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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n° 1054791-
68.2015.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que é apelante/apelado CAT EVEN

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sio aﬁelados/aﬁelantes r

ACORDAM, em sesséo permanente e virtual da 12 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso da ré e deram provimento ao recurso das autoras, v.u., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores LUIZ ANTONIO DE
GODOQY (Presidente sem voto), FRANCISCO LOUREIRO E CHRISTINE SANTINI.

Sé&o Paulo, 7 de margo de 2019.
Rui Cascaldi

Relator
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1054791-68.2015.8.26.0100 e cédigo B3ED9CF-.

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por RUI CASCALDI, liberado nos autos em 07/03/2019 as 10:54 .
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VOTO N°: 41414

APEL.N°: 1054791-68.2015.8.26.0100

COMARCA: SAO PAULO

APTES. : CAT EVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., EVEN

CONSTRUTORA E INCORPORADORA,

APDOS. : OS MESMOS
JUIZ : RODRIGO GALVAO MEDINA

COMPRA E VENDA- Rescisdo~ Sentenca de procedéncia
parcial, para rescindir o0 compromisso de compra e venda de
imovel, firmado entre as partes, condenar a incorporadora ré a
devolver R$9.000,00 do total pago pelo preco, condena-la, ainda, a
indenizar os compradores autores, por danos morais, em
R$10.000,00, e indeferir a inversdo da clausula penal contratual e
a restituicdo dos valores despendidos com comissdo de corretagem
— Irresignacdo de ambasas partes — Incorporadora ré, vendedora,
deu causa ao distrato, ao inviabilizar a obteng¢&o do financiamento
pelos autores — Devida a devolugdo integral dos valores pagos pelo
preco — Inteligéncia da Sumula n® 543do STJ — Danos morais —
Ocorréncia — Mantido o quantum indenizatério — Comissao de
corretagem — Devolucdo dos valores despendidos a este titulo ~ —
Auséncia de clausula contratual transferindo a responsabilidade de
pagamento pelo encargo aos autores — Tese firmada, para o fim do
art. 1.040 do Cddigo de Processo Civil, no bojo do REsp n®
1.599.511/SP  — Decisum reformado em parte — Onus
sucumbenciais rearranjados - Apelo da ré nao provido; apelo dos
autores provido.

Trata-se de apelacdes contra a sentenca que
julgou parcialmente procedente a agcdo de rescisdo de
contratual, para rescindir a avenca de compra e venda de
imével de fls. 41/62; condenar a incorporadora ré, vendedora,
a restituir aos compradores autores, a vista, R$9.000,00 dos
R$10.351,20 que estes Ultimos pagaram pelo preco, corrigidos,
pelo indice contratual, desde o desembolso e acrescidos de
juros legais desde a citacdo; condend-la a indenizé-los, por
danos morais, em R$10.000,00, corrigidos na forma da Sumula
n°® 62 do STJ e acrescidos de juros legais desde a citacéo;
indeferir a invers&o da clédusula penal contratual e a
restituicéo dos valores despendidos com comisséao de
corretagem. Reciproca a sucumbéncia, as partes foram
condenadas a partilhar as custas e despesas processuais,
arcando cada qual com a honorédria dos patronos respectivos.

Apela a incorporadora ré, para sustentar que é
dos autores, inadimplentes, a culpa pela rescisdo da avenca e
para que incidam sobre os valores a serem restituidos todos
os descontos da cléausula 7% da avencga rescindida e que seja
afastada a condenacdo por danos morais.

Apelam, ainda, os autores, para aduzir ter sido
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culpa da ré a rescisdo da avenca e para requerer a devolucgédo

da integralidade dos valores pagos pelo preco e pela comisséo

de corretagem, de forma a repor as partes ao status quo ante.
Contrarrazdes as fls. 542/547 e 548/556.

E o relatério.

Os autores, em 23.06.2013, firmaram com a
incorporadora ré o instrumento particular de promessa de
compra e venda de fls. 41/62, para dela adquirir, pelo preco
de R$302.551,20, o apartamento n° 55, ja& pronto, do
empreendimento imobilidrio “Condominio Fiore”, a ser
adimplido por meio de uma entrada de R$10.351,20, mais uma
parcela de R$100.000,00, a ser paga com recursos prdéprios ou
do FGTS, mais R$191.886,80, a ser pago por meio de
financiamento bancédrio e, por fim, uma UGltima parcela, esta
no valor de R$313,20.

Em razéao da aquisicéo, pagaram, ainda,
R$10.648,80 de comissdo de corretagem (f1l. 40).

Restou incontroverso que os autores apenas
pagaram a primeira parcela do preco - R$10.351,20, né&o
adimpliram o restante do contrato e, em decorréncia disso, o
imbével objeto da avenca foi alienado a terceiro.

Por meio desta acdo, pretendem os autores ver
declarado definitivamente rescindida a avenca de fls. 41/62,
obter a restituicdo da totalidade dos valores pagos pelo
preco, sem qualquer retengdo, e dos valores despendidos com
comissdo de corretagem, além de serem indenizados por danos
morais, pela forma como se deu a rescisdo do contrato; o
pedido inicial de inversdo da multa contratual, prevista
apenas para o caso de mora dos compradores, indeferido na
origem, ndo foi devolvida a segunda insténcia.

Apenas prospera o apelo dos autores.

Ambas as partes concordam com a declaracdo da
rescisdo da avenca de compra e venda, cujo objeto até mesmo
estava esvaziado, diante da venda do 1imbével a terceiro;
divergem as partes, entretanto, quanto a culpa pela resciséo:
os autores atribuem a ré essa a culpa por ndo ter esta
apresentado 0Ss documentos necessarios a obtencdo do
financiamento e liberacdo de recursos do FGTS, e, por 1isso,
dela postula a devolucdo da totalidade dos valores pagos pelo
preco; a incorporadora ré, de seu turno, atribui a resciséao
apenas a 1inadimpléncia dos compradores e pleiteia a
incidéncia de todas as retencgdes contratuais.

