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APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM INDENIZATORIA POR
DANOS MATERIAIS. PARTE AUTORA QUE PRETENDE
RESCINDIR O CONTRATO E REAVER INTEGRALMENTE OS
VALORES PAGOS, INCLUINDO A QUANTIA PAGA A TITULO
DE COMISSAO DE CORRETAGEM E MULTA CONTRATUAL
DE 30%, EM SENTIDO INVERSO. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. APELA A PARTE  AUTORA
REQUERENDO A PROCEDENCIA DE TODOS OS SEUS
PEDIDOS INAUGURAIS. RECURSO QUE MERECE
PROSPERAR. PARTE RE QUE NAO COMPROVOU A
AVERBACAO DO “HABITE-SE” DENTRO DO PRAZO DA
ENTREGA DO IMOVEL. SABE-SE QUE A EXPEDICAO DO
“HABITE-SE” SEM A SUA RESPECTIVA AVERBACAO NAO E
O BASTANTE PARA QUE O ADQUIRENTE DO IMOVEL
POSSA ADQUIRIR O FINANCIAMENTO JUNTO AS
INSTITUICOES FINANCEIRAS. DEVER DE COLABORACAO
DECORRENTE DA BOA-FE OBJETIVA. PARTE RE QUE NAO
REFUTOU A ALEGACAO DE ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL, QUE FOlI APRESENTADA COMO RAZAO
PRINCIPAL PARA A DESISTENCIA DO NEGOCIO,
RESTANDO DEMONSTRADA FALHA NA PRESTACAO DO
SERVICO. RESCISAO POR CULPA DA RE QUE DA DIREITO
AO RECEBIMENTO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS, DE
ACORDO COM PRECEDENTES DESTA CAMARA
ESPECIALIZADA. A CONSTRUTORA RE E PARTE LEGITIMA
E MERECE INDENIZAR A QUANTIA PAGA A TiTULO DE
COMISSAO DE CORRETAGEM PELOS AUTORES.
PRECEDENTES DESTE TJRJ. PEDIDO DE REVERSAO DA
MULTA DE 30% PREVISTA EM CLAUSULA CONTRATUAL
QUE MERECE ACOLHIMENTO, TENDO SUA INCIDENCIA
AMPLIADA PARA O CASO DE INADIMPLENCIA DA .y
PROMITENTE VENDEDORA. INTELIGENCIA Do1 (/f.uf;]
LI ER PN

2 M8
——

APELACAO CEVEL N° 0191517-67.2015.8.19.0001(C)

CINTIA SANTAREM CARDINALI:000016066  Assinado em 20/04/2017 17:30:18
Local: GAB. JDS. DES. CINTIA SANTAREM CARDINALI



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
= VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL/CONSUMIDOR

ENUNCIADO N. 335 DA SUMULA DESTE TRIBUNAL.
PRECEDENTE DESTA CORTE FRACIONARIA EM CASO
SIMILAR. POR FIM, A RE DEVE SER CONDENADA AO
PAGAMENTO DAS  CUSTAS PROCESSUAIS E
HONORARIOS ADVOCATICIOS, ESTES ARBITRADOS EM
15% (QUINZE) SOBRE O VALOR DA CONDENACAO, JA
INCLUIDOS OS HONORARIOS RECURSAIS PREVISTOS NO
ART. 85, § 11 DO CPC/15. RECURSO AO QUAL SE DA
PROVIMENTO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da presente apelacdo civel,
em que sao partes as acima indicadas, ACORDAM os Desembargadores que
integram a VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO
RIO DE JANEIRO, por unanimidade, em DAR PROVIMENTO ao recurso, nos
termos do voto da Relatora.

RELATORIO

Trata-se de apelacéo civel interposta por || GG
I - scntenca proferida pelo Juizo

da 442 Vara Civel da Comarca da Capital — RJ, da lavra da MM Juiza Sylvia
Therezinha Hausen de Area Leao, nos autos da acdo de rescisdo contratual c/c
indenizacdo por danos materiais movida em face de SPE CHL XCVI
INCORPORACOES LTDA, que julgou improcedentes os pedidos autorais.

