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| SENTENCA
Processo Digital n°: 1117962-23.2020.8.26.0100
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e devolugéo do dinheiro
Requerente )
Requerido: Residencial Parque do Carmo Spe Ltda

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

| =
Vistos.

T —————

c/c restituicdo de valores e pedido de antecipacéo de tutela’ em face
de RESIDENCIAL PARQUE DO CARMO SPE LTDA. Narraa

inicia:

1.- quefirmaram com a ré “Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra de Unidade Autonoma’
paraaquisicao daunidade autbnoma 11032 PNE - Bloco

1, do Empreendimento Imobiliario “Mirai Parque do Carmo

Residencial 1”.

2. queo preco total do imoével foi
negociado por R$144.000,00.

3. gue realizaram 0 pagamento de

R$2.456,29 referentemente ao preco do imovel e de R$ 4.107,68, a
titulo de intermediacdo imobiliaria.

4.- que 0 “Quadro Resumo do
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Instrumento Contratual” prescrevequea data deentrega do
imével é maio de 2023, mas gque outra clausula contratual menciona
gue o prazo de conclusdo de obrapoderaser alterado em funcéo
dadata de contratagao do
financiamento imobiliario pelo comprador com 0 agente financeiro,
prevalecendo, assim, como data de entrega das chavesa data de
contratacdo do financiamento imobiliario.

5.- que 0 contrato menciona aindaque a obtencdo do
financiamento com a Caixa EconOomica Federd depende de
um percentual  minimo de vendas de todas as unidades
do empreendimento.

6.- que ainda firmaram 0 “Termo de Ciéncia
de Clausulas Contratuais’, no qual n&o consta datadefinida para
entrega da unidade imobiliaria em questéo.

7. gue nado assinaram contrato com
aCaixaEcondmica Federal até apresente datae, portanto,
nao ha previsao contratual paraentrega da unidade adquirida, em
total ilegalidade.

8.- quend concordam emefetuar 0 pagamento
das parcel as sem uma data de entrega do imovel.

9.- que ta fato causou-lhes grande frustracéo,
motivando o presente pedido de rescisao contratual.

10.- que notificaram aré, solicitando adevolucdo dos
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valores pagos, mas ela manteve-se inerte.

Pelo que expuseram, requereram a concesséo de tutela
antecipada, para que a ré se abstenha de cobrar as parcelas vencidas
e vincendas, as taxas condominiais referentes ao imovel objeto da
presente demanda e de incluir os seus nomes nos 6rgaos de protecéo
ao crédito, sob pena de multa diaria, até o julgamento da presente
acao. Por fim, requereram a procedéncia da agao, declarando-se a
rescisdio do “Instrumento Particular de Promessa de Venda e
Compra de Unidade Autdbnoma’, referentemente a aquisicdo da
unidade autdnoma 11032 PNE — Bloco 1, do Empreendimento
Imobiliario “Mirai Parque do Carmo Residencial 17, com a
devolucdo de 100% dos valores desembolsados em virtude da falta
de previsdo contratual de entregada unidade, no montante de R$
2.456,29, bem como condenando-sea réao pagamento dos
danos materiais no importe de R$ 4.107,68
referentemente a comissao de corretagem.

Juntaram documentos de fls.30/99.

A decisdo de fls.130/131 deferiu a liminar, para
suspender a exigibilidade das parcelascontratuais nos termos
requeridos na inicia, bem como para impedir a inscricado dos
dados dos autores nos cadastros de inadimplentes, sob pena de
multadidria de R$ 500,00.

