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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°

I da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
PROJETO IMOBILIARIO E 47 SPE LTDA, sdo apelados /NG

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 3* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ]

Sdo Paulo, 7 de novembro de 2023.

Relator(a)
Assinatura Eletronica

fls. 620
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

32 Camara de Direito Privado
Apelagdo Civel n° | NG
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Projeto Imobiliario e 47 Spe Ltda

Apelados: GGG
Voto n2 59.683 (RB)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
DEVOLUCAO DE VALORES.

Codigo de Defesa do Consumidor. Impositiva aplicagdo da
Lei 8.078/90. Relacdo de consumo configurada. Lei
13.786/18. Relevancia, da legislacdo, apenas se configurada
a culpa dos adquirentes. Inadimplemento contratual.
Obten¢do do financiamento bancario em valor insuficiente
ao pagamento do preco do imovel. Informacdo
anteriormente prestada pelo corretor, no entanto, indicando
que a proposta estava autorizada. Falta, na oportunidade, de
referéncia a aprovagdo parcial. Descumprimento do dever
de informagdo, com quebra dos deveres anexos a boa-fé
objetiva. Precedentes. Resolugdo do contrato por culpa da
ré. Preservagdo. Devolucdo dos valores solvidos. Medida
necessaria, nos termos da Sumula 543 do STJ, primeira
parte. Irrelevante discussdo sobre a legalidade do contrato
de corretagem. Restituicdo decorrente do disposto no art.
389 do Cddigo Civil. Devolugdo integral dessa despesa,
ainda que quitada a corretores individuais. Observancia do
Tema 938-939, STJ. Juros de mora. Correta incidéncia a
partir da citagdo. Transito em julgado reservado para os
litigios envolvendo a clausula penal, circunstancia nao
identificada no presente caso.

APELO DESPROVIDO.

1.- Acdo de rescisdo contratual cumulada com
devolucao de valores julgada procedente pela r. sentenca de
fls. 541/545, de relatorio adotado, para “determinar a
rescisdo do compromisso de compra e venda do imovel de

fls. 31/44 e 45/102 e condenar a requerida a restituir aos

2
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o 5 — PODER JUDICIARIO
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autores a integralidade dos valores por eles pagos, com
correcdo monetaria pela Tabela Pratica do E. TISP desde o
desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir da
citacdo (art. 405 do CC e art. 240 do CPC)”.

Embargos de declaracéo rejeitados (fls. 561).

Apelaare.

Questiona, de saida, a devolucdo dos valores
devidos a titulo de corretagem, uma vez que “..nao ha que
se falar em devolu¢dio do que foi pago a titulo de
comissdo de corretagem, visto que plenamente
atendido o Tema 932 /STJ".

Destaca, outrossim, que nao tem ingeréncia sobre
o financiamento, sob a responsabilidade da instituicéo
financeira, de modo que, “..a parte Apelada nio manteve
sua saude financeira estavel, o que ocasionou na
liberacao de valores a menores dos pretendidos. Assim,
nao pode o Apelante ser responsabilizado”.

Indica, sem prejuizo, que “...quando é feita uma
simulacao de financiamento por empresa que nao a
Instituicao Financeira competente, obviamente sao
levados em consideracao tao somente as informacgoes
disponiveis, ou seja, a renda mensal dos adquirentes,
sendo certo que a Instituiciao Financeira escolhida

analisara diversos outros pontos, como o0 score,
Apelagao Civel n° [ 3
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negativacoes, historico, eventual comprometimento da
renda, o que nao cabe a Apelante, nem deveria caber”.

Na sequéncia, relata a incidéncia da Lei
13.786/18, postula que os juros de mora incidam a partir do
transito em julgado, afastando-se a incidéncia do Cédigo de
Defesa do Consumidor (fls. 564/591).

O recurso, preparado, foi respondido (fls.
597/617).

E o relatério.

2.- O apelo ndo admite acolhimento.

Com efeito.

Sobre o Codigo de Defesa do Consumidor,
Impositivo 0 reconhecimento de que o ordenamento se
mostra aplicavel, uma vez que o0s apelados séo
consumidores finais e, em relacdo a recorrente, exerce
atividade de construcdo ou comercializacdo de produtos ou
prestacao de servicos (arts. 2° e 3°, Lei 8078/90).

Quanto a Lei 13.786/18, imp0e-se destacar que 0
ordenamento é relevante apenas nas hipoteses de
inadimplemento do contrato por culpa dos adquirentes,
razao pela qual, subsistindo descumprimento da vendedora,
a legislacdo ndo se mostra pertinente.

Sustenta-se, no mais, a validade da previsao

contratual que atribui aos recorridos a responsabilidade
Apelagao Civel o || 4
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pela obtencdo do empréstimo bancario. De fato, é
Inequivoca que essa obrigacdo restou assumida pelos
apelados, até porque sdo considerados fatores pessoais na
analise do credito imobiliario.

