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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1051577-07.2023.8.26.0224, da Comarca de Guarulhos, em que ¢ apelante INGRID
MOOSZ FERNANDES, sio apelados DIRE INTELIGENCIA IMOBILIARIA
EIRELI, CREDI INTELIGENCIA EM FINANCIAMENTO IMOBILIARIO LTDA
e CABREUVA INCORPORADORA LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E ANTONIO NASCIMENTO.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1051577-07.2023.8.26.0224

Apelante: Ingrid Moosz Fernandes

Apelada: Dire Inteligéncia Imobilidria Eireli e outro
Apelada: Cabreuva Incorporadora Ltda.

Comarca: Guarulhos — 2? Vara Civel

EMENTA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Agao de
obrigacdo de fazer c.c. indenizagdo por danos morais.
Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia da parte autora.
Razdes recursais que possuem impugnacdo especifica. Nao
ocorréncia de violacdo ao art. 1.010, II e III, do CPC.
Julgamento “extra petita”. Autora pediu entrega de
documento com individualizacdo de matricula, emissdo do
“habite-se” e conclusdo do financiamento pelo Sistema
SPBE, enquanto houve fundamentagdo no sentido de
improcedéncia do pedido por ndo reunir a autora requisitos
para fazer parte de programas governamentais de acesso a
moradia (Minha Casa Minha Vida ou Casa Verde Amarela).
Nulidade insandvel, que afeta toda a sentenca. Recurso
provido, para anular a sentenca.

Voto n° 30.748

Trata-se de sentenca prolatada pelo MM Juiz
de Direito, Dr. Jaime Henriques da Costa, de fls. 453/470, integrada as
fls. 442, que julgou improcedente a “acdo de obriga¢do de fazer c.c.
indenizagdo por danos morais” proposta por INGRID MOOSZ
FERNANDES em face de DIRE INTELIGENCIA IMOBILIARIA
EIRELI, CREDI INTELIGENCIA EM FINANCIAMENTO
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IMOBILIARIO LTDA e CABREUVA INCORPORADORA LTDA
para condenar a autora ao pagamento das custas ¢ despesas processuais,
além de honorarios advocaticios ao patrono da parte adversa, fixados em

10% sobre o valor da causa.

Os embargos de declaracdo opostos pela autora

(f1s.445/449) foram rejeitados as fls. 450.

Apela a autora (fls.453/470), alegando, em
sintese, que a fundamentagdo da sentenga nao observou os pedidos da
inicial. Pois o financiamento na modalidade Minha Casa, Minha Vida ja
era matéria superada e que a Apelante busca a conclusdo do
financiamento na modalidade SBPE, que precisa da individualizagcdo da

matricula, para que a Caixa conceda o financiamento.

Afirma que embora tenha obtido a aprovagdo
do financiamento, o0 mesmo nao se efetivou, realizando os pagamentos
diretamente para a construtora. Aduz que em 18/05/2023 notificou as
apeladas para que lhe fosse informada acerca da nao conclusdo do
financiamento junto a Caixa Econdmica Federal e o por qué de ndo
receber as chaves do imovel, sendo mencionado em contranotificacdo a
individualizagdo das matriculas e emissao do certificado de conclusao
(“habite-se”). Sustenta que em 21/07/2023 foi notificada para regularizar
as pendéncias necessarias, € em contato, foi orientada a aguardar a

individualizagdo da matricula do imével.

Diz que a apelada Cabretiva informou, em
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07/07/2023, que o habite-se teria como prazo para emissao agosto/2024
e para dar andamento ao financiamento a apelante deveria entrar em

contato com a apelada Cred Imoveis Diregoes.

Aduz que a apelante informou que a corré
Dire¢des ndo cumpriu o contratado e quem passou a cuidar do
financiamento foi uma representante da propria Cabretiva que, contudo,
se recusava a informar de forma clara e transparente os valores que
estavam sendo considerados para efeitos do financiamento. Assevera
que ha uma simulagdo do financiamento com data de validade de
18/01/2024 a 16/07/2024, informando valor do imével de R$204.155,00
¢ valor do financiamento R$144.601,44 (fls.407). Entende que houve
descaso e falta de transparéncia, ocultando as corrés os valores reais,
cobrando residuo inexistente. Posteriormente, a corré Cabretva
informou que a representante para cuidar do financiamento era a

empresa Avante.

