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ESTADO DE SANTA CATARINA
TRIBUNAL DE JUSTICA
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APELANTE: GOLDEN LAGHETTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA (REU)
ADVOGADO(A): ANA CRISTINA DE SOUZA DIAS (OAB GOO017251)
ADVOGADO(A): DIEGO MARTINS SILVA DO AMARAL (OAB G0029269)

APELADO: FABIO GALVAO (AUTOR)

ADVOGADO(A): ODIRLEI DE OLIVEIRA (OAB SC028013)
ADVOGADO(A): SUZANA MAZON BENEDET (OAB SC029245)
ADVOGADO(A): GABRIELLI MAZON BENEDET (OAB SC061847)

APELADO: MARIA ANITA TORRES DE SOUZA GALVAO (AUTOR)
ADVOGADO(A): ODIRLEI DE OLIVEIRA (OAB SC028013)
ADVOGADO(A): SUZANA MAZON BENEDET (OAB SC029245)
ADVOGADO(A): GABRIELLI MAZON BENEDET (OAB SC061847)

INTERESSADO: WAM COMERCIALIZACAO S/A (REU)
ADVOGADO(A): WILSON SALES BELCHIOR

RELATORIO

Fabio Galvao e Maria Anita Torres de Souza Galvao ajuizaram a presente demanda em desfavor de
Golden Laghetto Empreendimentos Imobilidrios SPE LTDA e Wam Comercializagdo S/A, por meio da qual
pretendem a rescisdo de contrato e a condenagao da parte ré a restitui¢ao dos valores que ja foram pagos.

Os autores sustentaram que, durante uma viagem de lazer a Gramado/RS, foram ludibriados por
prepostos dos réus a adquirir uma unidade imobiliaria no regime de multipropriedade. Alegaram que, além de ndo
poderem usufruir do bem na forma propagandeada, ainda se surpreenderam com a cobranga de taxas que nao
haviam sido pactuadas.

Com base em tais consideragdes, requereram a rescisdo contratual com a devolucao dos valores
pagos. Pugnaram, ainda, pela concessao do beneficio da gratuidade judicial e pela antecipagdo dos efeitos da tutela
com vistas a suspender as cobrancgas das parcelas do imovel.

Conclusos, o juizo indeferiu o pedido de natureza liminar (evento 06), deferiu a inversao do 6nus da
prova e intimou as rés para que acostassem aos autos o contrato de compra e venda da unidade imobiliaria em
questao.

Citados, os réus apresentaram resposta na forma de contestacao.

O primeiro réu, Golden Laghetto Empreendimentos Imobilidrios SPE  LTDA,
arguiu, preliminarmente, ser ilegitimo para figurar no polo passivo da demanda, tendo em vista que a
comercializacdo do empreendimento seria de responsabilidade exclusiva do segundo réu. Adentrando no mérito,
defendeu, em sintese, que nao se opde a rescisdo contratual, desde que sejam observadas as clausulas relativas aos
percentuais a serem retidos em razao da desisténcia do negdcio e a impossibilidade da devolucao da comissao de
corretagen (evento 15).

Por sua vez, o segundo réu, Wam Comercializacdo S/A, alegou preliminarmente a incompeténcia
territorial deste juizo em razdo de haver clausula de elei¢do de foro no contrato firmado com os autores, devendo
eventual demanda tramitar na comarca de Gramado/RS, bem como arguiu a ilegitimidade passiva do primeiro réu.
No mérito, defendeu que ndo ha nulidades contratuais e que eventual rescisdo devera observar os termos firmados
pelas partes no contrato (evento 16).

Sobreveio réplica, ocasido em que os demandantes rebateram os argumentos das rés e reiteraram o
pedido de concessao da liminar, a fim de determinar a suspensao dos pagamentos das parcelas oriundas do contrato
de compra e venda discutido nos autos (evento 22).

Em seguida, o juizo reconsiderou a decisdo anterior e deferiu a antecipacdo da tutela, bem como
determinou a busca e apreensdo do contrato objeto da acdo, tendo em vista o descumprimento pelas rés da
determinagao de exibi¢ao (evento 30).

ApoOs, o primeiro réu apresentou o contrato como determinado (evento 45), tendo a parte autora se
manifestado (evento 50).

