancia a alguém, e pelo fafmednanecer a coisa ou 0os bens em poder do
contratante, cobra-se uma espécie de remuneralgéioyigdo do capital, chamada de juros, os quais,
portanto, encontram sua natureza e justificativeemauneracdo pelo uso ou permanéncia da coisa
prépria com outra pessoa, mediante contrato p(&IWZARDO, 2003, p. 53-57).

Assim, observa-se que 0s juros possuem natureédecpacessoria, sendo o capital emprestado
o préprio dinheiro. Da mesma forma, poder-se-iapamar como a locagcdo de um imovel, que gera
retorno através de alugueres, neste caso, o einpoedt dinheiro, gera lucros com a incidéncia de
juros.

2.2 LIMITACAO DE JUROS CONVENCIONAIS COMPENSATORIOS EM
FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS

Os juros convencionais compensatérios sdo aquelgssppelo uso consentido do capital,
decorrente de negdcio juridico entre as partese Bsgocio juridico, no ambito da incorporacao
imobiliaria, surge de um contrato mutuo (tipicaneemtituo feneraticio), ou concesséo de crédito
através de um financiamento concedido para aquoisitgd produtos ou prestacdo de servigos
(RIZZARDO, 2003, p. 53-57).

Insta salientar, no que tange a limitacédo da teqars, que no Cdadigo Civil de 1916, a taxa era
expressamente prevista no art. 1.062, e indicpaacentagem de 0,5% ao més, exatamente idéntica
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a taxa de juros legais moratoérias. Contudo, o r@ddigo Civil ndo definiu a limitacdo dos juros
legais compensatoérios (RIZZARDO, 2003, p. 53-57).

Porém continuam a existir casos de aplicacdo dos jagais compensatorios, como exemplo,
cabe citar o art. 677 do Cadigo Civil de 2002: ‘$&snas adiantadas pelo mandatario, para a execucao
do mandato, vencem juros desde a data do deserhbolso

Nestes casos, ausente a estipulacdo de juros ceatfeos, quando decorrem da lei ou da
auséncia da convencéo da taxa pelas partes, apl@anesma solucéo do direito anterior, ou seja, a
taxa legal de juros moratorios. Assim, ao cominarto406 do Codigo Civil, com o art. 161, § 1° do
Caodigo Tributario Nacional, presume-se a limitagadaxa de juros a 1% (um por cento) ao més.

Melhor ainda torna a nocdo ao tratar do Unico @rtige faz mencédo a taxa legal de juros
compensatorios, art. 591: “Destinando-se o mutiumsaecondmicos, presumem-se devidos juros, 0s
quais, sob pena de redugéo, ndo poderdo excedsaatque se refere o art. 406, permitida a
capitalizacdo anual’. Ante a mencédo do dispositegal, deslumbra-se a presuncédo de juros
compensatoérios no mutuo para fins econémicos, ajndaas partes nada tenham pactuado. Sendo
assim, a taxa deve respeitar o limite imposto dassjmoratorios, neste caso 1% (um por cento) ao
més (SCAVONE JUNIOR, 2014. p. 507).

Ainda, nos casos de aplicacdo dos juros converisiot@mpensatorios em contratos de
financiamentos habitacionais, utiliza-se como patéma Lei Usura (Decreto 22.626/1933) que
define no art. 1° a expressa vedacao a qualquesrocgioem contrato de juros superiores ao dobro da
taxa legal.

Conforme interpretacdo acima, tendo em vista &agdio do art. 406 do Cddigo Civil vigente,
em consonancia com o art. 161, § 1°, do Codigautaiim Nacional, que prevé a cobranga de juros
legais sendo de 1% (um por cento) ao més, estgauritao, que o dobro previsto na Lei de Usura,
permite a aplicacdo maxima de 2% (dois por centojedacdo aos juros legais, desde que pactuado
entre as partes em contratos de financiamentoatkifms ou servigos.

Ao que pese a cobranca de juros no ambito donsasténanceiro de Habitacdo o assunto €
disciplinado na Lei 8.692/1933, que define planesrehjustamento dos encargos mensais e dos
saldos devedores nos contratos de financiamenitab@mais no ambito do Sistema Financeiro de
Habitac&do. Neste sentido, o art. 25 da referidaten redacéo da Medida Provisoria 2.197-43, de 24
de agosto de 2001, determina o limite de 12% apreoscontratos realizados no ambito do Sistema
Financeiro de Habitac&o.

Contudo, existe julgado em sentido contrario pidéempelo Superior Tribunal de Justica
(BRASIL, 2003), a exemplo do Recurso Especial 434,.5ujo teor determina que o art. 6° da Lei
4.380/64, que institui a correcdo monetaria nodratos imobiliarios de interesse social, refere-se
especificamente, ao reajuste previsto no artigtaGhesma Lei, que disciplina a correcdo monetaria
dos contratos imobilirios.

Dispbe-se, assim que a previsao de reajuste dstmpdes mensais de amortizacdo e juros, com
a consequente corre¢do do valor monetério da dietttavez que o salario minimo legal for alterado
(art. 5°), somente se aplicara aos contratos disfsgam as condicdes estabelecidas no art. 6fteden
elas de que o imovel ndo tenha érea total de emdstrsuperior a 100m2 (cem metros quadrados), o
valor da transacao néo ultrapasse 200 (duzentas$ wemaior salario minimo vigente no pais e que
0S juros convencionais ndo excedam a 10% ao ac@.ckro, portanto, que o dispositivo ndo trata
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da limitac&o de juros para os contratos, mas, gentondi¢cdes para que seja aplicado o dispositivo
previsto no artigo anterior.

