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| SENTENCA

Processo n°: 1123531-78.2015.8.26.0100

Classe - Assunto Procedimento Comum - Rescisao do contrato e devolucao do
dinheiro

Requerente: _ e outro

Requerido: Windsor Investimentos Imobiliarios Ltda.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Maria Carolina de Mattos Bertoldo

Vistos.

I -
devidamente qualificados nos autos, ajuizaram a presente agcdo em face de WINDSOR
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., alegando que em maio de 2014 firmaram
com a ré compromisso de compra e venda de imével. Alegam que, apesar de terem
horando diversas parcelas, ndo tém mais interesse na manutencédo do negécio, e
procuraram a ré para rescindir o contrato e reaver os valores pagos. Alegam que ja
pagaram o valor de R$ 74.101,72, além da importancia de R$ 29.452,37 a titulo de
comissao de corretagem. Expdem que, ao requerer a rescisdo, foram informados que
receberiam valor inferior ao que acreditam ser devido. Pleiteiam a declaragédo da
rescisao do contrato, a devolugcao de 90% das parcelas pagas e restituicao integral dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem. A inicial veio acompanhada de

documentos.
A decisao de fls. 157/158 deferiu a antecipagéo de tutela.

Devidamente citada, a ré apresentou contestacdo de fls. 182/199,
alegando, em preliminar, retificacdo do polo passivo, inépcia da inicial por falta de
documento e ilegitimidade passiva. No mérito, afirma a auséncia de responsabilidade
pela rescisdo. Alega que o valor a ser devolvido deve observar o que foi previamente
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acordado entre as partes. Impugna a restituicao do valor de comissao de corretagem.

Pugna pela rescisao por culpa exclusiva dos autores. Juntou documentos.

Réplica as fls. 269/289.

E o relatério.

Decido.

Trata-se de hipétese de julgamento antecipado da lide, diante da
desnecessidade de dilacdo probatéria, nos termos do art. 355, inc. I, do Cddigo de
Processo Civil.

Inicialmente, acolho a retificacdo do polo passivo da lide, para que
conste  WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., conforme consta no
documento de fls. 56.

Rejeito a preliminar relativa a inépcia da inicial por falta de
documento essencial. A inicial foi instruida com todos os documentos necessarios para
a propositura da acgéo; demais questées sao referentes ao mérito do pedido e seréao

tratadas em momento oportuno.

Ainda, rejeito a preliminar de ilegitimidade passiva arguida pela ré
acerca dos valores referentes a comissdo de corretagem. Observo que os autores,
inegavelmente erigidos a condicdo de consumidores, firmaram com a ré negocios

juridicos principais e acessorios.

A ré firmou avengas e prestou o0 servico em conjunto com terceiras,
devendo ser reconhecida sua legitimidade para figurar no polo passivo da presente
demanda.

Evidente a confusdo causada ao consumidor face a forma de
atuagado de empresas imobilidrias que, agindo conjuntamente, com o0 escopo de atingir
objetivo comum, dividem, por meio de estratégia juridica, as diversas posicoes

envolvidas na consecugédo do empreendimento.
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Ainda, o STJ, em julgamento do REsp n? 1551956/SP, ocorrido em
24 de agosto p.p., reconheceu a legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na

condi¢cdo de promitente-vendedora, para responder pela restituicdo ao consumidor dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e de taxa de assessoria técnico-
imobiliaria, nas demandas em que se alega pratica abusiva na transferéncia desses

encargos ao consumidor.

Assim, forgoso também afastar a preliminar de ilegitimidade passiva
arguida pela ré.

No mérito, a agao € parcialmente procedente.

Trata-se de acdo de rescisdo contratual cumulada com pedido de
devolugéo de quantias pagas.

A existéncia do vinculo contratual entre as partes esta devidamente
demonstrada nos autos, conforme documento de fls. 55/145, ndo sendo, ademais,
impugnada pela ré.

Pleiteiam os autores a devolugao dos valores pagos a titulo de taxa
de corretagem, em virtude de alegada “venda casada”; e a devolugdo de 90% dos
valores pagos referentes a quitagdo do preco do imével.

Inicio pela analise do pedido de restituicado da comissao de

corretagem.

A simples incidéncia das normas consumeristas, no caso em

andlise, nao tem o condao de, por si s0, invalidar o que foi livremente pactuado.

Na hipétese em aprego, ndo se vislumbra qualquer ilicitude capaz
de retirar a validade do neg6cio celebrado.