Na forma do permissivo regimental, adoto como relatério a sentenca
do juizo de origem, assim redigida:

“Trata-se _de ag&o ajuizada por [ NG
I - face de CHL XCVI INCORPORAGCOES LTDA

(PDG), alegando, em sintese, que, em 07 de setembro de 2011, adquiriu uma sala
comercial em empreendimento da Ré, pelo prego total de R$102.847,27, sendo
R$98.230,07 pagos a titulo de parcelas contratuais e R$4.617,20 a titulo de
comissao de corretagem; que o prazo de entrega do imdével foi estabelecido para
junho/2014, sendo acrescido de prazo de toler&ncia e passando para a data final de
dezembro/2014; que pagou todas as parcelas devidas no curso da obra, mas em
consequéncia do atraso na entrega do bem, esta sendo prejudicado; que, em
decorréncia da auséncia de Habite-se, ndo consegue financiamento imobiliario; que
buscou a rescisdo amigavel, mas a Ré exige o pagamento de multa de 30%, o que
considera abusiva; que Ihe foi cobrada comissdo de corretagem em venda casada;
gue estéo correndo o risco de ter os seu nomes negativados. Ao final, requerem a
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antecipacdo dos efeitos da tutela para a suspensdo da exigibilidade das parcelas
vencidas e vincendas e para que a Ré se abstenha de negativar 0 nome dos
Autores, com a confirmacédo definitiva; a rescisdo contratual; a condenacéo da Ré a
devolver o valor pagos, em parcela Unica, assim como a pagar a multa prevista no
contrato, em sentido inverso. Petigao inicial instruida com documentos de fls. 27/121.
Deciséo proferida as fls. 142/143, na qual foram antecipados parcialmente os efeitos
da tutela. Citagdo regular a fls. 153. Contestagdo as fls. 155/182, instruida pelos
documentos de fls. 183/210, na qual a Ré alega, em sintese, a sua ilegitimidade
passiva quanto a taxa de comissdo de corretagem; a ndo ocorréncia de atraso, eis
gue o Habite-se foi concedido em setembro de 2014; que, na verdade, os Autores se
encontram inadimplentes; a impossibilidade de modificagdo do contrato; a
impossibilidade de devolucdo da quantia paga a titulo de sinal; que os valores
cobrados pela taxa de corretagem eram de pleno conhecimento dos Autores. Réplica
as fls. 279/282, na qual a Autora rebate os argumentos da contestacéo e reitera
requerimento de procedéncia do pedido. Réplica as fls. 218/233, na qual os Autores
rebatem os argumentos da contestacao e reiteram requerimento de procedéncia do
pedido. Instadas a especificarem provas a fls. 235, as partes se manifestaram as fls.
245/246 e 248. Deferida a producdo de provas documental suplementar a fls. 250.
Vieram-me os autos conclusos. E o Relatério. Passo a decidir. Buscam os Autores a
rescisdo contratual pelo inadimplemento da Ré e a condenacdo desta a devolver
integralmente os valores pagos, pelos fatos e fundamentos constantes da peti¢cdo
inicial. Considerando que ndo ha mais provas a serem produzidas, eis que a prova
pericial requerida pela defesa se mostra meramente protelatéria e em nada
contribuiria para o deslinde do feito, impde-se o julgamento antecipado da lide, nos
termos do art. 355, | do Cdédigo de Processo Civil. Estamos em evidente sede de
direito do consumidor, no qual os prestadores de servico respondem pelos danos
causados aos consumidores objetivamente, s6 se isentando de sua responsabilidade
caso comprovem uma das excludentes prevista no art. 14, 83° | e Il do Cddigo de
Defesa do Consumidor, ou seja, a inexisténcia de defeito na prestacdo ou culpa
exclusiva do consumidor ou de terceiro. Contudo, a Ré logrou éxito em comprovar a
inexisténcia de falha na prestagdo do servico, eis que o Habite-se foi expedido antes
do prazo final para a entrega do imoével. Com prazo contratual para entrega das
chaves previsto para junho de 2014 (fls. 49) e admitida a prorrogacéo contratual
contida na clausula 18.3 (fls. 83), verificamos que a Ré teria até dezembro de 2014
para concluir o empreendimento. Alegam os Autores que a demora na expedi¢cdo do
Habite-se o0s prejudicou uma vez que se viram impedidos de conseguir
financiamento habitacional. No entanto, o Habite-se se deu em setembro de 2014,
ou seja, antes do término do prazo supracitado, ndo se podendo falar em mora da
Ré. Ainda que se acolhesse a tese dos Autores de que, apesar do Habite-se ter se
dado fora do prazo, a constituicdo do condominio em 11/02/2015 (fls. 207/208)
demonstraria a inadimpléncia da Ré, as provas dos autos demonstram que tal fato
ndo prejudicou os Autores como alegam, tanto que continuaram pagando as
mensalidade apds a conclusdo da obra, como se verifica do documentativo de fls.
108. Ademais, bastava o Habite-se para celebrarem contato de financiamento,
quitando o preco junto a incorporadora a fim de obterem as chaves do imével. Por
conseguinte, se ndo lograram éxito na obtencao do financiamento, n&o o foi por ato
gue possa ser imputado a Ré. Dessa forma, diante de todas as provas colacionadas
aos autos, verificamos que ndo houve falha na prestacdo do servico a lastrar o
pedido de rescisdo contratual com imputagdo de responsabilidade a Ré. O que se
afigura, na verdade, € que os Autores desejam rescindir o contrato por vontade
propria, mas ndo desejam arcar com a multa estabelecida no contrato e com a qual
concordaram livremente do ato da celebracdo do mesmo.. Quanto a alegada
abusividade da cobranga de taxa de corretagem, a mesma néo se evidencia diante
da descriminagao clara da cobranca, como podemos constatar da planilha de calculo
de fls. 37/38 e recibo de fls. 39/40. Destaque-se que o Superior Tribunal de Justica
firmou entendimento, no REsp 1.599.511/SP, quanto a "Validade da clausula
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contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissao
de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma
em regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o prego
total da comissao de corretagem’. Por conseguinte, ndo se encontra comprovada a
alegada falha na prestacdo de servico e muito menos 0s danos materiais e morais
supostamente decorrentes.