E mister salientar que ap0s julgado do Superiobufval de Justica supracitado houve a
consolidagédo do entendimento na Sumula 422 do BRASIL, Superior Tribunal de Justi¢a), que
dispde: “O art. 6° e, da Lei n. 4.380/1964 ndakedece limitacdo aos juros remuneratorios nos
contratos vinculados ao SFH.”

Assim é possivel compreender que qualquer limitgo@&enseje as taxas de juros convencionais
compensatorias, através de lei especial, deve sert@mmente observar o limite geral de 2% (dois por
cento) ao més, estipulado pela Lei de Usura, caregéo as Instituicdes Financeiras, por forca da
Emenda Constitucional 40/2003 (SCAVONE JUNIOR, 2@1406). E também por forca da sumula
596 do Supremo Tribunal Federal (BRASIL), que deieou: “As disposicOes do decreto
22.626/1933 nao se aplicam as taxas de juros@udims encargos cobrados nas operacdes realizadas
por instituicdes publicas ou privadas, que integoasistema financeiro nacional”.

Na pratica o objetivo da emenda constitucional @.fdi retirar do texto constitucional,
importante dispositivo de interesse nacional quesipditava ao Estado controlar a taxa de juros
compensatorios, impossibilitando ganhos exacerbdodedancos e agentes financeiros as custas de
toda a cadeia produtiva nacional. Assim, a Unica#&oque o Estado brasileiro tem de influenciar na
politica de juros praticada pelas Instituicdes Roedras € se utilizando de seus dois “players” no
mercado, a Caixa Econémica Federal — empresa pdblieral — e o Banco do Brasil — sociedade de
economia mista com controle acionario do GoverndeFd, para que reduzam suas taxas para
influenciar, através da competitividade de mercap® as demais instituicbes sejam obrigadas a
seguir por um mesmo caminho.

Importante salientar, que quando se tratar de jorascados pela propria Incorporadora, a sua
taxa deve sofrer a limitacdo imposta pela Lei daréjsposto que por ndo se enquadrar no rol de
Instituicdo Financeira, ndo pode se utilizar deerllade de estipulacdo advinda da Emenda
Constitucional n. 40.

Contudo, em que pese a citada emenda constitucietralr do Estado o poder de controlar os
juros no pais, entregando-o a méo invisivel do atkrceis que é este quem determina qual sera a
taxa média de mercado, os juros quando fixadosaadeste limite imposto pelo préprio mercado
poderdo ser limitadas. O Superior Tribunal de dgasBRASIL, 2010), ja se manifestou no sentido
de combater os juros exacerbados cobrados peldisiifiees Financeiras, estipulando como taxa
média de mercado os indices extraidos do BancaaCeotBrasil verbis:

BANCARIO. RECURSO ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE CLASULAS DE
CONTRATO BANCARIO. INCIDENTE DE PROCESSO REPETITIVOJUROS
REMUNERATORIOS. CONTRATO QUE NAO PREVE O PERCENTUAE JUROS
REMUNERATORIOS A SER OBSERVADO. | - JULGAMENTO DARUESTOES
IDENTICAS QUE CARACTERIZAM A MULTIPLICIDADE. ORIENTACAO - JUROS
REMUNERATORIOS 1 Nos contratos de matuo em que a disponibilizacaoagital é
imediata, o montante dos juros remuneratorios jgedds deve ser consignado no respectivo
instrumento. Ausente a fixacdo da taxa no contratjoiz deve limitar os juros a média de
mercado nas operacdes da espécie, divulgada palerBaalvo se a taxa cobrada for mais
vantajosa para o cliente. 2 - Em qualquer hipotéspossivel a correcédo para a taxa média
se for verificada abusividade nos juros remunerapraticados. Il - JULGAMENTO DO
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RECURSO REPRESENTATIVO - Consignada, no acordamrige, a abusividade na
cobranca da taxa de juros, impde-se a adocgdo da ta&dia de mercado, nos termos do
entendimento consolidado neste julgamentdos contratos de mituo bancario, celebrados
apo6s a edicdo da MP n° 1.963-17/00 (reeditada sol¥ @.170-36/01), admite-se a
capitalizacdo mensal de juros, desde que expressanpactuada. Recurso especial
parcialmente conhecido e, nessa parte, providos Gmecumbenciais redistribuidos.

E ainda, cabe destacar o posicionamento do Supfeilbbonal Federal (BRASIL, 2009) no
mesmo contexto:

RECURSO EXTRAORDINARIO - MATERIA LEGAL E AUSENCIA B
PREQUESTIONAMENTO.1. Na interposicdo deste agravararh observados os
pressupostos de recorribilidade. A agravante pemgibu o traslado das pecas obrigatérias
e respeitou o prazo de dez dias. Registro estaca gubscrita por profissional da advocacia
regularmente credenciado. A Turma Recursal acgledido formulado em recurso, ante os
seguintes fundamentos (folhas 289 e 291): RECURS$YEIC ACAO REVISIONAL.
CARTAO DE CREDITO. LIMITACAO DE JUROS. INADMISSIBIIDADE.
COMPETENCIA DE FIXACAO PELO COPOM - COMITE DE POLITA
MONETARIA. PREVALENCIA DA LIVRE PACTUACAO. INAPLICABILIDADE DA

