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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1002802-07.2024.8.26.0068, da Comarca de Barueri, em que sdo apelantes/apelados
VERSATILLE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ¢ SPE THE
GRAPES CONSTRUCOES LTDA, ¢é apelada/apelante THAYNA ALESSANDRA
ERTAL DA CRUZ.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 35* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte aos recursos. V. U., de conformidade com o voto da relatora,

que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente) E GILSON DELGADO MIRANDA.

Séo Paulo, 3 de abril de 2025.

Flavia Beatriz Gongalez da Silva
RELATORA

Assinatura eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio n.: 1002802-07.2024.8.26.0068
Apelantes/Apelados: SPE The Grapes Construgdes Ltda. e Versatille SPE
Empreendimentos Imobilirios

Apelada/Apelante: Thayna Alessandra Ertal da Cruz

Vara de origem: Comarca de Barueri — 1* Vara Civel

Voto n. 2193.

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

I. Caso em Exame

Recursos de apelacdo interpostos por ambas as partes contra
sentenca que julgou parcialmente procedente o pedido de
rescisdo de compromisso de compra e venda de imével, com
restituicdo de valores pagos, ressalvando retengdo de 10%
para despesas administrativas e comissao de corretagem.

II. Questio em Discussao2. A questdo em discussdo
consiste em (i) determinar a culpa pela rescisdo contratual e
(i1) definir a extensdo da restituigdo de valores pagos,
incluindo comissao de corretagem e multa compensatoria.
II1. Razdes de Decidir 3. A relacdo contratual ¢ regida pelo
Codigo de Defesa do Consumidor, sendo abusiva a clausula
que condiciona o prazo de entrega do imovel a concessao de
financiamento. 4. A culpa pela rescisdo ¢ atribuida aos
promitentes-vendedores, devido a auséncia de prazo certo
para conclusdo da obra e atraso significativo no inicio das
obras.

IV. Dispositivo e Tese 5. Recursos parcialmente providos.
Determinada a devolucdo integral dos valores pagos pela
autora, com multa compensatoria de 50% pela rescisdao por
culpa dos vendedores. Autorizada a retencdo da comissao de
corretagem pelas rés e adequacdo da base de calculo dos
honorarios sucumbenciais ao valor da condenacgdo. Tese de
julgamento: 1. A rescisdao contratual por culpa dos
vendedores impde a devolucdo integral dos valores pagos. 2.
A comissdo de corretagem pode ser retida se previamente
informada e aceita pelo comprador.

Legislacao Citada:

Codigo de Defesa do Consumidor, art. 6°, inciso VIII.
Codigo Civil, art. 405.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n° 1.729.593/SP, Rel. Min. Marco Aurélio
Bellizze, Segunda Secao, j. 25.09.2019.

STJ, REsp n° 1.631.485/DF, Rel. Min. Luis Felipe Salomao,
Segunda Secao, j. 22.05.2019.

Tratam-se de recursos de apelagdo interpostos por autora e réus contra a

r. sentenga de fls. 337/342, exarada nestes termos:
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"(...) Pelo exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido,
nos termos do artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil, e (i)
DECLARO resolvido o compromisso de compra e venda firmado entre
as partes, (ii) CONDENO a ré a restituirem os valores pagos pela
autora, ressalvada a retengdo, pela ré, de 10% do total apurado a titulo
de despesas administrativas, bem como o valor pago a titulo de
comissdo de corretagem. As prestagoes deverdo ser corrigidas
monetariamente, desde cada desembolso, e acrescidas de juros de mora
de 1% ao més desde a citagdo, e devolvidas em uma unica prestagdo, a
teor do que determina a sumula 2, editada pelo Tribunal de Justica de
Sdo Paulo.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, cada parte arcarda com metade das
custas e despesas processuais, e honorarios advocaticios da parte
adversa, no importe de 10% do valor da causa atualizado para cada,

vedada a compensagdo de valores”.

