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| SENTENCA
Processo Digital n°: 1001690-92.2021.8.26.0428
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulagdo
Requerente: Eduarda ReisAmaral eoutro
Requerido: Indiara Empreendimentos Spe Ltda e outro

Tramitacdo prioritéria

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Fernanda Silva Gongalves

Vistos.

EDUARDA REIS AMARAL e MARCOS KANINJA DE OLIVEIRA SILVA
ajuizaram a presente acdo em face de INDIARA EMPREENDIMENTOS SPE LTDA e JL
BRASIL CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA, aegando, em sintese, que celebraram
Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Fracdo Idea de Terreno e
Construcéo de Unidade Auténoma e Outras Obrigacdes com as rés, em 08 de agosto de 2020, pelo
valor de R$ 175.680,00, sendo acordado que o valor da parcela mensal seria de R$ 660,39. Ocorre
gue foram surpreendidos com o valor da parcela mensal bem acima do pactuado, sendo
informados pelas requeridas que a diferenca ocorreu por motivo de regjuste das parcelas pelo
INCC. Em razdo de tais fatos, pleitearam a rescisdo do contrato, oportunidade em que as
requeridas se negaram a devolver a integralidade dos valores pagos, mas somente o valor de R$
719,32, 0 que se mostra abusivo, motivo pelo qual pugharam pela rescisdo do contrato com a
devolugéo integral dos valores pagos.

Decisfo de fls. 80/81 deferindo ajustica gratuita aos autores, bem como atutela de
urgéncia

Regularmente citada, a requerida Indiara Empreendimentos Spe Ltda apresentou
contestacdo as fls. 88/109, aegando, preliminarmente, sua ilegitimidade passiva quanto ao pleito
de devolugdo da comissao de corretagem. No mérito, sustentou a previsdo contratual de correcéo
das parcelas mensais pelo INCC/FGV e que se trata de hip6tese de desisténcia do contrato pela
parte autora, 0 que ensegja a devolugdo parcial dos valores pagos. Concordou com a extin¢éo do
contrato e devolucdo parcial dos valores pagos pelos autores ou, alternativamente, pugnou pela
improcedéncia dos pedidosiniciais.

Regularmente citada, a corré JL Brasil Consultoria Imobiliaria Ltda deixou

1001690-92.2021.8.26.0428 - lauda 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001690-92.2021.8.26.0428 e c6digo BDECE99.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO MENDES, liberado nos autos em 21/01/2022 as 17:36 .



fls. 176

TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DE SAO PAULO

——— —mmm COMARCA DE PAULINIA

S <P jmmm FORO DE PAULINIA

. « o 12 VARA

senvimonews PRAGA 28 DE FEVEREIRO, 180, Paulinia- SP - CEP 13140-285
Horério de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

decorrer in albis o prazo para apresentar contestacéo (fls. 149).

Réplicaasfls. 153/157.

Instadas a especificarem as provas, as partes manifestaram-se pelo julgamento
antecipado do feito.

E ordatorio.

Decido.

O feito comporta julgamento no estado, pois, as questdes postas em juizo, de
direito e de fato, estéo suficientemente dirimidas.

Iniciamente, friso a incidéncia das normas protetivas do Codigo de Defesa do
Consumidor no presente caso. As partes celebraram compromisso de compra e venda, no qual as
rés, vendedoras, possuem a finalidade de comercializar imével e o comprador o adquire como
destinatario final, nos exatos termos dos artigos 2° e 3°, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Afasto a preliminar de ilegitimidade passiva para o pedido de restituicdo da
comissdo de corretagem, pois, em se tratando de relacdo de consumo, as rés integram a cadeia de
fornecimento e sdo solidariamente responsaveis perante o consumidor por for¢a do que dispde o
artigo 7°, paragrafo Unico, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

No mérito, a acdo é parcialmente procedente.

Sustentam os autores gque celebraram Instrumento Particular de Compromisso de
Compra e Venda de Fracdo ldeal de Terreno e Construcdo de Unidade Auténoma e Outras
Obrigacfes com as requeridas, pelo valor de R$ 175.680,00, sendo que o valor da parcela mensal
seria de R$ 660,39, mas que foram surpreendidos com valores acima do pactuado, em razéo de
regjuste das parcelas pelo INCC, sentindo-se lesados, motivo pelo qual pugnaram junto as rés a
rescisdo contratual com a devolugdo integral dos val ores pagos.

Ocorre, todavia, que ndo hd ilegalidade na aplicacdo do INCC, que é o indice de
atualizacdo proprio da construcdo que considera vérios fatores mercadoldgicos como custo do
material de construgdo, mdo de obra etc. E o contrato, frise-se, prevé expressamente a corregéo
pelo INCC.

Desta forma, partindo dos adquirentes a iniciativa da rescisdo do contrato, ausente
culpa da promitente vendedora, nada de ilegal existe na restituicdo parcial do preco pago, nos
termos da Simula 543, do Superior Tribunal de Justica, "na hipotese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imével submetido ao Cédigo 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
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comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Quanto ao valor de corretagem, a Corte Superior fixou a validade da clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacéo 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 preco total da aquisicdo da unidade autbnoma,
com o destaque do valor da comissdo de corretagem.

"RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR.INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO
AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE
ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSVIDADE DA COBRANCA | - TESE PARA
OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacao imobiliaria, desde
gue previamente informado o preco total da aquisi¢do da unidade autdbnoma, com o destaque do
valor da comissdo de corretagem. 1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracao
de promessa de compra e venda de imével. Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido
de restituicdo da comissdo de corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista no
contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicacdo da tese 1.1.
2.2.Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do
pedido de restituicdo. Aplicacdo da tese 1.2. IIl - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.”

Verifico, no caso, que o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Fracdo ldeal de Terreno e Construcéo de Unidade Auténoma e Outras Obrigacdes traz
de forma clara e destacada o valor a ser pago a titulo de comisséo de corretagem (R$ 7.320,00) .
Portanto, entendo que foi atendido a contento o dever de informacdo e transparéncia quanto a
transferéncia do encargo ao consumidor, que também assinou o contrato de corretagem imobiliaria
(fls. 33/35).

As partes celebraram contrato sob a égide da Lei n.° 13.786/18, que aterou a Lel
n. 4.591/64, para nela incluir dispositivos relacionados a rescisdo do compromisso de compra e
venda.

Confira-se aregulamentacao legal arespeito:
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Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do
adquirente, este fara jus a restituicéo das quantias que houver pago diretamente ao incorporador,
atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das
parcelas do preco do imbvel, delas deduzidas, cumulativamente: | - a integralidade da comisséo
de corretagem; |l - a pena convencional, que nao podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento)
da quantia paga. (...)

§ 5° Quando a incorporacdo estiver submetida ao regime do patriménio de
afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos
pelo adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do imével,no
prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente expedido pelo érgdo
publico municipal competente, admitindo-se, nessa hipétese, que a pena referida no inciso |1 do
caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da quantia paga. —
grifei.

Pois bem.

Ha prova de que a incorporacdo em questdo se submete ao regime do patrimobnio
de afetacdo (fls. 139/144). Assim, ao caso aplica-se o limite legal de 50% para a clausula penal,
com prazo de pagamento de até 30 dias apos a expedicao do habite-se.

O contrato entabulado pelas partes dispde expressamente acerca da aplicacéo da
penalidade. Ndo procede, pois, a pretensdo a devolugdo integral dos valores pagos.

Pese 0 respeito a entendimento diverso, existindo previsdo legal expressa e
especifica sobre a hipétese dos autos, ndo é dado ao Poder Judiciério deixar de observar 0 quanto
disposto na referida lei, ja que esta traz previsdo objetiva e clara, ndo deixando margem a
interpretacdo que af aste sua aplicacao.

Nesse sentido:

"Contrato de promessa de compra e venda. Distrato. Devolucdo. Patrimdnio de
afetacédo. Lei 13.786/2018. Sentenca que rejeita o pedido de devolucéo de tudo o que foi pago e
indenizacdo por danos morais. Recurso do compromissario comprador. Provimento parcial para
determinar a devolucdo de 50% do que foi pago, trinta dias depois da expedicdo do habite-
se".(TJSP RI 00077573520208260005; Relator Mario Daccache; Julgamento em 18/02/2021; 7°
Turma Recursal Civel e Criminal).

A jurisprudéncia anterior ao advento da Lei n.° 13.786/18 foi construida em um
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cenario de auséncia de regulamentacado legal especifica arespeito, o que ndo permite sgjainvocada
paraafastar aincidénciado novo diplomalegal que adveio para suprir tal lacuna.

Assim, verifico que foi paga pelos autores a quantia total de R$ 8.758,85.
Descontando-se a comissdo de corretagem (R$ 7.320,00), restam R$ 1.438,85. Aplicando-se o
percentual de retencdo de 50% previsto em contrato e na Lei n.° 13.786/18, devera ser restituida
aos autores aimportancia restante de R$ 719,42.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos
iniciais para declarar a rescisdo do Contrato de Compromisso de Venda e Compra entabulado
entre as partes, bem como para condenar as requeridas, solidariamente, a restituirem aos autores a
guantia de R$ 719,42, corrigida desde o desembolso e acrescida de juros de mora de 1% ao més a
partir do trénsito em julgado da presente deciséo.

No presente caso, houve sucumbéncia reciproca das partes, tendo em vista que a
autora decaiu de parte significativa do pedido formulado. E ndo ha de se cogitar de compensacéo
dos honorarios advocaticios, pois estes constituem direito do advogado (ndo da parte) ea
compensacao passou a ser vedada com o advento do Cédigo de Processo Civil de 2015, nos
termos do § 14 do art. 85.

Assim, arbitro os honorérios em 10% do valor atualizado da causa, devendo tal
guantia ser rateada na medida da sucumbéncia, cabendo o importe de 3% do valor atualizado da
causa aos advogados da autora e de 7% do valor atualizado da causa aos advogados das rés,
observada a gratuidade processual concedida.

Publique-se e intime-se.

Paulinia, 10 de janeiro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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