LEI DE USURA, DECRETO N° 22.626/33. XIn casu, é de se reconhecer que o usuario
do cartdo de crédito ndo é um desavisado das tdrgsiros aplicadas, nesta modalidade
crediticia, tanto que estdo ao seu alcance, nopioé extratos bancarios, sendo, pois,
ciente do seu custo, mas, por outro lado, consittbvasua onerosidade, ja que sao taxas
bastante dispares das demais operacdes financeisamercado, deve, entdo, os juros
remuneratérios, no contrato em questdo, serem iddaza taxa média do Banco Central do
Brasil, reajustando-se o débito pelo indice maisifp@o, juros de mora de 1% ao més e
multa de 2%, expurgando-se a comissdo de permamé&mariquanto ndo pode ser cumulada
com outros encargos.[...] A decisdo recorrida esédcada em interpretacdo conferida ao
Cddigo de Defesa do Consumidor. A taxa de jurogtobjlo contrato foi afastada ante
constatacéo de abusividade da clausula. Em momagiom, a Corte de origem adotou
entendimento contrario ao teor do inciso Il do gai5° da Constituicdo FederdD que se
percebe é que a articulagdo em torno das garastiagtitucionais parte da interpretacao
conferida a normas estritamente legais. Consoaspéel a alinea “a” do inciso Il do artigo
102 da Carta da Republica, o cabimento do extmaéndi pressupde conclusdo conflitante
com a lei basica, o que ndo ocorreu no caso dastes. 2. Conheco deste agravo e o
desprovejo.3. Publiquem. Brasilia, 6 de agosto @@9Ministro MARCO AURELIO
Relator.

Conforme jurisprudéncia acima apresentado, no easapreco, estipulou-se que o contrato de
financiamento demonstrava-se realmente abusive,\isfa, que a instituicdo cobrara do cliente, a
taxa de juros de 55,19% a.a (cinquenta cinco \d@rgakenove por cento ao ano), demonstrando-se
completamente desproporcional a taxa média do mercaie a época, estava em torno de 28,68%
a.a (vinte e oito virgula sessenta e oito por cemcano), conforme tabela disponivel no sitio
eletrénico do Banco Central do Brasil.
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2.3 LIMITACAO DA TAXA DE JUROS E O CODIGO DE DEFESA D@ONSUMIDOR

Em relacdo a limitacdo dos juros na incorporacaubili@ria, necessario se faz pontuar alguns
artigos que preceituam a legislagio consumerisR\@L, Lei 8.078/90 — CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR), visto que em sua maioria, 0s neg®@uridicos que ocorrem nesta area da
economia sdo permeados por relacbes de consunuia-$ei definindo, portanto, elementos
primordiais para configuracdo da relacdo de consdesiacando-se o0 conceito de consumidor “Art.
2°. Consumidor é toda pessoa fisica ou juridicaaglggiire ou utiliza produto ou servigo, como
destinatario final”.

Ainda neste contexto a legislacdo aduz a definigifornecedor em seu art. @&rbis:

Art. 3°. Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, @dibdiu privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersonalizagksegenvolvem atividade de producéo,
montagem, criacdo, construcdo, transformacéo, i@p®do, exportacdo, distribuicdo ou
comercializagdo de produtos ou prestacéo de servico

Assim conforme determina a redagéo do paragrafio 2tt. 3° da referida lei, constata-se que a
prépria legislacdo define que a relacdo de consimoible nos contratos entre as instituicdes
financeiras e o cliente, que neste caso, € um aoudsu final do produto oferecido por esta
modalidade de empresa.

Em sintese, a Lei 8.078/1990 ndo materializa asdefe consumidor (art. 5°. XXXII; e 170, V),

e também né&o confronta o principio da adequadaugdaddo Sistema Financeiro Nacional (art. 192),
haja vista que o Cddigo de Defesa do Consumiddp natureza € ordinaria, ndo menciona
estipulacdo as operacfes submetidas a Lei 4.595/t@6 quais se determina fixacdo da taxa de
juros, cuja competéncia € do Conselho Monetéaridddat (OLIVEIRA, 2009). Tanto é assim, que

o Supremo Tribunal Federal julgou pela total impd#ncia da acao direta de inconstitucionalidade,
ndo se aplicando a técnica de interpretacdo sdacfiala requerente, neste caso, Confederagéo
Nacional de Sistema Financeiro (BRASIL, SUPREMOBWB®NAL FEDERAL, 2006).

Em sintese, observa-se que tanto os Tribunaist@oaduperior Tribunal de Justica, bem como
o Supremo Tribunal Federal, reconhecem que o Codgdefesa do Consumidor ndo pode
simplesmente limitar a taxa de juros praticada@agdes contratuais entre consumidor e institgicde
financeiras, contudo, destacam que os julgadorasdguconstatarem abusividade na taxa de juros
cobradas pelas instituicdes financeiras, devenrvintede forma a regular a relacdo contratual,
estipulando a taxa média de mercado dos juros, daiderpretacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.
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2.4 COBRANCA DOS CHAMADOS JUROS NO PE

Ultrapassado a discussao acima, abordar-se-aitesst® tema central do artigo, que gira em
torno da celeuma quanto a legalidade da cobranggudos compensatorios antes da entrega das
chaves dos iméveis na planta adquiridos de incagmoas, chamados de juros no pé.