Apelam os réus Versatille SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e
SPE The Grapes Construgdes Ltda., almejando a inversdo do julgado, alegando que a
sentenca, mesmo atribuindo culpa a autora pela rescisdo, estipulou uma retengao em
seu favor de apenas 10% sobre o valor pago. Dizem que, sendo a adquirente culpada
pela rescisdo, deve ser aplicado o percentual de retencdo de 50% em seu favor
previsto no contrato, até porque se trata de empreendimento submetido ao regime do
patrimonio de afetagdo.

Pelos mesmos motivos, os juros de mora ndo podem ser exigidos a partir
da citacdo, mas a contar do transito em julgado, na forma do Tema Repetitivo 1.002
do STJ. Por sua vez, a base de célculo dos honorarios sucumbenciais ndo pode ser o
valor da causa, mas sim o valor da condenagdo ou, no maximo, sobre o proveito
econdmico obtido pela autora, a se apurar em liquidacdo de sentenca. Defende a
reforma do julgado ainda para que sejam restituidos somente os valores
comprovadamente pagos, a serem apurados em cumprimento de sentenca.

Apela a autora as fls. 393/413 dizendo inexistir prazo de conclusao da
obra, estabelecida no contrato em 36 meses a contar da assinatura do 1° Grupo de
contrato de financiamento da fase/mddulo/torre junto ao agente financeiro. Aduz ter
decorrido mais de 24 meses da assinatura do contrato sem que tenha sequer sido
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convocada para dar inicio aos trAmites da assinatura do contrato de financiamento
com a Caixa. Diz que houve uma pré-contratacdo da empreendedora com a Caixa
quase 2 anos apés a assinatura do contrato, periodo no qual as obras nao tiveram
andamento. Defende, assim, ter direito a rescisao do contrato com a restituicao da
totalidade dos valores pagos por culpa da incorporadora. Assevera que a obra esta em
atraso e o empreendimento nao sera entregue no prazo prometido.

Pretende, assim, ser reconhecida a culpa da vendedora pela rescisdo do
contrato, com a restituicao integral dos valores desembolsados. Portanto, a sentenca
deve ser reformada a fim de que (i) seja declarada a rescisdo do contrato por culpa da
Incorporadora (ii) seja declarada indevida a retencdo da comissdo de corretagem e
valores a titulo de despesas administrativas para que nenhum valor adicional seja
retido a esse titulo, (iii) a Apelada seja condenada a devolugdo de 100% dos valores
pagos a titulo de parcelas, comissao de corretagem e Taxa SATI, o que corresponde a
quantia de R$ 41.044,31. Reconhecida a quebra do contrato, merece o recebimento
de multa pela rescisdo contratual, cuja fixagdo entende ser de 50% sobre as parcelas
pagas, percentual previsto para seu inadimplemento, que corresponde a R$12.289,79.

Recursos tempestivos, devidamente preparados e regularmente
processados.

Contrarrazoes dos requeridos as fls. 419/441 e da autora as fls. 442/456,
contrapondo-se as alegagdes recursais.

Nao houve oposi¢do a realizagdo do julgamento virtual do recurso, nos
termos da Resolugdo n° 772/2017,do Orgdo Especial deste Tribunal.

Estao presentes os pressupostos de admissibilidade dos recursos.

E o relatério.

Os recursos devem ser parcialmente providos.

Extrai-se da peti¢ao inicial que, em 07/10/2021, Thayna Alessandra Ertal
da Cruz celebrou com as rés Versatille SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e
SPE The Grapes Construg¢des Ltda. “Instrumento particular de processa de venda e
compra de unidade condominial autonoma para entrega futura, sob clausula
resolutiva” de fls. 25/81, tendo por objeto o apartamento n° 81, localizado no 8°
pavimento do bloco C, do empreendimento denominado “Versatille”, situado na
Rodovia Ver. Geraldo Dias, 3.305/3.133, Chacara Santo Antonio, na cidade de
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Jundiai, matricula de n® 158.845 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai/SP.

