RECURSO ESPECIAL N°1.139.285 - DF (2009/0172089-3)
RECORRENTE : PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADO : ROBERTO DE BARROS BARRETO E OUTRO(S)

RECORRIDO : JORIVAL ANTOI\JIO DE OLIVEIRA E CONJUGE

ADVOGADO : SILVIO DE ARAUJO NUNES E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

Trata-se de recurso especial interposto por PAULO OCTAVIO
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face de acérd&o proferido pelo TIDFT.

Na origem, cuida-se de ac&o ordinaria ajuizada por JORIVAL ANTONIO DE
OLIVEIRA E CONJUGE contra PAULO OCTAVIO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, na qual se pleiteia a restituicdo de quantia paga pela compra de imovel, sob a
alegacao de que houve entrega de area privativa menor do que a prometida.

A ré, ora recorrente, contestou o pedido alegando que a area total prometida
no contrato - 87,8 metros quadrados - se refere @ soma das areas da unidade
habitacional e da vaga de garagem.

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido (e-STJ fls.
324-330), entendendo que a vaga de garagem nao deve ser considerada no cobmputo da
area privativa do imével vendido, pois ela "compreende area real de uso comum". Em
consequéncia, condenou a ré a pagar aos autores o valor equivalente a area ndo
entregue, "convertido ao padrdo monetario atual e corrigido monetariamente” pelos
indices do INCC e pela TR.

Interpostas apelacdes por ambas as partes, o TIDFT deu provimento ao
recurso dos autores, majorando a verba honoraria de R$ 900,00 para 15% sobre o valor
da condenacao, e parcial provimento ao recurso da ré, apenas para determinar que a
correcdo monetaria seja feita com base no INPC. Eis a ementa do acérdao (e-STJ fls.
419-433):

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. VAGA
DE GARAGEM VINCULADA. NAO ABRANGENCIA DA AREA DE
GARAGEM NO MONTANTE DA AREA PRIVATIVA DE DIVISAO NAO
PROPORCIONAL PROMETIDA. ABATIMENTO DA DIFERENCA A MENOR
(ART. 1.136 DO CCB). PROCEDENCIA. CORRECAO DO DEBITO PELO
INPC. POSSIBILIDADE. HONORARIOS. APLICACAO DO ART. 20 § 3°,
C/C ART. 21 § UNICO DO CPC, QUANDO SE TRATAR DE SENTENCA
CONDENATORIA COM DECAIMENTO MINIMO DO PEDIDO.

1. A vaga de garagem vinculada ao apartamento, ndo esta abarcada na
area privativa do imével prometida a venda. Apurado diferenca a menor,
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procede o pedido de abatimento no pre¢co do bem, na forma do art. 1.136
do CCB.

2. Na esteira do melhor entendimento jurisprudencial dominante o INPC é
o indice que melhor representa a recomposicdo do poder de compra da
moeda e, deste modo, deve ser ele o aplicado ao caso.

3. Tratando-se de sentengca condenatéria a verba da sucumbéncia
deverd ser fixada sobre o valor da condenacgdo. Desta sorte,
considerados o grau de zelo dos autores, a nhatureza e relevancia da
causa e, ainda, o tempo decorrido no tramite do processo, e, ainda, que
a autora, em razdo das modificacbes inseridas no julgado, sucumbiu em
parte minima do pedido, bastante apropriado o importe de 15% do calor
da condenacéo, devidamente corrigido a partir da prolacdo da sentenca,
nos termos do art. 21, paragrafo tnico do CPC.

4. Recursos conhecidos. Improvido o agravo retido. Providos 0s recursos
dos autores apelantes e parcialmente provido o recurso da ré apelante.
Unénime.

Opostos embargos de declaracdo, foram rejeitados (e-STJ fls. 447-450).

Inconformada, a recorrente interpds o presente recurso especial (e-STJ fls.
467-480), com fundamento no art. 105, lll, "a" e "c", da CF, alegando violagéo do art. 2°
da Lei n° 4.591/1964. Sustenta, em sintese, que "a area da vaga de garagem
contratualmente prometida e entregue ao recorrido € area privativa de sua propriedade e
uso exclusivo", devendo, portanto, ser inclusa no computo da area total do imdvel
vendido.

