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Classe - Assunto Acdao Civil Publica - DIREITO DO CONSUMIDOR
Requerente: ANADEC - ASSOCIACAO NACIONAL DE DEFESA DA CIDADANIA E
DO CONSUMIDOR
Requerido: QUEIROZ GALVAO PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO

IMOBILIARIO LTDA. Empreendimento “Stage Concept Living” e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). M6nica Di Stasi Gantus Encinas

Vistos.

ANADEC - ASSOCIACAO NACIONAL DE DEFESA DA CIDADANIA E DO
CONSUMIDOR propds agdo civil plblica em face de QUEIROZ GALVAO PAULISTA 5
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., por meio da qual requereu fosse declarada a
nulidade da clausula penal em relacdo a todos os empreendimentos passados e futuros da empresa
ré nos contratos de compra e venda de unidade do empreendimento STAGE CONCEPT LIVING,
condenando-a a ndo mais utiliza-la nas contrataces futuras, com o estabelecimento de clausula
penal ndo superior a 10% dos valores pagos pelo consumidor até o momento da rescisdo
contratual, bem como a condenagdo genérica da ré a indenizar os consumidores lesados e informa-
los por carta e/ou em jornais de grande circulacdo sobre a necessidade de habilitacdo nos autos da

acdo civil publica.

As fls. 138/145, manifestou-se a ilustre representante do Ministério Publico, opinando
pelo indeferimento da peticdo inicial por inépcia, tendo em vista a acdo visar a tutela de poucos
consumidores que adquiriram imoéveis do empreendimento Stage Concept Living, faltando

dispersdo subjetiva para a acdo civil publica.

Foi emendada a inicial (fls. 149/152), a fim de ampliar o pedido deduzido a todo e
qualquer empreendimento, seja pretérito, presente ou futuro. Requereu-se, liminarmente, a
suspensdo de toda e qualquer cobranca de clausulas penais existentes nos contratos da ré em
patamar superior a 10% dos valores pagos pelo consumidor, com relacdo a todos os

empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 5 anos, bem como nos que esté atualmente
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edificando e nos que vierem a ser realizados pela empresa ré, proibindo a de fazer uso futuro das
clausulas objeto de impugnagdo na presente acdo. No pedido principal, requereu-se seja tornada
definitiva a ordem liminar para declarar a nulidade de tais clausulas e proibicdo de utiliza-las em
contratos futuros, bem como seja condenada a devolver todos os consumidores lesados pelas
clausulas penais a diferenca descontada com fruto nas ilegalidades acima do patamar arbitrado em
sentenga. Por fim, requereu a publicagdo do edital, nos termos do artigo 94 do Cddigo de Defesa

do Consumidor.

Foi concedida antecipacdo de tutela as fls. 162/164, para suspender toda e qualquer
cobranca de clausulas penais existentes nos contratos da ré em patamar superior a 10% dos valores
pagos pelo consumidor, com relacdo aos empreendimentos que esta atualmente edificando e nos
que vierem a ser realizados pela empresa ré, sob pena de multa diaria de R$ 500,00 por dia de

descumprimento, até o montante de R$ 50.000,00.

QUEIROZ GALVAO PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
(QGDI) apresentou defesa as fls. 205/233, arguindo preliminares de ilegitimidade ativa da autora,
por os adquirentes do empreendimento ndo serem associados, além de que somente é permitida a
representacdo judicial ou extrajudicial pelas entidades associativas quando expressamente
autorizadas. Sustentou, outrossim, auséncia de interesse de agir. No mérito, abordou o
procedimento administrativo perante o Tribunal de Etica e Disciplina em face da autora, por ser
fachada para exercicio irregular da advocacia e enriquecimento sem causa de seus integrantes,

bem como pleiteou a improcedéncia da presente demanda coletiva.

A autora emendou a inicial para incluir - QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S.A. e QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO DE NEGOCIOS S.A no

polo passivo.

QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. e QUEIROZ
GALVAO DESENVOLVIMENTO DE NEGOCIOS S.A. apresentaram defesa as fls. 402/422,
arguindo, preliminarmente, ilegitimidade passiva, uma vez que a sua incluséo foi extemporanea,
além de que as empresas tém personalidade juridica prépria, ndo formam grupo econémico, sendo
a titularidade dos direitos invocados na acdo unicamente da GPS5. QGDI e QGDN ndo participam
diretamente da incorporacdo dos empreendimentos e negociacBes para a venda das unidades
autbnomas e ndo assinam os compromissos de compra e venda firmados junto aos adquirentes.

Sustentaram, ainda, que a associacdo ndo possui legitimidade ativa, e teve a sua dissolucdo
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decretada por sentenca proferida pela 3% Vara Civel da Comarca de Campinas em razdo de ter se
constituido para fins fraudulentos e obtencdo de lucro, resultante dos honorérios arbitrados nas
inUmeras acdes propostas pela entidade, que quase ndo possui associados, alem de estar sediada no
mesmo imoOvel que o escritério de advocacia FRATTI E BRANCO ADVOGADOS
ASSOCIADOS, escritorio este que patrocina as inimeras acdes propostas pela ANADEC e de que
sdo sdcios os advogados Daniel Ribas Branco e Ronni Fratti, membros da atual diretoria da
associacdo autora. Anotaram, também, que a clausula 9.3, alineas a.1 e a.2 do compromisso de
venda e compra que tratam exclusivamente da hipotese de rescisdo por inadimplemento do
adquirente. Sustentaram inexistir requisitos para decretacdo da desconsideracdo da personalidade
juridica, nos termos do art. 50 do CC e 28 do CDC (art. 485, VI, do CPC/2015), bem como
requereram a improcedéncia da acdo ou, subsidiariamente, seja acolhida a retengdo do percentual

de até 30% dos valores pagos, nos termos do contrato.
Houve réplica (fls. 286/342 e fls. 469/504).

Instadas a especificarem provas, requereram o julgamento antecipado da lide, exceto a
QUEIROZ GALVAO PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. que
requereu a producdo de prova documental pela autora, para comprovar a inexisténcia de outros
empreendimentos realizados pela QUEIROZ GALVAO PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., bem como comprove a existéncia de referidos associados, ja que é

inconteste a inexisténcia de consumidores associados a autora.
Parecer final do MP a fls. 533/544.
Relatado o essencial, fundamento e decido.

Rejeito a preliminar de ilegitimidade ativa, uma vez que ndo foi acatada a teoria da
representatividade adequada, uma vez que o legislador optou por indicar apenas quesitos objetivos
(estar constituida ha pelo menos um ano e incluir, entre as suas finalidades institucionais, a
protecdo ao meio ambiente, ao consumidor — caso dos autos -, a ordem econdmica, a livre

concorréncia ou ao patriménio artistico, estético, histérico, turistico e paisagistico).