Pelo exposto, JULGO IMPROCEDENTES os pedidos e, em consequéncia, extingo o
processo na forma do art. 487, | do Cédigo de Processo Civil. Condeno o Autor ao
pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios que fixo em 10% (dez
por cento) sob o valor da causa. Transitada em julgado, certifique-se. Verificado o
correto recolhimento das custas, dé-se baixa e arquive-se. P.R.l.”

Inconformada, apela a parte autora (indexador 000278), pugnando
pela reforma da sentenca a fim de que sejam julgados procedentes seus pedidos
iniciais, para condenar a ré a restituir integralmente os valores pagos das parcelas
contratuais, da comissao de corretagem e, ainda, que pague, de forma inversa, a
multa de 30% estabelecida no contrato, pelo desfazimento do negécio.

Contrarrazbes apresentadas pela ré, em prestigio ao julgado
(indexador 000312).

E o breve relatoério.
VOTO

Os pressupostos de admissibilidade intrinsecos e extrinsecos estédo
presentes, o que autoriza o conhecimento do presente recurso, inclusive por esta
Camara Especializada, porque a hipotese € de tipica relacdo de consumo,
enquadrando-se a parte autora na categoria de consumidora e a parte ré na de
fornecedora de produtos/servicos (art. 2° e 3° do CDC).

O exame dos autos demonstra que a sentenca impugnada foi
publicada apds 18/03/2016. Induvidoso, portanto, que o presente recurso deve ser
analisado a luz do novo CPC, inclusive como orientou o E. STJ ao expedir o
enunciado administrativo n® 3, in verbis:

“Enunciado administrativo nimero 3: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de
18 de marco de 2016) seréo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC.”

No mérito, a controvérsia recursal cinge-se a apuragdo da

responsabilidade da parte ré pela resciséo da promessa de compra e venda do
imovel objeto da lide, bem como as consequéncias decorrentes de tal desfazimento.
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Recurso que merece prosperar.

Compulsando os autos, verifica-se que, em 07/09/2011, a parte
autora, atraveés de escritura particular de promessa de compra e venda, adquiriu uma
sala comercial, no empreendimento imobiliario denominado “Condominio Enterprise
City Center”, a ser construido pela ré, sendo que a previsdo de entrega seria em
junho de 2014, com prazo de tolerancia até dezembro de 2014.