Em seguida, tendo em vista que ndo foi requerida a producdo de prova em audiéncia, sobreveio aos
autos sentenca que julgou procedentes os pedidos iniciais, nos seguintes termos (evento 53):

Diante do exposto, nos termos do art. 487, I, do CPC, resolvendo o mérito, julgo procedentes os pedidos formulados -
por FABIO GALVAO e MARIA ANITA TORRES DE SOUZA GALVAO contra GOLDEN LAGHETTO =
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e WAM COMERCIALIZACAO S/A para o fim de:
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a) Decretar a rescisdo do contrato de compra e venda da cota imobiliaria 417/25 do Empreendimento “Golden
Gramado Resort Laghetto” (evento 45), por culpa da parte requerida,

b) Condenar as rées, solidariamente, a restituir integralmente aos autores as parcelas que ja foram pagas para aquisi¢do
do empreendimento imobilidario, no valor total de R$ 47.719,79 (quarenta e sete mil setecentos e dezenove reais e
setenta e nove centavos), conforme documento juntado no evento 40, sobre os quais devera incidir juros de mora, de
1%, desde a citacdo e corre¢do monetaria, pelo INPC, desde cada efetivo pagamento,

Condeno as rés ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez por cento)
sobre o valor da condenacao.

Irresignada a primeira ré apresentou recurso de Apelagdo e almeja, em sintese, a reforma parcial da
sentenga, "para reconhecer a validade da reten¢do de 20% para cobrir as despesas administrativas, conforme
estipulado na Clausula Oitava, do contrato de compra e venda" (evento 84).

Com as contrarrazdes (evento 93), os autos ascenderam a esta Corte de Justiga.

E o relatorio.

VOTO

Presentes os requisitos objetivos e subjetivos de admissibilidade, conhece-se do recurso e passa-se ao
exame do seu objeto.

Frisa-se, inicialmente, que a apreciagdo do presente recurso, em detrimento de outros que estdo ha
mais tempo conclusos neste gabinete, ndo afronta o critério cronolégico de julgamento dos processos, previsto no
art. 12 do Codigo de Processo Civil. Ao revés, valendo-se da interpretacdo do paragrafo 2° do referido artigo,
tratando-se de causa relativamente simples, antecipar o seu julgamento privilegia a celeridade e a economia
processual e contribui para o desafogamento do Judicidrio, uma das diretrizes da novel legislacao.

Conforme descrito, pugna a parte recorrente, em sintese, pela reforma parcial da sentenga, "para
reconhecer a validade da retengcdo de 20% para cobrir as despesas administrativas, conforme estipulado na
Cldausula Oitava, do contrato de compra e venda" (evento 84).

Em que pese o descrito, adianta-se, sem razao.

Isso porque, ao contrario do que tenta fazer crer a parte apelante, a rescisao do pacto ndo ocorreu por
culpa dos apelados (desisténcia), mas sim das requeridas, ja que reconhecido vicio na prestagao dos servigos e na
oferta realizada por estes.

Conforme previsao contida no art. 12 e 14 do Codigo de Defesa do Consumidor, compete ao
fornecedor comprovar que nao houve vicio na prestacao do servi¢o, no que toca a oferta e publicidade do produto,
ou que houve cumpra esclusiva do consumidor ou de terceiro, veja-se:

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o importador respondem, independentemente
da existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes de projeto,
fabricagdo, construgdo, montagem, formulas, manipulagdo, apresenta¢do ou acondicionamento de seus produtos, bem
como por informagaes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagdo e riscos.

§ 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranga que dele legitimamente se espera, levando-se em
consideragdo as circunstancias relevantes, entre as quais:

I - sua apresentagdo;

1l - 0 uso e os riscos que razoavelmente dele se esperam,

11l - a época em que foi colocado em circulagdo.

$ 2° O produto ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de melhor qualidade ter sido colocado no mercado.

$ 3° O fabricante, o construtor, o produtor ou importador so ndo sera responsabilizado quando provar:

I - que ndo colocou o produto no mercado,

1l - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito inexiste;

I - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos
causados aos consumidores por defeitos relativos a prestagdo dos servigos, bem como por informagoes insuficientes ou
inadequadas sobre sua frui¢do e riscos.
§ 1° O servigo é defeituoso quando ndo fornece a seguranga que o consumidor dele pode esperar, levando-se em
consideragdo as circunstancias relevantes, entre as quais:
1 - 0 modo de seu fornecimento,
11 - o resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam,
11l - a época em que foi fornecido.
$ 2° O servigo ndo é considerado defeituoso pela adogdo de novas técnicas.
$ 3° O fornecedor de servigos so ndo serd responsabilizado quando provar:
1 - que, tendo prestado o servigo, o defeito inexiste;
1 - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.
§ 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais serd apurada mediante a verificagdo de culpa.

E, no presente caso, além de as rés ndo terem comprovado a inexisténcia de vicio na prestagao dos
servicos - demonstrando que prestaram todas as informagdes necessarias a compreensao exata da oferta, ¢ de
conhecimento publico que "a oferta de venda de imovel no regime de multipropriedade na cidade de Gramado,
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como descrito na inicial, ocorre em eventos sociais, acompanhados de oferta de alimentagdo, bebidas alcodlicas e
brindes, sem quaisquer custos e mediante estratégias de convencimento incisivas, num espago reservado somente
para as negociagoes".