Assim, a autora é parte legitima para propor esta demanda coletiva, porque estava
constituida ha mais de um ano quando da propositura da acdo e previa, entre suas finalidades
estatutarias, a defesa dos interesses e direitos protegidos pelo Cédigo de Defesa do Consumidor

(fls. 34/36), preenchendo, assim, ao disposto no art. 82, inciso 1V, do Cddigo de Defesa do
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Consumidor.

Ademais, depois de decretada a sua dissolucdo, ainda que ela venha a ser desconstituida
por decisdo judicial com transito em julgado, o que ainda n&o ocorreu em razdo de estar pendente
de julgamento o recurso interposto nos autos do processo n° 0046316-74.2010.8.26.0114, a
presente acdo civil publica ndo poderd ser extinta, porquanto o Ministério Pablico podera assumir
0 polo ativo, nos termos do art. 5°, § 3° da Lei n® 7.347/85 (Lei de Acéo Civil Publica).

Por essa mesma razdo, e por a acdo coletiva visar a tutela de interesses individuais
homogéneos de pessoas ndo determinadas, ndo vislumbro utilidade na prova documental requerida
pela ré QGP5, sendo irrelevante a verificacdo individual dos adquirentes lesados neste momento

processual e a presenca de outros empreendimentos por parte da QGP5.

Afasto, ainda, a preliminar de auséncia de interesse processual, uma vez que as clausulas
9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1 vai de encontro ao entendimento jurisprudencial pacificado, o qual entende

abusiva a retencdo de 10% do valor pago pelo consumidor em caso de desisténcia.

Deve ser rechacada, ainda, a preliminar de ilegitimidade passiva das rés QUEIROZ
GALVAO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SA. e QUEIROZ GALVAO
DESENVOLVIMENTO DE NEGOCIOS S.A, uma vez que o paragrafo Gnico do artigo 114 do
CPC determina que o JUIZ ordene a citacdo do litisconsércio necessario, além de que nas agdes
civis publicas ou coletivas - e especificamente nas agdes coletivas para a tutela de interesses
individuais homogéneos, no presente caso — destinam-se a protecdo da primeira a tutela de pessoas
ndo determinadas e significativamente numerosas, de modo que os efeitos favoraveis da sentenca

beneficiardo a todos os lesados.

As rés parecem fazer confusdo com a acdo fundada na ampla legitimidade das entidades
em geral (artigo 5°, XXI, CF), na qual se tutelam os associados que deram autorizagdo expressa

(prevista nos estatutos). Aqui a protecdo da-se somente aos optantes.
No mérito, a acdo procede.

E certo que o processo deve ser analisado sob a otica do Caddigo de Defesa do

Consumidor.

Nos termos do artigo 51 do Codigo Defesa do Consumidor, em seu inciso 1V, sdo nulas de

pleno direito as clausulas contratuais que estabelecem obrigagdes abusivas, colocando o
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consumidor em desvantagem exagerada ou incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

De fato, € abusiva a clausula que estipula a devolucédo de todas as parcelas do prego pagas,
com o reajuste monetario, deduzindo-se os valores relativos & multa que tenha sido estabelecida
pelo contrato, bem como 10% a titulo de pena convencional, o valor dos tributos e demais
despesas efetuadas com a resolucdo, inclusive a de honorarios de advogado pela promove-la a
partir de 30 dias da assinatura do distrato, e de que sob nenhuma hipétese haveria devolucdo dos
valores pagos a titulo de SATI ou comissdo de corretagem. Declaro, pois, a nulidade das clausulas
93,alea2e9.3.1.

Em verdade, assim como argumentou uma das rés, somente ha disposicdo de rescisdo por
inadimplemento do devedor. Ora, 0 contrato é sinalagmético, de modo que ndo € razoavel as
clausulas sejam estipuladas colocando somente uma das partes em manifesta desvantagem, o que

prestigiaria a desigualdade entre os contratantes e o principio da boa-fé contratual.

No julgamento do REsp 1.599.511/SP, o Superior Tribunal de Justica firmou a tese da
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 imobiliéria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo

da unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

Diferentemente, ao julgar o pleito com relagdo a taxa SATI, firmou o Superior Tribunal de
Justica, no mesmo recurso repetitivo acima citado, a tese de que ha abusividade na cobranca pelo
promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere,

vinculado a celebracéo de promessa de compra e venda de imovel.

Assim, o Resp 1551951 foi reconhecida a legitimidade “ad causam” da incorporadora, na
condicdo de promitente-vendedora, para responder pela restituicdo ao consumidor dos valores

pagos a titulo de taxa de assessoria técnico-imobiliaria:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR.  PROCESSUAL  CIVIL.  INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.

ALEGACAO DE ABUSIVIDADE. TEORIA DA ASSERCAO.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA. VALIDADE DA
CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA
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(SATI). COBRANCA. DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na condicdo de
promitente-vendedora, para responder pela restitui¢cdo 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.

2. CASO CONCRETO:

2.1. Aplicacdo da tese ao caso concreto, rejeitando-se a preliminar de
ilegitimidade.

2.2. "Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nos contratos
de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime de
incorporacgdo imobiliaria, desde que previamente informado o preco total
da aquisi¢do da unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissdo
de corretagem” (tese firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.3. "Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado
a celebracdo de promessa de compra e venda de imével” (tese firmada no
julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.4. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem e
procedéncia do pedido de restituicdo da SATI.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE.

Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas,
decide a Egrégia Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, no caso concreto, dar parcial provimento ao recurso
especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Com relacdo ao prazo prescricional, em recente julgado a respeito do tema, o Colendo

Superior Tribunal de Justi¢a determinou ser o prazo trienal, fazendo-o com efeito vinculante:

"REsp 1551956 RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL
E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA
DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. SERVICO DE ASSESSORIA  TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI). CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. PRESCRICAO TRIENAL DA
PRETENSAO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. 1. TESE PARA OS
FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servico de
assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere (art. 206,
8 3% 1V, CC).

1.2. Aplicacdo do precedente da Segunda Secdo no julgamento do
Recurso Especial n. 1.360.969/RS, concluido na sessdo de 10/08/2016,
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TRINUSAL DE JUSTRCA

versando acerca de situacdo analoga.

2. CASO CONCRETO: 2.1. Reconhecimento do implemento da
prescri¢do trienal, tendo sido a demanda proposta mais de trés anos
depois da celebracdo do contrato.

