L
== ,
o 0 PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio n°
1043450-79.2014.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que sdo apelantes JULIO
FRANCISCO VELASQUES KEINOCK e CARLA TODOR KENOCK, é apelado
ARIZONA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (TECNISA/CYRELA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 52 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo:Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
gue integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores MOREIRA
VIEGAS (Presidente sem voto), A.C.MATHIAS COLTRO E ERICKSON
GAVAZZA MARQUES.

Séo Paulo, 16 de marc¢o de 2015.
Fabio Podesta

relator
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO n° 1043450-79.2014.8.26.0100

APELANTES: JULIO FRANCISCO VELASQUES KEIJOCK E CARLA TODOR

KENOCK

APELADO: ARIZONA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

(TECNISA/CYRELA)

COMARCA: SAO PAULO

VOTO N° 7541

COMPRA E VENDA - PRESCRICAO - COMISSAO DE
CORRETAGEM E TAXA SATI - O prazo prescricional para
restituicdo de valores indevidamente pagos é de 10 anos —
Aplicacdo do prazo decenal do artigo 205 do Cddigo Civil —
Cobranca de valores referentes a comissdo de corretagem e
assessoria imobiliaria — Stand de vendas montado pela vendedora,
com atendimento por corretores por ela disponibilizados, para a
comercializacdo das unidades — Imputar o pagamento da
corretagem ao consumidor é prética abusiva — TAXA SATI -
Contrato de adesédo e operagéo casada — Caracterizacdo (art. 39, I,
do CDC) - Devolugéo que se impde — Precedentes — ATRASO
NA ENTREGA DA OBRA - Empreendimento que contava com
regular autorizacdo e licenca das autoridades competentes,
posteriormente impugnado judicialmente — Embargo judicial —
Laudo pericial que concluiu pela auséncia de irregularidade,
seguido de parecer ministerial opinando pela improcedéncia —
Fortuito externo — Atraso da obra por motivos alheios a vontade da
ré — Lucros cessantes e danos morais que ndo devidos —
Precedentes — Sentenga parcialmente reformada. Recurso provido
em parte.

Cuida-se de apelacdo tirada contra r. r. sentenca

prolatada fls. 481/8, cujo relatorio se adota, que julgou improcedente a

pretensdo inicial, condenando o0s autores ao pagamento de custas e

despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em R$ 4.000,00

(quatro mil reais).
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Irresignados, apelam os autores, sustentando, em suma,
gue o atraso na obra ndo lhes pode ser oposto, pois é risco da atividade
explorada pela ré, de modo que a apelada somente poderia comercializar o
empreendimento apés a aprovacao das autoridades competentes. Aduzem
a necessidade de fixacdo de lucros cessantes em razéo da privac¢ao do bem,
bem como o reconhecimento de abalo moral por conta do atraso na entrega
do bem. Refutam a ocorréncia de prescricdo, pleiteando a restituicdo dos

valores quitados a titulo de corretagem e de taxa SATI.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 542/3).

Contrarrazoes as fls. 547/577.
E o breve relatério.
O recurso comporta provimento em parte.

Por primeiro, cumpre esclarecer que o0 presente recurso
sera analisado sob a oOtica do Codigo de Defesa do Consumidor, porquanto
as partes se adequam aos conceitos previstos nos artigos 2° e 3° do Diploma

Consumerista.

Respeitado o entendimento do MM Juiz Sentenciante, o
prazo prescricional para a cobranca dos valores pagas a titulo de taxa SATI e
de comissdo de corretagem é de 10 anos, nos termos do artigo 205 do

Cédigo Civil.

Este E. Tribunal ja decidiu em caso analogo que: “ndo se

pode falar na aplicacdo do prazo prescricional da hipotese prevista no art. 206, 83°,
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IV do Cadigo Civil, uma vez que ela refere-se especificamente a pretensdo de obter o
ressarcimento por enriquecimento sem causa, 0 que ndo se confunde com o pleito dos
autores. Nota-se que eles postulam o reembolso dos valores indevidamente pagos.
Sendo assim, inexistindo a disposicdo especifica para a hipdtese do reembolso, a
regra a ser aplicada é a geral, ou seja, aquela prevista no art. 205 do Cddigo Civil”
(AP 0192566-84.2011.8.26.0100, relator Moreira Viegas, julgado em
09.10.2013).