Narra a autora que no contrato ndo ha previsao de prazo para a conclusao
do empreendimento e passados mais de dois anos da sua assinatura, as obras ainda
nao foram sequer iniciadas, sendo este o motivo do pedido de rescisao contratual. Em
emenda a inicial (fls. 111/112), pleiteou a rescisdo do negdcio juridico por culpa das
rés e suas condenagdes a restituicdo integral dos valores pagos (R$ 25.421,23),
comissdo de corretagem (R$ 14.423,08) e taxa de assessoria de financiamento (R$
1.200,00), e ao pagamento da multa pela prematura extingdo do contrato (R$
12.710,61), totalizando R$53.754,92.

A relacdo contratual havida entre as partes enquadra-se inequivocamente
na legislagdo consumerista, pois trata-se de contrato de adesdo firmado entre pessoa
fisica e fornecedora de servigos. A recorrente, na condigdo de fornecedora, possui
posicao negocial privilegiada, dispondo de maior capacidade técnica e juridica para a
elaboracdo das clausulas contratuais. Assim, correta a aplicagao do Codigo de Defesa
do Consumidor, especialmente no que concerne a inversao do 6nus da prova, prevista
no artigo 6°, inciso VIII, do referido diploma legal, que visa equilibrar a relagdo
processual diante da hipossuficiéncia do consumidor.

Vale ressaltar que o consumidor estd autorizado pelo ordenamento
juridico patrio a pleitear a rescisdo contratual e a devolugdo imediata dos valores
pagos, considerando-se abusiva e, portanto nula, eventuais clausulas que excluam o
direito & devolu¢do das parcelas pagas ou ainda que condicionem a forma de
devolucgao, por colocarem o consumidor em desvantagem excessiva.

Este ¢ o entendimento consagrado na Simula 1, desta E. Corte:

Sumula 1: O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagdo com gastos proprios de administragdo e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo
tempo de ocupagdo do bem.

Divergem as partes, entretanto, quanto a culpa pela rescisdo, na medida
em que a compromissaria-compradora a imputa aos promitentes-vendedores,
enquanto estes a atribuem aquela por desisténcia imotivada do negdcio.

Depreende-se do contrato de promessa de compra e venda a existéncia de
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clausula dispondo que “O PRAZO DE CONSTRUCAO serd de 36 (trinta e seis)
meses contados a partir da assinatura do 1° Grupo de contrato de financiamento da
fase/modulo/torre, junto ao agente financeiro (...)” (clausula 4.1, fls. 30).

Evidente a inseguranca juridica trazida pelo dispositivo em tela, por
condicionar o prazo de entrega do imével a concessao do financiamento bancario.

A questdo foi apreciada e decidida no julgamento do REsp n°

1.729.593/SP (Tema 996), nestes termos:

“RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO PROFERIDO EM INCIDENTE
DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS - IRDR. ART. 1.036 DO
CPC/2015 C/C O ART. 256-H DO RISTJ. PROCESSAMENTO SOB O RITO
DOS RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. PROGRAMA MINHA CASA,
MINHA VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. CONTROVERSIAS
ENVOLVENDO OS EFEITOS DO ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
RECURSOS DESPROVIDOS. 1. As teses a serem firmadas, para efeito do art.
1.036 do CPC/2015, em contrato de promessa de compra e venda de imével em
construgdo, no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida, para os
beneficiarios das faixas de renda 1,5, 2 e 3, sdo as seguintes: 1.1 Na aquisiciio
de unidades auténomas em construciio, o contrato devera estabelecer, de
forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével, o
qual ndo podera estar vinculado a concessio do financiamento, ou a
nenhum outro negécio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerincia.
(Segunda Secdo. REsp n° 1.729.593/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Belizze, d.j.:
25/09/2019. (grifo ndo original)

Sobressai, neste contexto, a culpa dos promitentes-vendedores pela
extingdo prematura do negodcio, na medida em que a lei consumerista estabelece a
obrigatoriedade do fornecedor de produtos ou servicos o dever de informacao
adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos (art. 6°, inciso III').

A jurisprudéncia ndo compactua com a cldusula em que o termo inicial
para a entrega do bem, mesmo em se tratando de crédito associativo, seja a data da
assinatura do contrato de financiamento, por impedir ao consumidor a defini¢cao do

prazo para a conclusdo da obra.