2.2. Prejudicadas as demais alegagdes constantes do recurso especial.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO".

Também se consolidou o entendimento neste Tribunal de que é devido, em caso de
rescisdo contratual sem culpa da construtora, a devolucdo de 90% dos valores pagos pelo

comprador.

Assim, acolho parcialmente o pedido da autora parar tornar definitiva a tutela de urgéncia
concedida para declarar a nulidade das clausulas 9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1, bem como declarar a
inexigibilidade de todo e qualquer valor decorrente de clausulas penais existentes nos contratos da
ré com relacdo a todos os empreendimentos j& findados no prazo prescricional de 3 anos, bem
como os presentes e futuros: i) em patamar superior a 10% dos valores pagos pelo consumidor
com relagdo a todos os empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3 anos, bem como
nos que esta atualmente edificando e nos que vierem a ser realizados pelas empresas rés; ii) que
proibam a restituicdo de valores a titulo de comissdo de corretagem que ndo tenham sido
previamente estipulados em contrato; iii) que proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de
taxa SATI.

Também sera devida a devolugdo a todos os consorciados lesados da diferenga entre o
valor que seria devido ao considerar tdo somente a retencdo de 10% dos valores pagos pela
construtora, a devolucdo da comissdo de corretagem — frisa-se ser devida a devolugédo apenas nos
contratos em que ndo tenha o consumidor sido previamente informado o preco total da aquisi¢éo

da unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem -, e a taxa SATI.

Por fim, as rés deverdo divulgar por carta e/ou em jornais de grande circulagdo acerca da
necessidade de habilitacdo nos autos da agdo civil publica a fim de garantir a efetividade da tutela,
providéncia que se faz razoavel, j& que a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda ndo identificados, os quais, muitas vezes, nem sequer possuem

conhecimento de tal direito.

A liquidacdo de sentenca sera apurada em fase de habilitacdo e liquidacdo de créditos

devidos aos que demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, 0 montante e nexo etiolégico com
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o0 dano globalmente reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido para declarar a
nulidade das clausulas 9.2 e 9.3, bem como declarar a inexigibilidade de todo e qualquer valor
decorrente de clausulas penais existentes nos contratos da ré com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3 anos, os presentes e futuros: i) em
patamar superior a 10% dos valores pagos pelo consumidor com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3 anos, bem como nos que esta atualmente
edificando e nos que vierem a ser realizados pelas empresas rés; ii) que proibam a restituicao de
valores a titulo de comissdo de corretagem que ndo tenham sido previamente estipulados em

contrato; iii) que proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de taxa SATI.

Condeno, ainda, as rés a devolucdo a todos os consumidores lesados, efetuando a
devolucdo da diferenca entre o valor que seria devido ao considerar tdo somente a retencdo de
10% dos valores pagos pela construtora, a devolucdo da comissdo de corretagem — frisa-se a
devolucdo ser devida apenas nos contratos em que ndo tenha o consumidor sido previamente
informado o preco total da aquisi¢do da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissao

de corretagem -, e a taxa SATI.

Por fim, as rés deverdo divulgar por carta e/ou em jornais de grande circulagdo acerca da
necessidade de habilitacdo nos autos da agdo civil publica a fim de garantir a efetividade da tutela,
providéncia que se faz razoavel, j& que a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda ndo identificados, os quais, muitas vezes, nem sequer possuem

conhecimento de tal direito.

A liquidacdo de sentenca sera apurada em fase de habilitacdo e liquidacdo de créditos
devidos aos que demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, 0 montante e nexo etiolégico com

o0 dano globalmente reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100.
P.R.I.C.

Séao Paulo, 01 de dezembro de 2016.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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Registro: 2018.0000260038

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n°
1003914-27.2015.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que séo
apelantes QUEIROZ GALVAO PAULISTA 15 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S.A. e QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO DE
NEGOCIOS S.A, é apelado MINISTERIO PUBLICO DO EST. DE SP.

ACORDAM, em 5% Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Preliminares rejeitadas e
recurso parcialmente provido. V.U.", de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
ERICKSON GAVAZZA MARQUES (Presidente sem voto), JAMES
SIANO E MOREIRA VIEGAS.

Sédo Paulo, 11 de abril de 2018.

J.L. Mbnaco da Silva
RELATOR
Assinatura Eletrbénica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003914-27.2015.8.26.0100 e cédigo 830B8CF.
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Voto : 23985

Apelacdo  :1003914-27.2015.8.26.0100

Apelante : Queiroz Galvao P. 15 D. I. Ltda. e outras
Apelado : Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
Comarca : Sao Paulo

Juiz : Mbnica Di Stasi Gantus Encinas

ILEGITIMIDADE ATIVA - Desacolhimento -
Associacdo constituida hd mais de um ano -
Objeto social em conformidade com os direitos
tutelados - Dissolucdo da associacdo por decisdo
judicial que exige o transito em julgado -
Inteligéncia do art. 5°, inc. XIX, da Constitui¢do
Federal - Preliminar rejeitada.

ILEGITIMIDADE PASSIVA - Desacolhimento -
Existéncia de cadeia de fornecedores -
Responsabilidade solidaria - Preliminar afastada.

FALTA DE INTERESSE DE AGIR - Inocorréncia
- Impossibilidade de obtencdo do bem desejado de
outra forma - Preliminar repelida.

ACAO CIVIL PUBLICA - Direitos individuais
homogéneos - Compromisso de compra e venda -
Reconhecimento da nulidade de clausula que
imp06e ao consumidor o custeio de verbas abusivas
em caso de rescisdo do contrato - Parcial
procedéncia do pedido - Inconformismo das rés -
Acolhimento em parte - Possibilidade de retencédo
de 10% do montante pago pelo compromissario
comprador para ressarcimento dos gastos com a
administracdo do empreendimento nos casos de
rescisdo - Nulidade da clausula que impde ao
consumidor o custeio de verbas relativas a multa
contratual, pena convencional, tributos, honorérios
de advogado e demais despesas - Necessidade de
restituicdo desses valores aos consumidores -
Julgamento ultra petita quanto a restituicdo da
comissdo de corretagem e taxa SATI - Pedido nédo
deduzido pela associacdo-autora - Exclusdo da
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determinacdo - Aplicacdo do disposto no art. 252
do RITJSP - Sentenca reformada em parte para
excluir a proibicdo de restituicdo da comissao de
corretagem e taxa SATI - Recurso parcialmente
provido.

Preliminares rejeitadas e recurso parcialmente
provido.