A presente demanda foi manejada em 12 de maio de
2014, e o pagamento dos valores se deu em novembro de 2007. Observa-se,

portanto, que ndo se operou o fendbmeno da prescrigao.
Neste sentido:

“Compromisso de venda e compra de bem imédvel
Restituicdo de valores Comissdo de corretagem e taxa
SATI Prescricdo Inocorréncia - O prazo prescricional
para restituicdo de valores indevidamente pagos é de 10
anos Devolucdo Cabimento, pois a contratacdo destes
servicos foi realizada no interesse da ré, que nao poderia
transferir  aos  adquirentes verbas de sua
responsabilidade Pratica que configura, inclusive,
“venda casada”, vedada pelo artigo 39, inciso |, do
Cédigo de Defesa do Consumidor Acdo procedente
Recurso provido” (Apelacédo n°

1005653-06.2013.8.26.0100 —rel. LUIS MARIO GALBETTI
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- 72 Camara de Direito Privado —j. 30.04.2014).

“PRESCRICAO - Inocorréncia - Restituicdo de verbas
pagas a titulo de corretagem e SATI - Natureza juridica
da relacdo contratual que ndo se enquadra a prescricéo
trienal - Prazo residual do art. 205 CC - Prescricdo em
dez anos - Lapso temporal ndo decorrido - Sentenca
anulada - Causa madura para julgamento, nos termos
do art. 515, § 3° do CPC, por cuidar de questdo
exclusivamente de direito - Cobranca de valores
referentes a comissdo de corretagem e assessoria
imobiliaria - Empreendimento imobiliario - Negocio
realizado em estande de vendas - Contrato de adeséo e
operacdo casada - Caracterizacdo (art. 39, I, do CDC) -
Devolucdo que se impde, com a correcdo dos valores
desde o desembolso e juros a partir da citacéo - Inversao
dos 6nus sucumbenciais - Recurso provido” (Apelacéo
0006962-82.2013.8.26.0002 — Rel. Mendes Pereira - 72
Céamara de Direito Privado —j. 27/01/2015).

No tocante a comissdo de corretagem, a relacdo
obrigacional existente se estabelece entre o corretor e o comitente. Ou seja,
entre aquele que contrata o servico de corretagem e o corretor. O terceiro
interessado no negocio, captado pelo corretor, ndo faz parte da relagdo de

corretagem.
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Segundo o magistério de Cristiano Chaves de Farias:

“Trata-se de alguém (corretor) que é contratado por uma
pessoa (dono do negocio, cliente, incumbente ou comitente) para desenvolver
atividades no sentido de localizar outra pessoa que tenha interesse direto em celebrar
um determinado contrato. A funcdo do corretor, portanto, é de aproximar pessoas,

de construir contatos e pontes para celebracdo de determinados negécios!”,

Dai porque, usualmente € o comitente quem arca com o
pagamento da comissdo, ndo sendo crivel o repasse desta incumbéncia ao

consumidor.

Ainda, ndo se pode olvidar que o objeto do contrato é
um imovel ainda na “planta” e, por essa razdo, os autores se dirigiram ao
stand de vendas da ré, no qual havia estrutura previamente montada para a
comercializacdo dos imoveis, descaracterizando o contrato de corretagem,

por ndo ter sido prestado servi¢o de aproximacao.