Os autores asseveram que ndo possuem mais interesse em
prosseguir com o negocio, pois apesar de terem pago todas as parcelas durante o
prazo de construgdo, restaram prejudicados, vez que a ré ndo cumpriu com a sua
obrigacao, ultrapassando o prazo de tolerancia de 180 dias para entrega do imével.

Aduz que, diante da falta de averbacdo do habite-se, néo
conseguiram pegar o financiamento e, consequentemente, obter a posse do imovel.

Por outro lado, a construtora ré sustenta que cumpriu com sua
obrigacao, pois teria respeitado o prazo de entrega, defendendo que o “habite-se” foi
expedido em setembro de 2014. Complementa, alegando que as chaves nédo foram
entregues por culpa exclusiva da parte autora, que nao teria providenciado o
financiamento do saldo devedor.

A sentenca impugnada julgou improcedentes o pedidos inaugurais,
por entender que ndo houve mora da ré, pois o habite-se foi concedido dentro do
prazo de tolerancia, sendo suficiente para que a parte autora obtivesse o
financiamento, quitando o valor com a ré e obtendo as chaves do imovel.

E sabido que o Cddigo de Defesa do Consumidor-CDC, em seu art.
14, Caput, consagrou a responsabilidade objetiva do fornecedor de servico, com
base na Teoria do Risco do Empreendimento, segundo a qual ele responde
independente de culpa pelos danos causados aos consumidores por defeitos
relativos a prestacdo dos servicos, bem como por informacgfes insuficientes ou
inadequadas sobre sua fruicao e riscos.

Dessa forma, este somente ndo respondera pelos danos
demonstrados se provar a inexisténcia do defeito ou fato exclusivo do consumidor ou
de terceiro (art. 14, 8 3°, incisos | e 1l do CDC).

Na hipdtese, a parte ré nédo logrou comprovar alguma dessas

excludentes, limitando-se a alegar, conforme dito alhures, que ndo houve atraso,
pois o habite-se teria sido expedido dentro do prazo de tolerancia.
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Inicialmente cabe ressaltar que este Tribunal tem posicionamento
consolidado sobre a validade do prazo de tolerancia de 180 dias, usualmente
utilizado nos contratos de promessa de compra e venda de empreendimentos
imobiliarios e previsto no contrato entabulado entre as partes.

Neste sentido, foi emitido o Aviso Conjunto 16/2015 deste Tribunal
com o Centro de Estudos e Debates do Tribunal de Justica:

“Nos contratos de promessa de compra e venda de imdéveis, reputa se valida
a clausula de tolerancia, ou clausula de prorrogacao de 180 dias, desde que
pactuada expressamente pelas partes, devendo eventual reparacdo ser
computada ao término do prazo avengado.”

In casu, a ré comprovou que o “habite-se” foi expedido em setembro
de 2014 (indexador 000206), contudo, € sabido que sua simples concessédo, sem a
respectiva averbacdo, ndo € o bastante para que o adquirente do imével possa
adquirir o financiamento junto as instituices financeiras.

O exame dos autos demonstra que a demandada sequer comprovou
que tenha havido a averbacdo do “habite-se”, cabendo destacar que esta prova
poderia ter sido facilmente produzida, com a juntada da certiddo do RGI do
respectivo imovel e, principalmente, que informou a parte autora sobre a concluséo
da obra e que forneceu toda a documentacdo necessaria para que a mesma
pudesse concluir o seu financiamento, a fim de quitar o seu saldo devedor e receber
as chaves.

Dessa forma, a ré ndo se desincumbiu de demonstrar que o imével
estava disponivel aos autores na data da averbacéo do “habite-se” (e ndo na data de
sua concessao) e que entregou todos os documentos necessarios a realizacdo do
financiamento.

Além disso, ficou demonstrado, através dos documentos acostados
aos autos, que a instalacao do condominio se efetivou apenas em fevereiro de 2015
(indexador 000207 — ata da assembléia), portanto, dois meses ap0s o prazo de
tolerancia.

Neste quadro, a parte ré ndo refutou a alegacdo de atraso na
entrega do imével, que foi apresentada como razao principal para a desisténcia do
negocio, restando-se demonstrada falha na prestagéo do servico.

Com efeito, € cedi¢co que, independente do contrato prever, ou nao,
a possibilidade de desisténcia, o entendimento do STJ, seguido por este Tribunal de
Justica, € que mesmo quando nao haja atraso na entrega do imovel, o desfazimento
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do negdcio pode se dar imotivadamente pelo promitente comprador, que teré direito
a receber um percentual do que foi pago, e ndo sua totalidade.

