TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
v . COMARCA DE SAO PAULO

S' -pP FORO REGIONAL XI - PINHEIROS

: E 22 VARA CIVEL

3 DE FEVEREING DE 574

RUA JERICO S/N, Sdo Paulo-SP - CEP 05435-040

fls. 125

SENTENCA
Processo n°: 1112975-80.2016.8.26.0100
Requerente: e outro
Requerido: M. A. R. Bruxelas Desenvolvimento Imobiliario Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Eduardo Tobias de Aguiar Moeller

Vistos.

e ajuizaram esta acdo contra M.A.R.
BRUXELAS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO.

Alegaram os autores que celebraram contrato de compromisso de compra e venda da
unidade n° 201 do Condominio Central da Barra — Agua Branca, e que pagaram o valor de R$
41.193,55. Alegaram que por razdes financeiras ndo conseguirdo cumprir o contrato e formalizaram
pedido de resilicdo contratual (desisténcia). Alegaram que teriam direito a restituicdo de 90% dos
valores pagos. Pleiteram a resilicdo do contrato, a suspensdo da exigibilidade das prestacdes
vincendas e a restituicdo de 90% dos valores pagos.

A inicial de fls. 1/13 veio instruida com resposta da ré (fls. 30 e 18/19), pedido de

desisténcia contratual (fls. 22), instrumento particular (fls. 32/49), planilha de valores pagos (fls.
50/58), planilha de calculos (fls. 59/63).

Deferiu-se liminar de suspenséo das prestagdes vincendas (fls. 67).

A ré contestou as fls. 81/92. Alegou preliminar de falta de interesse de agir. Alegou
que ndo se opde a desisténcia do contrato pelos autores mas alegou que, como previsto no contrato,
teriam os autores direito a restituicdo de 70% dos valores pagos. Pleiteou a aplicagdo da clausula
penal contratual tendo em vista 0s prejuizos que a desisténcia causa para a empresa. Alegou que
houve corretagem imobiliaria de R$ 10.070,00 e que tal despesa deveria ser suportada integralmente
pelos autores. Alegou que recebeu apenas o valor de R$ 30.292,26 e que a clausula penal deve ser
aplicada sobre este valor.

Réplica as fls. 114/124.

E o relatorio.
DECIDO.

Julgamento Antecipado. Na forma do art. 355, inc. I, do CPC, julgo
antecipadamente esta lide.

Preliminar de Falta de Interesse de Agir. A preliminar arguida pela ré deve ser
rejeitada. Isto porque os autores demonstraram as fls. 20/31 a troca de diversos emails relativos ao
pretendido distrato sem que a ré tenha dado posicdo firme e imediata sobre os valores a serem
restituidos. Ha até mesmo contradicdo entre as duas respostas da re (fls. 18/19 e 30), com propostas
de restituicdo de percentuais distintos.

Resilicdo Contratual. Foram os autores que desistiram do contrato de compra e
venda, sob o argumento de que ndo possuem condi¢fes econdmicas para a continuidade dos
pagamentos.

Logo, ndo h& qualquer culpa contratual imputével a ré, a qual tem direito a retencdo
parcial dos valores pagos em decorréncia de clausula penal.
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Conforme art. 408 do Cdédigo Civil, "incorre de pleno direito o devedor na clausula
penal, desde gque, culposamente, deixe de cumprir a obrigacao ou se constitua em mora".

Trata-se de pré-fixacdo de perdas e danos.

Ainda, observe-se art. 473 do Codigo Civil, o qual ao tratar da resilicdo, prevé em
seu paragrafo Unico que os investimentos feitos pela parte contréaria ndo podem ser ignorados.

Entendo, assim, que seja justo e razodvel a retencdo de valores pela empresa
requerida.