Sustenta que o objeto da presente agdo ¢ a
individualizagdo da matricula, obten¢do de conclusao da unidade e
finalizagdo do financiamento pelo Sistema SBPE. Nao diz respeito a
entrega de documentos e programa Minha Casa Minha Vida, como
afirmado em contesta¢des. Diz que no momento continua sem qualquer
contato por parte das apeladas para finalizar o financiamento e obter as

chaves do imovel. Pede a reforma para a concessao da justiga gratuita.

Contrarrazoes as f1s.474/484 e 485/487, com

preliminar de ndo conhecimento em razao da auséncia de impugnacao
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especifica, impugnagao a justica gratuita. Prequestionam a matéria.

E o relatorio.

Trata-se de agdo de obrigagao de fazer c.c.
indenizagdo por danos morais decorrente de contrato de promessa de

compra e venda.

Por primeiro, ao contrario do alegado pela
apelada, ha nas razoes de apelacao da ré impugnacao recursal especifica,
pois se infere a explicitacdo dos elementos de fato e as razdes de direito
que permitem a este 6rgao individuar com precisdo o error in judicando

alegado, inexistindo violagao ao art. 1.010, II e I1I, do CPC

Em segundo, a justica gratuita foi indeferida
nos seguintes termos:

“l. A decisdo que acolheu a impugnacdo a
Jjustica gratuita de fls. 398/399, foi confirmada nos termos do v. Acorddo
proferido no Agravo de Instrumento n° 2021911-97.2024.8.26.0000
(fls.425/431), transitado em julgado em 18/04/2024.

2. Os embargos de declaracdo opostos pela

apelada _as fls.432/347 foram _acolhidos pelo magistrado de primeiro

orau que reconheceu a existéncia de erro material na r. Sentenca, em

razdo da impugnacdo da gratuidade ter sido acolhida em momento

anterior ao sentenciamento (fls.442).

3. Assim, a apelante ndo é mais beneficiaria da

Jjustiga gratuita.
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4. Intime-se a apelante para que, no prazo de
10(dez) dias, recolha o preparo da apelacdo, devidamente atualizado,
sob pena de ndo conhecimento do recurso por deser¢do, nos termos do
art. 1.007, § 2° do Codigo de Processo Civil, tendo-se por base de
calculo o disposto no artigo 4°, inciso I, §§ 1°e 2°da Lei 11.608/03.”
(F1s.492 — gn.)

E o preparo do recurso foi devidamente

recolhido as f1s.497.

Prosseguindo, a par de todas as alegacdes
recursais levantadas pela autora, o caso reclama a anulacdo da r.

sentenga de oficio.

Isto porque, compulsando-se os autos, verifica-

se que a autora, em sua inicial, formulou os seguintes pedidos:

“a) A incidéncia do Codigo de Protecdo e Defesa do
Consumidor, com a inversdo do onus da prova, nos termos

do artigo 6°, VIII, deste diploma;

b) A Antecipacdo da tutela, com a concessdo da tutela
especifica, nos termos do art46l, §3° do Codigo de
Processo Civil c/c art. 84, §3°, do Codigo de Defesa do
Consumidor, para que as Rés sejam obrigadas a
cumprirem com suas obrigacoes contratuais, ao

providenciarem e apresentarem a respectiva Matricula do
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Imovel devidamente individualizada bem como o habite-

se, no prazo de 05 (cinco) dias, ou outro prazo a ser
estipulado por Vossa Exceléncia, sob pena de ser aplicada

multa por este Il. Juizo,

()

d) A aplica¢do de multa em caso de descumprimento do
prazo estipulado a ser arbitrada por V. Exa.;

()

f) A total procedéncia do pedido, confirmando a
antecipagdo dos efeitos da tutela para condenar as Rés a

obrigacdo de fazer, sendo a individualizacdo das

matriculas, emissdo do habite-se e conclusdo do

financiamento do imovel pela Caixa Economica Federal,

g) Alternativamente, em caso de mostrar-se impossivel o

cumprimento da mesma, a Autora requer a conversdo de

acdo de obrigacdo de fazer em perdas e danos, conforme

artigos 461, §1°do Codigo de Processo Civil c/c 84, §1°,

do Codigo de Defesa do Consumidor, para condenar as
Rés em perdas e danos no valor de R$ 10.000,00 (dez mil
Reais), além da devolugdo de todos os valores pagos para
as 3 Rés, devidamente atualizados com aplicagdo de multa

e juros;

h) Sejam as Rés condenadas ao pagamento de indenizagdo

por danos morais de, no minimo, R$ 10.000,00 (dez mil
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Reais)  pelos abalos  psiquicos causados  pelo

descumprimento contratual e descaso com a Autora;”’

(f1s.23/24 — g.n.).