Contrarrazdes apresentadas (e-STJ fls. 511-523).

Nao admitido na origem (e-STJ fls. 525-528), o0 recurso subiu a esta Corte
por decisdo do Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA no Ag n° 1.101.170 (e-STJ fl.
556).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°1.139.285 - DF (2009/0172089-3)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL - ACAO DE INDENIZACAO PARA
RESSARCIMENTO DE VALORES REFERENTES A COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - ALEGAQAO DE DIFERENCA ENTRE A
AREA PROMETIDA E A AREA ENTREGUE - PROCEDENCIA
DO PEDIDO NAS INSTANCIAS ORDINARIAS - ENTENDIMENTO
DE QUE A VAGA DE GARAGEM E AREA DE USO COMUM E,
POIS, NAO DEVE SER CONSIDERADA NO COMPUTO DA
AREA TOTAL DO BEM.

INSURGENCIA DA EMPRESA RE.

Hipotese em que se discute se a vaga de garagem do
condémino deve ser compreendida como area privativa dele e se
pode, consequentemente, ser considerada no cémputo da area
total do imovel vendido.

Decidido pelas instancias ordinarias que a vaga de garagem
“compreende area real de uso comum", que hao pode ser inclusa
no cbmputo da é&rea total do apartamento, o qual, por
conseguinte, teria sido entregue com area inferior a prometida.

1. A vaga de garagem s6 deve ser considerada area comum
de condominio edilicio quando ndo se vincular a uma unidade
residencial especifica e, consequentemente, ndo se destinar ao
uso exclusivo do proprietario dessa unidade, podendo ser usada,
assim, por todos os condéminos. Quando, porém, a vaga de
garagem for individualizada e de uso exclusivo do proprietario de
uma unidade residencial especifica, ela ndo serd considerada
como area comum, podendo, nesse caso, (i) constituir apenas
um _direito acessorio ou (ii) configurar-se como unidade
autbnoma, caso em gue tera registro préprio em cartorio.

2. No caso em questdo, a vaga de garagem pertence
exclusivamente ao proprietario do apartamento respectivo, pois
tem mencdo expressa no contrato, numeracao propria e
delimitacdo especifica no terreno. Sendo assim, as instancias
ordinarias se equivocaram ao considera-la como bem de uso
comum.

3. No entanto, os compradores ndo foram devidamente
informados de que a area total do imovel correspondia & soma
das areas da unidade habitacional e da vaga de garagem, uma
vez que a redacdo do contrato objeto da lide cria a expectativa,
em qualquer pessoa que o |é, de que a area privativa prometida
ao comprador se refere unicamente a area do apartamento, isto
é, da unidade habitacional, e ndo da soma desta com a area da
vaga de garagem.

4. A praxe no mercado imobiliario € o anuncio da area do
apartamento, apenas, constituindo eventual vaga de garagem um
plus.

5. Embora seja possivel, em tese, que se veicule anuncio
publicitario informando como éarea total do imével a venda a soma
das areas do apartamento e da(s) vaga(s) de garagem, é
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absolutamente imprescindivel que, nesse caso, a publicidade seja
clara e inequivoca, de modo que os consumidores destinatarios
ndo tenham nenhuma dulvida quanto ao fato de que o
apartamento, em si, possui area menor do que aquela area total
anunciada. Aplicacdo pura e simples do principio da
transparéncia, previsto no CDC.

6. Recurso especial desprovido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator):

O recurso ndo merece prosperar.

Cinge-se a controvérsia em saber se a vaga de garagem do condémino deve
ser compreendida como area privativa dele e se pode, consequentemente, ser
considerada no computo da area total do imével vendido.

A recorrente alega que a area total prometida no contrato - 87,8 metros
quadrados - se refere & soma das areas da unidade habitacional e da garagem. Nas
suas palavras:

A unidade imobiliaria negociada entre as partes foi prometida a venda
com vinculacdo a uma vaga de garagem, area esta que corresponde a
uma fracdo ideal do terreno da edificacdo, estando demarcado seu
espaco com Vvistas a perfeita identificagdo, possuindo designacao
numerica junto ao cartorio de registro imobiliario, havendo descricdo do
seu espaco na especificacdo do condominio.