Todavia, no caso em tela, ndo se tratou de uma desisténcia
imotivada, vez que restou caracterizada a mora da demandada, ndo se aplicando
assim qualquer retencao dos valores pagos, tendo os autores direito ao recebimento
intergral dos valores quitados junto a ré.

Alias, este tem sido o entendimento deste Tribunal de Justica a
respeito de desisténcia da compra e venda de imével, motivada pela dificuldade de
obtencao de financiamento por auséncia ou demora na averbacéo do habite-se:

Apelacdes Civeis. Direito do Consumidor. Contrato de promessa de compra
e venda de imével. Acdo de repeticdo de indébito e indeniza¢éo por danos
morais. Demora na aprovacdo do financiamento bancério, face a
auséncia da carta de habite-se. Pedido de devolu¢cdo em dobro dos
valores pagos referentes aos juros e corre¢do monetéria incidentes sobre o
saldo devedor do imdvel e de compensacédo por danos morais suportados.
Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo dos réus. llegitimidade
passiva da primeira apelante afastada. Por atuarem em conjunto na cadeia
de consumo, os réus respondem solidariamente pelos danos provocados a
autora, nos termos do paragrafo Unico , do art. 7°, e paragrafo 1°, do artigo
25, ambos do CDC. No mérito, duvidas ndo ha nos autos quanto a
morosidade das Rés em disponibilizar os documentos necessérios para a
liberacdo do financiamento junto a Instituicdo Financeira. E evidente que as
construtoras e incorporadoras ao venderem um produto mediante
financiamento, obtém vantagens expressivas frente a opcgédo de realizar seus
negoécios apenas com quem possui recursos proprios. Nao seria temerario
dizer que essa segunda opcao levaria a total inviabilizagdo da atividade
empreséria em curto periodo, certamente pela falta de consumidores. De
modo que, se obtém as rés beneficios com a politica de financiamento, deve
colaborar para que eles sejam obtidos, com a maior presteza possivel. 1sso
porque a imissdo na posse dos imdveis normalmente é vinculada, pela
prépria construtora, a perfectibilizacdo do empréstimo e liberagcdo dos
recursos. Nesse passo, € antijuridico que a segunda apelante afirme que &
apenas do consumidor os 6nus da obtengdo dos recursos junto ao agente
financeiro. Assim, correta a sentenca que condenou as rés - CR2
Empreendimentos e Carvalho Hosken - a devolverem, em dobro, os valores
pagos a maior a titulo de juros cobrados antes da averbagéo do habite-se do
imovel, devendo o saldo devedor ser atualizado pelo indice Nacional de
Custo da Construcdo Civil-INCC; bem como condenou as apelantes,
solidariamente, ao pagamento de indeniza¢do por danos morais, na quantia
de R$6.000,00(sei mil reais). Impende salientar que o quantum indenizatdrio
harmoniza-se com o bindmio posicdo social do ofendido e capacidade
econbmica dos ofensores, levando-se, ainda, em consideragdo o calvéario
suportado pela autora em fazer cobrancgas, quase diarias, para que as rés
regularizassem a situagao junto ao agente financeiro. Sentenca irretocavel.
DESPROVIMENTO DOS

APELAGAO CEVEL N° 0191517-67.2015.8.19.0001(C)




TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
. VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL/CONSUMIDOR

RECURSOS (0008102-47.2012.8.19.0208 — APELAGAO - 12 Ementa -
Des(a). ANTONIO CARLOS DOS SANTOS BITENCOURT - Julgamento:
25/01/2017 - VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR) g.n.

