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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1013788-45.2023.8.26.0071, da Comarca de Bauru, em que ¢ apelante/apelado
GIOVANNI SIGNORETTI REPISO SCUDELLER (JUSTICA GRATUITA), ¢
apelado/apelante TRICON CONSORCIOS E BUSINESS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Nucleo de Justica 4.0 em
Segundo Grau — Turma III (Direito Privado 2) do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao recurso do réu e deram
provimento em parte ao recurso do autor. V. U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores IRINEU FAVA
(Presidente sem voto), GILBERTO FRANCESCHINI E PAULO TOLEDO.

Sédo Paulo, 1° de abril de 2025.
MARA TRIPPO KIMURA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 2787

APELACAO N°: 1013788-45.2023.8.26.0071

COMARCA: BAURU

ORIGEM: FORO DE BAURU — 1* VARA CIVEL

JUIZ(A) 1* INSTANCIA: ROSSANA TERESA CURIONI MERGULHAO

APTE.: GIOVANNI SIGNORETTI REPISO SCUDELLER E TRICON CONSORCIOS E
BUSINESS LTDA

APDO.: GIOVANNI SIGNORETTI REPISO SCUDELLER E TRICON CONSORCIOS E
BUSINESS LTDA

DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REPARACAO DE DANO MORAL.
APELACAO. CONTRATO DE INTERMEDIACAO
FINANCEIRA. RESCISAO CONTRATUAL E
DEVOLUCAO DE VALORES. DADO PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DO AUTOR E NEGADO
PROVIMENTO AO RECURSO DO REU.

I. Caso em Exame

Trata-se de recursos de apelagdo interpostos contra sentenga
que julgou parcialmente procedente acdo de rescisdo de
contrato c/c reparacdo de dano moral, condenando a ré na
restituicdo de valor pago pelo autor, com retengdo de 30%
com fundamento no servico prestado. Autor busca
devolugdo integral e indenizacdo por danos morais. Ré
contesta rescisdo e devolugdo, alegando cumprimento
contratual e culpa exclusiva do autor.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em verificar: (i) se
houve justificativa para a retencdo de de 30% dos valores
pagos; (ii) se ha direito a indenizag¢@o por danos morais ao
autor.

III. Razdes de Decidir

3. Contrato de intermediacdo financeira para liberagdo de
crédito imobiliario. Contrato de fim (de resultado).
Financiamento nio aprovado. Previsdo expressa no contrato
de que, caso nao fosse aprovado o financiamento, o contrato
se extinguiria  sem Onus, devolvendo-se os valores
depositados, salvo comprovada ma-fé do comprador.
Faltante prova de ma-fé do autor, que nio se presume. Art.
113 CC. Devolugdo integral que se impode. Principio da
pacta sunt servanda.

4. Inexisténcia de danos morais, pois o caso configura mero
inadimplemento contratual, sem abalo a dignidade humana.
IV. Dispositivo

5. Recurso do réu desprovido e recurso do autor
parcialmente provido.
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Vistos.

Trata-se de recursos de apelacdo interpostos pelas partes
contra a r. sentenga de fls. 238/247, cujo relatdrio ¢ adotado, que julgou parcialmente
procedente a agdo rescisoria c/c reparagdo de dano moral, para: a) condenar a ré
Tricon Consorcio e Business na obrigacao de fazer consistente na restitui¢do do valor
pago pelo autor, admitida a retengdo de 30%, sendo que o valor a ser devolvido, no
importe de R$ 4.900,00, devera ser corrigido monetariamente pela tabela pratica do
TJSP, desde o desembolso (24/05/2022, fls. 03), e acrescido de juros de mora de 1%

ao mes, a partir da citagao.

Por decorréncia da sucumbéncia, o réu foi condenado no
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, os quais
foram fixados em 20% sobre o valor da condenagao, corrigidos monetariamente até a
data do efetivo pagamento, acrescidos de juros de mora de 1% ao més, a partir do

transito em julgado.

Inconformado, apela o autor (fls. 250/264). Argumenta que,
descoberto um protesto em seu nome pela requerida, foi prometido que, se pago, o
financiamento seria obtido e, efetuou dito pagamento, mais do importe de R$
7000,00; contudo, a requerida ndo satisfez seu compromisso e, seguindo clausula
contratual, o pacto haveria de ser desfeito sem 6nus. Pretende a reforma da sentenga
para a devolugdo de R$ 7.000,00, acrescida de corre¢do monetaria e juros moratorios
a partir da data da transferéncia bancaria, até o efetivo pagamento, além das custas
processuais e honorarios de sucumbéncia; e, pelo desgaste, a indenizagdo por danos

morais, ao autor, no valor de R$ 10.000,00.