Neste tocante, assiste razdo aos autores.

Acresca-se, inicialmente, que a sentenca
asseverou ser irrelevante discutir a culpa pela rescisdo da
avenca e consignou apenas dque a incorporadora “Devera
devolver ndo toda a quantia desembolsada antes, mas, sim,
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parte considerdvel da mesma” (fl. 453), sem dar qualquer
razdo Jjuridica para tanto e sem estabelecer qualquer
parédmetro ao determinar a devolucdo dos R$9.000,00.

Passa-se, portanto, a anadlise da culpa pela
rescisdo do contrato e as suas consequéncias Jjuridicas.

Os autores Jjuntaram aos autos quase 300 paginas
de coépias de e-mails (fls. 90/337), trocados durante centenas
de dias com a ré, dela solicitando documentos para a
liberacéo do FGTS e do crédito imobilidrio pré-aprovado junto
ao banco HSBC, mas ndo se vislumbrou em tais e-mails resposta
satisfatéria alguma da ré, mas o seu total menoscabo,
evasivas, desculpas de que outros bancos n&o solicitavam
tantos documentos, sem nunca, em meses e meses de
requisicdes, efetivamente resolvé-las.

Ndo bastasse isso, os autores ainda chegaram a
notificar a ré extrajudicialmente ©para a obtencdo dos
documentos (fls. 72/77), mas ndo consta dos autos que tal
notificacdo tenha sido respondida.

A culpa pela rescisdo da avencga, portanto, é da
vendedora, que, ao se negar a fornecer os documentos
necessarios para a captacdo de valores Jjunto ao sistema
bancédrio, inviabilizaram que os compradores conseguissem oS
recursos para o pagamento do preco, diante do que, é o caso
de retorno das partes ao status quo ante, nos termos da
Stmula n°® 543 do STJ, com a integral devolucgdo dos valores
pagos pelo prego, devidamente corrigidos desde o desembolso,
pelos indices constantes do contrato, e acrescidos de Jjuros
legais desde a citacdo (ndo houve impugnacdo recursal quanto
a forma de atualizacdo dos valores a serem devolvidos).

Diante dessa situacéo, sdo, obviamente,
inaplicédveis os inumeros descontos contratuais previstos para
a hipdétese de rescisdo por culpa dos compradores.

A forma como se deu a rescisdo, ainda, denota
desprezo e profundo desrespeito aos <clientes autores: a
prépria vendedora, que inviabilizou o pagamento do preco, néo
sé terminou por alienar o imével negociado a terceiros, o que
justifica a frustracdo sofrida pelos compradores, como também
chegou a negativar o nome dos autores junto aos 6rgdos de
protecdo ao crédito (fls. 78/79), Jjustamente pela falta dos
pagamentos que inviabilizou, o que implica ndo mero
aborrecimento dos compradores, mas verdadeiro dano moral
indenizéavel, nos moldes do art. 927 do Cdébdigo Civil.

Considerando a natureza da ofensa sofrida, a
inegéavel frustracéo dos autores e, ainda, o carater
pedagdégico da indenizacdo por danos morais, esta comportaria
até mesmo majoracdo; como, entretanto, ndo houve postulacéo
nesse sentido, fica esta mantida, tal arbitrada na sentenca,
inclusive quanto forma de atualizacdo monetdria e acréscimo
de juros legais, j& que, em relacdo a tais consectarios, néo
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houve qualquer impugnacdo recursal.

E cabivel, por fim, a devolucdo dos valores
despendidos com comiss&do de corretagem.

Provada a culpa das rés pela rescisdo da avenca,
descabida se mostra qualquer discussdo sobre a comissédo de
corretagem, que, a despeito de remunerar o servigo
desempenhado pelo corretor, ndo pode, numa situacdo como a
dos autos, ser exigida dos compradores autores, Ja& due
configura gasto suportados em razdo do negdcio Juridico
rescindido. A restituicdo dos valores despendidos com a
comissdo de corretagem deverd ocorrer com a devida correcéo,
pela Tabela Pratica do TJSP desde o desembolso, e acrescida
de juros legais desde a citacdo.

Com a reforma implementada por este acdrdéo,
rearranjam-se os Onus sucumbenciais, para que sejam imputados
unicamente a vendedora ré, jJ& que a sucumbéncia dos
compradores foi infima (sucumbiu apenas quanto a inversdo da
cldusula penal contratual, indeferida na sentenca, contra o
gue nao se apelou).

Considerando a relativa complexidade da causa e a
longevidade do trémite do feito, arbitra-se a verba honoraria
em prol dos patronos dos autores em 15% da condenacdo, Jja
considerado o art. 85, §11, do Cbébdigo de Processo Civil.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao apelo da
incorporadora ré; e DA-SE PROVIMENTO ao dos autores, para
assentar que foi culpa da ré o distrato, para determinar que
esta devolva aos autores a integralidade dos valores pagos
pelo preco, atualizados pelos 1indices contratuais desde o
desembolso e acrescidos de Jjuros legais desde a citacdo, e
para determinar, ainda, a devolucdo dos valores pagos a
titulo de comiss&o de corretagem, devidamente atualizados
pela Tabela Préatica deste TJSP desde o desembolso e
acrescidos de juros legais desde a citacdo, com observacéo
quanto ao rearranjo da sucumbéncia.

RUI CASCALDI
Relator
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