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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
3000991-25.2013.8.26.0080, da Comarca de Cabretiva, em que sao
apelantes/apelados JENNIFER DE CASSIA SILVA MORAIS (ASSISTENCIA
JUDICIARIA), VALMIR RIBEIRO DE MORAIS (ASSISTENCIA JUDICIARIA) e
ELIANA PIRES BELLERI, ¢ apelado/apelante MARIA ISABEL SEMEAO
(ASSISTENCIA JUDICIARIA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

) O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente) E COSTA NETTO.

Sao Paulo, 31 de marcgo de 2025.
CESAR MECCHI MORALES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 300091-25.2013.8.26.0080
Apelantes/Apelados: Jennifer de Cassia Silva Moraes e Valmir
Ribeiro de Morais

Apeladas/Apelantes: Eliana Pires Belleri e Maria Isabel Semeao

Comarca: Cabreuva

Voto n° 20.033

APELACAO. RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL COM RECONVENCAO.
Sentenca de parcial procedéncia, declarando rescindido o
contrato ¢ condenando a autora, compromissaria vendedora,
a indenizar em dobro os compradores pelo valor de que se
beneficiou quanto ao sinal pago e condenando a corretora a
devolver a quantia retida a titulo de corretagem.

Apelo da autora/reconvinda, compromissaria vendedora.
Afirma que a rescisio ocorreu por culpa dos
compromissarios compradores, que efetuaram o pagamento
de R$ 16.000,00 a titulo de sinal a corretora imobilidria.
Nao ha indicagdo expressa no contrato para quem devia ser
feito o pagamento. Ciéncia da vendedora sobre a realizagao
de reforma e regularizacdo de documentos do imovel pela
corretora utilizando tais valores. Rescisdo por iniciativa da
vendedora. Sentenca mantida.

Apelo dos requeridos/reconvintes, compromissarios
compradores. Pedem a restituicdio em dobro, pela
vendedora, do valor pago a titulo de sinal acrescido de
honorarios advocaticios. Sendo da vendedora a culpa pela
rescisdo, ¢ devida a devolugdo, em dobro, somente da
quantia por ela beneficiada com a reforma do bem e
regularizacdo de seus documentos. Devolugdo simples aos
compradores dos valores remanescentes com a corretora.
Sentenca mantida.

Apelo da requerida corretora de imoveis. llegitimidade
passiva ndo verificada, pois incontroversa a sua participagdo
no negocio juridico. Alega ter intermediado a celebragdo do
contrato de compra e venda, tendo direito a comissdo. Ante
a rescis@o contratual, ¢ devida a restituicdo aos compradores
dos valores pagos a titulo de sinal com ela remanescentes.
Comissdo de corretagem deve ser discutida em agdo propria.
Sentenca mantida.

RECURSOS DESPROVIDOS.
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APELACAO. ACAO DE COBRANCA COM DANOS
MORALIS. Sentenga parcialmente procedente, condenando a
vendedora ré a indenizar em dobro os compradores pelo
valor de que se beneficiou quanto ao sinal pago e
condenando a corretora a devolver a quantia retida a titulo
de corretagem e afastando o pedido de indenizagdo por
danos morais.

Apelo dos autores, compromissarios compradores. Alegam
culpa exclusiva da vendedora, pois foi quem contratou a
corretora, devendo restituir, em dobro, toda a quantia paga a
titulo de sinal. E devida a devolucdo, em dobro, somente da
quantia por ela beneficiada, ante sua culpa pela rescis@o, nos
termos do contrato. Danos morais ndo configurados.
Sentenca mantida.

Apelo da vendedora-ré. Argui que somente a corretora deve
ser condenada a pagar eventuais valores devidos aos
autores. Aponta que os apelados causaram a quebra do
contrato, devendo a ela pagarem o dobro do valor cobrado.
Culpa da rescisdo ¢ da vendedora. Sentenca mantida.

Apelo da corretora-ré. Alega inépcia da petigdo inicial e sua
ilegitimidade passiva. Inicial que preenche os requisitos
legais. Incontroversa a sua participacdo no negdcio juridico.
Alega ter intermediado a celebracdo do contrato de compra
e venda, tendo direito a comissdo. Ante a rescisdo
contratual, ¢ devida a restituigdo aos compradores dos
valores pagos a titulo de sinal com ela remanescentes.
Comissdo de corretagem deve ser discutida em agdo propria.
Sentenca mantida.

RECURSOS DESPROVIDOS.