Inconformada, apela a ré (fls. 265/279). Argumenta que, no
caso, o autor nunca pretendeu a compra de casa propria, mas a obten¢do de crédito
para empreendimento empresarial; o servico contratado, na realidade, era para o
acesso a financiamentos financeiros, ndo utilizacdo para a aquisi¢ao do imoével; foi
obtida a aprovacdo de carta de crédito de 174 mil em 20.05.2022, condicionada a que

o imdvel fosse avaliado pelo minimo de 210 mil, com o que foram pagos os 7 mil
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reais e, por isso, seguiram as pesquisas de documentos sobre o imovel; contudo, por
fatos supervenientes de responsabilidade do autor, houve sucessao de falhas, como a
constatagdo de divida de IPTU sobre o imovel e negativagdo do nome do requerente
em 27.05.2022; avaliagdo do imovel abaixo do estimado pelo autor. Concluiu, assim,
que o contrato foi cumprido e houve arrependimento posterior ao autor, que nao
autoriza qualquer devolugdo, termos em que, além de honordrios em seu favor,

pretende a reforma da sentenca.
Contrarrazdes as fls. 288/301 e 302/315.

Tempestivos, isento de preparo o recurso do autor (justiga
gratuita as fls. 49) e preparado o recurso do réu (fls. 316/317), os recursos foram
processados.

Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

A parte autora pretende a rescisdo do contrato entabulado
com a ré com a devolugdo dos valores pagos, a saber, R$ 7.000,00 (sete mil reais) ¢ a
indenizagdo por danos morais pela auséncia da prestacao de servigos e pelo tempo
gasto para a solu¢do dos problemas gerados, no importe de R$ 10.000,00 (dez mil
reais). A ré, por sua vez, nega a falha no servigo prestado e alega que o negocio ndo
se deu como inicialmente avengado, pois, durante a fase de negociagdo, o autor
permitiu que seu CPF fosse negativado, fazendo com que o seu “score” diminuisse,
bem como o valor indicado do bem pelo autor foi inferior avaliado quando da
vistoria do imovel para fins de garantia.

O contrato de fls. 26/28 versa sobre compromisso de
prestacdo de servigo: intermediacdo financeira para liberagdo de crédito imobiliario
(financiamento imobilidrio), conforme fls. 26.

Portanto, se o autor pretendia o crédito para outro fim, a
requerida participou da simulacdo e, portanto, ndo pode, agora, alegar o vicio em
beneficio proprio. O tnico legitimado a tanto, que poderia ter sido enganado, seria o

Santander (art. 168 CC). Entre as partes, a boa-fé rege as relagdes contratuais, na
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toada do artigo 422 do mesmo diploma.

A par disto, consta, ainda, que o crédito a que a requerida se
obrigou a intermediar a obriga¢@o era especifico: R$ 168.000,00 junto ao Santander.
Portanto, o requerido assumiu exatamente a obrigacdo nessa medida, sendo
irrelevantes eventuais intercorréncias posteriores, como aquelas lancadas na
contestagcdo € em recurso, porque nao foram expressamente previstas no contrato.

O contrato era de fim, ndo de meio, ou seja, a requerida se
comprometeu nao apenas a executar a intermediagdo, mas a proceder a intermediacao
para a liberagao de R$ 168.000,00: o mesmo sera liberado em nome do autor (objeto
do contrato).

Reforca-se a conclusdo a cldusula seguinte: o compromissario
comprador pagara o valor equivalente a 4,2% do valor da liberagdo do financiamento
total de R$ 168.000,00, no caso R$ 7.000,00 (fIs. 26). OU seja, cumpria ao autor o
pagamento de R$ 7000,00 e a requerida a obtencao de crédito de R$ 168.000,00.

A isencdo de responsabilidade a seguir estatuida ndo foi sobre
o crédito, mas sobre o "imovel adquirido" (fls. 27), mais um argumento da requerida
que se dissolve por dissonancia com o contrato que firmou. E, quanto a negativagao,
outro obstaculo, foi sanada exatamente na esteira do que prevé o pacto (fls. 27), ao
que aduzem as partes.

De modo incontroverso, ndo foi liberado o crédito na medida
contratada. Para a situacdo, o contrato preve:

“Da Rescisao do Contrato — Caso ndo aprovado o cadastro
do compromissdrio comprador o contrato se extingue sem qualquer onus,
devolvendo-se inclusive as arras depositadas, salvo comprovada ma-fé do
comprador em adulterar seus dados e/ou prejudicar diretamente seu cadastro o que,
nesse caso, ndo terd reembolso do valor ja pago” (fls. 27).