Conforme ja demonstrado anteriormente 0s juros eosgiorios sdo aqueles pagos pelo uso
consentido do capital, decorrente de negdécio gmiéntre as partes. No caso em apreco, 0S juros
compensatorios ficam pactuados no contrato de Egan@u compromisso de compra e venda, haja
vista que o adquirente possui a op¢ao de escolh@nento da compra entre a vista e a prazo, sendo
que, quando opta por condigbes mais flexiveis, comocaso da venda a prazo, algumas
incorporadoras tem se utilizado desta espécierds,joomo forma de atualizacdo monetaria do valor
final do imovel, além de cobrar conjuntamente, xadiwres como o CUB ou INCC.

Tal prética ensejou uma discussdo que chegou agriSupribunal de Justica, através de uma
consumidora que ingressou no juizo de origem cd@u de revisao contratual cumulada com pedido
de repeticdo de indébito contra uma incorporadaleyando que pactuou com a ré promessa de
compra e venda de um apartamento, na cidade déeMR&ti e que a demandada, mesmo antes da
entrega do imovel, que ocorreu em 05.06.2001, viohaando no valor das prestacoes juros de 1%
(um por cento), além do INCC — indice Nacional dst0 da Construgéo, sustentando em sua defesa,
gue o fato constitui grave abuso contra o consumido

O juizo de primeiro grau julgou procedente o pedmmsiderando ilegal a clausula que previa
a cobranca de juros antes da entrega do imoveeendieando o ressarcimento em dobro dos valores
recebidos com base na referida clausula. Conteatarsca foram opostos embargos de declaragéo,
os quais foram rejeitados, com aplicacdo de mintarposta apelacdo, o Tribunal de Justica do
estado, por maioria, negou-lhe provimento. Conteferido acordéo foram opostos novos embargos
de declaracédo, os quais foram parcialmente proyidpsnas para afastar a multa aplicada nos
embargos anteriores.

Inconformada, interpés a empresa incorporadora Reckspecial (REsp n° 670.117), com
fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivotttognal. Em acérdao unanime, cujo relator foi
0 Ministro Luis Felipe Salomao (BRASIL, SUPERIORIBRINAL DE JUSTICA, 2010), a Quarta
Turma do STJ negou provimento ao recurso, conseamdata a seguir:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA EENDA DE
IMOVEL. COBRANCA DE JUROS COMPENSATORIOS DURANTE®BRA. "JUROS
NO PE". ABUSIVIDADE. INEXISTENCIA DE EMPRESTIMO, MANCIAMENTO OU
QUALQUER USO DE CAPITAL ALHEIO.1. Em contratos de promessa de compra e
venda de imével em construcao, descabe a cobraacgards compensatorios antes da
entrega das chaves do imdvel - "juros no pé" -gpanto, nesse periodo, ndo ha capital da
construtora/incorporadora mutuado ao promitente poador, tampouco utilizacdo do
imovel prometido. 2. Em realidade, o que ha é uerdadeira antecipacdo de pagamento,
parcial e gradual, pelo comprador, para um iméugecentrega foi contratualmente diferida
no tempo. Vale dizer, se ha aporte de capitalséaVerifica por parte do comprador para
com o vendedor, de sorte a beirar situacdo abegaatcobranca reversa de juros
compensatorios, de quem entrega o capital por ajgeé o toma de empréstingo Recurso
especial improvido.
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Contra esse julgado, a recorrente postulou embaigodivergéncia, nos quais sustenta a
necessidade de reforma do acérddo embargado, aujetivo de que prevaleca o entendimento
suscitado pela mesma Corte no julgamento do RE3p941/SP, cujo relator foi o Ministro Carlos
Alberto Menezes Direito Brasil, Superior Tribunal dustica (2002):

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PAGAMENTO PABELADO.
JUROS LEGAIS DA DATA DA ASSINATURA DO CONTRATO.1. &b é abusiva a
clausula do contrato de compra e venda de imovelagumsidera acréscimo no valor das
prestacdes, desde a data da celebragdo, como &onuliga 0 pagamento parcelado. 2.
Recurso especial ndo conhecido.

Caracterizada a divergéncia entre o julgado oradfganlo e ora julgado-paradigma (REsp n.
379.941/SP), foi conhecido dos Embargos de DiveigéiNota-se que a recorrente ao interpor 0s
embargos de divergéncia, tinha como intuito paaifa@posicionamento entre as Turmas do STJ em
nome da seguranca juridica tanto dos consumidar@st@ dos incorporadores, posto que enquanto
a quarta turma considerava ilegal a cobranca dos jip pé, a terceira turma entendia a situacdo de
forma inversamente proporcional, como exemplo d¢gaglos acima demonstram a divergéncia.
Motivo este, que foi a origem e o fundamento paraterposicdo dos presentes Embargos de
Divergéncia em REsp N° 670.117, cuja andlise psssaanalisar no ponto a seguir.

2.4 POSICIONAMENTOS DESFAVORAVEIS A LEGALIDADE DA COBRNCA DOS JUROS
NO PE.

O ministro Sidnei Beneti, relator teve seu voto ciéo pela maioria, pois defendeu seu
posicionamento no sentido de que os valores pagasatrato de promessa de compra e venda de
imovel na planta, ou em construcdo, constituem naeiantamento parcelado do valor do bem,
havendo a possibilidade de exigir seu pagamerggrat apenas no momento da entrega das chaves,
0 que descaracterizaria a cobranca de juros comjdeins na espécie (BRASIL, SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Aludiu também o relator, que no decorrer da cogétso promitente comprador ndo usufrui do
imével ou de capital da construtora, sendo erroeet#o, a cobranca de juros, sejam eles
compensatorios, cujo seu objeto € remunerar capitatoisa emprestada, ou sejam moratorios,
porquanto ndo ha o que se falar em inadimplememttvatual a ser suportado pelo cliente. Segundo
o Ministro, na verdade, o que ocorre, € uma aragéip de pagamento pelo adquirente, que na prética,
se transforma em um pagamento gradual em parcelasams, em detrimento a um imovel entregue
no futuro.