1. Trata-se de apelacdoes interpostas contra sentenca
(fls. 248/251), cujo relatorio adoto, por meio da qual a MM. Juiza da
Vara Unica de Cabretiva, em acdes conexas, julgou parcialmente
procedente a acdao de rescisdo contratual proposta por Maria Isabel
(autos n°® 3000991-25.2013.8.26.0080), assim como a acao de
cobranca  ajuizada por Valmir e Jennifer (autos n°
3001484-02.2013.8.26.0080), declarando rescindido o contrato de
compra e venda de imoével, condenando a compromissaria vendedora
Maria Isabel a indenizar, em dobro, os compromissarios compradores
Valmir e Jennifer pelo valor que se beneficiou com parte do sinal

pago (R$ 11.068,68), afastando a indenizacdo por danos morais

pleiteada pelos compradores, e condenando Eliana, corretora de
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imoveis, ao ressarcimento desses pelo valor de R$ 8.565,66. Por fim,
condenou Maria Isabel e Eliana as custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 15% sobre o valor da condenacao, na

proporcao de cada sucumbéncia, observada a gratuidade concedida.

Apela a vendedora Maria Isabel aduzindo que a
sentenca merece ser reformada para que a rescisdo do contrato se dé
por culpa dos apelados compradores, uma vez que efetuaram o
pagamento parcial do sinal e diretamente a corretora imobiliaria (fls.

279/283 da acao de rescisao), de modo diverso ao acordado.

Nos autos conexos, argui que os apelantes Valmir e
Jennifer depositaram envelope sem dinheiro em sua conta corrente

(fls. 135/142).

Recurso tempestivo e isento de preparo, sendo a

apelante beneficiaria da justica gratuita.

Por sua vez, os compradores arguem que a sentenca
deve ser reformada para que a apelada Maria Isabel restitua o dobro
do valor total pago a titulo de sinal, acrescido de honorarios
advocaticios de 20%, totalizando R$ 38.400,00 (fls. 256/259 dos
autos da rescisao). Além disso, nos autos conexos também pedem a

reforma quanto aos danos morais (fls. 127/132 da acao de cobranca).
Recurso tempestivo e isento de preparo, ante a

concessao dos beneficios da justica gratuita (fl. 55 — autos da

rescisao e fl. 39 da acao de cobranca).
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Por fim, a apelante Eliana sustenta sua ilegitimidade
passiva em ambas as acoes e a inépcia da peticdo inicial dos autos n°
3001484-02.2013.8.26.0080. Alega que a vendedora agiu de ma-fé ao
desistir do contrato apos a realizacao de reparos de seu imovel e
regularizacao da documentacdo, por ela promovidas com parte do
valor recebido a titulo de sinal pelos compradores, sendo-lhe devida a
comissao de corretagem, nos termos do art. 725 do Codigo Civil.

Pleiteia a reforma da sentenca para que ambas as
acoes sejam julgadas improcedentes em relacado a si ou,
subsidiariamente, que seja abatida a importancia de R$ 1.900,00 a
ser devolvida aos compradores, pois ja lhes foi restituida e pede os
beneficios da gratuidade processual (fls. 260/273 dos autos da
rescisao).

Recurso tempestivo e juntou documentos relativos ao

pedido de justica gratuita as fls. 328 /348 (autos da rescisao).

Contrarrazoes apresentadas (autos da rescisao: fls.

302/307; autos da cobranca: fls. 157/170, 174/182 e 184/187).

Ndo houve oposicdao ao julgamento virtual.

E o relatério.

2. Inicialmente, diante da apresentacdo dos
documentos de fls. 328 /348 da acao rescisoria, defiro a gratuidade
de justica a apelante Eliana apenas para o processamento do

presente recurso.
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3. A preliminar arguida em sede de apelacao por
Eliana, atinente a inépcia da peticao inicial da acao de cobranca, nao
merece acolhimento, uma vez que preenche os requisitos legais,
descrevendo a causa de pedir, formulando pedido correspondente,
possibilitando a ampla defesa da parte ré, efetivamente exercida nas

contestacoes apresentadas.

Também nao prospera a preliminar de ilegitimidade
passiva, pois € incontroverso nos autos a sua participacao no negocio
juridico, tendo atuado como intermediadora do contrato, além de
receber valores e promover reparos no imovel e regularizacao dos

documentos.

4. No mérito, analisando os elementos presentes nos
autos, € incontroverso que os compradores Valmir e Jennifer
efetuaram o depodsito de R$ 16.000,00 a corretora de iméveis (fIS. 53
dos autos da rescisao), correspondente a parte do sinal avencado no
contrato (fls. 11/13). Tal quantia nao foi repassada a vendedora
Maria Isabel, o que teria motivado a rescisdo contratual por parte
dela.

Em posse de tal valor, a corretora de imoveis Eliana
providenciou a reforma do imével objeto do contrato, utilizando R$
4.728,20, assim como despendeu R$ 806,14 com a regularizacao da
documentacao do bem. Ainda, devolveu aos compradores o valor de
R$ 1.900,00, bem como reteve o remanescente a titulo de corretagem,
ainda que parcial, uma vez que o avencado correspondia a R$

10.000,00.

