fls. 149

TRIBUNAL DE JESTICA TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—— _*

S - < P COMARCA DE SAO PAULO
* * FORO REGIONAL VIII - TATUAPE
38 VARA CIVEL
Rua Santa Maria n° 257, Sala 225/227 , 2° Andar. - Tatuapé
CEP: 03085-901 - Séo Paulo - SP
Telefone: (11) 2293-3154 - E-mail: tatuape3cv@tjsp.jus.br

| SENTENCA
Processo n°: 1009099-65.2014.8.26.0008
Classe - Assunto Procedimento Ordinério - Rescisdo / Resolugéo
Requerente: LUBA 6 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Requerido:
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luis Fernando Nardelli

Vistos.

LUBA 6 EMPREEENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA,

qualificado(a)(s) nos autos, ajuizou(aram) acdo ordinaria de rescisdo contratual c.c. indenizacao por

perdas e danos contra |  (2mbém

qualificado(a)(s), em que alega(m) que os réus, na qualidade de compradores do imdvel ndo pagaram o
preco e as obras se encontram em fase de construcdo com conclusdo em 31.10.2015. Informa que em
20.11.2012 os réus firmaram compromisso de compra e venda do imével localizado na Rua Orville
Derby, 277, ap. 44, e deixaram de efetuar o pagamento das parcelas vencidas a partir de 20.12.2013,
ainda que notificados para esse fim em 26.03.2014.

Da-se a causa o valor de R$ 67.723,88.

Citado(a)(s) (fls. 94), o(a)(s) réu(s) oferece(m) contestacao de fls.
96/106, em que pugna(m) pela improcedéncia da acéo.

Réplica a fls. 124/138.

E o relatorio.

DECIDO.

O presente processo comporta o julgamento antecipado do pedido,
com base no art. 330, I, do CPC, em razdo de a matéria prescindir de instrucdo probatéria em audiéncia.

No mérito, procede em parte a acdo.
Consta que os réus, na qualidade de compradores do imovel ndo

pagaram o preco e as obras se encontram em fase de construcdo com conclusdo em 31.10.2015.

Em 20.11.2012 os réus firmaram compromisso de compra e venda do
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imovel localizado na Rua Orville Derby, 277, ap. 44 (fls. 26), e deixaram de efetuar o pagamento das
parcelas vencidas a partir de 20.12.2013, ainda que notificados para esse fim em 26.03.2014.

Trata-se de imovel de R$ 711.750,00, sendo que 0s réus s6 pagaram a
autora o valor de R$ 33.450,00, ou seja, cerca de 4,7%. (fls. 69).
Os réus concordam com a rescisdo do contrato e informam que

quitaram a quantia de R$ 34.813,19 (fls. 69) e, além disso, pagaram comissdao de corretagem de R$
38.250,00 (fls. 108) além de R$ 6.600,00 a titulo de taxa SATI (fls. 110).

Os réus pretendem a devolucao de 90% de todos os valores

desembolsados (R$ 71.696,87), ao passo que a autora pretende a aplicacdo da clausula 82 do contrato
(fls. 100).

Razdo assiste aos réus.
Na espécie, 0 contrato de compromisso de compra e venda entre as
partes deve ser rescindido e cabe a autora a devolucéo das quantias pagas.

Leciona Arruda Alvim e outros in “Codigo do Consumidor
Comentado” em escolio ao artigo 53 do Codigo do Consumidor que “Impde-se, de qualquer forma, ao
fornecedor o dever de devolver as parcelas ja pagas pelo consumidor inadimplente, pena de
enriquecimento ilicito daquele primeiro. Todavia, dessa restituicdo poderdo ser descontados as
perdas e danos a que o consumidor tiver dado causa (nessas perdas e danos podem ser incluidos néo
apenas a vantagem econdmica auferida com a fruicdo de que trata o vetado § 1° o0 que
corresponderia, v.g., a cobranca de aluguel pelo periodo que o consumidor usufruiu do imovel cuja
compra e venda nao veio a ser realmente implementada, mas também lucros cessantes, despesas

gerais decorrentes do inadimplemento .

No mesmo diapaséo afina-se Geraldo Brito Filomeno na revista FMU
- Direito n° 8, pag. 128 que “O artigo 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor deixa subsumido que
nao havera nem enriquecimento por parte do fornecedor de produtos méveis ou imoéveis no caso de
inadimplemento do consumidor, nem auferimento de vantagens desse em face do descumprimento
de sua obrigacéo ou simples desisténcia do negécio .

A autora deverd devolver 90% de todos os valores pagos, incluido

Processo n° 1009099-65.2014.8.26.0008

Este documento foi assinado digitalmente por LUIS FERNANDO NARDELLI.

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1009099-65.2014.8.26.0008 e o codigo 9B14F3.



fls. 151

TRIBUNAL DE JUSTICA TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
) _*

S O COMARCA DE SAO PAULO

. * FORO REGIONAL VIII - TATUAPE

ST 3 VARACIVEL
Rua Santa Maria n° 257, Sala 225/227 , 2° Andar. - Tatuapé
CEP: 03085-901 - S&o Paulo - SP
Telefone: (11) 2293-3154 - E-mail: tatuape3cv@tjsp.jus.br
comissao de corretagem e SATI, o que totaliza R$ 71.696,87, uma vez que houve cobranca indevida de
comissédo de corretagem de R$ 38.250,00, mais R$ 6.600,00 de taxa SATI, no total de R$ 44.850,00,
mais o valor pago pelos réus até a presente data de R$ 34.813,19, o que totaliza R$

79.663,19.

A cobranca efetuada pela autora de corretagem e SATI viola o Cédigo
de Defesa do Consumidor.