Além disso, todos os custos da obra sao incluidgseco do imovel colocados a disposicéao do
publico, inclusive aqueles oriundos dos financiatm&mealizados pela propria construtora. Desta
forma, a pretensédo de cobranca da modalidade dg gompensatorios desde a entrega das chaves
configura verdadeirobis in idem haja vista que a mesma despesa estaria sendibitiaatia “no
pé” e durante todo o contrato, gerando enorme désyem para o consumidor, a qual ndo pode
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existir, nos termos do art. 51, IV, do Codigo ddéeBa do Consumidor, que estabeleca a nulidade de
pleno direito das clausulas contratuais, que débamm obrigacfes abusivas, ou colocam o
consumidor, aqui na figura do adquirente, em ddagam exagerada.

A ministra Nancy Andrighi, por sua vez, acompanboroto do relator ministro Sidnei Beneti.
Reconhecendo a impossibilidade de cobranca dos @éoa entrega das chaves, ao prisma de que o
consumidor ndo frui, durante a construgao, do aagé incorporadora, o que, ainda diante do saldo
devedor, somente vem a ocorrer com a entrega dimdmiautonoma (BRASIL, SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Ainda na mesma linha, argumentou o Ministro TarsmsBverino no sentido de que a
impossibilidade de cobranca dos juros antes degatlas chaves realca a obrigacao de entrega da
unidade habitacional, apos a qual o consumidodaapendente saldo devedor, por fruir, ai sim, de
capital da incorporadora, passa a ser possivdbramea de juros desta natureza, eis que neste caso,
0 incorporador teria antecipado recursos de regididtade dos consumidores (BRASIL,
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

No voto justifica que sem a fruicdo por parte dguagente, permitida pela privacdo a que acede
o incorporador, ndo h4 causa que legitime a cobrdecgjuros compensatérios. A reunido destes
fatores pode ser identificada no contrato de midyeartir de cuja celebracdo o mutuante priva-se
totalmente da quantia entregue, podendo estavsemieénte fruida por parte do mutuario.

Salienta ainda que na incorporacao imobiliariagoarsos nao provém somente dos adquirentes,
mas também da prépria incorporadora, haja vistaetpeéambém se beneficia do capital aplicado
pelos consumidores, de forma que influencia no lemdamento do empreendimento. Assim,
menciona que a incorporadora esta se beneficiamghooccapital antecipado do adquirente, o que
caracteriza situacdo semelhante como aquelas queewc nas operacdes de crédito em geral.
Portanto, como destinatério final e econémico dmpto ou servigo, o consumidor ndo usufrui do
capital da incorporadora na fase de construcdo,smassocia a incorporadora com a sua prestacéo
pecuniaria. Na verdade, o consumidor somente paja@veitar do seu investimento, a partir da
entrega das chaves por parte da incorporadorag dgsdainda pendente de saldo devedor.

Destarte, qualquer decisdo em sentido contrastfiga o ministro, representaria um retrocesso
na constante evolucdo que vem se consolidandahdage fatica do mercado imobiliario.

2.5 POSICIONAMENTOS FAVORAVEIS A LEGALIDADE DA COBRANCADOS JUROS NO
PE.

O ministro Antonio Carlos Ferreira iniciou seu vaiegando que ha inameros julgados que
concluiram a legalidade de clausulas de contratogrdmessa de compra e venda de imovel em
construcdo que estipulam a cobranca de juros caafi@ios antes da entrega das chaves, frisando
destaque no REsp n°® 379.941/SP, que foi utilizaoimoc paradigma (BRASIL, SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012):

[...] as rés fixaram 0 mesmo prego tanto para a compngpagamento de uma s6 vez como
para pagamento parcelado e previram, apenas,assl@gais nesta Ultima, dai que nao seria
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"justo que, optando pela forma parcelada de pagamdmbem, o adquirente pagasse o
mesmo prego se a vista fosse o pagamento, em wdraaeésvantagem, ai sim, aqueles que
optaram por pagar o valor do bem de uma s6 ¥&ath razdo o Acordao recorrido quando
afirma que'ndo ha que se falar que a clausula contratuaprpie a incidéncia de juros para
0 pagamento parcelado do bem se trata de condi&iva, ou leonina”, sendo certo que
ndo tem pertinéncia a alegacdo dos autores de gyeras somente deveriam ter sido
cobrados quando da entrega da unidade, avalizaselot@nca que asseriu que "equivocam-
se o0s autores, quando aduzem que sO nasce o codérahUtuo quando da entrega da
unidade. Ndo existe mituo, mas pagamento, queegma,rnos contratos de incorporagcéo
imobiliaria, é feito na data da celebracao, e rdéddanentrega da unidade"

Argumentou também no sentido de que a comercidizap imovel com a venda na planta
facilita o acesso a moradia, e de modo geral, tonskcelente investimento para o comprador, que
adquire o bem com valor significativamente infeaorpreco do imovel pronto. Ainda destacou que
arelacdo contratual estabelece obrigacOes parasaasipartes, no sentido que enquanto o comprador
tem a obrigacdo de pagar o preco ajustado, o iocaipr assume toda a responsabilidade pela
conclusao do empreendimento: aquisi¢éo do teraraepcao do projeto de edificacédo, aprovagéo
dos documentos junto aos 6rgados competentes, gdetdas registros no cartorio, construcao da obra
(ou sua superviséo) e venda das unidades, diretamepor meio de terceiros. Contudo tal obrigacéo
deriva do risco da atividade incorporativa (BRASHJPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2015).

