o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0001157665

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004914-22.2023.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante GVR
NEGOCIOS IMOBILIARIOS EIRELI, é apelada GABRIELA TAMIRIS DOS
SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E MORALIS PUCCIL.

Sdo Paulo, 30 de outubro de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio n° 1004914-22.2023.8.26.0152
Apelante: GVR Negocios Imobiliarios Eireli
Apelada: Gabriela Tamiris dos Santos

Comarca: Cotia — 1* Vara Civel

CORRETAGEM. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. Laudo técnico
pericial oficial indicando que a autora estava em estado de
vulnerabilidade emocional, sem controle sobre seus
impulsos de compra e sem o discernimento necessario, no
momento da assinatura do contrato. Incapacidade civil
relativa para a pratica de determinados atos que pode ser
reconhecida sem interdicdo formal ou curatela, desde que
haja prova robusta da incapacidade no momento da pratica
do ato. Evidenciados prejuizos a autora decorrentes da
celebragdo do negodcio. Sentenga de parcial procedéncia,
mantida. Recurso desprovido.

Voto n° 33.606

Trata-se de sentenca prolatada pelo MM Juiz
de Direito, Dr. Rodrigo Aparecido Bueno de Godoy, que julgou
procedente a “acdo de rescisdo contratual e danos materiais c/c pedido
de tutela antecipada”, proposta por GABRIELA TAMIRIS DOS
SANTOS em face d¢ GVR NEGOCIOS IMOBILIARIOS EIRELI,
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para: a) confirmar parcialmente a tutela antecipada, para suspender a
exigibilidade das prestagdes vencidas e vincendas relativas ao contrato
de corretagem firmado entre as partes; b) anular o contrato de
corretagem celebrado entre as partes em virtude da relativa incapacidade
civil da autora; ¢) condenar a requerida a restituir a autora R$ 1.295,00
(mil duzentos e noventa e cinco reais), com correcao monetéria desde a
data de ajuizamento da agdo, pelo indice previsto no paragrafo tnico do
art. 389 do Codigo Civil, e acrescidos de juros de mora, a contar da
citagdo, na taxa de 1% (um por cento) ao més, até¢ o dia 27 de agosto de
2024. Apos essa data, com a vigéncia da Lei n° 14.905/2024, os
consectarios legais deverdo ser corrigidos e atualizados de acordo com a
operacao prevista no art 406, § 1°, do Codigo Civil (com a redacao
alterada pela referida lei), observando-se, em caso de resultado negativo,
o percentual igual a zero para efeito de céalculo dos juros no periodo de
referéncia, na forma do §3° do mesmo artigo. Porque a incapacidade
civil da demandante ndo ¢ manifesta, reputou-se que ela deu causa a
acao, por isso devendo arcar com as custas e despesas processuais, além
dos honoréarios advocaticios fixados, por equidade, em R$1.000,00 (mil
reais), dado o diminuto valor da condenag¢do, na forma do art. 85, § 8°,
do CPC, ficando a exigibilidade da sucumbéncia, no entanto, suspensa
em virtude da condicdo da autora como beneficiaria da assisténcia

judiciaria gratuita (fls. 108/109).

A ré apela (fls. 471/480), destacando que a
autora nao se encontrava interditada ao tempo do negocio, assim como
alertando ter o proprio juizo de origem reconhecido que o dito transtorno

da autora nao era aparente, de modo que o corretor ndo tinha como saber
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ou ndo sobre a alegada incapacidade. Questiona a razao de a autora ter
permanecido no imovel e com o seu pagamento meses depois da
aquisicao, perdurando o transtorno por meses, portanto. Pondera que a
autora estava em tratamento médico e com acompanhamento constante,
tomando medicagdes e passando por terapias desde 2018, o que conclui
trazer estabilidade em sua condigdo psicoldgica, deixando-a apta ao
exercicio de todos os atos da vida civil. Argumenta que “antes da
compra do imovel, a apelada ndo apresentou compulsdo em compras,
apenas 'TOC' e automutilagdo nos periodos em que esteve mais
debilitada (conforme laudos), mesmo apos a compra do imovel em (fls.
275/276) a apelada demonstrou consciéncia sobre o negocio que
pactuou.” (fl. 476). Refuta a hipotese de que autora estivesse fora de si
quando realizou a compra, demonstrando saber da extensao do negdcio e
preocupacdo em manter os pagamentos para que nao fosse desfeita a
avenga. Alega que o Estatuto da Pessoa com Deficiéncia assegura
igualdade a pessoas com deficiéncia para exercer atos da vida civil,
inclusive para adquirir um imovel. Acresce que a autora mantém uma
vida comum, trabalhando, ingressando no ensino superior, realizando
normalmente as atividades do dia-a-dia, tendo construido imoével no
quintal de sua mae, assumindo responsabilidade de cuidar de seus
sobrinhos menores com anuéncia da familia etc. Lembra que a
capacidade exigida para que uma pessoa possa estar em juizo ¢ a mesma
requerida para realizagdo dos atos da vida civil, ndo estando a autora

assistida ou amparada neste feito.