A ré contestou a fls.141/149, arguindo, em suma, que em
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22/02/2020 os autores adquiriram por “Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Unidade Autdonoma e Outras
Avencas’ a unidade auténoma 11032 PNE, no 3° andar, do Bloco
1, do empreendimento imobiliario Residencia Mirai Parque do
Carmo (Residencia 1), pelo valor total de R$144.000,00, a ser
pago parceladamente; quena hipétese de ndo pagamento por
financiamento com a Caixa Econdmica Federal, o valor deveria ser
pago com recursos proprios do comprador; que no ato da celebracéo
do compromisso de venda e compra, 0s autores se comprometeram
a pagar ao terceiro a quantia de R$7.199,50; que ndo se oplds a
rescisao do contrato ou permaneceu
Inerte, conforme alegactes dos autores, gue 0s documentos
comprovam gue quando tomou conhecimento do pedido de rescis&o
contratual, entrou em contato com os autores para devolucao dos
valores, mas ndo obteve resposta; que antes da formalizagdo do
contrato, prestou todas as informagdes necessarias aos autores, de
forma clara e inequivocaque, do preco total de R$144.000,00,
o valor de R$7.199,50 seria destinado ao pagamento da comisséo de
corretagem; que a previsao para entrega do imovel € maio de 2023,
de acordo com o contrato.
Juntou documentos de fls.150/204.
Réplicaafls.219/241.
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E oreatorio. Decido.

-| -

Trata-se de acdo de rescisdo contratual cumulada com
pedido de restituicdo das parcelas pagas pelo imovel e devolugéo
integral dos valores pagos atitulo de comissao de corretagem.

Oportuno o julgamento antecipado da lide, nos termos do
artigo 355, inciso |, do Codigo de Processo Civil, pois suficiente a
prova documental dos autos.

A acéo e parcialmente procedente.

No julgamento pelo Superior Tribunal de Justica do
Recurso Especial n® 1.599.511/SP em incidente de resolucao de
demandas repetitivas, firmou-se o0 entendimento de que € valida a
clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo pelo pagamento da comissdo de corretagem, desde que
previamente informado o pregco total da unidade autbnoma,

destacando-se 0 valor dessa comissao. Lela-se;

EMENTA RECURSO ESPECIAL REPETITIVO.
DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE INFORMACAO.
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SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATIH).
ABUSVIDADE DA COBRANCA. | - TESE PARA OS FINS DO
ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da clausula contratual
gue transfere ao promitente-comprador a obrigacao de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade autbnoma em regime de incorporacao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autdbnoma, com o destague do valor da
comissdo de corretagem. 1.2. Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracdo de
promessa de compra e venda de imovel. 11 - CASO CONCRETO:
2.1. Improcedéncia do pedido de restituicio da comissao de
corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista no
contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicacéo da tese 1.1. 2.2. Abusividade da cobranca por servico de
assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de
restituico. Aplicacdo da tese 1.2. Ill - RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO. (Resp. 1.599.511/SP, Relator:
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Data da publicacao:
06/09/2016).

Assim, apesar de valida atransferéncia da obrigacéo, faz-

1117962-23.2020.8.26.0100 - lauda 6

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1117962-23.2020.8.26.0100 e codigo B2234E6.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO, liberado nos autos em 25/06/2021 as 15:38 .



fls. 253

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE SAO PAULO
[~ .
S L Lp FORO CENTRAL CiVEL
b . 152VARA CIVEL
PRACA JOAO MENDES S/N°, S50 Paulo - SP - CEP 01018-010
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as19h00min

Se necessario verificar se, no caso concreto, os compradores foram
devidamente informados dela.

Segundo a Corte Superior, “...O dever de informagdo
referente ap preco na venda a crédito encontra-se regulamentado
tanto peloart. 52 do CDC, como pelo Decreto n. 5.903/2006,
exigindo do fornecedor clareza acerca do preco total dos produtos e
servigos, discriminando-se as principais parcelas que o integram.
(...) Portanto, h4 o reconhecimento da necessidade de clareza e
transparéncia na previsao contratual acerca da transferéncia para o
comprador ou promitente-comprador (consumidor) do dever de
pagar a comissao de corretagem. Para cumprir essa obrigacéo, deve
aincorporadora informar ao consumidor, até 0 momento celebracdo
do contrato de promessa de compra e venda, 0 preco total da
aquisicao da unidade imobiliéria, especificando o valor da comisséo
de corretagem, ainda que esta venha a ser paga destacadamente.
Conclui-se este topico, portanto, no sentido de que o dever de
informagdo € cumprido quando o consumidor é informado até o
momento da celebragéo do contrato acerca do preco total da unidade
imobilidria, incluido nesse montante o valor da comissdo de
corretagem. (...). Alega-se que somente apos celebrado o contrato,
com o pagamento do sinal, € que o consumidor vem a ser informado
acerca do custo adicional da comissdo de corretagem. Essa

estratégia de vendas contraria flagrantemente os deveres de

1117962-23.2020.8.26.0100 - lauda 7

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1117962-23.2020.8.26.0100 e codigo B2234E6.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO, liberado nos autos em 25/06/2021 as 15:38 .