Nao houve prova minima da ma-fé, 6nus que cumpria ao
requerido. E, nos negocios juridicos, presume-se a boa-fé, enquanto a ma-fé deve ser
provada, nos termos do artigo 113 do Codigo Civil.

Os débitos referentes ao IPTU tiveram origem em
21/12/2020, conforme documento de fls. 204, muito antes da celebragdo do contrato.
Nao ha prova que indique que o autor tinha conhecimento do real valor do imével
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objeto do financiamento, antes da avaliagdo realizada pela financeira.

Como decorréncia, repisando que o contrato era de fim,
imperiosa a rescisdo contratual com a devolugdo total dos valores pagos (R$
7.000,00), sem qualquer retencdo, em respeito ao principio da pacta sunt
servanda, devendo ser o valor corrigido monetariamente desde o desembolso, com
juros moratorios desde a citacdo, nos termos do artigo 405, CC.

Em casos analogos, esse tem sido o entendimento deste E.

Tribunal de Justica:

APELACAO CIVEL — Acio de Rescisido Contratual — Partes que
firmaram contrato intitulado como "cessdo e transferéncia de
compromisso particular de venda e compra" — Negocio juridico
através do qual o réu intermediaria a concessdo de carta de
crédito perante a Caixa Economica Federal em favor do autor,
no valor de R$135.000,00, procederia a compra de um terreno e a
constru¢do de uma casa que, depois de pronta, seria entregue ao
autor — Autor que realizou o pagamento de parte do sinal
pactuado, no valor de R$5.000,00, e acabou por suspender os
demais pagamentos, posto que o réu ndo estaria cumprindo sua
parte_no _negocio juridico — Acdo em que o autor pretende a
rescisdo do contrato, com condenacdo do réu a devolucio das
quantias que recebeu, aléem do pagamento de clausula penal —
Sentenca de parcial procedéncia, com declaracdo de rescisao
contratual e condenacdo do réu apenas ao reembolso dos
R$5.000,00 — Insurgéncia do réu — Provas dos autos, sobretudo
a_testemunhal, que ndo deixam duvida sobre o inadimplemento
absoluto da obrigacio assumida pelo réu — Rescisdo contratual,
com _devolucdo das quantias recebidas pelo réu que se impoe —
Art. 475 do Codigo Civil — Sentenca mantida — RECURSO
DESPROVIDO.

(TJSP; Apelacao Civel 1001226-60.2018.8.26.0400; Relator
(a): Rodolfo Pellizari; Orgio Julgador: 5* Camara de Direito
Privado; Foro de Olimpia - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:
26/04/2021; Data de Registro: 26/04/2021 - gn)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL —
CONTRATACAO DO CORRETOR PARA OBTENCAQ DE

FINANCIAMENTO IMOBILIARIO — OBRIGACAO DE
RESULTADO — FINANCIAMENTO NEGADO PELA
INSTITUICAQO FINANCEIRA — DEVOLUCAO DAS

QUANTIAS  PAGAS NECESSIDADE _—  ACAO
PROCEDENTE. APELACAO DESPROVIDA

(TJSP; Apelagdo Civel 1010669-18.2017.8.26.0223; Relator
(a): Andrade Neto; Orgdo Julgador: 30* Camara de Direito
Privado; Foro de Guaruja - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:
01/06/2020; Data de Registro: 01/06/2020 - gn)
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Dos Danos Morais

Nao ha que se falar em danos morais. O caso em questao,

trata-se, tdo somente, de mero inadimplemento contratual, inclusive, com previsdo

expressa no proprio instrumento contratual.

Nao houve abalo a pessoa natural, constrangimento, aflicao

ou humilhag¢do. Os direitos da personalidade da parte autora ndo foram atingidos, ndo

caracterizando lesdo a dignidade humana.

A ocorréncia de um aborrecimento € insuficiente para ensejar

o ressarcimento pleiteado pela parte autora.

No mais, o mero desperdicio de tempo, no caso em apreco,

ndo configura dano moral, devendo serem acrescidas circunstancias que violem os

direitos de personalidade do autor.