Trata-se de acdo civil publica ajuizada por
Anadec - Associacao Nacional de Defesa da Cidadania do
Consumidor em face de Queiroz Galvao Paulista 15
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. e outras, tendo a r.
sentenca de fls. 546/553, integrada pelos embargos de
declaracdo de fls. 632/633, de relatério adotado, julgado
parcialmente procedente o pedido.

Inconformadas, apelam as rés alegando,
preliminarmente, a ilegitimidade da associacao-autora em
razao de sua dissolucao oriunda de desvio das finalidades
institucionais. Salientam a falta de interesse de agir da
autora, haja vista o objeto social genérico e a auséncia de
representatividade adequada. Suscitam a ilegitimidade
passiva da QGDI e QGDN ante a inexisténcia de grupo
econdbmico ou de litisconsorcio passivo hecessario.
Informam que as corrés QGDI e QGDN nao participaram
das negociacdes sub judice. No mérito, mencionam, em
sintese, a ocorréncia de julgamento ultra petita, pois néo
h& pedido de declaracdo de abusividade das alineas 'b' e
'c’ da clausula 9.3 e 9.3.1. Aduzem que a Lei de
Incorporacdo ndo restringe a hipotese de leildo
extrajudicial aos contratos de construgdo  por
administracao (preco de custo), mostrando-se plenamente
licita a previsdo de leildo em caso de inadimplemento do
adquirente nos casos de construcdo a preco fechado.
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Entendem que os porcentuais de multa sé poderiam ser
revertidos aos condéminos se o regime de construcao for
o de preco de custo, que ndo se amolda a situacdo dos
autos. Enfatizam a auséncia de previsdo legal expressa
gue autoriza a retencéo de valores pagos pelo adquirente.
Pugnam por sua condenacao ao pagamento de custas e
honorarios advocaticios em razdo da evidente ma-fe.
Asseveram a inexisténcia de abusividade nas alineas 'b' e
'c' da clausula 9.3 e 9.3.1, ja que os porcentuais adotados
estdo em consonancia com os julgados desta Corte.
Dizem que o repasse da comissao de corretagem esta em
conformidade com o REsp 1.551.956 do Superior Tribunal
de Justica. Subsidiariamente, pedem a retencédo de 30%
(trinta  por cento) do montante adimplido pelos
compromissarios compradores ou porcentual nunca
inferior a 20% (vinte por cento). Pleiteiam a fixacao da
sucumbéncia reciproca. Rogam pelo recebimento do
recurso no duplo efeito. Por fim, requerem o provimento do
recurso para reformar a r. sentenca (v. fls. 635/676).

Recurso respondido (v. fls. 750/766 e 825/848).

Nesta instancia, a douta Procuradoria Geral de
Justica opinou pelo parcial provimento do recurso (v. fls.
786/813).

E o relatorio.

O recurso merece parcial provimento.

N&o ha falar em ilegitimidade passiva para as
corrées QGDI e QGDN ocuparem o polo passivo desta
demanda, uma vez que as empresas atuam em cadeia de
fornecedores em contratos desse tipo, a ensejar, pois, a
responsabilizacéo solidaria perante os consumidores.

Diversamente do querem fazer crer as res,
inexistiu prejuizo ao principio da estabilizacdo da
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demanda, ja que ndo houve modificacdo do pedido ou
causa de pedir. Ademais, houve abertura de prazo para
apresentacdo de resposta apdés a inclusdo das
mencionadas empresas no polo passivo (v. fls. 402/422).

Quanto as preliminares de ilegitimidade ativa e
falta de interesse de agir, adota-se a fundamentacao da
douta Magistrada:

“Rejeito a preliminar de ilegitimidade ativa, uma
vez que nao foi acatada a teoria da representatividade
adequada, uma vez que o legislador optou por indicar
apenas quesitos objetivos (estar constituida ha pelo
menos um ano e incluir, entre as suas finalidades
institucionais, a protecdo ao meio ambiente, ao
consumidor caso dos autos -, a ordem econdmica, a livre
concorréncia ou ao patriménio artistico, estético, historico,
turistico e paisagistico).

Assim, a autora é parte legitima para propor
esta demanda coletiva, porque estava constituida ha mais
de um ano quando da propositura da acéo e previa, entre
suas finalidades estatutarias, a defesa dos interesses e
direitos protegidos pelo Codigo de Defesa do Consumidor
(fls. 34/36), preenchendo, assim, ao disposto no art. 82,
inciso 1V, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Ademais, depois de decretada a sua
dissolucéo, ainda que ela venha a ser desconstituida por
decisao judicial com transito em julgado, o que ainda nao
ocorreu em razédo de estar pendente de julgamento o
recurso interposto nos autos do processo n°
0046316-74.2010.8.26.0114, a presente acao civil publica
nao poderd ser extinta, porquanto o Ministério Publico
podera assumir o polo ativo, nos termos do art. 5°, § 3° da
Lei n®7.347/85 (Lei de Acao Civil Publica).

Por essa mesma razéo, e por a acao coletiva
visar a tutela de interesses individuais homogéneos de
pessoas nao determinadas, n&do vislumbro utilidade na
prova documental requerida pela ré QGP5, sendo
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irrelevante a verificacao individual dos adquirentes lesados
neste momento processual e a presenca de outros
empreendimentos por parte da QGP5.

Afasto, ainda, a preliminar de auséncia de
interesse processual, uma vez que as clausulas 9.3, a.1l e
a.2 e 9.3.1 vai de encontro ao entendimento jurisprudencial
pacificado, o qual entende abusiva a retencao de 10% do
valor pago pelo consumidor em caso de desisténcia”.

No meérito, € caso de aplicar o disposto no art.
252 do RITJSP e ratificar parte dos fundamentos da r.
sentenca apelada, proferida nos seguintes termos:

“Vistos.

ANADEC - ASSOCIACAO NACIONAL DE
DEFESA DA CIDADANIA E DO CONSUMIDOR propos
acdo civil publica em face de QUEIROZ GALVAO
PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,,
por meio da qual requereu fosse declarada a nulidade da
clausula penal em relacdo a todos os empreendimentos
passados e futuros da empresa ré nos contratos de
compra e venda de unidade do empreendimento STAGE
CONCEPT LIVING, condenando-a a ndo mais utiliza-la
nas contratacbes futuras, com o estabelecimento de
clausula penal ndo superior a 10% dos valores pagos pelo
consumidor até o momento da rescisdo contratual, bem
como a condenagcdo genérica da ré a indenizar os
consumidores lesados e informa-los por carta e/ou em
jornais de grande circulacdo sobre a necessidade de
habilitacdo nos autos da acéo civil publica.

(-.)

Relatado o essencial, fundamento e decido.