Referida pratica, conhecida como marketing agressivo, visa atingir consumidores que, embora nao
estejam necessariamente buscando adquirir o produto oferecido, sdo atingidos pela proposta apresentada pelos
fornecedores.

Na ansia, portanto, de realizar o negocio, somado ao evento realizado pelos fornecedores - que visam
deixar os consumidores vislumbrados e, aparentemente, desfocados dos termos contratuais, "o consumidor é
submetido a comprar um produto ou servi¢o que desconhece”.

Assim, vé-se que ndo se tratou de mero arrependimento dos autores na compra, mas sim de
desisténcia motivada pelo posterior conhecimento das reais condigdes da oferta - que nao haviam sido previamente
esclarecidas, de modo que, por isso, a decretacao da rescisao do contrato por culpa dos réus deve ser mantida.

Em casos anélogos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - OBRIGACOES - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - SENTENCA DE
PROCEDENCIA - RECURSO DA RE - 1. AUSENCIA DE INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA - FRACAO DE
TEMPO - REGIME DE MULTIPROPRIEDADE- INSUBSISTENCIA - REGIME QUE NAO AFASTA O DEVER
CONTRATUAL EXISTENTE ENTRE AS PARTES - REDUCAO SIGNIFICATIVA DA FRACAO IDEAL DO IMOVEL A
SER USUFRUIDO - VIOLACAO A BOA-FE CONTRATUAL E DEVER DE INFORMACAO - INADIMPLEMENTO
POR CULPA DA RE CARACTERIZADO - SENTENCA MANTIDA NO PONTO - 2. INVIABILIDADE DE INVERSAO
DA CLAUSULA PENAL EM DESFAVOR DO FORNECEDOR - INSUBSISTENCIA - NECESSIDADE DE EQUILIBRAR
A RELACAO CONTRATUAL - SENTENCA MANTIDA - RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.

1. A modificacdo do objeto do contrato de forma unilateral pelo fornecedor caracteriza inadimplemento contratual,
dando causa a rescisdo do contrato, ainda que o regime seja de multipropriedade.

2. E possivel a inversio da clausula penal fixada exclusivamente em favor do fornedor a fim de garantir o equilibrio
contratual. (TJSC, Apelagdo n. 5014261-37.2022.8.24.0011, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Monteiro
Rocha, Segunda Camara de Direito Civil, j. 14-11-2024).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DECLARATORIA DE ANULACAO/RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. DECISAO QUE INDEFERIU A
TUTELA DE URGENCIA QUE PRETENDEU A SUSPENSAO DO PAGAMENTO DAS PARCELAS REMANESCENTES
DO CONTRATO E A ABSTENCAO DE SUA INCLUSAO NOS ORGAOS DE PROTECAO AO CREDITO. RECURSO
DA PARTE AUTORA. ALEGADO DESACERTO DO DECISUM. INSUBSISTENCIA. ACIONANTES QUE ALEGAM
VICIO DE CONSENTIMENTO, VENDA EMOCIONAL OU MARKETING AGRESSIVO QUANDO DA CELEBRACAO
DE CONTRATOS DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADES IMOBILIARIAS, VEZ QUE ESTAVAM EM
AMBIENTE FESTIVO SOB INFLUENCIA DE ALCOOL. SUBSIDIARIAMENTE, REQUERERAM A RESOLUCAO OU
RESILICAO CONTRATUAL. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE CONDUTA MALICIOSA PELA PARTE
AGRAVADA. ADEMAIS, INEXISTENCIA DE PERIGO DE DANO ANTE A FALTA DE DEMONSTRACAO DE
IMPOSSIBILIDADE DE ARCAR COM AS PARCELAS ADVINDAS, A PRINCIPIO, DE CONTRATO EXISTENTE,
VALIDO E EFICAZ. ATENCAO AO PACTA SUNT SERVANDA. DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.
ACLARATORIOS PREJUDICADOS. (TJSC, Agravo de Instrumento n. 5036913-47.2023.8.24.0000, do Tribunal de
Justica de Santa Catarina, rel. Marcos Fey Probst, Sexta Cdmara de Direito Civil, j. 29-08-2023).

Por fim, em observancia ao art. 85, §§ 2° e 11, do Coédigo de Processo Civil, fixam-
se honorarios recursais em favor do patrono do apelado equivalentes a 20% (vinte por cento) do valor a esse titulo
arbitrado na sentenca (STF, AgRgARE n. 1.005.685, rel. Min. Alexandre de Moraes, Primeira Turma, j. em 6-6-
2017), o que se justifica por atender as disposi¢des da nova legislagao processual civil.

Ante o exposto, voto no sentido de conhecer do recurso e negar-lhe provimento.
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