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Decisao do Superior Tribunal de Justica - STJ

Imobiliaria que dispensou exigéncias do locatario tera de pagar aluguéis ao locador

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) manteve decisao que condenou
uma imobilidria a pagar dividas deixadas pelo locatario e por seu fiador, porque nao
tomou os cuidados devidos na andlise dos cadastros e até mesmo dispensou exigéncias
contratuais relativas a renda e patrimodnio.

No caso julgado, o locador celebrou contrato com a imobilidria para locagdo e
administracao de sua propriedade. A administradora, por sua vez, aprovou o cadastro
do locatario e do fiador baseada, segundo a sentenca, em “lacos de amizade”, sem que
a renda recebida por eles alcangasse o valor minimo exigido em contrato e sem que
tivessem bens para garantir eventual execucao.

Diante da inadimpléncia dos aluguéis, e com a descoberta da falta de bens do locatario
e do fiador para cobrir os débitos, o proprietario do imdvel ajuizou agdo objetivando
indenizacdo por perdas e danos contra a imobilidria. Segundo ele, os cadastros foram
aprovados de forma “desidiosa”.

A imobilidria declarou que atuou com diligéncia tanto na aprovacao dos cadastros como
no curso do contrato de locagdo, e que promoveu a cobranca judicial da divida. Afirmou
que ndo poderia ser responsabilizada pela inadimpléncia do locatario, j& que ndo se
obrigou solidariamente ao cumprimento do contrato de locacao, cujos valores deveriam
ser assumidos, segundo ela, exclusivamente pelo devedor e seu fiador.

Alegou ilegitimidade passiva na causa e disse que a pretensdo do proprietario do imdvel
em ser indenizado ja estava prescrita.

Execucgao frustrada

O Tribunal de Justica do Rio Grande do Norte (TJRN) reconheceu a existéncia de falha
na aprovacdo do cadastro do locatario e do fiador, pois a renda auferida por eles nao
alcangava o patamar minimo exigido contratualmente (renda mensal superior ao triplo
do valor do aluguel), com o que se frustrou a execucao dos aluguéis e débitos relativos
as cotas condominiais e tributos ndao pagos.

O TIRN também levou em conta a conclusdo da sentenga no sentido de que a
aprovacao do cadastro do locatario e do seu fiador teria ocorrido em virtude de amizade
entre eles e o diretor da imobiliaria.

Para o relator do recurso no STJ], ministro Luis Felipe Salomado, esses argumentos
reforcam a culpa da imobilidria pela “desidia” na execugdo do contrato.

Publicacao da AABIC — Associacdo das Administradoras de Bens Imdveis e Condominios de Sdo Paulo — entidade fundada em 1978 -
que congrega expressivo nimero de empresas do segmento e direciona seus servigos através de: orientagdo quanto aos principios
éticos da atividade, formacgdo de profissionais, assessoria juridica, pesquisa e divulgacdo de indicadores do mercado e cuida da
importancia dessas organizacGes junto a sociedade.




¥ 1/13:- 1yrn

Associagéo das Administradoras de Bens Iméveis e Condominios

Edicdo 03/2013
Segunda-feira, 29 de abril de 2013

O artigo 667 do Cddigo Civil (CC) obriga o mandatario (no caso, a imobiliaria) a aplicar
“toda sua diligéncia na execucdo do mandato e a indenizar qualquer prejuizo causado
por culpa sua ou daquele a quem substabelecer, sem autorizacdao, poderes que devia
exercer pessoalmente”.

Segundo o relator, “ndo cabe a imobilidria que agiu diligentemente a responsabilidade
pelo pagamento de aluguéis, cotas condominiais ou tributos inadimplidos pelo locatario,
ressalvadas as hipoteses de previsao contratual nesse sentido”.

Entretanto, “configura-se a responsabilidade da administradora de imodveis pelos
prejuizos sofridos pelo locador quando ela ndo cumpre com os deveres oriundos da
relacdao contratual”, analisou o relator.

Legitimidade e prescricao

Para os ministros da Quarta Turma, a imobilidria, autora do recurso especial, é parte
legitima para figurar no polo passivo da acdo, pois o pedido formulado em juizo ndo diz
respeito apenas ao pagamento dos aluguéis, mas a responsabilizacdo civil da empresa
pelo descumprimento do contrato.

Com relacdo a prescricdo alegada pela imobilidria, a Turma esclareceu que a pretensao
do proprietario do imoével nasceu com a ciéncia do defeito na prestacdo do servigo, ou
seja, com o conhecimento da “desidia” quanto a aprovacdo cadastral do locatario e do
fiador.

Tal fato se deu quando o processo executivo, ajuizado em junho de 2003, foi frustrado.
Como a demanda foi proposta em agosto de 2005, antes de transcorrido o prazo de
trés anos previsto no artigo 206, paragrafo 3°, inciso V, do CC, os ministros
entenderam nao ter ocorrido prescrigao.

Fonte: Superior Tribunal de Justiga - Disponivel em
http://www.stj.jus.br/portal stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=109388&utm source=agencia&
utm medium=email&utm campaign=pushsco
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