Portanto, inegavel que o0s corretores atuaram

patrocinando o interesse exclusivo da re.
Confira-se:

“Devolucdo dos valores cobrados a tal titulo de rigor
Negociacdo de imovel na planta, restando
descaracterizado o trabalho tipico da corretagem, de

aproximacdo Corretores que atuaram como verdadeiros

1FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. 3 ed. 4° Vol. Editora
Juspodivm, 2013. P. 931.
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prepostos das corrés Aquisicdo do imovel condicionada
a contratacdo deste servico que caracteriza ‘“venda
casada” Abusividade configurada Devolugdo dos
valores de forma simples, ndo em dobro Auséncia de
comprovagdo de ma-fé das corrés na cobranca Agdo
procedente em parte — Verba honoraria sucumbencial
mantida, dada a auséncia de razdes plausiveis para sua
majoracdo Auséncia de interesse recursal dos autores
para postular, em caso de ndo acolhimento das razdes
recursais, a reducdo das custas sucumbenciais, vez que
sairam parcialmente vencedores na acdo, tendo o dnus
da sucumbéncia sido imputado as corrés Recursos
improvidos, na parte conhecida.” (TJSP, Apelacdo n.
1045245-57.2013.8.26.0100, 12 Camara de Direito Privado,
Des. Relator Paulo Eduardo Razuk, j. 10/06/2014).

“Apelacdo. Compra e venda de imovel em construcéo.
Comissao de corretagem. Servico que nao foi prestado.
Promitente comprador que compareceu ao "stand" da
incorporadora para aquisicdo do imovel sem qualquer
intermediacdo. E, ainda que tivesse sido feita mediacao,
haveria abusividade na transferéncia do encargo de
pagar comissdo ao promitente comprador. Contrato de
adesdo. Relacéo de consumo. Venda casada. llegalidade.

Indicacdo pela incorporadora de imobiliaria especifica
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para concretizacdo do negécio. Taxa de préanalise.
Promitente vendedora que sequer especifica a que se
refere tal cobranca. Obrigacdo de devolucéo singela dos
valores pagos (§ unico do art. 42 do CDC). Ressalva de
ponto de vista pessoal do relator, diante da
jurisprudéncia do STJ a respeito. Sentenca de
procedéncia essencialmente mantida (art. 252 do
RITJSP), salvo quanto a dobra da devolucédo, ponto em
que reformada. Recurso provido em parte.” (TIJSP,
Apelacdo n° 0011453-18.2012.8.26.0019, 102 Camara de
Direito Privado, Des. Relator CESAR CIAMPOLINI, j.
20/05/2014).

De outro lado, no que concerne a taxa SATI, a hipotese
narrada nos autos evidencia a imposi¢cao de servicos que estdo plenamente
atrelados a compra e venda do imovel, caracterizando a venda casada,
expressamente vedada pelo artigo 39, inciso | do Codigo de Defesa do

Consumidor.

Portanto, as verbas repassadas ao consumidor violam o
Cbédigo de Defesa do Consumidor, por abusividade, devendo ser
restituidas, com correcdo monetaria desde o desembolso e juros a partir da

citacdo (art. 405 do Cdédigo Civil).

Analisados tais pedidos, adentro ao alegado atraso na

entrega da obra, derivado de fortuito interno.
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Infere-se dos autos que o empreendimento em questao
permaneceu embargado judicialmente no periodo compreendido entre

abril/2009 a maio/2009 e entre agosto/2009 (inclusive) a junho/2010.

Em que pese os argumentos descritos na apelacédo, nao
prospera a alegacdo de fortuito interno, pois, apesar de ter sido determinada
a suspensdo do andamento da obra em sede de acéo civil publica, néo restou
demonstrado o descumprimento de normas urbanisticas, visto que o
processo coletivo, apos laudo pericial, concluindo pela auséncia de
irregularidade, seguido de manifestacdo do Ministério Publico pela
improcedéncia da demanda coletiva, foi extinto, mediante acordo entre as

partes, sem o reconhecimento de culpa da reé.

Nesse contexto, ndo ha como atribuir a ré qualquer
responsabilidade pelo periodo de embargo da obra, nem mesmo pelo prazo
que foi excedido em alguns poucos meses, descontado o periodo do
embargo, haja vista que é presumivel que a ré ndo teria como retomar as
obras, ap6s mais de um ano de embargo, no mesmo ritmo anterior, sem
contar a necessidade de algum retrabalho apo6s tdo extensa e repentina

paralisacdo que acarretou alguns servicos incompletos.

O embargo judicial da obra caracterizou caso fortuito
externo, eis que seu afastamento ndo estava dentro do ambito da vontade da

requerida, nem era previsivel.

