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Vistos,

DEBORA ANDREA DE CASSIA CARNEIRO DA CUNHA ajuizou “agio de
restituicdo de quantias pagas indevidamente” contra ACAPULCO INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e TECNISA S/A.. Alegou, em sintese, que interessada na aquisi¢ao de
bem imdvel, realizou pesquisas e interessou-se pela propaganda de venda de imdveis das
requeridas. Em ato continuo, adquiriu, em 19/07/2012, unidade autdbnoma de n° 11, torre 10, do
Condominio Flex Imigrantes, com demais descri¢des na inicial, com forma de pagamento descrita
em contrato — reforcando que compareceu de forma espontanea no local de vendas. Sustentou que
a aquisicgéo foi condicionada ao pagamento de comissdes (i) de corretagem, (ii) de intermediacédo
de vendas e (iii) assessoria técnico imobiliaria, cujos valores, respectivamente foram de R$
7.853,72 (sete mil e oitocentos e cinglienta e trés reais e setenta e dois centavos), R$ 750,00
(setecentos e cinquenta reais) e R$ 2.871,97 (dois mil e oitocentos e setenta e um reais e noventa e
sete reais). Requereu a aplicagdo das regras contidas no Cddigo de Defesa do Consumidor, em
especial a aplicagdo do artigo 6°, incisos Il, 111, VI e VIII do mesmo diploma legal. Entende que a
cobranca de tais valores configura venda casa — prética vedada pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor, destacando que os valores foram informados como integrantes do pre¢o do imdével.
Pleiteou a devolucdo integral de valores cobrados a titulo de (i) corretagem, (ii) intermediacao na
venda e (iii) assessoria técnico imobilidria. Requereu os beneficios da gratuidade processual.
Juntou documentos (fls. 17/70).

Deferidos os beneficios da gratuidade processual a fl. 71.

Contestagdo da corré Acapulco Investimentos Imobilirios Ltda. as fls. 78/111.
Com preliminar. No mérito, sustentou, resumidamente, que 0s servicos de corretagem
(intermediacdo na venda) foram previamente contratados entre as partes, além da efetiva prestacdo

dos servicos. Foram informados aos autores todos os valores constantes em contrato, tanto
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referentes ao imovel, quanto aos servicos de corretagem, além de previstos expressamente.
Informou que ndo houve nenhuma espécie de coagdo para celebracdo dos contratos, sendo que tal
ato ocorreu livremente, sem oposicao da parte autora na ocasido. Sustentou que ndo ha em nossa
legislacdo obrigatoriedade de quem deva arcar com 0s custos da corretagem ocorrida em vendas
de imdveis, de modo que é livre a escolha — tendo sido ajustado, de comum acordo, que seriam
arcados pela autora. Combateu os valores mencionados pela parte autora, vez que o valor que
pretende ver restituido a titulo de intermediacdo e assessoria técnico - imobilidria, estdo
compreendidos dentro do valor pago a titulo de comissdo de corretagem, de modo que a forma
como exposta torna a cobranca em dobro do mesmo valor. Esclareceu que a corretagem nao
integra o preco do imdvel, como alegado pela parte autora. Alegou que 0s servicos de assessoria
técnico-imobiliaria foram oferecidos a autora quando da contratacdo mencionada, e por ela
livremente contratada — além da menc&o ao TAC 49/02, que permite a cobranga de valores pelos
séricos de assessoria técnico — imobiliario. Entendeu ndo estarem presentes 0s requisitos para a
inversdo do 6nus da prova. Requereu o acolhimento da preliminar e a improcedéncia dos pedidos

formulados na peticdo inicial. Juntou documentos (fls. 127/182).

