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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de  Apelagéo
n° 1022156-68.2014.8.26.0003, da Comarca de Sdo Paulo,em que
sao apelantes/apelados || NG ERA, ¢
apelado/apelante TAJARB INCORPORADORA LTDA.

ACORDAM, em 92 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso da ré e deram
provimento ao recurso dos autores, v.u.", de conformidade com o voto do Relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos.
Desembargadores ALEXANDRE LAZZARINI (Presidente) e THEODURETO
CAMARGO.

Séo Paulo, 4 de agosto de 2015.

Mauro Conti Machado
RELATOR

Assinatura Eletronica
VOTO N°: 29.443
APEL.N°: 1022156.68.2014.8.26.0003
COMARCA: Séo Paulo
JUIZ(A) 12INSTANCIA: Alessandra Laperuta Nascimento Alves de Moura APTES. E

APDOS., reciprocamente : ||l S B - T2jarb Incorporadora

Ltda.

Rescisédo contratual. Promessa de venda e compra de
imovel. Impossibilidade de continuar adimplir as
parcelas. Retorno das partes ao ‘“status quo ante”,
deduzidas eventuais despesas com a formalizacdo do
contrato. Determinacdo de devolucdo das parcelas
pagas, com retencao de 10% para compensar despesas
administrativas e fiscais com celebragcdo do negécio
juridico. Servicos de corretagem. Servicos de terceiros
contratados pela incorporadora imobiliaria, cujos custos
sdo de sua responsabilidade. Ainda que o contrato
firmado entre as partes estabeleca, no pre¢co do imovel,
valores atinentes a corretagem, ndo se afigura regular o
repasse de tais verbas ao consumidor. Contrato de
adesdo. Imposicdo como condicdo a que possa
consumar a compra do imoével. Venda casada.

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1022156-68.2014.8.26.0003 e o cédigo 19A26BE.
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Inexisténcia, ademais, de efetiva prestacédo do servico de
corretagem. Aos olhos do consumidor, os profissionais
que se encontram nos “stands” de vendas agem como
verdadeiros prepostos da incorporadora imobiliéria.
Auséncia de mero repasse econOmico. Imposicdo do
onus sucumbencial a ré, diante do decaimento integral
com o acolhimento do recurso dos autores.

Recurso da ré a que se nega provimento e dos autores a
gue se da provimento.

A r. sentenca proferida a fl. 148/151, embargada e declarada a fl.
203, cujo relatério é adotado, julgou parcialmente procedente a acdo ajuizada para
declarar a rescisao do contrato, devendo a ré restituir os valores pagos, com excecao da
taxa de corretagem e/ou SATI, deduzindo o equivalente a 10% do montante, com correcao
monetaria e juros de mora. Diante da sucumbéncia reciproca, dividiu o 6nus da
sucumbéncia entre as partes.

Inconformado, as partes dela recorrem. A ré pugna pela reforma

2
parcial, para impor a deducdo de 25% dos valores pagos a titulo de despesas de

negociacdo. Adesivamente, os autores sustentam ilegalidade da cobranca da taxa de
corretagem e SATI, para impor a procedéncia integral da acéo ajuizada.

Recebidos e processados, , o recurso foram impugnados, subindo

0S autos a esta instancia para o reexame da matéria controvertida.
E a suma do necessario.

Destaca-se, inicialmente, que se aplicam ao caso as disposi¢coes

do CDC, pois as partes se enquadram nas definicdes do art. 1° e 3° da Lei 8078/90 ,

caracterizando a relagdo como de consumo.

Pelo que se vé dos autos, as partes firmaram compromisso de
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compra e venda, quitando os autores algumas parcelas e a comissao de corretagem, mas
diante da impossibilidade de continuar adimplindo as parcelas, pleitearam a rescisao
contratual.

De acordo com a Sumula 1 deste Tribunal, 0 compromissario

comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
guantias pagas.

E inquestionavel, portanto, a obrigacéo de devolver o preco, pois a
rescisao deve reconduzir as partes ao “status quo ante”. A retencao dos valores pagos,
no percentual de 10%, bem remunera as despesas da comercializacdo imobiliaria
(compensar despesas administrativas e fiscais com celebracdo do negdcio juridico) e
penaliza satisfatoriamente a parte que inadimpliu a obrigacao (pagamento) assumida.