EMENTA: APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO
INDENIZATORIA POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUGAO. ATRASO NA
ENTREGA DAS CHAVES. ALEGAGCAO DE QUE A DEMORA DECORREU
POR CAUSA DA FALTA DE PAGAMENTO DO SALDO FINAL, OBJETO

DE FINANCIAMENTO. ¢HABITE-SE; EXPEDIDO, POREM NAO
AVERBADO, O QUE RETARDOU A OBTENGAO DO FINANCIAMENTO,
SO OBTIDO APOS A SUA AVERBACAO. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA QUE CONDENOU A RE EM DANOS MORAIS NO VALOR
DE R$ 5.000,00 PARA CADA AUTOR, ALEM DO PAGAMENTO DE
DANOS EMERGENTES REFERENTES AOS ALUGUERES PAGOS PARA
FINS DE MORADIA. RECURSO DA PARTE RE. PRELIMINAR DE
ILEGIMIDADE PASSIVA AFASTADA POR TEREM AS RES PARTICIPADO
ATIVAMENTE NA REALIZACAO DO OBJETO DO CONTRATO. ¢ HABITE-
SE; QUE, EMBORA TENHA SIDO CONCEDIDO NO PRAZO
AVENCADO, SOMENTE FOI AVERBADO, PERANTE O REGISTRO
GERAL DE IMOVEIS, APOS O SEU DECURSO. ATRASO QUE
RETARDOU A OBTENCAO, PELOS AUTORES, DO FINANCIAMENTO
CONTRATADO PARA A QUITACAO DO _SALDO DEVEDOR. PROVA
DOS AUTOS QUE INDICA CULPA DA RE. DEVER DE COLABORAGAO
DECORRENTE DA BOA-FE OBJETIVA. DANOS EMERGENTES E
MORAIS CONFIGURADOS. SENTENCA QUE SE MANTEM. RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO (0028772-69.2013.8.19.0209 — APELACAO -
12 Ementa - Des(a). MURILO ANDRE KIELING CARDONA PEREIRA -
Julgamento: 03/02/2016 - VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR) - g.n.

Quanto a comisséo de corretagem, de inicio, ndo ha que se falar em
ilegitimidade passiva da ré quanto a cobranca deste valor, como sustenta em sua
defesa.

Com base na teoria da assercao, tem-se que a construtora ré é parte
legitima para restituir eventuais valores pagos pelos adquirentes do imével, vez que
sob a otica dos consumidores, a corretagem foi contratada pela incorporadora, de
modo que esta também merece responder por esse encargo.

Adotando este entendimento, o0 seguinte precedente deste TJERJ:

APELACAO. DIREITO DO CONSUMIDOR. PEDIDO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADO COM DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS.
LEGITIMIDADE DA CONSTRUTORA PARA RESTITUICAO DE VALORES
DE_COMISSAO DE_CORRETAGEM. AUSENCIA DE INDICACAO DO
VALOR DA COMISSAO EM CLAUSULA CONTRATUAL. ORIENTACOES
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FIRMADAS NO JULGAMENTO DOS RECURSOS ESPECIAIS N°
1.551.968-SP E N° 1.599.511-SP, SOB A SISTEMATICA DE RECURSOS

REPETITIVOS. DESCUMPRIMENTO DOS DEVERES DE INFORMAGAO E
TRANSPARENCIA AO CONSUMIDOR. FALHA NA PRESTACAO DO
SERVIGCO. COMUNICAGCOES INSUFICIENTEMENTE CLARAS ACERCA
DO PROCESSO DE AQUISICAO DO IMOVEL POR MEIO DE
FINANCIAMENTO COM INSTITUICAO FINANCEIRA. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS. RECUSO AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO.
MANUTENCAO DA SENTENCA  (0018916-68.2014.8.19.0202 —
APELACAO - 12 Ementa - Des(a). MARCOS ANDRE CHUT - Julgamento:
07/12/2016 - VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR) - g.n

Logo, uma vez que a parte autora arcou com 0S custos desta

comissdo (indexador 000037) visando a compra do imével e, ndo tendo sido o
negocio levado a termo por culpa da ré, merece acolhimento o pleito autoral para a
indenizacao da quantia paga a este titulo, pois ndo pode o consumidor amargar um
prejuizo inerente a realizacdo de um contrato que ndo se cumpriu pela outra parte.

Frise-se que a hipGtese ndo se enquadra na matéria objeto de
afetacdo do recurso especial perante o STJ, vez que a devolucdo da quantia se deve
a nao realizacdo do contrato por culpa da promitente vendedora, sem entrar no
mérito se esta cobranca €, ou ndo, abusiva.