Contrarrazoes as fls. 484/495.
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E o relatorio.

Apos a juntada do prontuario médico da autora,
foi realizada pericia técnica oficial pelo IMESC (fls. 430/450), a qual
apontou que havia relato da paciente mencionando compras compulsivas
no prontudrio aproximadamente 60 dias antes da consulta de
16/04/2021, com indicag¢dao de que o comportamento vinha ocorrendo ja

ha um ano.

O laudo técnico ainda alertou constar no
prontudrio médico, em consulta realizada em 28/08/2021, que a autora

estaria “controlando as compras”.

Apo6s a realizacido do negbdcio contestado
quanto a sua validade nesta agdo, ocorrido em 05/12/2021 — prossegue a
perita técnica —, a paciente referiu ter feito um financiamento de um
imovel para compra de uma casa e que estava com divida, mantendo o

comportamento de automutilagao.

Na consulta de 23/03/2022, a perita ressalta ter
havido piora da compulsdo por compras, recebendo ajuste a autora
quanto as doses de suas medicagdes, chegando, em 09/08/2023, a ter

ideacao de morte.

Especificamente a respeito da incapacidade da
autora no momento da celebragao do contrato, assim constou do laudo

técnico oficial, elaborado inclusive com analise dos documentos
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médicos apresentados nos autos:

“O financiamento do imovel, relatado pela
propria autora durante consulta psiquiatrica, foi firmado em um
periodo de compulsdo documentada. A presen¢a de:

- Automutilacdo

- Ajustes de medicagcoes

- Compras compulsivas persistentes

sugere que a autora estava em um estado de
vulnerabilidade emocional, sem pleno controle sobre seus impulsos.

Esse padrdo indica que, no momento da
assinatura do contrato, a autora ndo possuia capacidade plena de

discernimento.” (fl. 446).

E assim acresceu o laudo em seu comentario

final:

“A combinag¢do de multiplos diagnosticos
psiquiatricos, a gravidade do quadro clinico e a persisténcia de
sintomas impulsivos reforcam que Gabriela Tamiris dos Santos ndo
estava em condicoes de avaliar racionalmente a assinatura do contrato
do imovel. A documentacdo médica sugere que a aquisi¢cdo ocorreu
durante uma fase maniaca e compulsiva, sendo, portanto, um reflexo

direto da patologia subjacente.” (fls. 446/447).

A conclusdo final do laudo pericial técnico foi

a seguinte:
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“Conclusdo

A autora, Gabriela Tamiris dos Santos,
apresenta um quadro psiquidtrico complexo, composto pelos seguintes
diagnosticos:

- Transtorno Bipolar (CID-10: F31)

- Transtorno Obsessivo-Compulsivo (CID-10:
F42.9)

- Transtorno Misto de Ansiedade e Depressdo
(CID-10: F41.2)

- Fobias Especificas (CID-10: F40.2)

Estes transtornos, cronicos e de manejo
continuo, sdo responsdveis por episodios recorrentes de mania,
impulsividade, compulsdo por compras e automutilagdo, conforme
documentado nos prontuarios médicos anexados aos autos.

Nexo Causal

A assinatura do contrato de compra do imovel,
realizada em 05/12/2021, ocorreu durante um periodo de
descompensacgdo psiquiatrica, marcado por episodios de compulsdo por
compras e instabilidade emocional. A compulsdo por compras é
reconhecida como sintoma direto do transtorno bipolar e do TOC,
sendo documentada em consultas anteriores e posteriores ao ato
juridico, estabelecendo um claro nexo causal entre a patologia e o
comportamento impulsivo da autora.

Incapacidade

A autora ndo apresentava plena capacidade de

discernimento a época da assinatura do contrato, uma vez que:
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- O episodio de aquisi¢cao do imdvel ocorreu
durante uma fase maniaca, caracterizada por impulsividade e perda de
Jjulgamento critico.

- A compulsdo por compras foi registrada de
forma consistente em consultas psiquidtricas que antecedem e sucedem
a assinatura do contrato, evidenciando um padrdo patolégico continuo.

- O tratamento medicamentoso, composto por
litio, haloperidol, bupropiona e clomipramina, indica um quadro grave
e refratdrio, exigindo controle psiquiatrico constante.

