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Classe - Assunto Procedimento Comum - Promessa de Compra e Venda

Requerente: |

Requerido: TINER SPE X EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

Juiza de Direito: Dra. Juliana Amato Marzagdo

Vistos.

Cuida-se de ac&o de resolugdo contratual ajuizada por |G
I contra Tiner SPE X Empreendimento Imobiliario Ltda. Alega que celebrou com a

ré, em julho de 2012, compromisso de compra e venda de imovel a construir, a unidade
autdbnoma 49 no empreendimento Terrara, pelo preco de R$ 483.693,79, do qual pagou o total
histérico de R$ 124.954,60, mais R$ 14.027,68 a titulo de corretagem e R$ 1.937,17 de taxa
SATI. Disse que cumpria regularmente com suas obrigacdes quando teve o financiamento
bancéario negado em razdo de o imovel ter sido erigido em &rea contaminada, sem liberagdo
pela CETESB. Narra que a contaminacgdo implica evidente desvalorizacdo do bem, que isto
ndo foi informado quando da aquisicdo e que sofreu abalo moral em razdo da frustracdo do
sonho da casa propria. Sustenta fazer jus a resolucéo do contrato e devolugéo da integralidade
dos valores pagos, uma vez havida culpa da promitente vendedora. Invoca as normas
protetivas do CDC. Pede resolucdo judicial do contrato, a devolucgdo integral das parcelas
pagas e dos valores pagos a titulo de comisséo de corretagem e taxa SATI, a condenacao da ré
ao pagamento de indenizacdo por danos morais de R$ 20.000,00. A peticdo inicial veio

acompanhada dos documentos de fls. 32/74.

A antecipacdo de tutela foi deferida (fls. 72/73).
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A ré ofereceu contestacdo (fls. 89/110), suscitando preliminares de falta de

interesse de agir diante da admissdo extrajudicial do autor de que foram cumpridas as
exigéncias da CETESB pela ré e de ilegitimidade passiva com relacdo ao pedido de
devolucdo dos valores relativos a comissao de corretagem e a taxa de assessoria tecnico-
imobiliaria, pois ndo prestou os servicos e nem recebeu valores a este titulo. Defende ndo
haver causa a resolucdo judicial do contrato, pois cumpriu tudo o quanto determinado pelo
orgdo de fiscalizacdo ambiental, devendo ser resolvido o contrato por desisténcia do autor,
com restituicdo de apenas 70%. Assevera que legal a cobranca da comisséo de corretagem

e da taxa de assessoria técnico-imobiliaria e nega a ocorréncia de danos morais.

Réplica nas fls. 127/135.

Intimadas as partes, ambas informaram que ndo havia mais provas a

produzir (fls. 139 e 140/141).

E o relatério. Decido.
Rejeitam-se as preliminares suscitadas.

O interesse processual esta configurado ante a pretensdo exercida pela parte

autora, ao mérito cabendo aferir se ha ou ndo vicio na coisa e se 0 autor tinha

conhecimento.

No mais, o pedido é procedente.
O contrato deve ser resolvido por culpa da reé.

Como se Vvé de fls. 30/47, as partes firmaram contrato de compra e venda,

por escritura publica, de imovel a construir no empreendimento Condominio Terrara.
Porém, como é incontroverso, o empreendimento foi erigido sobre terreno com

contaminagdo ambiental, sequer esclarecida a regularidade ambiental do negdcio.

Tem-se, entdo, hipotese tipica de redibicdo, nos termos do artigo 441 do

Cadigo Civil, pois o imdvel possui vicio oculto que ao menos lhe diminui o valor.

De um lado, ndo ha controvérsia quanto ao desconhecimento, pelo

adquirente, da contaminacdo ambiental, passada ou contemporanea ao negécio. Alias,
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diante da natureza do negocio juridico, de consumo, incumbia a vendedora comprovar a
inequivoca ciéncia, e que ndo decorre do instrumento contratual.