Assim, a vaga de garagem constitui unidade autbnoma, pois deve ser
tratada como objeto de propriedade exclusiva, nos termos do art. 2° da
Lei n. 4.591/64, razdo pela qual sua area nao poderia deixar de ser
computada no calculo da area privativa do imovel objeto da agéo.

No entanto, as instancias ordinarias entenderam que a vaga de garagem
"compreende area real de uso comum®”. Assim, ndo a incluiram no cémputo da area
total do apartamento e, por conseguinte, concluiram que o imével foi entregue aos
recorridos com area inferior a prometida.

Na verdade, as instancias ordinarias se equivocaram ao afirmar que a vaga
de garagem, no presente caso, deve ser considerada como area de uso comum.

Com efeito, a vaga de garagem sO deve ser considerada area comum de
condominio edilicio quando ndo se vincular a uma unidade residencial especifica e,
consequentemente, ndo se destinar ao uso exclusivo do proprietario dessa unidade,

podendo ser usada, assim, por todos os conddminos. Nesse sentido, confira-se 0
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seguinte julgado desta Quarta Turma:

PROCESSO CIVIL. DIREITOS REAIS. RECURSO ESPECIAL. ACAO
REIVINDICATORIA. CONDOMINIO EDILICIO. VAGA NA GARAGEM.
COISA REIVINDICANDA NAO INDIVIDUALIZADA. IMPOSSIBILIDADE.

(...)

2. Em condominio edilicio, a vaga de garagem pode ser enquadrada
como: (i) unidade autébnoma (art. 1.331, § 1°, do CC), desde que lhe
caiba matricula independente no Registro de Imdveis, sendo, entdo, de
uso exclusivo do titular; (ii) direito acessério, quando vinculado a um
apartamento, sendo, assim, de uso particular; ou (iii) a&rea comum,
quando sua fruicdo couber a todos o0os condbminos
indistintamente.

(...)

5. Recurso especial provido.

(REsp 1152148/SE, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 13/08/2013, DJe 02/09/2013)

Em suma: a vaga de garagem pode ser (i) de uso comum ou (i) de uso
particular. E, quando for de uso particular, a vaga de garagem pode (ii.a) constituir
apenas um direito acessorio ou (ii.b) configurar-se como unidade autbnoma, caso em
que terd registro proprio em cartoério.

Vale ressaltar, porém, que, segundo a doutrina especializada, a tendéncia
atual é de que as vagas de garagem ndo sejam mais caracterizadas como area de uso
comum, mas sim como unidades autdnomas. Nesse sentido, confiram-se as licdes de
Elvino Silva Filho:

(...) em principio, a falta de qualquer estipulagdo em contrario, na
convencdo de condominio, as garagens dos edificios de apartamentos
eram consideradas entre as coisas de uso comum.

Sendo consideradas entre as coisas de uso comum todo co-proprietario
tinha direito de uséa-la, estacionando o seu carro no primeiro espaco
vago que encontrasse.

(...)

A garagem deixou de ser incluida nas coisas comuns dos edificios em
propriedade horizontal, e, passou a ser atribuida, nas divisbes e
especificacbes de condominio, apenas a alguns dos condbminos, aos
guais, entdo lhes era destinada uma fracdo ideal maior no terreno do
edificio, e, consequentemente, uma maior participagdo percentual ou em
metros quadrados nas &reas comuns do edificio, do que as atribuidas
aos demais condominos.

A garagem restrita a um determinado numero de conddminos ou
proprietarios de unidades autbnomas (apartamentos ou conjuntos
comerciais), passou a ser considerada um acessoério da unidade
autdbnoma.

(...)
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Ai estava, entdo, delineado o direito de alguns co-proprietarios na
garagem. Poderia esse direito consistir em: a) uma vaga de ocupagao no
espaco da garagem, demarcada ou dividida, e, as vezes, numerada,
sendo portanto uma vaga determinada; b) uma vaga sem delimitagdo ou
sem demarcacdo, constituindo-se apenas no direito de ocupar o espaco
do carro, na garagem, sendo portanto uma vaga indeterminada.

(...)

Entretanto, em face do direito atual (...), a lei possibilitou que o direito a
vaga de garagem dos edificios submetidos ao regime condominial da
propriedade horizontal fosse tratado como um direito sobre uma unidade
autbnoma, e ndo apenas como um direito acessorio.