Em hipotese alguma pode-se aceitar a cobranca da taxa de corretagem

e do servigo SATI (servico de assessoria imobiliaria). Em nenhum instante da fase pré-negocial a autora
prestou de forma correta, clara e precisa as informacdes sobre ambas essas cobrancas em total arrepio
ao preceituado no art. 31 da Lei Consumerista.

Quem contratou com o corretor foi a autora, ora empresa vendedora e

dona do negdcio, e deve, pois, esta ser responsavel por eventual custo com corretagem ndo se podendo
olvidar que em linha de principio a comissdo de corretagem é de responsabilidade do comitente que
solicita os bons oficios do corretor.

A cobranga pela corretagem somente pode recair sobre o consumidor
se ele proprio procura o corretor para Ihe apresentar imdveis, 0 que ndo se deu na espécie.

Eis o pensar de Antbnio Carlos Mathias Coltro (Contrato de
Corretagem Imobilidria. 3* ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 161): “normalmente, quem solicita a
interferéncia do corretor é o vendedor do imével e, ao fazé-lo, assume a obrigacdo pelo pagamento da
corretagem. O Codigo Civil em vigor ndo disciplina, de forma especifica, a questdo, sendo possivel
entender, contudo e por Idgica interpretacdo dos arts. 722 ss, caber tal incumbéncia aquele que tenha
contratado o corretor. Alias, e no Ementario das decisdes do conselho pleno do Creci de Sdo Paulo 22
Regido, pode-se verificar ementa de Processo Disciplinar em que consta o seguinte: 'Pelo costume
vigente, desde os primdrdios do ano de 1970, por ocasido da aprovacdo do Regulamento na Mediacédo
das TransacGes Imobiliarias, cabe ao vendedor arcar com os honorarios devidos pela intermediacdo
imobiliaria concluida.”

No que toca a cobranca pelo SATI, essa taxa onera 0 comprador em
0,88% do valor do imdvel a vista e se presta, em linha de principio, para a contratacdo de um advogado
indicado pela incorporadora para prestacdo de assessoria juridica. A cobranga pelo SATI € ilegal por
obrigar o consumidor a contratar um servico como pré-requisito para adquirir o imével em auténtica
venda casada. A taxa revela-se incabivel, pois ndo se pode impor ao consumidor a contratacdo de
advogado, sob pena de ferir o direito de escolha cabente a ele. Tal custo ndo pode ser repassado ao
consumidor.

E de ser reconhecido a vulnerabilidade dos réus na presente situacio

em face de sua condicdo de vulnerabilidade (Lei 8.078/90, art. 4°, I). Além disso, os réus foram postos
em completo estado de sujei¢do sem nenhuma possiblidade de resisténcia.
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Cuida-se de verdadeira coercdo sobre o consumidor a ameacar a

soberania de seu direito a livre escolha. Por sinal, o consumidor ndo poderia se dirigir a outro
estabelecimento que o satisfizesse visto que o objeto de desejo de consumo era especificamente o imével
em questdo dada sua localizagdo, caracteristicas e preco.

Ao impingir aos réus essa verdadeira surpresa indesejada, a autora

deu de ombro com o principio da boa-fé objetiva em patente préatica abusiva nessa fase pré-contratual.
Os réus depositaram toda a confiancga nas tratativas iniciais a respeito do preco definitivo do negécio e
essa confianca foi de todo em todo frustrada pela autora ao impor manu militari ambos aqueles encargos.

A boa-fé objetiva destaca-se entre os principios fundamentais do
Cddigo de Defesa do Consumidor, esculpida no direito posto na forma do art. 4°, 111, da Lei 8.078/90.

Na espécie, é vedado ao fornecedor de produtos condicionar o

fornecimento do produto desejado (a venda do imovel) ao fornecimento de outro servico adicional e ndo
desejado (corretagem e assessoria imobiliaria) forte na disposicdo do art. 39, I, da Lei Consumerista
(venda casada ou operacdo casada).

Esse dispositivo legal contempla uma salvaguarda a livre escolha do

consumidor a fim de que sua liberdade na aquisicdo de produtos ou contratacdo de servigos ndo seja
cerceada. O consumidor ndo pode ser constrangido a adquirir algo de sorte que néo Ihe convenha ou que
Ihe seja mais custoso.

De acordo com Roberto Augusto Castellanos Pfeiffer (Contratos de
Consumo e Atividade Econdmica. Teresa Ancona Lopes Coord. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p.192): “para
que a venda casada configure uma préatica abusiva no ambito do CDC, basta que ela tenha sido efetivada,
mesmo que sem efeito de prejudicar a concorréncia... Basta a prova de que a venda de um produto ou
servico foi condicionada a aquisicdao de outro produto ou servigo, para que tal conduta seja capitulada
como venda casada a luz do CDC... N&o se faz necessaria, no entanto, prova de impacto na concorréncia.
Tutela-se a esfera juridica do consumidor e por isso basta a prova de que ela foi atingida”.

Posto Isso, JULGO PROCEDENTE EM PARTE a presente agéo

para declarar, a guisa de tutela antecipada, a rescisdo do contrato e para condenar a autora a pagar aos
réus o valor de R$ 71.696,87, devidamente corrigido desde o ajuizamento da a¢do, com juros de mora
de 1% ao més a partir da citacéo.

Tendo em vista a sucumbéncia reciproca, cada parte arcara com a

honoraria de seus advogados e eventuais custas em aberto serdo rateadas entre as partes na proporcao
de 50% para cada uma.

P,R.,l.eC.
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Sao Paulo, 18 de setembro de 2014.

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