Veja-se que a correspondéncia eletrénica de fls. 48/53 nédo indica mais do
que a ciéncia do autor dos problemas ambientais a partir de novembro de 2014, desde
entdo ndo decorrido o prazo anual do artigo 445 do CC até o ajuizamento. Também néo se
extrai dali qualquer renlncia do autor, com sua anuéncia em receber a coisa com a
contaminacdo ambiental. Tudo sem olvidar que dizia o ora autor que “todas estas
informacdes que tenho nunca foram formais, por isso gostaria de saber qual o motivo que
o crédito ndo foi liberado”, quer dizer, nem bem consta a sua ciéncia inequivoca do vicio,

com todos 0s seus contornos.

De outro, também ndo ha impugnacéo especifica da ré quanto a natureza do
vicio. Ndo nega tenha existido na area contaminacdo ambiental, sem que tenha ao menos
indicado quais as caracteristicas do dano ambiental e quais as providéncias tomadas para
sanar a questdo. Nem mesmo h& comprovacdo de que liberado o empreendimento pelos
Orgdos ambientais, ndo trazida aos autos a certiddo de matricula imobiliaria mencionada na

contestacéo.

De qualquer maneira, ainda que a contaminagdo ambiental tenha sido
sanada e 0 empreendimento estivesse em condicdes de ser lancado e comercializado, nao
se pode olvidar da natureza do vicio, vigendo no direito ambiental a responsabilidade
objetiva do proprietéario do imdvel e o principio da precaucéo.

Assim, e na auséncia de demonstracdo pela alienante de que ndo ha
qualquer resquicio de poluicdo, de danos ambientais no terreno, ainda que ndo haja
demonstracdo de que improprio o imdvel para a ocupacdo humana, inegavel que isso afeta

seu valor de mercado.

Ainda nada disso valesse, também seria de rigor o desfazimento do contrato
por culpa da ré em razéo da recusa no financiamento bancario decorrente da contaminagéo
ambiental, o que era forma de pagamento do saldo do preco prevista no contrato e
condicdo pressuposta a concretizagdo do negdcio. Assente-se ndo ter alegado a ré, por

exemplo, que o financiamento bancério seria possivel, ainda que em outros termos.
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Por tudo isto, nos termos do artigo 475 do Cddigo Civil (“a parte lesada

pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagdo por perdas e danos”) ou do
artigo 443, primeira parte, do CC (“Se 0 alienante conhecia o vicio ou defeito da coisa,
restituira o que recebeu com perdas e danos; se 0 ndo conhecia, tdo-somente restituird o
valor recebido, mais as despesas do contrato™), o contrato deve ser resolvido, com o
necessario retorno das partes ao estado anterior, devolvendo a ré os valores pagos pela
parte autora, com corre¢do monetaria desde o desembolso e acrescidos de juros moratérios

desde a citacao.

Na devolucdo também devem ser contabilizados os valores despendidos a

titulo de corretagem e de taxa SATI. E isto ndo porque se tenha por abusiva a transferéncia
do custeio ao adquirente, porque isto, alias, fugiria da causa de pedir. Mas € corolario do

retorno das partes ao estado anterior.

Ora, o0 custeio da corretagem e da taxa SATI se deu por forca de pacto

adjeto ao compromisso de compra e venda e em funcdo dele. Assim, com o desfazimento
deste contrato, deve a parte inocente ser indenizada também destes danos emergentes,

afinal pagou por aproximacdo que lhe foi inGtil por culpa da vendedora.

Note-se que, nestes termos sequer se pde a questdo da legitimidade passiva

da ré, que responde por forgca da sua posicdo no compromisso de compra e venda. De
qualquer maneira, ja decidiu o STJ, em julgamento de recurso repetitivo, que a
incorporadora responde pela restituicdo dos valores da comisséo de corretagem e pela taxa
de assessoria técnico-imobiliaria: “Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na
condicdo 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.” (REsp 1551951/SP, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Segunda Secdo, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

Tambéem ndo se pde, aqui, a questdo da prescricdo, porque a pretensdo ndo

vem fundada na abusividade do repasse, mas na resolucéo do contrato, assim cujo termo
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inicial a cogitar seria o termo final da obrigagéo de entrega da unidade.