Portanto, conclui-se que, no momento do
contrato, a autora encontrava-se em estado de incapacidade relativa,
em razdo do agravamento dos sintomas relacionados aos seus

diagnosticos psiquiatricos.” (fls. 447/448).

Ou seja, ha nos autos prova incontestavel,
pericial e robusta de que a parte ndo possuia plena capacidade para a
pratica do negbcio, culminando com sua invalidade, nos termos do

artigo 104, inciso I, do Cddigo Civil.

Destaque-se que a incapacidade relativa para a
pratica de determinado ato ou negdcio juridico decorrente de problema
de saude mental pode ser reconhecida mesmo sem que tenha havido

interdi¢cao ou curatela formalmente decretada.

Lembra-se que a interdicdo e a curatela sdo
medidas judiciais que formalizam e delimitam a incapacidade relativa,

mas a sua auséncia nao impede que a incapacidade seja reconhecida para
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fins de anulagdo ou anulabilidade de atos juridicos, desde que haja prova
robusta e inequivoca da incapacidade da pessoa no momento da pratica

do ato, como aqui ocorre.

Embora seja desejoso evitar a inseguranga e
instabilidade no comércio juridico, resguardando os interesses daquele
que de boa-fé negocia com pessoa com problema de saide mental nao
interditada ou curatelada, especialmente se ndo se pdde identifica-la
prontamente, os proprios prejuizos causados neste caso a autora, tanto
envolvendo sua propria saude mental quanto em relagdo a questdo
econdmico-patrimonial por ela enfrentada, impunham mesmo a anulagdo

do negdcio.

Além disso, pontue-se que ndo ha prova nos
autos quanto a incapacidade da autora para ingressar em juizo em nome
proprio, mas sim que ndo apresentava plena capacidade de
discernimento a época da assinatura do contrato, uma vez que o episodio
de aquisi¢ao do imével ocorreu durante uma fase maniaca, caracterizada
por impulsividade por compras e perda de julgamento critico naquele

momento.

Com base nisso tudo, corretas se afiguram as

seguintes conclusdes da sentenca recorrida:

“Diante da prova técnica, é patente o vicio de
invalidade de que tanto o compromisso de compra e venda quanto o

contrato de corretagem estdo inquinados.
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Verificada, assim, a anulabilidade do contrato,
devem-se operar os efeitos retroativos da anula¢do, que implicam o
retorno das partes ao estado anterior aos negocios nos termos do artigo
182 do Codigo Civil, com restitui¢dao integral das parcelas do prego e
da comissdo de corretagem pagas pela consumidora.

Note-se que o vicio que contaminou a compra e
venda se operou em sua génese, ou seja, ndo diz respeito a qualquer
embaracgo relacionado a execugdo do contrato. Logo, a remunera¢do do
corretor deve ser restituida a compradora, pois o negocio juridico
intermediado ndo se formou com perfeicdo.

Sequer a corretagem se constituiu validamente,
devendo ser encarada, sob esse aspecto, como se nunca houvesse sido
firmada.

Contudo, convém fazer uma ressalva quanto a
legitimidade da ré para responder pela invalidacdo dos negocios
impugnados.

A autora pleiteia genericamente a anulagdo do
contrato celebrado com a ré. Pela narrativa da inicial, percebe-se que,
com a expressdo 'contrato firmado' (fls. 18), ela se refira a dois
negocios: ao compromisso de compra e venda e a corretagem.

A compra, porém, foi celebrada com GER
Empreendimento Imobiliarios ltda. (fls. 99) e ndo com a ré, que
concluiu apenas a corretagem (fls. 145/149).

Neste contexto, a requerida, na condi¢do de
corretora, é, de fato, estranha a compra e venda e ndo pode responder
pela restituicdo devida pela promitente vendedora.

Em verdade, como a anulabilidade é vicio que
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ndo pode ser pronunciado de oficio e somente pode ser alegada pelas
partes a quem aproveita o decreto de invalidade, ndo é possivel anular
o compromisso de compra e venda por meio desta a¢do, uma vez que a
promitente vendedora ndo participou do processo.

Assim, o direito da autora a restituicdo deve
limitar-se a comissdo de corretagem.

A esse titulo, a demandante comprovou ter
adiantado R$ 1295,00 (fls. 208), que lhe devem ser devolvidos, para
garantir o retorno das partes ao estado anterior ao contrato.” (fls.

465/467).

Assim, a r. sentenca recorrida devera ser

mantida por seus proprios € mais estes fundamentos.
Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso de apelacao, deixando de majorar honorarios

porquanto nao fixados contra a ora apelante na origem.

Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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