()

No mérito, a acao procede.

E certo que o processo deve ser analisado sob
a Otica do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Nos termos do artigo 51 do Cddigo Defesa do
Consumidor, em seu inciso IV, sao nulas de pleno direito
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as clausulas contratuais que estabelecem obrigacdes
abusivas, colocando o consumidor em desvantagem
exagerada ou incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

De fato, é abusiva a clausula que estipula a
devolucéo de todas as parcelas do preco pagas, com o
reajuste monetario, deduzindo-se os valores relativos a
multa que tenha sido estabelecida pelo contrato, bem
como 10% a titulo de pena convencional, o valor dos
tributos e demais despesas efetuadas com a resolucéo,
inclusive a de honoréarios de advogado pela promove-la a
partir de 30 dias da assinatura do distrato, e de que sob
nenhuma hipétese haveria devolucédo dos valores pagos a
titulo de SATI ou comissao de corretagem. Declaro, pois, a
nulidade das clausulas 9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1.

Em verdade, assim como argumentou uma das
rés, somente ha disposicdo de rescisdo por
inadimplemento do devedor. Ora, o0 contrato €
sinalagmatico, de modo que néo € razoavel as clausulas
sejam estipuladas colocando somente uma das partes em
manifesta desvantagem, o que prestigiaria a desigualdade
entre os contratantes e o principio da boa-fé contratual.

(...)

Também se consolidou o entendimento neste
Tribunal de que é devido, em caso de rescisdo contratual
sem culpa da construtora, a devolucéo de 90% dos valores
pagos pelo comprador.

Assim, acolho parcialmente o pedido da autora
parar tornar definitiva a tutela de urgéncia concedida para
declarar a nulidade das clausulas 9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1,
bem como declarar a inexigibilidade de todo e qualquer
valor decorrente de clausulas penais existentes nos
contratos da ré com relacédo a todos os empreendimentos
ja findados no prazo prescricional de 3 anos, bem como os
presentes e futuros: i) em patamar superior a 10% dos
valores pagos pelo consumidor com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3
anos, bem como nos que esta atualmente edificando e nos
gue vierem a ser realizados pelas empresas rés; i) que
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proibam a restituicdo de valores a titulo de comissédo de
corretagem que nao tenham sido previamente estipulados
em contrato; iii) que proibam a restituicdo de valores pagos
a titulo de taxa SATI.

Também serd devida a devolucdo a todos os
consorciados lesados da diferenca entre o valor que seria
devido ao considerar tdo somente a retencao de 10% dos
valores pagos pela construtora, a devolugao da comisséao
de corretagem frisa-se ser devida a devolugcao apenas nos
contratos em que ndo tenha o consumidor sido
previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissao
de corretagem -, e a taxa SATI.

Por fim, as rés deverao divulgar por carta e/ou
em jornais de grande circulacdo acerca da necessidade de
habilitacdo nos autos da acao civil publica a fim de garantir
a efetividade da tutela, providéncia que se faz razoavel, ja
gue a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda nao identificados, os quais,
muitas vezes, nem sequer possuem conhecimento de tal
direito.

A liquidacao de sentenca sera apurada em fase
de habilitacdo e liquidacdo de créditos devidos aos que
demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, o
montante e nexo etiologico com o dano globalmente
reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido para declarar a nulidade das
clausulas 9.2 e 9.3, bem como declarar a inexigibilidade de
todo e qualquer valor decorrente de clausulas penais
existentes nos contratos da ré com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3
anos, 0s presentes e futuros: i) em patamar superior a
10% dos valores pagos pelo consumidor com relacdo a
todos os empreendimentos ja findados no prazo
prescricional de 3 anos, bem como nos que esta
atualmente edificando e nos que vierem a ser realizados
pelas empresas rés; ii) que proibam a restituicio de
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valores a titulo de comissdo de corretagem que nao
tenham sido previamente estipulados em contrato; iii) que
proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de taxa
SATI.

Condeno, ainda, as rés a devolucéo a todos os
consumidores lesados, efetuando a devolucdo da
diferenca entre o valor que seria devido ao considerar tdo
somente a retencdao de 10% dos valores pagos pela
construtora, a devolucédo da comissao de corretagem frisa-
se a devolucao ser devida apenas nos contratos em que
nao tenha o consumidor sido previamente informado o
preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comisséo de corretagem -, e a taxa
SATI.

Por fim, as rés deverdo divulgar por carta e/ou
em jornais de grande circulacdo acerca da necessidade de
habilitagcdo nos autos da acao civil publica a fim de garantir
a efetividade da tutela, providéncia que se faz razoavel, ja
que a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda néao identificados, os quais,
muitas vezes, nem sequer possuem conhecimento de tal
direito.

A liquidacao de sentenca sera apurada em fase
de habilitacdo e liquidacdo de créditos devidos aos que
demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, o
montante e nexo etiologico com o dano globalmente
reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100".

Em que pesem as alegacdes recursais, €
evidente a abusividade nas alineas 'b' e 'c' da clausula 9.3
e 9.3.1 do contrato, pois o porcentual de 10% é o adotado
por esta Colenda Camara em casos semelhantes
(Apelacdo n. 1122274-18.2015.8.26.0100, 52 Camara de
Direito Privado, rel. James Siano, j. 17/5/2017).

Ademais, a retencdo dos valores relativos a

multa contratual, pena convencional, tributos e demais
despesas efetuadas com a resolugcdo, com inclusao de
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honoréarios de advogado, constitui vantagem exagerada ao
vendedor e excessivamente onerosa ao adquirente, ja que
0s consumidores perderiam significativa importancia para
as rés, que, por sua vez, lucrariam com a nova alienacao
do bem.

Ora, descabida a alegacao de impossibilidade
de reversdo aos condbminos dos valores cobrados
indevidamente, jA que o reconhecimento de abusividade
possibilita o direito de os consumidores receberem os
valores pagos a maior.

Quanto a auséncia de previsao legal expressa
sobre a restituicao de valores no compromisso de compra
e venda, o Colendo Superior Tribunal de Justica editou a
Sumula 543, que dispbe: “Na hipotese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento”.

Também ndo h& falar em julgamento ultra
petita porque a associagao-autora requereu a anulacao de
toda e qualquer clausula penal compensatéria que
estabeleca porcentual de retencado superior a 10% dos
valores pagos pelo compromissario comprador (v. fls.
24/25), inexistindo mencéo especifica a determinada
clausula contratual.