Confira-se o seguinte julgado, nesse sentido:

APELACAO. DIREITO DO CONSUMIDOR. PEDIDO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADO COM DEVOLUGCAO DE QUANTIAS PAGAS E
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. JULGAMENTO
CITRA PETITA. CAUSA MADURA PARA JULGAMENTO. LEGITIMIDADE

DA CONSTRUTORA PARA RESTITUICAO DE VALORES DE COMISSAO
DE CORRETAGEM. ORIENTACOES FIRMADAS NO JULGAMENTO DOS
RECURSOS ESPECIAIS N° 1.551.968-SP E N° 1.599.511-SP, SOB A
SISTEMATICA DE RECURSOS REPETITIVOS. DECISAO PROFERIDA
NO SENTIDO DA VALIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL QUE
TRANSFERE AO PROMITENTE-COMPRADOR A OBRIGACAO DE
PAGAR A COMISSAO DE CORRETAGEM, DESDE QUE PREVIAMENTE

INFORMADO O PRECO TOTAL DA AQUISICAO DA UNIDADE
AUTONOMA, COM DESTAQUE DO VALOR DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. O PAGAMENTO DA COMISSAO DE CORRETAGEM E

DE RESPONSABILIDADE DOS VENDEDORES, SE NAO HOUVER
DISPOSICAO LEGAL EM CONTRARIO OU ACORDO DIVERSO ENTRE

AS PARTES. NECESSARIA, ENTRETANTO, A PREVIA E CLARA
INFORMACAO AO CONSUMIDOR DE SUA RESPONSABILIDADE PELO

PAGAMENTO, QUANDO ASSIM FOR ACORDADO. AUSENCIA DE
INDICACAO DO VALOR DA COMISSAO EM CLAUSULA CONTRATUAL.

DESCUMPRIMENTO DOS DEVERES DE INFORMACAO E
TRANSPARENCIA AO CONSUMIDOR. FALHA NA PRESTACAO DO
SERVICO. ATRASO NAO JUSTIFICADO. RESCISAO CONTRATUAL.
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ANTE A RESCISAO CONTRATUAL , E EVIDENTE QUE DEVEM SER
DEVOLVIDOS TODOS OS VALORES DESPENDIDOS, INCLUSIVE
AQUELES A TITULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM. SUMULA 98

DO TJ/RJ. HAVENDO A PROCEDENCIA DO PLEITO DE RESCISAO
CONTRATUAL E RETORNO AO STATUS QUO ANTE, DESCABE
INDENIZACAO A TITULO DE LUCROS CESSANTES ANTE A
INCOMPATIBILIDADE ENTRE OS PEDIDOS. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS, POREM QUE DEVEM SER REDUZIDOS AO PATAMAR
DE R$5.000,00 EM ATENGAO AOS PRINCIPIOS DA RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE, EM ATENCAO AS PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. RECUSOS AOS QUAIS SE DA PARCIAL PROVIMENTO
(0047829-96.2010.8.19.0203 — APELACAO - 12 Ementa - Des(a). MARCOS
ANDRE CHUT - Julgamento: 14/12/2016 - VIGESIMA TERCEIRA CAMARA
CIVEL CONSUMIDOR) — g.n

Em relacdo ao pedido de reversdo da multa de 30%, em caso de
mora, prevista na clausula 10.2.4 “d” do contrato, este merece acolhimento, uma vez
gue, ndo entregando no prazo previsto o imdvel, nasce a responsabilidade da parte
ré quanto ao pagamento dessa penalidade, prevista que foi no contrato somente
para a mora do comprador (indexador 000071):

por cento). 10.2.4. De outro lado, caracterizada a mora absoluta do
OUTORGADO podera a OUTORGANTE optar pela rescisao judicial
do contrato, com a propositura da competente agao, ficando ajustado
que em decorréncia da rescisdao judicial do contrato terd o
OUTORGADO, direito a restituicdo das parcelas pagas por conta do
preco, com as seguintes dedugOes: a) do percentual de 5% (cinco por

relativos ao PIS e COFINS; d) do percentual de 30% (trinta por
cento), incidentes sobre o valor das importdncias pagas pelo
OUTORGADO, a titulo de pena convencional compensatéria, desde ja
prefixada como apta ao cabal ressarcimento dos demais prejuizos
possivelmente sofridos pela OUTORGANTE com o inadimplemento do
OUTORGADO; e) de todas as multas e de juros, moratorios ou

Contudo, a referida clausula deve ter sua incidéncia ampliada para a
inadimpléncia da promitente vendedora (ora ré, apelada). Isto porque, vulnera o
equilibrio do contrato a imposicéo de penalidade em caso de inadimpléncia a apenas
um dos contratantes e, ainda mais, a parte hipossuficiente da relacdo, especialmente
protegida em seus direitos pelo Cadigo de Defesa do Consumidor.