Teses Juridicas do STJ. O Superior Tribunal de Justica, em recente julgamento do
Recurso Especial n° 1.551.956/SP e do Recurso Especial n°® 1.599.511/SP e do Recurso Especial n°
1.551.968/SP (Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas), fixou, dentre diversas teses
juridicas na forma do art. 985 do CPC, o seguinte:

Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacao
de pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autbnoma em regime de incorporacéo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicdo da unidade auténoma, com o destaque do valor
da comissdo de corretagem;

Apbs o julgamento o STJ emitiu a seguinte ementa:

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). ABUSIVIDADE 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 incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade autdbnoma, com o
destaque do valor da comisséo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracéo
de promessa de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissao de corretagem, tendo em vista
a validade

(STJ, Recurso Especial n® 1.599.511 SP, Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
j. em 24.8.2016, Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas do art. 985 CPC)

Tendo em vista a tese juridica firmada pelo STJ, deve-se considerar plenamente
vélida a cldusula contratual n® 4.5 (fls. 35), a qual transferiu aos autores-consumidores o 6nus de
pagar a comissao de corretagem diretamente a empresa de intermediacdo imobiliaria.

Constou expressamente desta clausula 4.5 (fls. 35) que os autores pagaram R$

10.070,00 para a empresa de intermediacdo imobiliaria Habitcasa Consultoria de Imdveis Ltda.
Considerando-se a desisténcia contratual dos autores, sem culpa imputavel a ré, e considerando-se

fls. 126
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que este valor foi pago a terceiros, é justa a pretensdo da ré no sentido de que tal valor ndo deva ser
restituido aos autores.

Clausula Penal do Contrato. Na hipdtese dos autos, verifico que a clausula 172 (fls.
44) previu que os autores teriam direito a restituicdo de 70% dos valores pagos diretamente a
empresa requerida.  Constou da clausula, ainda, que o valor pago & empresa de intermediagdo
imobiliéria ndo seria restituido.

Os autores pagaram a ré R$ 30.292,26 e R$ 10.070,00 a empresa de intermediacao
(corretagem imobiliéria). Este ultimo valor reflete valor prestado (intermediag&o) e, conforme tese
juridica do STJ, ndo deve ser objeto de qualquer restituicdo em caso de desisténcia do comprador.

Dos valores pagos de R$ 30.292,26 a ré, tém os autores direito a 70%, ou seja, a R$
21.204,58 (valido para 1.8.2016). O restante (R$ 9.087,67), correspondente a 30%, é o valor que a
ré tem direito a reter em decorréncia da clausula penal.

Na forma do art. 408 e do art. 473 do Cédigo Civil, entendo que seja valida a
clausula penal prevista em contrato.

O percentual de retencdo de 30% dos valores pagos é razoavel. Se considerarmos o
preco do imdvel (R$ 254.930,00, fls. 34), constata-se que a multa penal de R$ 9.087,67 corresponde
apenas a 3,56% do prego do imovel.

Mesmo se ndo considerassemos a comissdo de corretagem e calculdssemos a multa
penal de 30% sobre todos os valores pagos (R$ 40.362,26), ou seja, uma multa de R$ 12.108,67
(30% de R$ 40.362,26), ainda assim tal multa corresponderia a 4,74% do preco total do imovel.

Inegavelmente, a multa € mddica e deve ser mantida. N&o se pode ignorar que a
desisténcia do contrato pelos autores causa prejuizos a requerida, a qual devera recolocar a unidade
a venda, bem como frustra suas expectativas financeiras e seu fluxo de caixa.

Dispositivo:

Por estas razdes, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE esta acéo

e ajuizaram contra M.A.R. BRUXELAS
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO.

DECLARO rescindido o instrumento particular de compra e venda de fls. 32/49
(unidade n° 201 do Condominio Central da Barra — Agua Branca) e DECLARO valida a
clausula penal prevista na clausula 172 (fls. 44) relativa ao direito dos autores a restituicdo de
70% dos valores pagos, ja descontada a comissao de corretagem.

CONDENO a ré a restituir aos autores o valor de R$ 21.204,58 (valido para
1.8.2016). O valor devera ser corrigido monetariamente desde agosto de 2016 e acrescido de
juros de mora de 1% ao més desde o ajuizamento da acao.

TORNO DEFINITIVA a liminar de fls. 67.

AUTORIZO a ré a providenciar, imediamente, a recolocacdo da unidade a
venda para terceiros.

A rigor, a ré ndo sucumbiu na demanda. Logo, condeno os autores ao
pagamento das custas processuais e de honorarios advocaticios que arbitro em 10% da
condenacao acima.

P.R. I

S&o Paulo, 01 de marco de 2017.

fls. 127
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