Ao firmar a proposta de compra do imével, os autores avengaram o
pagamento de montante pelo servico de comissao prestado, discriminado no contrato
(fls. 98, clausula 6.3.3.), e em planilha de calculo (e fls. 146).

Verifica-se, pois, que os autores firmaram contrato de prestagédo de
servigcos de corretagem, reconhecendo o direito a contraprestagcao respectiva.
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Como é cedico, cada modalidade de negdcio tem 0s seus custos
proprios e peculiares, discriminados ou as vezes até embutidos no prego ou nos juros.
E, no caso em analise, o custo da taxa atacada era de conhecimento dos autores, que

anuiram ao seu pagamento.

Assim, tendo sido tal obrigacdo voluntariamente aceita pelos
compradores, ndo ha que se falar em “venda casada”, tampouco em ilegalidade de
cobranca.

Nao sendo caso de nulidade, imprevisdo e outras excecoes
taxativas e limitadas, nem tampouco estando caracterizadas as hipéteses previstas no
art. 6°, V, do Cddigo de Defesa do Consumidor, o contrato faz lei entre as partes e deve
ser respeitado e cumprido.

Nesse ponto, destaco:

“Fonte de obrigagdes, € tamanha a forga
vinculante do contrato que se traduz, enfaticamente, dizendo que
tem forca de lei entre as partes. O contrato deve ser executado, tal
como se suas clausulas fossem disposi¢des legais para os que o
estipularam. Quem assume obrigagdo contratual tem de honrar a
palavra empenhada e se traduzir pelo modo a que se comprometeu”
(ORLANDO GOMES, Contratos, Forense, 5.2 ed., n. 125, p. 189).

Nesse sentido, também a jurisprudéncia:

“CONTRATO - REQUISITOS - Validade - O
principio da Forga Obrigatéria consubstancia-se na regra de que o
contrato € lei entre as partes; celebrado que seja, com observancia
de todos os pressupostos e requisitos necessarios a sua validade,
deve ser executado pelas partes como se suas clausulas fossem
preceitos legais imperativos. Cada qual que suporte 0s prejuizos
provenientes do contrato; se aceitou condigdes desvantajosas, a
presungdo de que foram estipulados livremente impede que se
socorra da autoridade judicial para obter a suavizagdo ou libertagéo.
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PACTA SUNT SERVANDA” (Apelagéo Civel n® 477.739-00/3,
Primeiro Tribunal de Algada Civil, Rel. ADAIL MOREIRA).

“No Universo do Direito Privado, podem as
pessoas pactuarem como lhe aprouverem, sem que necessario seja
a intervengcdo do Judiciario. Se, ap6s pacto firmado
espontaneamente, houver interesse de uma das partes em
desobrigar-se do pactuado, necessario se torna a demonstracao de
que o contrato afronta os principios de direito.” (STJ - RESP n?
30590/SP, Rel. Min. Claudio Santos)

Ademais, a legalidade de cobranca da taxa de Comissdo de
Corretagem restou assentada, quando expressa no contrato, conforme julgamento do
REsp n® 1551956/SP, submetido a sistematica dos recursos repetitivos.

Desta feita, e ndo se verificando qualquer vicio de consentimento
por ocasido da celebracao do instrumento contratual, de rigor a declaragdo da validade
da cobranga da Comissao de Corretagem, a qual, portanto, ndo deve ser restituida.

Quanto a rescisao do vinculo contratual e a restituicdo dos valores
pagos a titulo de quitacdo do preco do imével, observo que € direito dos autores,
algados na qualidade de consumidores, a rescisdo do contrato e a devolugdo das
quantias pagas. Nesse sentido:

“O comprador que deixa de cumprir 0 contrato
alegando insuportabilidade da obrigagéao tem o direito de promover a
acao para receber a restituicdo das importancias pagas” (Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo, Apelacdo Civel n? 68.372.4/9,
OSWALDO BREVIGLIERI, Relator).

No caso sub judice, pretendem os autores a extingdo do
compromisso de compra e venda de imovel, face a impossibilidade de efetuar o
pagamento do preco. Tem-se, assim, a resolu¢cdo do negdécio, que deve acarretar a
restituicdo das partes a situagdo anterior, nela incluida a devolucao das parcelas
recebidas pela vendedora.