Neste sentido, assentando o dever de a promitente vendedora ressarcir 0s

valores de corretagem e taxa de assessoria técnico-imobiliéria diante da resolucéo do

contrato a que deu causa, confiram-se precedentes do E. Tribunal de Justica:

Compromisso de venda e compra. Rescisdo contratual. Atraso na entrega
da obra. Culpa da promitente vendedora, independentemente da demora da
Prefeitura para a expedicdo do habite-se. Inocorréncia de caso fortuito ou
forca maior. Simula 161 do TJ/SP. Devolucéo integral dos valores pagos.
Sumula n° 543 do STJ. Retencdo incabivel de valores pagos a titulo de
despesas com intermediacédo de venda. Dano moral ndo configurado. Sinal
a ser restituido de forma simples, ausente carater penitencial. Recursos
improvidos. Apelagdo 0004008-56.2010.8.26.0394, Rel. Augusto Rezende,
12 Camara de Direito Privado, j. 28/03/2017

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - RESCISAO CONTRATUAL -

PRETENSAO DEDUZIDA PELO PROMITENTE-COMPRADOR EM
RAZAO DO ATRASO PARA ENTREGA DO IMOVEL - PRAZO DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS - INADIMPLEMENTO DA RE
CARACTERIZADO - DEMORA PARA ENTREGA DE UNIDADE
IMOBILIARIA COM FINALIDADE RESIDENCIAL QUE ULTRAPASSA O
CONCEITO DE MERO DISSABOR - REPARACAO POR DANOS MORAIS
DEVIDA - RESCISAO DO NEGOCIO, COM CONSEQUENTE
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS, INCLUINDO A
PARCELA RELATIVA A CORRETAGEM - SENTENCA MANTIDA -
RECURSO NAO PROVIDO. Apelacdo 0015485-92.2011.8.26.0248, Rel.
Erickson Gavazza Marques, 52 Camara de Direito Privado, j. 15/03/2017

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA

OBRA. RESOLUCAO. EFEITOS. DEVOLUCAO INTEGRAL E IMEDIATA
DAS PARCELAS. LEGITIMIDADE PASSIVA. A ré escolheu os prestadores
de servicos que atenderiam os compradores em seu stand de vendas e 0s
compradores podem demandar a reparacdo dos danos sofridos contra
qualquer das empresas atuantes na cadeia de fornecimento, em virtude da
solidariedade existente entre elas no dever de reparar. Nao ha como afastar
a responsabilidade das rés pela mora no cumprimento da obrigagéo, visto
que apds dois anos da celebrac@o da promessa de compra e venda as rés
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sequer tinham iniciado a obra que se comprometeram a vender. Uma vez
resolvido o contrato por culpa exclusiva da parte contratada, devem as
partes voltar ao estado anterior e responder a culpada pelas perdas e danos
sofridos pelos autores, nos termos do art. 389 do Cadigo Civil, afastada
qualquer previsédo de retencdo estabelecida no ajuste, incluindo corretagem
e SATI. N&o tem aplicagdo neste caso o recente entendimento que se firmou
no Egregio Superior Tribunal de Justica sobre a validade da cobranca da
corretagem quando expressamente indicada no contrato (STJ, Recurso
Repetitivo n. 1.599.511/SP, de relatoria do Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, dj. 06.09.2016). E que a causa da restituicdo aqui ndo é a
ilegalidade da cobranga, mas a resolucdo do contrato, que impde a volta
das partes ao estado anterior e 0o pagamento de perdas e danos. Logo,
respondem as requeridas pelas perdas e danos decorrentes do
inadimplemento do contrato, impondo-se a restituicdo de tudo que foi pago.
A aplicacdo da multa contratual de 10% pelo descumprimento contratual se
da em razdo de mora do comprador, e ndo do vendedor. Lembre-se, a
proposito, que se cuidando de multa, ndo se admite interpretacéo extensiva
do contrato. Recurso da ré parcialmente provido. Apelacdo 1023002-
43.2014.8.26.0405, Rel. Carlos Alberto Garbi, 10* Camara de Direito
Privado, j. 21/03/2017

Finalmente, resta apreciar se houve a caracterizacdo do dano moral

indenizavel.