Relativamente a cobranca de corretagem, destaca-se que o

servigco de corretagem encerra ajuste firmado entre o corretor e seu cliente, no intuito de
facilitar a transagéo imobiliaria.

E certo que a incorporadora imobiliaria, para
promover o

3
empreendimento e as vendas das unidades, contrata a prestacao do servico de terceiros,

cujos custos, por consequéncia, sao a ela inerentes.

Ainda que o contrato firmado entre as partes estabeleca, no prego
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do imovel, valores atinentes a corretagem e servi¢o, ndo se afigura regular o repasse de
tais verbas ao consumidor.

ao consumidor. A este respeito, pede-se para transcrever trecho do v. acérdao proferido
pela C. 12 Camara de Direito Privado, de relatoria do Exmo. Desembargador Claudio
Godoy?:

N&o cabe olvidar ter-se, na espécie, contrato de adesdo, em que
nada a respeito se ajusta, sendo se impde ao consumidor. E, pior, como condi¢ao a que
possa consumar a compra do imovel. Ai, justamente, ha venda casada (artigo 39, |, da
Lei n® 8078/90).

Para sua configuragdo, ndo se afigura imprescindivel que o
servico ou produto imposto como condi¢do ao fornecimento seja do mesmo fornecedor,
podendo ser de um seu parceiro. O que importa € a constatacao de que “o fornecedor
nega-se a fornecer o produto ou o servico, a ndo ser que o consumidor concorde em
adquirir também um outro produto ou servigo.”

E ndo se ha de negar que, ao menos ao consumidor comum,
inexiste outro caminho para a aquisi¢cdo de unidade em empreendimento recém-langado,
senao por meio dos profissionais que se encontram no “stand” de vendas da
incorporadora.

Nao ha, propriamente, servico de intermediacdo prestado, de
aproximacgao util que caracteriza a atividade do corretor. Ha, tdo-somente, a adesao a
uma oferta publica a que o fornecedor procede por meio de sua parceira contratual.

Insta esclarecer, ademais, que, aos olhos do consumidor, os
profissionais que se encontram no “stand” de vendas agem como verdadeiros prepostos

da incorporadora imobiliaria.

Salienta-se, ainda, que ndo se trata de mero repasse econdémico

! GRINOVER, Ada Pellegrini e outros. Codigo Brasileiro de Defesa do Consumidor: comentado pelos autores do anteprojeto,
Ed. Forense Universitaria, 72 Edigcao, pg. 324.
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“Dir-se-a que, de todo modo, sempre a fornecedora poderia
repassar ao consumidor o custo havido com a imobiliaria, inserido
no preco da unidade. Mas que entdo assim se faca, e com todas as
devidas consequéncias dai derivadas. Pense-se, por exemplo, no
onus de, em mercado concorrencial, oferecer unidade a preco

maior, 0 que, inclusive, poderia levar a fornecedora a negociar
condi¢cdes menos onerosas com a imobiliaria. Nem se olvide que,
por vantagem fiscal que a pratica possa representar a vendedora,
isenta da entrada do valor da comissao, inserido no preco, como
TJSP, Apelacéo n° receita sua, ndo se ha de impor ao consumidor
contratacao obrigatdria com a imobiliaria e, pior, contra a lei”.

Destarte, afigura-se de rigor o acolhimento da pretensédo recursal
dos autores para determinar a ré, também, devolucéo da taxa da corretagem e/ou SATI,
atualizadas pelos indices da Tabela Pratica, a partir do desembolso, e acrescido de

juros moratorios de 1% ao més, a contar da citacao.

Com acolhimento da pretensdo recursal dos autores, houve o
decaimento integral da ré que devera responder pelas custas, despesas processuais e

honorarios advocaticios, fixados em 15% sobre o valor da condenacao.

Posto isto, nega-se provimento ao recurso da réu e da-se

provimento ao recurso adesivo dos autores.

MAURO CONTI MACHADO
RELATOR

Assinatura Eletronica

2 TJSP, Apelacdo n° 1064004-35.2014.8.26.0100, 12 Camara de Direito Privado, Rel. Des. Claudio Godoy, DJ 11.02.2015.
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