IArt. 6° Sdo direitos basicos do consumidor: (...) III - a informagdo adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos, com especificagdo correta de quantidade, caracteristicas, composicao,
qualidade, tributos incidentes e prego, bem como sobre os riscos que apresentem,;
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Mencione-se ainda, no caso em debate, o decurso do prazo de mais de
dois anos entre a data da assinatura do contrato (07/10/2021) e o ajuizamento da agao
(fevereiro/2024) sem que as obras sequer tivessem se iniciado.

Esta C. Corte ja teve a oportunidade de se pronunciar sobre o assunto,

especificamente em relacdo ao empreendimento em questdo, nos seguintes julgados:

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. RESCISAO CONTRATUAL. Pretensio deduzida pelos
compromissarios compradores, fundada no inadimplemento das promitentes
vendedoras. VALOR DA CAUSA. Observancia das disposi¢oes do art. 292, 11,
do CPC. LEGITIMIDADE PASSIVA. A ZATZ e a VERSATILLE pertencem ao
mesmo grupo econémico. Possuem idéntica atividade economica principal,
mesmo numero de telefone e estdo sediadas em salas vizinhas do mesmo prédio.
Ademais, aquela ostenta a condi¢do de socia desta, o que justifica o
reconhecimento de grupo economico. Ndo bastasse, seu logotipo se encontra
estampado no instrumento particular de promessa de venda e compra, com o
nitido escopo de emprestar a sociedade de proposito especifico a credibilidade
de seu nome. Inteligéncia, ademais, dos preceitos consumeristas. CULPA PELA
PREMATURA EXTINCAO CONTRATUAL. A culpa pelo distrato deve ser
imputada aos compromissarios vendedores. Nulidade da clidusula que
condiciona o prazo de entrega do imdvel a concessio do financiamento
bancdrio (Tema Repetitivo 996). Obras que, ademais, nem sequer foram
iniciadas, sendo incogitavel que um empreendimento desse porte seja erigido
nos poucos meses que restam até a data estipulada para a entrega. Rescisdo
contratual que decorreu do inadimplemento absoluto das rés. Impée-se, por
isso, que a quantia despendida pelos autores lhes seja integralmente devolvida,
sem qualquer desconto ou reten¢do, o que inclui o desembolsado para
pagamento de servigos de corretagem e de taxa de assessoria de financiamento,
como forma de restitui¢do das partes ao status quo ante. INVERSAO DE
CLAUSULA PENAL. Cabimento. Recurso especial julgado sob a sistemdtica de
recursos repetitivos. Tema 971 do C. STJ. Multa contratual estipulada que tem
clara natureza de pena convencional. Penalidade que visa a garantir o
cumprimento da obrigagdo e fixar antecipadamente o valor de perdas e danos.
DANO MORAL. A conduta desidiosa das rés ao faltar com o dever de
informacdo para com os consumidores a respeito do prazo de entrega da
moradia frustrou a legitima expectativa na aquisi¢do da unidade habitacional
em questdo, superando os limites do mero aborrecimento. Até porque, passados

mais de trés anos da assinatura do contrato, as demandadas sequer
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comprovaram nos autos o inicio da empreitada. Cardter ressarcitorio e
pedagogico. Indenizagdo fixada em R$ 5.000,00 para cada autor, valor que se
revela suficiente e proporcional ao fim que se destina. Sentenga reformada.
SUCUMBENCIA. Redistribuicdo, em aten¢do a regra da causalidade.
RECURSO DOS AUTORES PARCIALMENTE PROVIDO. NAO PROVIDO O
RECURSO DAS RES. (TJSP; Apelagio Civel 1021526-49.2023.8.26.0309;
Relator (a): Rosangela Telles; Orgdo Julgador: 31¢ Camara de Direito Privado;
Foro de Jundiai - 2¢ Vara Civel; Data do Julgamento: 07/03/2025; Data de
Registro: 07/03/2025) (grifo nédo original)