O pagamento pela compra de um imovel em fase arig#o, a rigor, deve ser feito a vista. No
entanto, pode o incorporador oferecer condicdeazomo adquirente para o pagamento, mediante
parcelamento do valor, que pode se estender, aope vao até mesmo, além do tempo previsto
para o término da obra, tratando-se de um favoestdiorfinanceiro que se oferece ao comprador. Em
tal hipétese, em decorréncia dessa convergéndigatesses, o incorporador estara antecipando os
recursos que sao de responsabilidade do adquidkginados a assegurar o regular andamento do
empreendimento. Assegurando, portanto, legitimabsianca de juros compensatoérios (BRASIL,
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Contrapondo-se a um dos fundamentos do ministnoeSBeneti, 0 ministro apresentou que a
melhor forma de se preservar o direito a informafi@oonsumidor, conforme exige o art. 6°, lll, do
CDC, é permitir a previsdo, expressamente conveadi no instrumento contratual, da cobranca
dos juros compensatorios sobre todo o valor patoala preco do imével. Consequentemente, se 0s
juros compensatoérios estiverem previstos no comiggmte compra e venda, o incorporador estara
assumindo que ndo os incluiu no custo final da.olss® aduz maior transparéncia ao contrato,
abrindo inclusive a possibilidade de o Poder Jaduwicorrigir eventuais abusos praticados pelos
incorporadores (BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSH2012).

Por fim, o ministro confirma que ndo considera alaua clausula que prevé a cobranca de juros
compensatorios, anterior a entrega das chavegonggromissos de compra e venda de iméveis em
construcdo sob o regime de incorporacao imobiliffacaso em apreco, caso ocorra a exclusao da
modalidade de juros compensatorios, 0 ministrdalgue como resultado possivelmente ocorreria
um desequilibrio financeiro nas incorporadoras (BRA SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA,
2012).

Por sua vez, o Ministro Massami Uyeda se manifestogentido de ndo ser razoavel que os
contratantes que optaram por pagar o valor em ¢oesliparceladas, pagassem, ao final, a mesma
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guantia daqueles que optaram pelo pagamento a Wstasuma, defendeu que se adotassem
posicionamento diverso desse entendimento, estgpiavilegiando os adquirentes que pagam
parceladamente em detrimento daquele que pagastad BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA, 2012).

Ja, o Ministro Raul Araujo entendeu que ndo se muoheparar 0 mercado da incorporacao
imobiliaria, que tem suas proprias caracteristicas outro tipo de mercado, dado os produtos nele
gerados e aos negocios realizados (BRASIL, SUPERIRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Ao que tange a justificativa de determinados miiosstjue alegam sob a 6tica de que o adquirente
de unidade autbnoma a ser construida no futuroes&o usufruindo do imovel no momento da
compra, sendo entdo, impossivel a cobranca de poompensatorios referente ao valor pactuado
antes da entrega, o ministro se manifesta no sedédjue apesar dos consumidores que compram
com o planejamento de ali naquele imovel constielr lar, existem, por outro lado, pessoas que nao
adquiriram esses bens para usufruir deles. Exedigdo séo os investidores no mercado imobiliario,
agentes que dispde de condicdes financeiras pangaraode imovel na planta, com objetivo de
especular e vender depois auferindo o lucro quejalesn e que for compativel com o mercado
(BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Defende que esse mercado néo funciona sob a died&stado. E um mercado que, no maximo,
pode ter incentivos do Estado, mas ndo uma regreadder obrigatério que todos tenham que
cumprir, a ndo ser naqueles produtos que séo &almsce financiados pelo Sistema Financeiro da
Habitacdo, esse sim submetido a uma maior tutegoderno. Mas o mercado normal, de imoveis
produzidos para a classe média, para a classeattaem nenhuma ingeréncia maior do Estado. E o
investidor, o incorporador, 0 empresario, elesearn seus capitais, contando com essa liberdade
(BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

E ainda, salienta que os custos envolvidos na eadst sdo elevados, o0s riscos sdo também
elevados — por exemplo, h&a o risco de acidenteatb@alho, que gerard uma indenizacdo enorme.
Assim, constatam-se muitos fatores que interferemocvariantes importantes, a justificar que os
precos, a vista e a prazo, de um imovel, que éaupo gerado no mercado imobiliario, sofram essas
variacdes. A justificativa é perfeitamente cabiwelso se leve em conta essas caracteristicas do
mercado imobiliario (BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DRUSTICA, 2012).

Enfim, argumenta que ndo ha nenhuma lei que obstebeanca desses juros, que se faz
necessaria em funcdo de que o pagamento a prapmdéser igual ao pagamento a vista. Inclusive
menciona que se interferido for este mercado palerser aniquilado, pois estardo vedando praticas
legais, consideradas licitas, corretas e normdAEL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA,
2012).