De acordo com o contrato firmado entre as partes, clausula 6.8, em
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caso de inadimplemento do comprador quanto ao pagamento, 0 mesmo tem direito a
restituicdo de parte do valor pago a titulo de preco, feitas diversas deducdes (fls. 97/98).

Nesse ponto, observo que a mencionada clausula, tal como
redigida, ndo é valida, visto que abusiva, uma vez que valida descontos sobre

descontos, e em desconformidade com o entendimento jurisprudencial dominante.

Desta forma, é inadmissivel o cumprimento da clausula contratual
referente a hipétese de rescisdo contratual, o0 que implicaria enriquecimento ilicito por

parte da ré.

Ademais, sendo proprietaria do imovel, obviamente podera a ré
repassa-los a terceiros, que pagarao integralmente o prego, mediante um novo contrato.

Contudo, deve-se considerar as despesas que a parte ré teve com a
celebracao do contrato. Deve-se ter em mente, ainda, que, no presente caso, os autores
sequer chegaram a possuir o imével objeto do contrato.

A jurisprudéncia vem entendendo que “... para evitar enriquecimento
injusto, a solugao é determinar que as perdas das quantias pagas se limite aos prejuizos
sofridos pela vendedora.” (JTJ-LEX-149/45 e 130/78).

Verifico que o percentual de 10% (dez por cento) para perda pela ré
das quantias pagas, em razao das despesas tidas pela ré com o contrato, € o aceito
pela jurisprudéncia: “Rescisdo contratual-Clausula penal que prevé o decaimento das
importancias pagas pelo compromissario-comprador Nulidade Direito de a promitente-
vendedora reter apenas 10% das parcelas pagas a titulo de despesas que realizou para
a feitura do contrato Inteligéncia dos-arts. 924, do CC e 53, da Lei 8.078/90 (TJSP) RT
771/214.” -

Cumpre ressaltar, ainda, que tal percentual deve incidir ndo sobre o
preco atualizado do contrato, mas sobre as parcelas pagas, corrigidas monetariamente.
A devolugéo devera ser imediata e em Unica parcela.

Assim, desfeito o contrato, deve a ré devolver as quantias pagas,
corrigidas monetariamente, assegurando-se o direito de fazer a reten¢ao do valor pago,
tdo somente, ao correspondente a dez por cento, a titulo de ressarcimento pelo prejuizo
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sofrido com o desfazimento dos negdcios, sem que haja culpa de sua parte.

Por fim, cabe ressaltar que, em se tratando de contrato de adesao,
nao foi dada oportunidade a parte autora de questionar as clausulas contratuais. Logo é
imprescindivel a observancia das normas estabelecidas pelo Codigo de Defesa do

Consumidor.
Nesse sentido, destaco deciséo proferida em caso semelhante:

“Por isso, no que tange a compra e venda de
iméveis incorporados, eventual previsao de antecipacao de
perdas e danos em contrato firmado com empresa incorporadora,
a guisa de clausula penal, nao podera exceder a 10% do total ja
pago pelos compromissarios-compradores, com as devidas
atualizagdes” (RT - 771/215). (grifo nosso)

Assim, impde-se a parcial procedéncia da presente agao.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a acéo
que NN - I ovem em face de
WINDSOR INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., para declarar rescindido
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Imével e Outras Avengas
firmado entre as partes, descrito na inicial, e condenar a ré a devolver as quantias
efetivamente pagas referente ao preco do imével pelos autores, corrigidas
monetariamente desde o desembolso, com o acréscimo dos juros de mora de 1% ao
més, a partir da citagao, até o efetivo pagamento, assegurado o direito a vendedora de
reter, tdo somente, a quantia correspondente a 10% do total pago pela compradora, nos

termos acima expostos, confirmando a tutela concedida.

Diante da sucumbéncia, arcara a ré com o pagamento de 2/3 das
custas e despesas processuais, corrigidas do desembolso, bem como com honorarios
advocaticios ao patrono dos autores, que arbitro em 2/3 de 10% do valor da
condenacao, com base no art. 85, §2° c/c art. 86, caput, do Cddigo de Processo Civil;
arcardo os autores com 1/3 das custas e despesas processuais, corrigidas do
desembolso, e com honorarios advocaticios ao patrono da ré, fixados em 10% do valor
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da condenacao.
P.R.1.
Séo Paulo, 6 de fevereiro de 2017.
MARIA CAROLINA DE MATTOS BERTOLDO

Juiza de Direito

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