1. Compromisso de compra e venda — Rescisdo contratual — llegitimidade
passiva da corré Zatz — Parte acionada por ter participado do negocio, assim
integrando a cadeia de fornecimento, e ndo apenas sob alegacdo de fazer parte
do grupo econémico — Existéncia de prova nos autos. 2. Termo inicial da
contagem do prazo para a obra - Crédito associativo — Inadmissibilidade da
adog¢do da data da assinatura do financiamento, por inexisténcia de prazo
certo a ser informado ao consumidor — Nulidade da clausula original pela
incerteza do prazo de conclusdo da obra - Adogdo da data da assinatura do
contrato de promessa de compra e venda entre as parte. 3. Caso concreto em
que, mesmo com a previsdo de término para julho de 2025, ao tempo do
ajuizamento as obras sequer haviam comegado, vislumbrando-se impossivel o
cumprimento do prazo se o cronograma original previa o tempo de 36 a 42
meses para a constru¢do - Rés que ndo demonstraram o contrario, como lhes
incumbiria, na qualidade de fatos desconstitutivos, modificativos ou extintivos
do direito do autor - Evidenciado o descumprimento do prazo pela parte ré. 4.
Rescisdo reconhecida por culpa das rés - Devolugcdo integral do valor
despendido pelo promissario comprador, sem qualquer direito a retengdo pelas
rés, que também devem restituir a comissdo de corretagem. 5. Comissdo de
corretagem — Devolugdo cabivel — Hipotese que ndo é de desisténcia do
comprador, mas de rescisdo por culpa da parte vendedora — Solidariedade das
rés. 6. Juros de mora — Incidéncia do transito em julgado que ndo se aplica a
hipotese, pois ndo é caso de desisténcia da parte compradora — Juros que nao
devem incidir sobre custas e despesas processuais. 7. Honordrios advocaticios -
Base de cdlculo que deve ser a condenagdo existente — Provimento parcial.
(TJSP; Apelagao Civel 1015800-94.2023.8.26.0309; Relator (a): Vianna
Cotrim; Orgdo Julgador: 26° Camara de Direito Privado; Foro de Jundiai - 1°
Vara Civel; Data do Julgamento: 28/01/2025; Data de Registro: 28/01/2025)

(grifo ndo original)
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Cabivel, portanto, a rescisdo pretendida pela autora, com o
reconhecimento da culpa pelos promitentes-vendedores, de forma que as partes
devem ser repostas ao status quo ante, com a restitui¢ao integral das quantias
recebidas, a teor do entendimento consagrado pela Sumula n° 543, do Superior
Tribunal de Justi¢a?.

Correta a sentenca ao estabelecer a contagem dos juros de mora desde a
citacdo, conforme previsao do artigo 405 do Codigo Civil, ndo se havendo falar em
juros de mora desde o transito em julgado, como defendem os requeridos ao citarem
o Tema Repetitivo n° 1.002 do C. Superior Tribunal de Justica, aplicavel somente aos
casos em que a iniciativa do desfazimento do negdcio se da por culpa do comprador.

Contudo, o recurso das rés merece ser provido quanto a fixacdo dos
honorarios sucumbenciais, arbitrados na sentenca sobre o valor da causa,

comportando adequagdo para que sua base de calculo seja o valor da condenacgao, a

ser apurado em cumprimento de sentenca.
No que diz respeito a comissdo de corretagem, impende observar o que
ficou decidido pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do Tema Repetitivo

938 (REsp 1.599.511/SP):

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO
CONSUMIDOR. ALEGACAO DE ABUSIVIDADE. TEORIA DA
ASSERCAO. LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA.
VALIDADE DA CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA. DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE. 1.
TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Legitimidade
passiva 'ad causam' da incorporadora, na condi¢do de promitente-vendedora,
para responder pela restituicdo ao consumidor dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobilidria, nas
demandas em que se alega pratica abusiva na transferéncia desses encargos ao