Também pode-se verificar da inicial, que a
autora narrou que ndo foi possivel realizar o financiamento pelo
programa “Minha Casa Minha Vida” por falta de informagao, tendo que
realizar o financiamento pelo programa SBPE, contratando os servigos
da corré CREDI Inteligéncia em Financiamento (fls.07/08). Além do

que, estava em dia com os pagamentos junto a construtora (fls.370).

De outro lado, as requeridas alegam falta de
apresentacdo de documentacdo para realizar o financiamento pelos
programas habitacionais “Minha Casa Minha Vida” e “Casa Verde

Amarela” e necessidade de pagamento integral do débito.

Em réplica, a autora demonstrou que
encaminhou toda a documentacdo solicitada para realizacdo do
financiamento SBPE, que conforme documentos encartados as fls.

126/146 e ndo o “Minha Casa Minha Vida” (fl1s.377/385).

Entretanto, em que pesem referidos pedidos e
esclarecimentos, o juizo de origem proferiu a r. sentenga, nos seguintes
termos:

“Na verdade, as rés aguardavam que a autora

enviasse a documentagdo pertinente a viabilizar a obteng¢do de
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financiamento do saldo do pre¢o do imovel, tais como certidoes das
matriculas dos imoveis de propriedade da autora, carnés de IPTU etc.,
a fim de comprovar os requisitos para ser elegivel ao programa Casa

Verde e Amarela.

Ocorre que, como ficou comprovado, a autora
ndo reunia os requisitos para fazer parte de programas governamentais
de acesso a moradia, como o “Minha Casa Minha Vida” ou “Casa
Verde e Amarela”, justamente porque possuia renda incompativel, além

direitos reais sobre trés imoveis.

As  partes  foram instadas a prestar
esclarecimentos, e a autora afirmou que nunca se opos a concluir a
negociagdo pelo programa SBPE, e que ndo havia a necessidade de
envio de documentos referente a outros imoveis, pois ndo seria o caso

do programa “Minha Casa Minha Vida”.

Ora, nesse caso a ndo obtencdo de
financiamento imobiliario subsidiado pelo Poder Publico é fato
imputadvel a propria requerente, e ndo as res.

()

Diante de tal duvida, a requerente foi instada a
esclarecer a contradi¢do da prova com a tese inicial; no entanto, ndo
comprovou a alegada promessa ou oferta de um financiamento com
condi¢coes mais favoraveis, ou com incidéncia de subsidios

governamentais.
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Alias, a autora declara oficialmente ao Fisco
ter outros imoveis, o que somente reafirma a tese das requeridas de que
jamais prometeram a obteng¢do de financiamento baseado nos
programas governamentais mencionados, justamente porque a
requerente claramente ndo reune os requisitos legais para fazer jus a

referidos programas sociais de moradia.

Assim, uma vez que a autora jamais adimpliu o
preco de aquisicio do imodvel, nem mesmo pela obtengdo de
financiamento do saldo restante, e tendo em vista que ndo se comprovou
qualquer oferta de método de financiamento mais favoravel, o pedido é

b

improcedente.’

De fato, a autora, desde o inicio, ndo pretende
que o financiamento ocorra pelo programa mais favoravel, ndo tendo seu
pedido sido examinado na sentenga, 0 que a caracteriza como extra

petita, sendo de rigor sua anulagao.

Por fim, visando evitar a oposicao de
Embargos de Declaragdo meramente protelatérios, considera-se, desde
ja, prequestionada toda matéria infraconstitucional e constitucional,
observando o entendimento do C. Superior Tribunal de Justica no
sentido de que, para o prequestionamento, ¢ desnecessaria a explicita
indicagao dos dispositivos de lei que o fundamentaram (AgRg no REsp
n® 1127209/RJ 6* Turma Rel. Min. Maria Thereza de Assis Moura DJe
28.05.12; AgRg no AREsp n° 25722/SP 2* Turma Rel. Min. Humberto
Martins DJe 26.10.11).
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Ante o exposto, pelo meu voto, DOU
PROVIMENTO ao recurso da ré para anular a sentenga e determinar o

retorno dos autos a primeira instancia.

Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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