Nessa toada:

APELACAO — Acdo de Rescisdo Contratual c.c. Perdas e Danos
Materiais, Morais e Restituicio de Valores - Instrumento
Particular de Promessa de Compra e Venda de Imovel - Pretensdo
de rescisdo da avencga, restituicdo integral do montante pago e
ressarcimento por danos morais decorrentes da ndo obtengdo de
financiamento imobiliario por culpa da empresa ré - Sentenca de
parcial procedéncia - Inconformismo da ré - Alega¢do de que ndo
pode ser responsabilizada pelo insucesso na aprovagdo do
financiamento imobiliario, ndo sendo culpada pelo desfazimento
da aven¢a — Descabimento — Caso em que restou incontroverso
que o insucesso na contrata¢do de financiamento imobiliario e,
por consequéncia, no prosseguimento do negocio, decorre da
culpa exclusiva da compromissaria vendedora, uma vez que a
empresa por ela indicada para assessorar os autores na
contrata¢do do financiamento prestou servi¢o defeituoso que
culminou no fracasso do negocio — Culpa exclusiva da vendedora
que implica na devolugdo integral do montante pago — Sentenca
que, todavia, deve ser reformada para afastar a condenacio por
danos morais — Desfazimento do negdcio que ndo caracteriza
prejuizo da esfera moral — Recurso provido em parte.

(TJSP; Apelagao Civel 1017973-83.2016.8.26.0100; Relator
(a): José Aparicio Coelho Prado Neto; Orgéo Julgador: 9* Camara
de Direito Privado; Foro Central Civel - 24* Vara Civel; Data do
Julgamento: 11/12/2018; Data de Registro: 19/12/2018 - gn)
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APELACANO. CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO. Sentenca de Procedéncia
Parcial. Insurgéncia do autor. Pretensdo a indenizagcdo por dano
moral pela demora na devolugdo dos valores devidos.
AFASTAMENTO. Rescisdo pela ndo obtengdo de financiamento
pela compradora Auséncia de ato ilicito pela ré. Pretensdo de
rescisdo contratual pela autora com restituicdo de valores em
montante superior ao estabelecido em clausula contratual. Recusa
da ré a configurar exercicio regular do direito diante da previsdo
contratual. Ademais, iniciada a discussdo extraprocessual em
Jjaneiro/2015, ja em junho do mesmo ano foi ajuizada a presente
agdo, com eventual demora a partir de entdo imputavel ao sistema
judicial, e ndo a re. Tampouco restou configurada violacio
anormal a personalidade a justificar a percepcio de dano moral.
Mero _aborrecimento proprio a relacoes contratuais que ndo se
desenvolvem _segundo as expectativas dos _contratantes.
Sucumbéncia bem distribuida, com majora¢do dos honorarios
pela interposi¢do do recurso. RECURSO IMPROVIDO.

(TJSP; Apelagao Civel 1004730-58.2015.8.26.0019; Relator
(a): Mariella Ferraz de Arruda Pollice Nogueira; Orgdo Julgador:
9* Camara de Direito Privado; Foro de Americana - 4* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 06/02/2018; Data de Registro: 08/02/2018 -

gn)

Desse modo, como determinado na r. sentenga, ndo houve

Conclusao

Assim, a sentenca deve ser reformada, a fim de condenar o

réu na devolucdo integral, ao autor, dos valores pagos (R$ 7.000,00), devendo ser o

valor corrigido monetariamente desde o desembolso, com juros moratdrios desde a

citacdo, nos termos do artigo 405, CC.

Sucumbentes de maneira reciproca, as partes dividirdo as

custas do processo; condeno o requerente ao pagamento de honorarios que fixo em

10% sobre o valor pretendido como dano moral, em favor do Patrono da requerida,

observada a gratuidade de justi¢a. Condeno a requerida a pagar honorarios ao patrono

da parte autora, os quais fixo em 10% do valor da condenagdo, nos termos do artigo

85, §2°, CPC. Nao se arbitra em percentual maior em funcao dos critérios que

figuram nos incisos do paragrafo segundo do artigo 85 do CPC: nd3o houve

praticamente producao de prova, ndo houve audiéncia.

Apelagao Civel n° 1013788-45.2023.8.26.0071 -Voto n® 2787 8



o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Finalmente, apenas para evitar futuros questionamentos
desnecessarios, tenho por expressamente ventilados, neste grau de jurisdi¢do, todos
dispositivos legais e constitucionais citados em sede recursal.

Observo ainda que a fungdo do julgador ¢ decidir a lide de
modo fundamentado e objetivo, portanto desnecessario o enfrentamento exaustivo de
todos os argumentos elaborados pelas partes.

De todo o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO
ao recurso do réu e DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso do autor.

MARA TRIPPO KIMURA

Relatora
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