consumidor. 2. CASO CONCRETO: 2.1. Aplicagdo da tese ao caso concreto,

2 Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
Codigo de Defesa do Consumidor , deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.
(SUMULA 543, SEGUNDA SECAO, julgado em 26/08/2015, DJe 31/08/2015)
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rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade. 2.2. "Validade da clausula
contratual que transfere ao promitente comprador a obrigacio de pagar a
comissido de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autonoma em regime de incorporacio imobiliaria, desde que
previamente informado o prego total da aquisicio da unidade auténoma,
com o destaque do valor da comissio de corretagem" (tese firmada no
julgamento do REsp 1.599.511/SP). 2.3. "Abusividade da cobranga pelo
promitente-vendedor do servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebra¢do de promessa de compra e venda de
imével" (tese firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP). 2.4.
Improcedéncia do pedido de restituigdo da comissdo de corretagem e
procedéncia do pedido de restituicdio da SATI. 3. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO, EM PARTE. (REsp n. 1.551.951/SP, relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, Segunda Seg¢do, julgado em 24/8/2016, DJe de 6/9/2016.)
(grifo ndo original)

No caso sub examine, restou comprovado que a compradora foi
adequadamente informada sobre a cobranca da comissdo de corretagem, tendo
constado expressamente em instrumento contratual autdbnomo que a comissao em tela
¢ devida exclusivamente pelos compradores (fls. 25/27).

E pacifico na jurisprudéncia que, em situagdes em que a intermediago
imobiliaria € realizada por corretor contratado pela incorporadora ou construtora, a
cobranga da taxa de corretagem ao comprador ¢ plenamente valida, desde que a
despesa ndo esteja oculta no preco do imdvel, conforme o entendimento consagrado
no Tema 938 do Superior Tribunal de Justica.

Nesse sentido, destaco o seguinte julgado da 35* Camara de Direito
Privado do E. Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sao Paulo:

"CESSAO DE DIREITOS DE USO DE IMOVEL — RESCISAO CONTRATUAL —
RESTITUICAO DE VALORES — Celebrados contrato de concessdo de direito
real de uso de imovel (multipropriedade) e contrato de associa¢do a programa
de beneficios — Conduta abusiva dos prepostos das Requeridas (que levaram os
Autores a conclusdo dos contratos sem os devidos esclarecimentos) — Ofensa ao
dever de informag¢do — Caracterizado o vicio de consentimento — Cabivel a
rescisdo da avenga, com a restitui¢do integral dos valores pagos — SENTENCA

DE PROCEDENCIA, para declarar rescindidos os contratos celebrados entre

as partes e condenar as Requeridas, solidariamente, a restitui¢do da totalidade
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dos valores pagos (com corre¢do monetaria desde cada desembolso e juros
moratorios desde a ultima citagdo) — Ausente falha no dever de informagdo —
Ndo caracterizado o vicio do consentimento — Rescisdo unilateral dos contratos
pelos Autores que possibilita a retengdo de valores pelas Requeridas —
Abusividade da clausula contratual que estabelece cumulativamente a reteng¢do
de 10% do valor do contrato a titulo de taxa administrativa e clausula penal de
20%, dos valores pagos — Razoavel a reten¢do de 20% da quantia paga —
Indevida a taxa de frui¢do (ndo comprovada a posse do imovel) — Valor da
comissdo de corretagem devidamente informado aos Autores — Verba devida —
RECURSO DA REQUERIDA PRESTIGE PARCIALMENTE PROVIDO, para
condenar as Requeridas, solidariamente, a restitui¢do de 80% dos valores pagos
pelos Autores (excluida a comissdo de corretagem), com corre¢do monetaria
desde os desembolsos e juros moratorios de 1% ao més desde o transito em
julgado da decisdo” (TJSP; Apelagao Civel 1000861-20.2023.8.26.0565;
Relator (a): Flavio Abramovici; Orgdo Julgador: 35° Cdmara de Direito
Privado,; Foro de Sdo Caetano do Sul - 4° Vara Civel; Data do Julgamento:
29/04/2024; Data de Registro.: 30/04/2024) (grifo ndo original)

Destarte, inexistindo abusividade da estipulacdo, e considerando que o
compromisso de compra e venda aperfeigoou-se, embora rescindido por culpa dos
vendedores, ndo estio as rés obrigadas a devolugdo dos valores recebidos a titulo de
comissao de corretagem.