Contestagdo da corre Tecnisa as fls 183/216. Com preliminar. No mérito,
sustentou, resumidamente, que o0s servi¢os de corretagem (intermediacdo na venda) foram
previamente contratados entre as partes, além da efetiva prestacdo dos servigos. Foram informados
a autora todos os valores constantes em contrato, tanto referentes ao imdvel, quanto aos servicos
de corretagem, além de previstos expressamente. Informou que ndo houve nenhuma espécie de
coacdo para celebracdo dos contratos, sendo que tal ato ocorreu livremente, sem oposicao da parte
autora na ocasido. Sustentou que ndo ha em nossa legislacéo obrigatoriedade de quem deva arcar
com os custos da corretagem ocorrida em vendas de imoveis, de modo que é livre a escolha —
tendo sido ajustado, de comum acordo, que seriam arcados pela autora. Combateu os valores
mencionados pela parte autora, vez que o valor que pretende ver restituido a titulo de
intermediacao e assessoria técnico - imobiliéria, estdo compreendidos dentro do valor pago a titulo
de comissdo de corretagem, de modo que a forma como exposta torna a cobranca em dobro do
mesmo valor. Alegou que o0s servicos de assessoria técnico-imobilidria foram oferecidos a autora
guando da contratacdo mencionada, e por ela livremente contratada — além da mencdo ao TAC
49/02, que permite a cobranca de valores pelos séricos de assessoria técnico — imobiliario.
Entendeu ndo estarem presentes 0s requisitos para a inversdo do 6nus da prova. Requereu o
acolhimento da preliminar e a improcedéncia dos pedidos formulados na peti¢do inicial. Juntou
documentos (fls. 229/284).
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Réplica as fls. 288/292.

Instadas a produzirem provas (fls.285/286), sem novas provas pela parte autora e

corré Acapulco (fls.292 e 293). Sem manifestacdo da segunda requerida.
E o relatério. Fundamento e Decido.

Julgo antecipadamente o pedido, nos termos do artigo 330, inciso |, do CPC, uma
vez que as questBes relevantes sdo de direito e de fato, estando estas Gltimas suficientemente

comprovadas pelos documentos juntados, desnecessaria a producgédo de prova em audiéncia.

Afasto a preliminar de ilegitimidade passiva deduzida pela corré Acapulco. A
autora alega imposi¢do conjunta, no contrato assinado com a ré, de custos operacionais depois
revelados como sendo de terceiros. Mencionada ré alega que a contratacdo e pagamentos foram
feitos diretamente a corré Tecnisa. No entanto, dos documentos juntados pela parte autora é
possivel observar que a requerida respondia pela execucdo do contrato firmado. Assim, o exame é

de mérito e, se 0 caso, a ré podera exercer direito de regresso em acdo autbnoma.

Afasto a preliminar de ilegitimidade passiva deduzida pela segunda requerida. A
requerida Tecnisa S/A e Tecnisa Consultoria Imobiliaria S/A sdo pertencentes a0 mesmo grupo
econdmico. Além disso, contraditoria a preliminar arguida, vez que, alega que ndo mantém
nenhum vinculo com a autora e apresenta diversos documentos relativos ao negécio juridico

firmado entre as partes.

Superada a preliminar, passo a anélise da cobranga dos valores a titulo de (i)
comissdo de corretagem, (ii) intermediacéo e (iii) assessoria técnico — imobiliéaria (SATI).

Antes, porém, cabe esclarecer o pedido de devolucdo da intermediacdo
imobiliéria. Trata-se de nomenclatura diversa ao mesmo servico de corretagem. Portanto, a anélise
sera feita em conjunto com aquela referente ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem.

No mérito, o caso ¢ de tipico fornecimento de produto e de servico, para aquisi¢ao
de bem imdvel. O fornecedor, portanto, ndo pode estatuir clausula, no contrato de adesdo, que lhe
dé a opcdo de concluir o contrato, embora obrigue o consumidor. Também, ndo pode estabelecer
obrigacdo que coloque o consumidor em desvantagem exagerada e que seja incompativel com a
boa-fé (Cddigo de Defesa do Consumidor, art. 51, incisos 1V, 1X e § 1°, incisos | e II). Assim, na
espécie, ndo pode pretender que o contrato sO preveja mora — e respectivos encargos — para as

obrigacGes do consumidor. Ela cabe também para as suas.