Apenas a ofensa a direitos da personalidade, ou sofrimento, tristeza,
humilhacéo, transtorno intensos, a ser demonstrado caso a caso, € capaz de configurar o
dano moral indenizavel. Para tanto, necessario que transbordem o aborrecimento e o mero

dissabor proprios da vida cotidiana.

Note-se que 0s danos morais sdo in re ipsa, ou seja, decorrem do proprio
fato. Em outras palavras, sdo presumidos a partir da comprovacéo da conduta que 0s
originou, sem necessidade de demonstra¢do da ofensa moral em si. Provada a conduta,

presume-se o dano.

No caso dos autos, relevante considerar que o imével é bem da vida dotado
de especial importancia no ordenamento juridico e que a sua aquisicao, por seu valor e por
seu papel, pressupde especial dedicacdo dos envolvidos. Serve o imovel de base a fixacéo

da familia e a sua aquisicdo concorre especial sacrificio dos adquirentes.
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Assim, tem-se que a constru¢do do empreendimento em area contaminada, sem

liberacdo pela CETESB e, ainda, a consequente recusa do financiamento bancario geram
elevada inseguranca, sentimento de impoténcia, magoa, frustracdo e abalo psiquico suficientes

a configuracdo do dano mora, mesmo diante dos riscos patrimoniais envolvidos.

Quanto ao valor da indenizacdo pelo dano moral, observa-se que ndo deve

ser tal a ponto de levar o ofendido ao enriquecimento ilicito nem tdo pouco a ponto de nao
impedir a manutencdo da pratica pelo ofensor. A indenizagdo por dano moral revela um
aspecto punitivo/pedagogico e outro compensatorio. No caso, 0 compensatdrio deve servir
para mitigar os transtornos enfrentados pelo autor, proporcionando-lhe uma recompensa.
Com relacdo ao aspecto punitivo/pedagogico, deve servir para desestimular determinado

comportamento, forte o suficiente para evitar a reiteracao do ato.

Diante de tais parametros, fixa-se a indenizacdo por dano moral no valor de

R$ 10.000,00 (dez mil reais), em face das circunstancias do caso concreto, levando-se em
consideracdo, notadamente, os principios do incentivo ao autocontrole e conscientizacao
do fornecedor. O valor devera ser corrigido pela Tabela Pratica do Tribunal desde a

sentenca e acrescidos de juros moratérios de 1% ao més desde o inadimplemento.

Diante do exposto, julgop PROCEDENTES os pedidos para resolver o

contrato firmado entre as partes, condenar a ré a restituir a integralidade dos valores pagos,
atualizados desde o desembolso de acordo com a Tabela Préatica do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo e acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més desde a
citacdo, bem como ao pagamento dos danos morais, no importe de R$ 10.000,00,
corrigidos desde a sentenca, com juros moratérios de 1% ao més desde a citacdo. Em
consequéncia, julgo extinto o feito, com resolugdo de mérito, com fulcro no art. 487, 1, do

Cadigo de Processo Civil.

Em razdo da sucumbéncia, arcard a parte ré com as despesas processuais e

os honorarios advocaticios, os quais fixo, nos termos do artigo 85, § 2°, do CPC em 10%

sobre o valor atualizado da condenacéo.

Frise-se que a fixacdo do dano moral em valor inferior ao sugerido na inicial ndo

implica sucumbéncia parcial por se tratar de mero valor de referéncia do pedido indenizatdrio,
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observando-se que a demanda foi ajuizada na vigéncia do Cddigo de Processo Civil de
1973, que ndo tinha previsdo semelhante a prevista no artigo 292, V, do CPC/2015.

Se interposto recurso de apelacdo, intime-se o(a) apelado(a) a apresentar
contrarrazfes no prazo de quinze dias e, apos, remetam-se 0s autos a Secdo competente do
E. Tribunal de Justica, acompanhados de eventuais midias e objetos arquivados em
cartorio, independentemente de juizo de admissibilidade, nos termos do art. 1.010, § 3°, do

Caodigo de Processo Civil.

P.R.I.

Sao Paulo, 26 de maio de 2017.

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