Quanto a multa contratual, efetivamente é devida, dado o carater bilateral
da estipulacgao.

Observe-se que no julgamento do REsp n° 1.614.721/DF e do REsp n°
1.631.485/DF (Tema Repetitivo 971) decidiu-se que:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA.
NOVEL LEI N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES
ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA. CONTRATO
DE ADESAO. OMISSAO DE MULTA EM BENEFICIO DO ADERENTE.
INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA. ARBITRAMENTO
JUDICIAL DA INDENIZACAO, TOMANDO-SE COMO PARAMETRO
OBJETIVO A MULTA ESTIPULADA EM PROVEITO DE APENAS UMA
DAS PARTES, PARA MANUTENCAO DO EQUILIBRIO CONTRATUAL. 1.
A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, ¢é a seguinte: No

contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
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construtora/incorporadora, havendo previsio de clausula penal apenas para
o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixaciao
da indenizacio pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagdes
heterogéneas (obrigagdes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial. 2. No caso concreto, recurso especial parcialmente
provido. (REsp n. 1.631.485/DF, relator Ministro Luis Felipe Saloméo, Segunda
Secdo, julgado em 22/5/2019, DJe de 25/6/2019) (grifo néo original)

Dessa forma, nos termos da fundamentacao acima, entendo ser o caso de
provimento parcial do recurso de apelacdo da autora para determinar a devolugdo
integral dos valores despendidos a titulo de pagamento de parcelas e taxa SATI, bem
como declarar devida a multa compensatdéria de 50% (cinquenta por cento) pela
rescisdo contratual por culpa dos vendedores.

Por outro lado, prové-se parcialmente o recurso do réu para autorizar a
retengdo da comissdo de corretagem e adequar a base de calculo dos honorarios
sucumbenciais, fixando sua incidéncia sobre o valor da condenagdo a ser apurado em
cumprimento de sentenca.

Vale deixar consignado que o magistrado ndo est4 obrigado a rebater, um
a um, todos os argumentos apresentados pelas partes. Sua fun¢do ¢ fundamentar a
decisdo de maneira suficiente, abordando os pontos essenciais e relevantes para o
deslinde da controvérsia. Desde que a decisdo esteja devidamente motivada e
enfrente as questdes centrais do caso, a auséncia de manifestacdo sobre todas as
alegacdes nao configura nulidade, conforme entendimento consolidado pela

jurisprudéncia.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao

recurso de apelacdo da autora para: 1) Determinar a devolugdo integral dos valores

despendidos a titulo de pagamento de parcelas e taxa SATI, a ser apurado em
cumprimento de sentenga; 2) Declarar devida a multa compensatoria de 50%
(cinquenta por cento) pela rescisao contratual por culpa dos vendedores.

Ainda, por meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso dos
réus para: 1) Autorizar a reten¢cdo da comissdo de corretagem; 2) Estabelecer o valor
da condenagdo como base de calculo dos honorarios sucumbenciais.

Nao ¢ o caso de majoracdo dos honorarios advocaticios fixados na
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origem, diante do entendimento fixado sob o regime dos recursos repetitivos, na
seguinte conformidade:
REsps 1865553/PR, 1865223/SC e 1864633/RS (tema 1059) - Tese firmada: "A
majorag¢do dos honordarios de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC
pressupde que o recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo conhecido
pelo tribunal, monocraticamente ou pelo orgdo colegiado competente. Ndo se
aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total ou parcial do
recurso, ainda que minima a alteragdo do resultado do julgamento ou limitada
a consectarios da condenacgio”.
Por fim, uma adverténcia: atentem-se as partes para o detalhe de que a
oposicdo de Embargos de Declaracdo fora das hipdteses legais ou com efeitos
meramente infringentes podera dar ensejo a imposicdo da multa prevista no artigo

1.026, § 2°, do CPC.

Flavia Beatriz Gongalez da Silva
RELATORA

Assinatura eletronica
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