fls. 254

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE SAO PAULO
[~ .
S L Lp FORO CENTRAL CiVEL
b . 152VARA CIVEL
PRACA JOAO MENDES S/N°, S50 Paulo - SP - CEP 01018-010
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 12h30min as19h00min

iInformagdo e de transparéncia que devem pautar as relacbes de
consumo. Em tais casos, o consumidor tera assegurado o direito de
exigir o cumprimento da proposta pelo preco ofertado, ndo sendo
admitida a cobranca apartada da comissdo de corretagem, se nao
prevista no instrumento contratual. (...) Desse modo, uma
vez ofertada & venda uma unidade autbnoma, o fornecedor fica
vinculado a proposta, que deve ser devidamente respeitada,
inclusive integrando 0 que contrato posteriormente celebrado.”
(Recurso Especial n° 1.599.511/SP).

Para analise da questéo, inverto o 6nus da prova, nos
termos do artigo 6° inciso VIII, do Codigo de Defesa do
Consumidor, tendo em vista que a ré estamelhor
habilitada a produzi-la.

No “Instrumento Particular de Promessa de
Vendae Comprade Unidade Autonoma e Outras

Avencas’ (f1s.38/49), assim dispds a clausula“F’:

(F) COMPOSICAO DO PRECO DA VENDA:
(f.1) valor total (f.2 + f.3):

R$ 144.000,00 (cento e quarenta e quatro mil reais)
(f.2) Valor da comissdo de venda sobre o preco da

unidade autbnoma:
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R$ 7.199,50 (sete mil cento e noventa e nove reais e
cinguenta centavos)

(f.21) A forma de pagamento e beneficiario da
comissdo de venda mencionado na alinea (f.2)acima é a
seguinte:

Valor R$4.607,68 (quatro mil e seiscentos e sete reais e
sessenta e 0ito centavos)

Beneficiarioo.  TSURI BRASIL LTDA CNPJ/CPF:
27.161.740/0001-66

O COMPRADOR tem ciéncia inequivoca que o valor da
comissdo de corretagem deverd ser pago a imobiliaria e/ou
corretor de imoveis, por compensacao de cheque(s) €/ou mediante
boleto de cobranca bancéaria; conforme Contrato de Prestacéo de
Servicos de Intermediacao Imobiliaria assinados na presente data,
sendo certo que o aludido valor ndo importa em acréscimo no
preco, de modo que a comissao de corretagem é deduzida do valor

total do preco de venda previsto no item (f.1).

O vaor remanescente de R$ 2.591,82,a titulo de
comissdo de corretagem, seria pago apos a contratacdo e liberacéo
dos recursos provenientes do financiamento bancério.

Essas informagOes sao reiteradasno “Resumo Geral de
Venda’ (fls. 36/37) e no “Contrato de Prestacdo de Servicos de
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Intermediacdo Imobiliaria’ (f1s.88/90), discriminando-se os valores
devidos aincorporadora pela compra do imével e os valores devidos
acorretora.

Portanto, 0s autores foram devidamente
Informados acerca do preco final do pacto e do valor da comissao de
corretagem, ndo havendo que se falar em afronta ao direito basico a
informagao previsto no artigo 6°, inciso |11, do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Todavia, o contrato celebrado entre as partes ndo poderia
vincular a entrega do imovel a concessdo do financiamento,
conforme previsto nositens (e.2) e (e3), da clausula (E), do
contrato (fls.40), bem como noitem 14., do“Termo de Ciéncia

de Clausula Contratuais’ (f1s.94/97), que dispdem:

(e2) O prazo previsto para conclusdo das obrasdo
empreendimento leva em consideracdo o financiamento bancario
gque sera contratado pelo COMPRADOR junto ao Agente
Financeiro, conforme previsto item (g.2) abaixo.