(...)

Diante do crescente- aumento do numero de automoéveis e da sua
integracdo da vida das pessoas de uma comunidade, as posturas
urbanas de muitas administracbes municipais passaram a tornar
obrigatoria a existéncia de garagens em todos os edificios a serem
construidos ou que tenham passado por grandes remodelacoes,
variando a percentagem de espaco destinada a acomodacgdo de
veiculos, conforme a finalidade de cada edificio.

(...)

Essas vagas podem (...) constituir uma unidade autbnoma sobre a qual
venha a incidir o direito de propriedade do co-proprietario ou condémino
no edificio de apartamentos ou em propriedade horizontal. (SILVA FILHO,
Elvino. As vagas de garagem nos edificios de apartamentos. Séo
Paulo: RT, 1977, pp. 12-24)

Outra prova cabal de que a vaga de garagem, quando for individualizada e de
uso exclusivo do proprietario da unidade residencial respectiva, ndo configura area
comum € o fato de que esta Corte reconhece a possibilidade do seu registro autbnomo
em cartério e admite até mesmo sua penhora. Nesse sentido, confiram-se os seguintes
precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ART. 544 E 545 DO CPC. RECURSO ESPECIAL.
TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. SOCIEDADE POR QUOTAS DE
RESPONSABILIDADE LIMITADA. DISSOLUCAO IRREGULAR.
REDIRECIONAMENTO DA EXECUCAO PARA SOCIO-GERENTE.
POSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. PENHORA. VAGA DE GARAGEM EM
IMOVEL RESIDENCIAL. PENHORABILIDADE.

(...)

4. As vagas de garagem de apartamento residencial, individualizadas
como unidades autdbnomas, com registros individuais e matriculas
préprias, podem ser penhoradas, ndo se enquadrando na hipétese
prevista no art. 1° da Lei n.° 8.009/90. Precedentes do STJ: REsp
1057511/SC, Rel. Ministra Eliana Calmon, Segunda Turma, julgado em
23/06/2009, DJe 04/08/2009; AgRg no Ag 1058070/RS, Rel. Ministro
Fernando Goncalves, Quarta Turma, julgado em 16/12/2008, DJe
02/02/2009; REsp 869.497/RS, Rel. Ministra Denise Arruda, Primeira
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Turma, julgado em 18/09/2007, DJ 18/10/2007 p. 294; Resp n°
400.371/SP, Rel. Ministro Antbnio de Padua Ribeiro, DJ de 22.11.2002;
REsp n.° 182.451-SP, Rel. Min. Barros Monteiro, DJ de 14.12.1998; REsp
n.° 205.898-SP, Rel. Min. Félix Fischer, DJ de 1°.7.1999.

5. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no Ag 1229438/RS, Rel. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA TURMA,
julgado em 23/03/2010, DJe 20/04/2010)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCA(;AO.
VAGA DE ESTACIONAMENTO COM MATRICULA PROPRIA. PENHORA
DE BEM IMOVEL. POSSIBILIDADE.

1. E possivel a penhora de vaga autdbnoma de garagem, com registro e
matricula proprios, mesmo quando relacionada a bem de familia.
Precedentes.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 1152760/RS, Rel. Ministro HAROLDO RODRIGUES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJ/CE), SEXTA TURMA, julgado
em 05/11/2009, DJe 08/03/2010)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E DIREITO PROCESSUAL CIVIL.
PENHORA DE BEM IMOVEL. VAGA DE ESTACIONAMENTO COM
MATRICULA PROPRIA. SUMULA STJ/83. APLICABILIDADE. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. Possivel a penhora de vaga autbnoma de garagem, com registro e
matricula préprios, mesmo quando relacionada a bem de familia.

2. Precedentes especificos desta Corte.

3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no REsp 931.424/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 24/05/2011, DJe
03/06/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. BEM DE FAMILIA. VAGA AUTONOMA DE
GARAGEM. PENHORABILIDADE.

1. Esta consolidado nesta Corte o entendimento de que a vaga de
garagem, desde que com matricula e registro préprios, pode ser objeto
de constricdo, ndo se lhe aplicando a impenhorabilidade da Lei n°
8.009/90.

2. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no Ag 1058070/RS, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES,
QUARTA TURMA, julgado em 16/12/2008, DJe 02/02/2009)

Alids, mesmo quando a vaga de garagem € apenas um direito acessorio,

porque ndo registrada em cartério como unidade auténoma, ela também sera de uso

privativo do seu proprietario se for individualizada, e nesse caso pode até ser objeto de

cessdo, como ja decidiu a Terceira Turma deste Superior Tribunal:

DIREITO CIVIL. VAGA DE GARAGEM. CESSAO PARA CONDOMINO.
POSSIBILIDADE. DIREITO REAL SOBRE BENS IMOVEIS. TRANSCRICAO
NO REGISTRO DE IMOVEIS. NECESSIDADE. PRINCIPIO DA
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PRIORIDADE. PREVALENCIA DO PRIMEIRO REGISTRO.
- Como direito acessorio, a vaga de garagem adere a unidade, sendo,
contudo, desta destacavel para efeito de sua cessao a outro condémino.

(...)

Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 954.861/RJ, Rel. Ministro HUMBERTO GOMES DE BARROS, Rel.
p/ Acérddo Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
06/11/2008, DJe 26/11/2008)

Pois bem. No caso em questdo, a vaga de garagem dos recorridos
pertence-lhes exclusivamente, pois tem mencao expressa no contrato, numeracao
propria e delimitagdo especifica no terreno. Sendo assim, as instancias ordinérias se
equivocaram ao considera-la como bem de uso comum.

No entanto, isso ndo € suficiente para que se dé provimento ao recurso da
recorrente, uma vez que 0 Juizo de primeiro grau, analisando o conjunto
fatico-probatorio dos autos, destacou que os recorridos ndo foram devidamente

informados de que a area privativa total do imoével correspondia a soma das

areas da unidade habitacional e da vaga de garagem. Confira-se, a propoésito, o

seguinte excerto da sentencga (e-STJ fl. 328):

(...) no instrumento particular de promessa de compra e venda celebrado
entre as partes o imovel foi identificado nos seguintes termos:
"apartamento de ndmero 113, do RESIDENCIAL RENATO DE SA JR., 3
QUARTOS SENDO 1 REVERSIVEL, BANH. SOCIAL, COZINHA, AREA DE
SERVICO, BANH. SERVICO, VARANDA, com &rea privativa de 87,80 m2,
area comum de 32,96m2 e area de total de 120,76m2 com vaga de
garagem numero 18", conforme clausula 1.6 de fl. 16.

E induvidoso que esse ajuste criou uma expectativa legitima nos
Litisconsortes Passivos no sentido de que estavam adquirindo um
apartamento com area privativa de 87,80m2.

Ocorre gue, essa legitima expectativa foi lesada pela Ré, na medida em
gue o Dr. Perito Oficial, apds realizar vistoria no imovel, afirmou que:

"de acordo com a medicdo interna da unidade, a area real privativa € de
70,86m2, ao passo que a area privativa discriminada no instrumento
particular de compra e venda especifica uma éarea de 87,80m2,
representando, assim, uma diferenca de 16,94m2 ou mesmo, de 19,29%
a menor sobre a area especificada no contrato".

Decidiu acertadamente o Juizo sentenciante: a redacdo da referida

clausula contratual cria a expectativa, em qualguer pessoa que a |é, de que a

area privativa prometida ao comprador se refere unicamente a area do

apartamento, isto é, da unidade habitacional, e ndo da soma desta com a area da

vaga de garagem.
Documento: 37576209 - RELATORIO, EMENTA E VOTO - Site certificado Pagina 8 de 10



Alids, essa parece ser claramente a praxe no mercado imobiliario. Com
efeito, quando as construtoras e incorporadoras de imoéveis oferecem seus
apartamentos para venda aos consumidores em geral, a area do imével mencionada
nos panfletos, encartes e demais instrumentos publicitarios é sempre a area do
apartamento em si, e ndo a soma de tal area com a da(s) vaga(s) de garagem, ainda
que se saiba que esta(s) é(sdo) privativa(s) e caracterizada(s) como unidade(s)
autdbnoma(s).