Embora a obtencdo de licencas e autorizacbes da

Administracdo Publica seja risco inerente a atividade empresarial
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habitualmente desenvolvida pela apelada e a prépria obrigacdo assumida, a
ré contava com regular autorizacdo (fl. 175), que, contudo, foi objeto de
tentativa de nulificacdo, que nao se operou. Ou seja, 0 motivo de paralisacdo
das obras foi alheio a vontade da requerida, que ndo podera responder por

este transtorno.
Em casos analogos ja se decidiu:

“COMPRA E VENDA - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. REPARACAO DE DANOS
MATERIAIS E MORAIS - EMBARGO JUDICIAL
POSTERIORMENTE JULGADO IMPROCEDENTE -
ATRASO DA OBRA POR MOTIVOS ALHEIOS A
VONTADE DA RE - LUCROS CESSANTES E DANOS
MORAIS NAO DEVIDOS - RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS PELO AUTOR COM CORRECAO
MONETARIA DESDE O DESEMBOLSO E OS JUROS
LEGAIS A PARTIR DA CITACAO - SENTENCA DE
PROCEDENCIA MANTIDA, MODIFICADA
SOMENTE PARA ALTERAR O INICIO DA
CORRECAO - ADEQUADA FUNDAMENTACAO —
INTELIGENCIA DO ART. 252 DO REGIMENTO
INTERNO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DE SAO PAULO. RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO E DO REU IMPROVIDO”
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(Apelacdo n° 0181709-42.2012.8.26.0100 — rel. Neves
Amorim - 22 Camara de Direito Privado —j. 16.12.2014).

“Acdo declaratoria c.c. indenizacdo por danos morais e
materiais - Compra e venda de imovel - Acéo
procedente em parte - Inconformismo das partes -
Desacolhimento do apelo da ré - Coincidéncia entre as
datas da conclusdo da obra e do pagamento da ultima
parcela que torna razoavel a presuncdo de se tratar da
parcela das chaves - Auséncia de mora dos autores -
Acolhimento em parte do apelo dos autores - Atraso no
término do empreendimento que ndo decorreu de
fortuito interno - Descabida a pretensdo ao
ressarcimento por danos materiais e morais, uma vez
gue ndo caracterizada culpa da ré pelo atraso na entrega
do imovel - Razoavel que a correcdo monetaria seja
calculada pelo IGP-M, a partir da data limite prevista
para a conclusdo da obra - Acolhimento em parte dos
pedidos dos autores que justifica a manutencdo da
sucumbéncia reciproca - Observacdo de que ha
necessidade de apurar eventual diferenca decorrente da
corregdo monetaria incidente sobre o saldo devedor -
Sentenca reformada em parte - Recurso da ré
desprovido, provido em parte o dos autores, com

observacdo” (Apelacdo 0151591-83.2012.8.26.0100 — rel.

Apelagio n° 1043450-79.2014.8.26.0100 - Voto 7541 KK 11

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1043450-79.2014.8.26.0100 e o codigo 12BE162.

Este documento foi assinado digitalmente por FABIO HENRIQUE PODESTA.



fls. 598

== ,
o 0 PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Grava Brazil - 8 Cémara de Direito Privado — |.

05/02/2014).

Destarte, ndo merece acolhimento o pedido de
ressarcimento por danos materiais e morais, uma vez que nao caracterizada

responsabilidade da ré pelo atraso na entrega do imavel.

Ante a sucumbéncia reciproca, cada parte arcard com o
pagamento de metade das custas e despesas processuais, bem como com 0s
honorarios de seus respectivos patronos, nos termos do art. 21 do Codigo de

Processo Civil.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentacgéo supra.
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Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1043450-79.2014.8.26.0100 e o codigo 12BE162.

<
&
Relator W
a
O
a
w
)
o
o
zZ
w
T
)
foa)
<
L
S
o
()
c
()
E
8
=2
©
o
e]
©
£
]
)
©
B
o
<
Apelagdo n® 1043450-79.2014.8.26.0100 - Voto 7541 KK 12 g
3
o
©
2
0
w