Cedico que é organizado complexo mecanismo de vendas, elaborado em estratégia
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de mercado para facilitar ao maximo a assinatura dos contratos tdo logo o consumidor visite seu
stand de vendas, 0 que basta. Procura-se dispensar qualquer outro ato de tratativa, a fim de se

assegurar a lucratividade do empreendimento.

O repasse, no prego, de custo agregado de corretagem (intermediacdo na venda) é
absolutamente abusivo, porque ndo houve qualquer intermediacdo do negdcio, que se deu
diretamente entre a parte autora e a construtora. Assim, a equipe de corretores de imoveis foi

diretamente contratada pela construtora, devendo esta arcar com a respectiva comissao.

Ademais, a contestacdo ndo trouxe argumento plausivel que justifique a imposicéo

da cobranca da forma como perpetrada.

Assim, procede a demanda, nesse aspecto, para que seja afastada a cobranga dos

valores servicos de corretagem, constituindo-se encargos indevidos em face da parte autora.

A tarifa de assessoria técnico-imobiliaria (SATI) também ndo encontra
fundamento, vez que é inequivoco o dever legal ao fornecedor de descrever com clareza o produto
ou servigo vendido, alertando o consumidor sobre os riscos do negécio e sobre todas as clausulas,
principais ou acessorias. Pelo que, ndo pode repassar a ela o custo do seu dever legal, o que ¢
manifestamente abusivo. Também, a parte autora em nenhum momento quis contratar qualquer
tipo de assessoria, que foi imposta pelas rés. Os valores pagos a esse titulo, entdo, devem ser

devolvidos.

Ademais, a contestacdo ndo trouxe argumento plausivel que justifique a imposi¢ao

da cobranca da forma como perpetrada.

O pagamento da comissdo de corretagem e assessoria técnico-imobiliaria é
incontroverso, vez que ndo levantada a hip6tese de mora da parte autora, com excecao da cobranga
em dobro pela autora dos valores de R$ 750,00 (setecentos e cingienta reais) e R$ 2.871,97 (dois
mil, oitocentos e setenta e um reais e noventa e sete centavos). Pela anélise do documento de fl.
63, verifico que com razdo as requeridas, vez que retirou a parte autora os valores retro
mencionados da primeira tabela de especificagdo de valores e requereu a restituicdo em separado
e, apbs, requereu a restituicdo do valor total, inclusive os valores ja pleiteados. Assim, o valor
correto a ser restituido é o de R$ 7.853,72 (sete mil, oitocentos e cinquienta e trés reais e setenta e

dois centavos).

Pelo o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido inicial,
com resolucdo de mérito, nos termos do artigo 269, inciso I, do Cddigo de Processo Civil, para

CONDENAR as rés, solidariamente, na restituicdo, de forma simples, e ndo no dobro, das quantias
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pagas a titulo de corretagem e assessoria técnico — imobiliaria (SATI), com corre¢cdo monetaria
pela tabela prética do E. TISP desde os efetivos desembolsos, e juros de mora de 1% ao més desde
a citacdo.

Sucumbentes na maior parte, deverdo as rés, solidariamente, suportar 75% (setenta
e cinco por cento) das custas e demais despesas processuais, bem assim, e também solidariamente,
os honorérios advocaticios dos patronos da parte autora que, por forca do artigo 20, § 3° do
Cadigo de Processo Civil, arbitro em 10% (dez por cento) do valor das condenacdes, somadas e
acrescidas de seus respectivos encargos, conforme detalhados nesta sentenca.

Liquidagdo por célculos aritméticos.

P.R.1.C.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2015.

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