Em dltima analise, pode-se até cogitar a possibilidade de uma determinada
construtora ou incorporadora veicular andncio publicitario informando como &rea total do
imovel a venda a soma das areas do apartamento e da(s) vaga(s) de garagem. Isso
pode ocorrer, por exemplo, em situacdes em que 0 imovel possui varias vagas, o que
as torna um atrativo especifico para 0 negocio. Mas nesses casos sera sempre
absolutamente imprescindivel que a publicidade seja clara e inequivoca, de modo que
0s consumidores destinatarios ndo tenham nenhuma dudvida quanto ao fato de que o
apartamento, em si, possui area menor do que aquela area total anunciada. Trata-se de
aplicacdo pura e simples do principio da informacdo ou transparéncia, de especial
importancia no @mbito das relages consumeristas. Nesse sentido:

PROCESSO CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. PORTARIAS,
REGULAMENTOS E DECRETOS. CONTROLE. NAO CABIMENTO.
CURSO SUPERIOR NAO. RECONHECIDO PELO MEC. CIRCUNSTANCIA
NAO INFORMADA AQS ALUNOS. IMPOSSIBILIDADE DE EXERCER A
PROFISSAO. RESPONSABILIDADE OBJETIVA DA INSTITUICAO DE
ENSINO. DANO MORAL. VALOR. REVISAO PELO STJ. MONTANTE
EXORBITANTE OU IRRISORIO. CABIMENTO.

(...)

3. O art. 6° Ill, do CDC institui o dever de informacao e consagra o
principio da transparéncia, que alcanca o negdécio em sua
esséncia, porquanto a informacdo repassada ao consumidor
integra o préprio contelddo do contrato. Trata-se de dever
intrinseco ao negdécio e que deve estar presente ndo apenas na
formacdo do contrato, mas também durante toda a sua execucao.
4, O direito a informacdo visa a assegurar ao consumidor uma
escolha consciente, permitindo que suas expectativas em relacdo
ao produto ou servico sejam de fato atingidas, manifestando o
gue vem sendo denominado de consentimento informado ou
vontade qualificada.

(...)

8. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1121275/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 27/03/2012, DJe 17/04/2012)
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No mesmo sentido, merece transcricdo o seguinte ensinamento doutrinario
de Claudia Lima Marques:

Transparéncia significa informagao clara e correta sobre o produto a ser
vendido, sobre o contrato a ser firmado, significa lealdade e respeito nas
relagdes entre fornecedor e consumidor, mesmo na fase pré-contratual,
isto é, na fase negocial dos contratos de consumo.

(...)

Como nem todos os contatos entre o consumidor e o fornecedor levam
ao estabelecimento de relagBes contratuais, a transparéncia deve ser
uma nova e necessdria caracteristica de toda manifestacdo
pré-contratual do fornecedor no mercado, desde a sua publicidade,
vitrines, o seu marketing em geral, suas praticas comerciais, aos
contratos _ou -as condi¢cdes gerais contratuais que pré-redige, as
informacdes que Seus prepostos e representantes prestam etc., 0 que
bem demonstra a abrangéncia do novo mandamento.

O principio da transparéncia rege 0 momento pré-contratual, rege a
eventual conclusdo do contrato. E mais do que um simples elemento
formal, afeta a esséncia do negécio, pois a informacdo repassada ou
requerida integra o contetido do contrato ou, se falha, representa a falha
na qualidade do produto ou servi¢o oferecido. Tal principio concretiza a
ideia de reequilibrio de forcas nas relagdes de consumo, em especial na
conclusdo de contratos de consumo, imposto pelo CDC como forma de
alcancar a almejada justica contratual. (MARQUES, Claudia Lima.
Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 62 ed. Sdo Paulo:
RT, 2011, pp. 745-751)

Portanto, ndo ha como acolher a argumentacéo da recorrente de que a area
total do imével vendido, quando informada aos consumidores recorridos na fase
pré-negocial, se referia @ soma das areas do apartamento e da vaga de garagem. Em
primeiro lugar, porque o contrato firmado ndo menciona tal fato de forma clara e
inequivoca, o que, como bem destacou o Juizo de primeiro grau, configura evidente
violacdo do principio da transparéncia, que preside toda e qualquer relagdo de consumo.
Em segundo lugar, porque essa nao €, definitivamente, a praxe do mercado imobiliario
brasileiro.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

E como voto.
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