Por outro lado, houve julgamento ultra petita
guanto a declaracdo de nulidade de clausula que proibe “a
restituicdo de valores a titulo de comisséo de corretagem
gue nao tenham sido previamente estipulados em contrato;
iii) que proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de
taxa SATI", pois o pedido da autora nao versou sobre
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comissao de corretagem e muito menor sobre taxa SATI
(v. fls. 24/25).

O pleito relativo a inexisténcia de vedacdo na
Lei de Incorporacbes quanto a realizacdo de leildo
extrajudicial aos contratos de construgdao  por
administracao nao foi objeto do pedido autoral, tampouco
da r. sentenca, sobrevindo a impossibilidade de
apreciacao.

Cumpre assinalar, ainda, que nao se verificou
conduta maldosa que tenha causado prejuizo a parte
contraria, uma vez que as alegacfes se deram dentro dos
limites do exercicio regular do direito de acédo, sem
desbordo que justifique a imposicdo de condenacao por
litigancia de ma-fé.

Finalmente, inadmissivel a fixacdo da
sucumbéncia reciproca, pois as rés decairam de maior
parte do pedido, nos termos do art. 86, paragrafo unico, do
Cadigo de Processo Civil.

Em suma, impde-se a parcial reforma da r.
sentenca para excluir a parte relativa a proibicdo de
restituicdo de valores a titulo de comisséo de corretagem e
taxa SATI, nos termos deste v. acordéo.

Sem majoracdo dos honorarios porque a parte
apelante obteve éxito parcial no recurso.

Ante o0 exposto, pelo meu voto, rejeito as
preliminares e dou parcial provimento ao recurso.

J.L. MONACO DA SILVA
Relator
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=EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2018.0000260038

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n°
1003914-27.2015.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que séo
apelantes QUEIROZ GALVAO PAULISTA 15 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S.A. e QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO DE
NEGOCIOS S.A, é apelado MINISTERIO PUBLICO DO EST. DE SP.

ACORDAM, em 5% Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Preliminares rejeitadas e
recurso parcialmente provido. V.U.", de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
ERICKSON GAVAZZA MARQUES (Presidente sem voto), JAMES
SIANO E MOREIRA VIEGAS.

Sédo Paulo, 11 de abril de 2018.

J.L. Mbnaco da Silva
RELATOR
Assinatura Eletrbénica
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Voto : 23985

Apelacdo  :1003914-27.2015.8.26.0100

Apelante : Queiroz Galvao P. 15 D. I. Ltda. e outras
Apelado : Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
Comarca : Sao Paulo

Juiz : Mbnica Di Stasi Gantus Encinas

ILEGITIMIDADE ATIVA - Desacolhimento -
Associacdo constituida hd mais de um ano -
Objeto social em conformidade com os direitos
tutelados - Dissolucdo da associacdo por decisdo
judicial que exige o transito em julgado -
Inteligéncia do art. 5°, inc. XIX, da Constitui¢do
Federal - Preliminar rejeitada.

ILEGITIMIDADE PASSIVA - Desacolhimento -
Existéncia de cadeia de fornecedores -
Responsabilidade solidaria - Preliminar afastada.

FALTA DE INTERESSE DE AGIR - Inocorréncia
- Impossibilidade de obtencdo do bem desejado de
outra forma - Preliminar repelida.

ACAO CIVIL PUBLICA - Direitos individuais
homogéneos - Compromisso de compra e venda -
Reconhecimento da nulidade de clausula que
imp06e ao consumidor o custeio de verbas abusivas
em caso de rescisdo do contrato - Parcial
procedéncia do pedido - Inconformismo das rés -
Acolhimento em parte - Possibilidade de retencédo
de 10% do montante pago pelo compromissario
comprador para ressarcimento dos gastos com a
administracdo do empreendimento nos casos de
rescisdo - Nulidade da clausula que impde ao
consumidor o custeio de verbas relativas a multa
contratual, pena convencional, tributos, honorérios
de advogado e demais despesas - Necessidade de
restituicdo desses valores aos consumidores -
Julgamento ultra petita quanto a restituicdo da
comissdo de corretagem e taxa SATI - Pedido nédo
deduzido pela associacdo-autora - Exclusdo da

Apelacdo n° 1003914-27.2015.8.26.0100 - Fe 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003914-27.2015.8.26.0100 e cédigo 830B8CF.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ MONACO DA SILVA, liberado nos autos em 12/04/2018 as 17:35 .



PODER JUDICIARIO

determinacdo - Aplicacdo do disposto no art. 252
do RITJSP - Sentenca reformada em parte para
excluir a proibicdo de restituicdo da comissao de
corretagem e taxa SATI - Recurso parcialmente
provido.

Preliminares rejeitadas e recurso parcialmente
provido.

Trata-se de acdo civil publica ajuizada por
Anadec - Associacao Nacional de Defesa da Cidadania do
Consumidor em face de Queiroz Galvao Paulista 15
Desenvolvimento Imobilidrio Ltda. e outras, tendo a r.
sentenca de fls. 546/553, integrada pelos embargos de
declaracdo de fls. 632/633, de relatério adotado, julgado
parcialmente procedente o pedido.

Inconformadas, apelam as rés alegando,
preliminarmente, a ilegitimidade da associacao-autora em
razao de sua dissolucao oriunda de desvio das finalidades
institucionais. Salientam a falta de interesse de agir da
autora, haja vista o objeto social genérico e a auséncia de
representatividade adequada. Suscitam a ilegitimidade
passiva da QGDI e QGDN ante a inexisténcia de grupo
econdbmico ou de litisconsorcio passivo hecessario.
Informam que as corrés QGDI e QGDN nao participaram
das negociacdes sub judice. No mérito, mencionam, em
sintese, a ocorréncia de julgamento ultra petita, pois néo
h& pedido de declaracdo de abusividade das alineas 'b' e
'c’ da clausula 9.3 e 9.3.1. Aduzem que a Lei de
Incorporacdo ndo restringe a hipotese de leildo
extrajudicial aos contratos de construgdo  por
administracao (preco de custo), mostrando-se plenamente
licita a previsdo de leildo em caso de inadimplemento do
adquirente nos casos de construcdo a preco fechado.
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Entendem que os porcentuais de multa sé poderiam ser
revertidos aos condéminos se o regime de construcao for
o de preco de custo, que ndo se amolda a situacdo dos
autos. Enfatizam a auséncia de previsdo legal expressa
gue autoriza a retencéo de valores pagos pelo adquirente.
Pugnam por sua condenacao ao pagamento de custas e
honorarios advocaticios em razdo da evidente ma-fe.
Asseveram a inexisténcia de abusividade nas alineas 'b' e
'c' da clausula 9.3 e 9.3.1, ja que os porcentuais adotados
estdo em consonancia com os julgados desta Corte.
Dizem que o repasse da comissao de corretagem esta em
conformidade com o REsp 1.551.956 do Superior Tribunal
de Justica. Subsidiariamente, pedem a retencédo de 30%
(trinta  por cento) do montante adimplido pelos
compromissarios compradores ou porcentual nunca
inferior a 20% (vinte por cento). Pleiteiam a fixacao da
sucumbéncia reciproca. Rogam pelo recebimento do
recurso no duplo efeito. Por fim, requerem o provimento do
recurso para reformar a r. sentenca (v. fls. 635/676).