No voto da Ministra Maria Isabel Galotti, esta mesiderou sua posi¢cdo em relacdo a decisao
anterior que havia aderido em unanimidade com assvda Quarta Turma do STJ (BRASIL,
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Justificou ao reconsiderar seu posicionamento gaéqoirente optou por ndo pagar a vista a
parte que lhe incubia na incorporacéo, se ele, qmgagar a vista, optou pela possibilidade
oferecida pela incorporadora de fazer o pagamenteandicdes parceladas, ha, sem davida, uma
causa juridica valida que justifique a previsaati@nal desses juros compensatoérios. Nao seria, ha
opinido da ministra, compativel com o contratodivdesses juros compensatérios aqueles que
pagaram parceladamente, colocando-os em iguald&decotidicdo com 0s que pagaram
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antecipadamente os valores necessarios a suangadenstrucdo da obra (BRASIL, SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Por fim, a ministra salientou que € necessarioi@vasta espécie de contrato de acordo com a
legislacdo vigente a época, de acordo com aquioégincontroverso e que haja sido pactuado no
contrato (BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 291

Argumentou, por seu turno, o Ministro Villas Boase@as que nao se pode, por decreto, por lei
ou por decisdo judicial extinguir uma realidadenéenica. O proprio anteprojeto de reforma do
Cddigo de Defesa do Consumidor vai nessa linhagxégir que as operacdes de crédito sejam
reconhecidas como tal, de forma aberta e transigaf@ar melhores que sejam as justificativas, néo
se pode suprimir a realidade de que quando h& ateaipacédo de recursos, quando ha crédito, ha
um custo e esse custo é suportado por alguémpskgaconsumidor, seja por outra pessoa. Caso
aprovado o texto, ndo sera mais possivel dizeuqueoperagédo de crédito é feita a juro zero, sem
juros. O pagamento a vista, tal como se vé no erjetp, sera sempre distinto do pagamento a prazo.
Ou seja, 0 pagamento a vista ensejara descontaloiocorrespondente aos juros, a remuneragdo do
capital, sem que se admita que tal valor, comoredogquentemente, seja embutido no total a pagar
(BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

ApoOs a vedacdo da cobranca dos chamados juros,mm mpércado imobiliario adaptou-se a
norma, mas de modo a cobrar precos diferenciadoprejuizo do consumidor. Assim, para que se
assegure maior transparéncia quanto aos custogsefente incorridos pelo consumidor e para que
se possibilite a comparacdo de precos, faz-se s@te® manutencdo desta modalidade de juros
(BRASIL, SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

Por fim, o Ministro Marcos Buzzi, de forma brevepgesicionou no sentido de que acerca da
Unica disciplina que existe sobre esse fato € alé&flercado. Certo €, que determinados setores da
atividade econdmica devem ser supervisionados Betado de maneira minuciosa, mas nao
substituido, nem o préprio controle ha de ser guldd, sob pena de alterar a denominacdo do
proprio regime e do proprio sistema (BRASIL, SUPEBRITRIBUNAL DE JUSTICA, 2012).

2.8 CONSIDERAGOES CRITICAS ACERCA DOS VOTOS DOS NMROS DO STJ

Votaram a favor da legalidade da cobranca dos jusq® os ministros Antonio Carlos Ferreira,
Isabel Gallotti, Villas B6as Cueva, Marco Buzzi,uRAraujo e Massami Uyeda, e foram vencidos
Sidnei Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e Namclyighi.

A reversdao de tal posicionamento pela Segunda Skc&dJ implica em um possivel retrocesso
no mundo juridico, por mostrar-se reverso aos fpios consumeristas, no momento em que justifica
seu posicionamento favoravel a legalidade da cghardos juros no p€, como principal argumento
de que “ndo existe venda a prazo com prec¢o de \éewnidéa”. Salienta-se que ndo se trata da entrega
de um bem, no caso um apartamento, para sua ¢éitizenediata, na realidade, o pactuado entre as
partes, € um compromisso de compra e venda, camganho futuro de coisa certa, que ocorrera
mediante pagamento total ou parcial (ROCHA, 2015).

Neste sentido, a decisdo da 22 Secdo pode ocasiomasério desequilibrio no mercado
imobiliario, em especial ao que tange a relacadratwal entre incorporador e adquirente. Insta
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salientar que é possivel a constatacédo de querad¢éo dos chamados juros no pé duplicara esses
efeitos para os adquirentes.

A atividade da incorporacdo imobiliaria acarrete, fdto, inUmeras responsabilidades ao
incorporador, mas que sdo de certo modo, atribuétlassua maioria pela propria legislacao
4.591/1964. No entanto, ndo parece justo obrigamdquirente a arcar com parte desta
responsabilidade, como € o caso desta modalidafileasecompensatorios pactuados na promessa
de compra e venda antes da entrega da unidadevéintpe os juros compensatorios, somente sao
cabiveis em casos de fruicdo de capital ou benoytoem. Assim cabe ao mercado imobiliario, em
especial a incorporacao imobiliaria, regular estalatidade de juros, atuando de forma a zelar por
seus clientes.

Cumpre salientar que favoravel a legalidade daacaar dos juros no pé o ministro Ferreira -
relator do acordéo -, afirmou que a comercializatgiamével na planta facilita o acesso a moradia
e, em regra, constitui excelente investimento pa@mprador, que adquire o bem com valor bastante
inferior ao preco do imével pronto. Defendeu aiadhinistro que o pagamento da compra do imével
em construcao deveria ser feito a vista, se o pwador oferece prazo adicional para o comprador
pagar, mediante parcelamento do preco, é um faneeeto financeiro ofertado.