(e.3) Para tanto, o prazo previsto para conclusdo da
obra podera ser alterado em funcdo da contratacdo do
financiamento pelo COMPRADOR junto ao Agente Financeiro...

14. Condicdes de prazo de obras e entrega do imovel,

tendo ciéncia que o prazo previsto para conclusao das obras do
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empreendimento leva em consideracdo o financiamento bancario

contratado pelo COMPRADOR junto ao Agente Financeiro...

A prética de vincular a entrega do imovel a concesséo do
financiamento em contrato de compra e venda de imével foi
considerada ilicita pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento
do Recurso Especial n° 1.729.593/SP, em incidente de resolucdo de
demandas repetitivas.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL  CONTRA  ACORDAO
PROFERIDO EM INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS
REPETITIVAS- IRDR. ART. 1.036 DO CPC/2015 C/C O ART. 256-
H DO RISTJ. PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUGCAO. CONTROVERSAS
ENVOLVENDO OS EFEITOS DO ATRASO NA ENTREGA DO
BEM. RECURSOS DESPROVIDOS. 1. As teses a serem firmadas,
para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, em contrato de promessa de
compra e venda de imdével em construcéo, no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda

15 2 e 3, sGo as seguintes. 1.1 Na aquisicao de unidades
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autbnomas em construcao, o contrato devera estabelecer, de forma
clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do
imovel, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo do
financiamento, ou a nenhum outro negocio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia. 1.2 No caso de descumprimento
do prazo para a entrega do imovel, incluido o periodo de
tolerancia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente na
Injusta privacdo do uso do bem, a ensgar o pagamento de
indenizacdo, na forma de aluguel mensal, com base no
valor locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade
auténoma. 1.3 E ilicito cobrar do adquirente juros de obra ou outro
encargo equivalente, apos o prazo ajustado no contrato para a
entrega das chaves da unidade auténoma, incluido o periodo de
tolerancia. 1.4 O descumprimento do prazo de entrega do imovel,
computado o periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de
correcao monetaria sobre o saldo devedor com base em indexador
setorial, que reflete o custo da construcao civil, o qual devera ser
substituido pelo IPCA, salvo quando este ultimo for mais gravoso
ao consumidor. 2. Recursos especiais desprovidos. (STJ - REsp:
1729593 SP 2018/0057203-9, Relator: Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Data de Julgamento: 25/09/2019, 2 - SEGUNDA
SECAQ, Data de Publicacio: DJe 27/09/2019)
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Assim,os itens (e2) e (e3) da clausula
(E) do “Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Unidade Autdnoma e Outras Avencgas’ (fls.38/49) e o item 14., do
“Termo de Ciéncia de Clausula Contratuais’ (f1s.94/97), devem ser
considerados nulosde pleno direito, por conterem disposicdes
abusivas, nos termos do artigo 51, do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.

Essa circunstancia justifica o pedido de resciséo
contratual por culpa da ré, bem como o pedido de indenizacdo por
dano material no valor gasto com a comissao de corretagem de R$
4.107,68, considerando que aré deu azo arescisao do contrato.

Por fim, verifica-se que ndo ha oposicao da ré quanto ao
pedido de devolucao integral dos valores pagos pelo preco do
imovel, totalizando a quantia de R$2.456,29.

Dai a procedéncia da acéo.

-11-

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a presente
acado, para condenar a ré a devolucdo de R$ 2.456,29, com correcéo
monetéria pelo indice da tabela pratica do TJSP a partir do
desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir do transito em

julgado da decisdo, bem como ao pagamento de indenizag&o por
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dano material na quantia de R$ 4.107,68, com correcdo monetaria
pelo indice databela pratica do TJSP a partir do desembolso e juros
de mora de 1% ao més a partir do transito em julgado da decisao.
Arcard a ré com o0 pagamento das custas e despesas processuais
e com os honorarios advocaticiosde 15% sobre o  valor

da condenacao.

P.R.I.C.

S&o Paulo, 22 de junho de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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