Essa disciplina, por sua vez, ndo possui a
dimensao destacada pela apelante. Isso porque, ainda que a
contratacdo do financiamento seja de incumbéncia dos
compradores, o fato é que, ao tempo da realizacdo do
instrumento particular, o corretor imobiliario tratou de
indicar a aprovacdo do financiamento, inexistindo, na
hipotese, referéncia a limitacéo de valores (fls. 245).

Aqui, portanto, reside a discussdo. Nao ha
nenhuma viabilidade na tese de que fatores externos
implicaram na recusa de financiamento integral do preco do
imovel, uma vez que essa informacdo nao restou
transmitida aos apelados.

Insustentavel, portanto, o inadimplemento
contratual atribuido aos recorridos. Efetuado o pagamento
dos valores inicialmente exigidos, os apelados receberam,
posteriormente, a noticia de que ndo alcancariam o
financiamento, informacao contraria aquela prestada pelo
preposto, com nitida violacdo dos deveres anexos a boa-fé
objetiva.

[{

Como ja decidiu esta Camara, “...caracterizado
Apelagio Civel n° 1 I NNREREG—— 5
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esta o inadimplemento contratual, recordando-se que a
responsabilidade da apelada nao se inicia e nao se
resume ao conteido considerado na avencga, tendo em
vista que com a conduta acima descrita admitida por
variadas testemunhas despertou nos apelantes a justa
expectativa de que viriam a receber o imovel da forma
como o0 descreveram” (Apelaciao Civel n?
0036597-30.2008.8.26.0602, de minha Relatoria).

De rigor, assim, a devolucédo integral dos valores
solvidos, nos moldes do art. 389 do Codigo Civil.

Irrelevante, depois, a discussdo relacionada a
legalidade da corretagem. No fundo, ninguém duvida que a
partir da decisdo tomada em recurso repetitivo, pelo C. STJ,
a verba pode ser exigida dos compradores. Aqui, porém, a
discussao esta relacionada ao pagamento dos servigos por
guem nao deu causa a rescisdo do contrato.

Logo, a despeito da insurgéncia lancada, €
indiscutivel que néo se trata de discussdo sobre a legalidade
da cobranca formulada, isto é, ndo se questiona se €
necessaria a presenca do profissional no estante de vendas,
tampouco se a verba de assessoria se encontra incluida no
preco da transacdo e, por isso, pode ser repassada aos
adquirentes.

A devolucdo dos valores, de maneira integral,
Apelagio Civel n° ] 6
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restou estabelecida em razédo do inadimplemento contratual
reconhecidamente atribuido a apelante, que néo pode, nesta
hipotese, reter qualquer valor quitado, seja a que titulo for,
nos termos do enunciado pela Sumula 543 do C. ST,
primeira parte, quando destaca a restituicdo integral das
parcelas pagas, ou seja, afastada qualquer retencdo, ainda
gue prevista na avenca, a qual somente se mostraria exigivel
caso inexistente a mora da empreendedora: “Ademais, de
acordo com a jurisprudéncia do STJ, "no caso de
rescisao contratual por culpa da construtora, o
comprador deve ser restituido da comissiao de
corretagem” (Agint no REsp n. 1.863.961/R], Relator
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 22/6/2021, DJe 30/6/2021), o que
foi observado pela Corte local” (Agint no AREsp n.
2.249.896/R], relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 14/8/2023, DJe de
18/8/2023.)

Preserva-se, finalmente, a incidéncia dos juros de
mora a contar da citacdo. O Tema 1.002 do STJ é categorico
ao vincular o transito em julgado a duas condicdes, isto €,
resolucao por iniciativa do comprador e exigéncia contraria
da clausula penal convencionada.

No presente caso, no entanto, ndo ha discussao
Apetagao Civel n* || 7
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sobre a clausula penal, ndo havendo espacgo para qualquer
retencdo, independentemente da sua natureza, o que torna
improépria a discussdo sobre os limites de incidéncia da
multa contratual, de modo que a mora das recorrentes se
iniciou a partir da citacdo, nos moldes do art. 405 do Codigo
Civil.

Em conclusdo, preserva-se a r. sentenca e, nos
termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, os
honorarios de sucumbéncia sdo majorados para o
equivalente a 15% do valor atribuido a causa.

Sobre o0 prequestionamento, em razdo da
abordagem dos temas que interessavam a edicdo do v.
acordao, ou seja, apresentados os fundamentos utilizados
para a conformacdo do julgado, tem-se por realizado o
prequestionamento, cumprindo-se aquela exigéncia. Nesse
sentido: “Tendo o acdérdao recorrido decidido acerca do
tema suscitado no recurso especial, fica evidenciado o
prequestionamento” (Agint no REsp 1877476/SP, Rel.
Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado
em 16/08/2021, Dje 18/08/2021).

APELO DESPROVIDO.

Relator
Apelagio Civel n° [ 8
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