Recurso respondido (v. fls. 750/766 e 825/848).

Nesta instancia, a douta Procuradoria Geral de
Justica opinou pelo parcial provimento do recurso (v. fls.
786/813).

E o relatorio.

O recurso merece parcial provimento.

N&o ha falar em ilegitimidade passiva para as
corrées QGDI e QGDN ocuparem o polo passivo desta
demanda, uma vez que as empresas atuam em cadeia de
fornecedores em contratos desse tipo, a ensejar, pois, a
responsabilizacéo solidaria perante os consumidores.

Diversamente do querem fazer crer as res,
inexistiu prejuizo ao principio da estabilizacdo da
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demanda, ja que ndo houve modificacdo do pedido ou
causa de pedir. Ademais, houve abertura de prazo para
apresentacdo de resposta apdés a inclusdo das
mencionadas empresas no polo passivo (v. fls. 402/422).

Quanto as preliminares de ilegitimidade ativa e
falta de interesse de agir, adota-se a fundamentacao da
douta Magistrada:

“Rejeito a preliminar de ilegitimidade ativa, uma
vez que nao foi acatada a teoria da representatividade
adequada, uma vez que o legislador optou por indicar
apenas quesitos objetivos (estar constituida ha pelo
menos um ano e incluir, entre as suas finalidades
institucionais, a protecdo ao meio ambiente, ao
consumidor caso dos autos -, a ordem econdmica, a livre
concorréncia ou ao patriménio artistico, estético, historico,
turistico e paisagistico).

Assim, a autora é parte legitima para propor
esta demanda coletiva, porque estava constituida ha mais
de um ano quando da propositura da acéo e previa, entre
suas finalidades estatutarias, a defesa dos interesses e
direitos protegidos pelo Codigo de Defesa do Consumidor
(fls. 34/36), preenchendo, assim, ao disposto no art. 82,
inciso 1V, do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Ademais, depois de decretada a sua
dissolucéo, ainda que ela venha a ser desconstituida por
decisao judicial com transito em julgado, o que ainda nao
ocorreu em razédo de estar pendente de julgamento o
recurso interposto nos autos do processo n°
0046316-74.2010.8.26.0114, a presente acao civil publica
nao poderd ser extinta, porquanto o Ministério Publico
podera assumir o polo ativo, nos termos do art. 5°, § 3° da
Lei n®7.347/85 (Lei de Acao Civil Publica).

Por essa mesma razéo, e por a acao coletiva
visar a tutela de interesses individuais homogéneos de
pessoas nao determinadas, n&do vislumbro utilidade na
prova documental requerida pela ré QGP5, sendo
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irrelevante a verificacao individual dos adquirentes lesados
neste momento processual e a presenca de outros
empreendimentos por parte da QGP5.

Afasto, ainda, a preliminar de auséncia de
interesse processual, uma vez que as clausulas 9.3, a.1l e
a.2 e 9.3.1 vai de encontro ao entendimento jurisprudencial
pacificado, o qual entende abusiva a retencao de 10% do
valor pago pelo consumidor em caso de desisténcia”.

No meérito, € caso de aplicar o disposto no art.
252 do RITJSP e ratificar parte dos fundamentos da r.
sentenca apelada, proferida nos seguintes termos:

“Vistos.

ANADEC - ASSOCIACAO NACIONAL DE
DEFESA DA CIDADANIA E DO CONSUMIDOR propos
acdo civil publica em face de QUEIROZ GALVAO
PAULISTA 5 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,,
por meio da qual requereu fosse declarada a nulidade da
clausula penal em relacdo a todos os empreendimentos
passados e futuros da empresa ré nos contratos de
compra e venda de unidade do empreendimento STAGE
CONCEPT LIVING, condenando-a a ndo mais utiliza-la
nas contratacbes futuras, com o estabelecimento de
clausula penal ndo superior a 10% dos valores pagos pelo
consumidor até o momento da rescisdo contratual, bem
como a condenagcdo genérica da ré a indenizar os
consumidores lesados e informa-los por carta e/ou em
jornais de grande circulacdo sobre a necessidade de
habilitacdo nos autos da acéo civil publica.

(-.)

Relatado o essencial, fundamento e decido.

()

No mérito, a acao procede.

E certo que o processo deve ser analisado sob
a Otica do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Nos termos do artigo 51 do Cddigo Defesa do
Consumidor, em seu inciso IV, sao nulas de pleno direito
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as clausulas contratuais que estabelecem obrigacdes
abusivas, colocando o consumidor em desvantagem
exagerada ou incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

De fato, é abusiva a clausula que estipula a
devolucéo de todas as parcelas do preco pagas, com o
reajuste monetario, deduzindo-se os valores relativos a
multa que tenha sido estabelecida pelo contrato, bem
como 10% a titulo de pena convencional, o valor dos
tributos e demais despesas efetuadas com a resolucéo,
inclusive a de honoréarios de advogado pela promove-la a
partir de 30 dias da assinatura do distrato, e de que sob
nenhuma hipétese haveria devolucédo dos valores pagos a
titulo de SATI ou comissao de corretagem. Declaro, pois, a
nulidade das clausulas 9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1.

Em verdade, assim como argumentou uma das
rés, somente ha disposicdo de rescisdo por
inadimplemento do devedor. Ora, o0 contrato €
sinalagmatico, de modo que néo € razoavel as clausulas
sejam estipuladas colocando somente uma das partes em
manifesta desvantagem, o que prestigiaria a desigualdade
entre os contratantes e o principio da boa-fé contratual.

(...)

Também se consolidou o entendimento neste
Tribunal de que é devido, em caso de rescisdo contratual
sem culpa da construtora, a devolucéo de 90% dos valores
pagos pelo comprador.