Desta forma, o incorporador estara antecipandeeasrsos que sdo de responsabilidade do
adquirente, destinados a assegurar o bom andamdentéonpreendimento. Por fim, sustentou no
sentido de que ndo resta duvida que esses jups 8e nao puderem ser convencionados no contrato,
serdo acrescentados no preco final da obra e sdpsrpelo adquirente, sendo, porém, estipulados
de acordo com a livre intengéo do incorporadormpanto que, Se 0S juros compensatorios estiverem
previstos no compromisso de compra e venda, opocador estara afirmando que ndo os incluiu no
custo final da obra. Isso, segundo os ministrasz athior transparéncia a relacéo contratual, abrind
inclusive a possibilidade de o Judiciario corrgrentuais abusos.

Pela leitura dos votos, vislumbra-se uma curiogarséio na ordem fatica, na medida em que se
trata o incorporador como parte hipossuficiente,apontar as dificuldades deste negécio, sem
contudo, abordar a vantajosa margem de lucro danme$azendo parecer que a atividade
incorporativa € quase uma benesse prestada petexéolores para os consumidores.

Assim, a grosso modo, o que se percebe é a defirpdg natureza juridica dos juros
compensatorios, os quais foram amoldados contua #osma natural para atender a interesses das
construtoras e incorporadoras, em detrimento dangardos direitos dos consumidores. Como visto,
0 escopo econdmico/juridico dos juros compensat@ravece ter sido ignorado, ao se permitir a sua
cobranca sem que haja antecipacao de capital, fsuig&o do imovel em favor do consumidor.

3 CONSIDERACOES FINAIS

Em razao da nova arquitetura das cidades, queseead®ldar as novas demandas demograficas,
a atividade do incorporador se mostra essencial paealizacdo do direito a habitacdo, motivo pelo
qgual, o incorporador encontra-se vinculado a aqualdter permanente, suportando o 6nus da
atividade e respondendo pelos danos que venhanorgggar da inexecugdo ou ma execucao da
obrigacéo pactuada no negaocio juridico.
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As dificuldades juridicas abordadas nesta pesquiggnam-se quando antes da entrega do
imével, os incorporadores estipulam nos contraéosampromisso de compra e venda para entrega
de unidade futura, além do mecanismo indexador B GWINCC -, também a cobranca de juros
compensatorios, juros estes denominados pela fjudépcia como juros no pé.

Destaca-se que a cobranca dos juros no pé, toraodeg propor¢cdes no mercado imobiliario,
0 que resultou em uma discussao jurisprudencidiajlevada a Segunda Secao do Superior Tribunal
de Justica, através dos Embargos de DivergénciRbesp 670.117.

Nesta problematizac¢édo, ndo houve confirmagdo dadsp cogitada, haja vista que a Segunda
Secdao ao decidir pela possibilidade de cobrancalim®mados juros no pé, reconheceu a legalidade
da clausula de contrato de promessa de comprada denmaovel que determina a cobranca dos juros
compensatorios a partir da assinatura do contdsidarando que este instituto ndo € abusivo na
relacdo contratual entre incorporador e adquireefistindo-se em pratica corriqueira de mercado
gue ndo merece censura pelo Poder Judiciario.

Contudo, ao analisar o julgado de forma criticaystata-se a fragilidade dos fundamentos
adotados pelos ministros, que em varios momentosgtram votos carregados de fundamentacdes
politicas mais do que juridicas, ao basear o afesito da caracteristica juridica dos juros
compensatorios, permitindo a sua cobranca, mesea&w haja adiantamento ou fruicdo de capital
alheio, fazendo isso em favor de ramo abastadocdaoenia, em detrimento do direitos dos
adquirentes, que em sua maioria sdo consumidores.

Apesar da possibilidade e legalidade pacificada pelsprudéncia do STJ, o que se verifica é
gue a proprio mercado imobiliario devera mensurelassificar as incorporadoras. No sentido de
gue, aquelas que zelam pelos seus clientes, queogunais educados financeira e juridicamente o
forem, terdo condi¢cBes de distinguir o custo fidalcada produto, tendo predilecdo por aquelas
empresas que se abstiverem desta pratica, e loglen@® mais imoveis do que aqueles que optam
por praticar tal conduta, que ainda que reconhgmaSTJ como legal, traduz em evidente prejuizo
financeiro ao adquirente, que no preco final texgopvalor muito mais elevado do que aquele que
acredita ter contratado.
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THE COLLECTION OF THE POSSIBILITY OF CALLED "INTER EST IN THE FOOT "
THE LIGHT OF THE COURT OF UNDERSTANDING TOP

Abstract: The aim is to analyze the recent discussion thiseDivergence Embargo on REsp . 670
117 judged by the Second Section of the Superiort@d Justice regarding the legality of the
collection of compensatory interest before the propis handed over , the case law referred to as "
interest on foot " in order to analyze the groundgd by each Minister in their positions . For this
we use the inductive method , investigating theziBam legislation and the doctrinal and
jurisprudential positions on the subject , espdgialnen dealing with the legality of charging irest

on foot , so it is understood that according to tikerent position of the Superior Court of Justice

charging penalty interest (interest on foot ) bg tevelopers , before the property is handed over ,
is admitted fact.

Keywords: Real Estate Development. Compensatory Intergstrdst on Foot.
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