Nesse sentido, o Enunciado n. 335 da Sumula deste Tribunal:
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“‘Revela se abusiva a pratica de se estipular penalidade exclusivamente ao
consumidor, para as hipéteses de mora ou de inadimplemento contratual,
sem igual imposicdo ao fornecedor em situagbes de andlogo
descumprimento da avencga.”

Nesse diapasdo, para afastar os efeitos nocivos da mora em
desfavor dos autores e da lesdo que sofreram, deve-se impor a parte ré 0s mesmos
encargos financeiros da mora que seriam devidos por aqueles, se inadimplentes, de
forma a restabelecer o equilibrio econémico e financeiro do contrato.

Portanto, deve ser condenada a parte ré ao pagamento da
mencionada multa contratual de 30%, de forma reversa, sobre os valores pagos
pelos autores.

Neste sentido, ha precedente desta Corte Fracionaria:

Apelacao civel. Relagdo de Consumo. Acdo de rescisdo contratual
cumulada com indenizatéria. Sentenca de procedéncia parcial. Irresignacao
de ambas as partes. 1. Devolugdo das parcelas pagas pelos autores.
Conforme entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do recurso especial n° 1300418/SC, submetido ao
processamento dos recursos repetitivos, nos casos em que a rescisao
contratual se da em virtude de culpa exclusiva da construtora, pela nado
entrega do imével, os valores pagos pelos compradores devem ser
integralmente restituidos. 2. Pretensdo da parte ré, de reter o valor pago
pelos requerentes a titulo de sinal. Abusividade da retencdo do valor
referente ao sinal, sob pena de enriquecimento sem causa, uma vez que foi
a requerida quem deu causa a rescisao do negécio entre as partes. 3.
Reversdo da clausula penal em favor dos autores. Possibilidade. A
previsdo de pagamento de multa moratéria apenas em desfavor do
consumidor € abusiva, na forma da Sumula 335 deste Tribunal.
Principio do_equilibrio_contratual. 4. Consumidores que tiveram frustrada
a expectativa de adquirir um imével. Dano moral configurado. Situagédo que
extrapola o mero aborrecimento nao indenizavel. Sumula n° 75 do TJRJ que
se afasta. Quantum indenizatério adequadamente arbitrado, consoante os
fatos apurados e provas coligidas aos autos. 5. Juros de mora sobre o valor
fixado a titulo de indenizacdo por danos morais, que incidem a partir da data
da citacdo. 6. Reforma parcial da sentenca. NEGA-SE PROVIMENTO AO
RECURSO DA PARTE RE, e DA-SE PROVIMENTO AO RECURSO DOS
AUTORES (0003786-86.2015.8.19.0207 — APELACAO - 12 Ementa -
Des(a). SERGIO SEABRA VARELLA - Julgamento: 27/04/2016 - VIGESIMA
QUARTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR) —g.n

Por fim, diante da procedéncia total dos pedidos da parte autora, a ré
deve ser condenada ao pagamento da totalidade das custas processuais e
honorarios advocaticios, estes arbitrados em 15% (quinze) sobre o valor da
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condenacdo, ja incluidos os honorarios recursais previstos no art. 85, § 11 do
CPC/15.

Diante do exposto, voto no sentido de conhecer e DAR
PROVIMENTO AO APELO para reformar a sentenca e condenar a ré a devolver o
valor total pago pelos autores, acrescidos da multa contratual de 30%, bem como a
guantia paga a titulo de comissdo de corretagem, acrescidos estes valores de
correcdo monetdria, da data de cada desembolso, e juros de 1% ao més, a contar da
citacdo. Condeno, ainda, a ré ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, estes arbitrados em 15% (quinze) sobre o valor da condenacéo, ja
incluidos os honorarios recursais previstos no art. 85, § 11 do CPC/15.

Rio de Janeiro, na data da sessao de julgamento.

CINTIA SANTAREM CARDINALI
JDS.DES. RELATORA
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