Assim, acolho parcialmente o pedido da autora
parar tornar definitiva a tutela de urgéncia concedida para
declarar a nulidade das clausulas 9.3, a.1 e a.2 e 9.3.1,
bem como declarar a inexigibilidade de todo e qualquer
valor decorrente de clausulas penais existentes nos
contratos da ré com relacédo a todos os empreendimentos
ja findados no prazo prescricional de 3 anos, bem como os
presentes e futuros: i) em patamar superior a 10% dos
valores pagos pelo consumidor com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3
anos, bem como nos que esta atualmente edificando e nos
gue vierem a ser realizados pelas empresas rés; i) que
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proibam a restituicdo de valores a titulo de comissédo de
corretagem que nao tenham sido previamente estipulados
em contrato; iii) que proibam a restituicdo de valores pagos
a titulo de taxa SATI.

Também serd devida a devolucdo a todos os
consorciados lesados da diferenca entre o valor que seria
devido ao considerar tdo somente a retencao de 10% dos
valores pagos pela construtora, a devolugao da comisséao
de corretagem frisa-se ser devida a devolugcao apenas nos
contratos em que ndo tenha o consumidor sido
previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissao
de corretagem -, e a taxa SATI.

Por fim, as rés deverao divulgar por carta e/ou
em jornais de grande circulacdo acerca da necessidade de
habilitacdo nos autos da acao civil publica a fim de garantir
a efetividade da tutela, providéncia que se faz razoavel, ja
gue a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda nao identificados, os quais,
muitas vezes, nem sequer possuem conhecimento de tal
direito.

A liquidacao de sentenca sera apurada em fase
de habilitacdo e liquidacdo de créditos devidos aos que
demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, o
montante e nexo etiologico com o dano globalmente
reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido para declarar a nulidade das
clausulas 9.2 e 9.3, bem como declarar a inexigibilidade de
todo e qualquer valor decorrente de clausulas penais
existentes nos contratos da ré com relacdo a todos os
empreendimentos ja findados no prazo prescricional de 3
anos, 0s presentes e futuros: i) em patamar superior a
10% dos valores pagos pelo consumidor com relacdo a
todos os empreendimentos ja findados no prazo
prescricional de 3 anos, bem como nos que esta
atualmente edificando e nos que vierem a ser realizados
pelas empresas rés; ii) que proibam a restituicio de
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valores a titulo de comissdo de corretagem que nao
tenham sido previamente estipulados em contrato; iii) que
proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de taxa
SATI.

Condeno, ainda, as rés a devolucéo a todos os
consumidores lesados, efetuando a devolucdo da
diferenca entre o valor que seria devido ao considerar tdo
somente a retencdao de 10% dos valores pagos pela
construtora, a devolucédo da comissao de corretagem frisa-
se a devolucao ser devida apenas nos contratos em que
nao tenha o consumidor sido previamente informado o
preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comisséo de corretagem -, e a taxa
SATI.

Por fim, as rés deverdo divulgar por carta e/ou
em jornais de grande circulacdo acerca da necessidade de
habilitagcdo nos autos da acao civil publica a fim de garantir
a efetividade da tutela, providéncia que se faz razoavel, ja
que a condenacdo é genérica e abarca o direito de
consumidores lesados ainda néao identificados, os quais,
muitas vezes, nem sequer possuem conhecimento de tal
direito.

A liquidacao de sentenca sera apurada em fase
de habilitacdo e liquidacdo de créditos devidos aos que
demonstrarem a existéncia de seu dano pessoal, o
montante e nexo etiologico com o dano globalmente
reconhecido, nos moldes dos artigos 97 e 100".

Em que pesem as alegacdes recursais, €
evidente a abusividade nas alineas 'b' e 'c' da clausula 9.3
e 9.3.1 do contrato, pois o porcentual de 10% é o adotado
por esta Colenda Camara em casos semelhantes
(Apelacdo n. 1122274-18.2015.8.26.0100, 52 Camara de
Direito Privado, rel. James Siano, j. 17/5/2017).

Ademais, a retencdo dos valores relativos a

multa contratual, pena convencional, tributos e demais
despesas efetuadas com a resolugcdo, com inclusao de
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honoréarios de advogado, constitui vantagem exagerada ao
vendedor e excessivamente onerosa ao adquirente, ja que
0s consumidores perderiam significativa importancia para
as rés, que, por sua vez, lucrariam com a nova alienacao
do bem.

Ora, descabida a alegacao de impossibilidade
de reversdo aos condbminos dos valores cobrados
indevidamente, jA que o reconhecimento de abusividade
possibilita o direito de os consumidores receberem os
valores pagos a maior.

Quanto a auséncia de previsao legal expressa
sobre a restituicao de valores no compromisso de compra
e venda, o Colendo Superior Tribunal de Justica editou a
Sumula 543, que dispbe: “Na hipotese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento”.

Também ndo h& falar em julgamento ultra
petita porque a associagao-autora requereu a anulacao de
toda e qualquer clausula penal compensatéria que
estabeleca porcentual de retencado superior a 10% dos
valores pagos pelo compromissario comprador (v. fls.
24/25), inexistindo mencéo especifica a determinada
clausula contratual.

Por outro lado, houve julgamento ultra petita
guanto a declaracdo de nulidade de clausula que proibe “a
restituicdo de valores a titulo de comisséo de corretagem
gue nao tenham sido previamente estipulados em contrato;
iii) que proibam a restituicdo de valores pagos a titulo de
taxa SATI", pois o pedido da autora nao versou sobre
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comissao de corretagem e muito menor sobre taxa SATI
(v. fls. 24/25).

O pleito relativo a inexisténcia de vedacdo na
Lei de Incorporacbes quanto a realizacdo de leildo
extrajudicial aos contratos de construgdao  por
administracao nao foi objeto do pedido autoral, tampouco
da r. sentenca, sobrevindo a impossibilidade de
apreciacao.

Cumpre assinalar, ainda, que nao se verificou
conduta maldosa que tenha causado prejuizo a parte
contraria, uma vez que as alegacfes se deram dentro dos
limites do exercicio regular do direito de acédo, sem
desbordo que justifique a imposicdo de condenacao por
litigancia de ma-fé.

Finalmente, inadmissivel a fixacdo da
sucumbéncia reciproca, pois as rés decairam de maior
parte do pedido, nos termos do art. 86, paragrafo unico, do
Cadigo de Processo Civil.

Em suma, impde-se a parcial reforma da r.
sentenca para excluir a parte relativa a proibicdo de
restituicdo de valores a titulo de comisséo de corretagem e
taxa SATI, nos termos deste v. acordéo.

Sem majoracdo dos honorarios porque a parte
apelante obteve éxito parcial no recurso.

Ante o0 exposto, pelo meu voto, rejeito as
preliminares e dou parcial provimento ao recurso.

J.L. MONACO DA SILVA
Relator
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