Em relacao ao recurso de apelacao da vendedora Maria
Isabel, em que pese os compradores apelados nao tenham pagado o

sinal diretamente a ela, mas sim a corretora de imoéveis, tal
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circunstancia nao justifica que o pedido de rescisao seja por culpa de
Valmir e Jennifer, sob o fundamento de que a outra parte nao

cumpriu integral e adequadamente a sua obrigacao.

A propria apelante afirma nas fls. 4 dos autos
rescisorios que nao ha “qualquer indicacdo expressa no sentido de
que o sinal seria pago diretamente a promitente vendedora”, o que €
constatado pela analise da redacao da clausula segunda do

compromisso de compra e venda (fls. 11).

Além disso, conforme a narrativa da exordial, nota-se
que a vendedora apelante tinha ciéncia da realizacao de obras de
reparo no imovel promovidas pela corretora de imoveis com a quantia

recebida a titulo de sinal. Assim, depreende-se a sua anuéncia tacita.

No mais, a motivacdo da rescisao deu-se quando
recebeu da corretora Eliana um envelope de depédsito com valor
equivocado, na infima importancia de R$ 50,00, e nao de R$
15.000,00 (fl. 4 da acao de rescisao). Sobre isso, noto contradicao
com a alegacao do item “3-B” do recurso de fls. 146/152 da acao de
cobranca.

Assim, a rescisao foi de iniciativa da vendedora, e,
como ja exarado pelo juizo a quo, competia a ela solucionar essa
questao junto a corretora de imoveis. Nao comporta, pois, reforma a

sentenca nesse ponto.

Quanto as alegacoes dos compradores apelantes, a
despeito de terem efetuado o pagamento de R$ 16.000,00 como sinal,
mister ressaltar que a vendedora Maria Isabel somente foi beneficiada
pela importancia de R$ 5.534,34, vide documentos de fls. 15/24 e
189/204 da acao de rescisao.
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A clausula segunda do contrato, na parte relativa a
multa, assim prevé:
“Caso ocorra a desisténcia de uma das
partes a parte infratora pagarad a inocente se for o sr
Comprador este perderd a importdncia paga e se for por
parte do vendedor este pagard em dobro a importancia
recebida, como também honorarios advocaticios caso

haja necessidade” (sic) (fls. 12).

Logo, considerando que o valor pago nao foi repassado
a vendedora, a devolucdao em dobro devera observar somente a
quantia pela qual ela se beneficiou com a execucao de reparos no
imovel e com a regularizacao de documentos do imovel objeto do

contrato, o que corresponde a R$ 5.534,34.

No tocante ao pedido de indenizacao por danos morais,
o comportamento da parte apelada caracteriza mero inadimplemento
contratual que, embora traga inconvenientes para os apelantes, nao é
bastante para configurar dano moral, pois exige um sofrimento ou
um abalo moral, situacoes que a conduta da parte apelada nao foi
suficiente para provocar. Do contrario, toda vez que um contrato
fosse descumprido, os danos morais seriam devidos e, com isso, sua

finalidade de reparacao seria desvirtuada.

Portanto, a sentenca deve ser mantida quanto a esses

topicos.

Acerca do recurso interposto pela corretora de imoveis
Eliana, diversamente do quanto aduzido, nao ficou avencado que o

valor pago como sinal seria utilizado para pagamento da comissao de
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corretor no importe de R$ 10.000,00, conforme disposto na clausula

segunda:

“Acomissdo imobilidria no valor de R$
10.000,00 sera repassado diretamente ao corretor
ELIANA PIRES BELLERI CRECI 95077 pelo sr.

Vendedor”. (sic) (fls. 11 da acao rescisoria).

Além disso, nao cabia a ela promover as reformas do
imovel e regularizar a documentacao com esses valores, mas sim a

vendedora, conforme claramente expresso na clausula segunda:

“O vendedor se compromete a usar o
dinheiro do sinal para fazer as reformas de acabamento
- . s
e documentacdo necessdrias para a finalizacao” (fls.

11).

Portanto, acertada a sentenca recorrida, devendo a
corretora de imoveis efetuar a devolucao da importancia retida e, se
desejar, devera promover acao propria para discutir a comissao

imobiliaria.

Quanto aos R$ 1.900,00 devolvidos aos compradores,
vide documento de fl. 205 da acao de rescisao, e € confirmado por
aqueles na exordial dos autos da cobranca (fls. 3), observo que o juizo
a quo, ainda que nao tenha exposto expressamente, promoveu o
abatimento dessa quantia no dispositivo da sentenca, totalizando a

importancia de R$ 8.565,66 a ser devolvida por Eliana.
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5. Nos termos expostos, por meu voto NEGA-SE

PROVIMENTO aos recursos.

Com base no art. 85, § 11, do CPC, considerando o
trabalho adicional realizado em grau recursal, majoram-se o0s
honorarios advocaticios devidos por Maria Isabel Semeao e Eliana
Pires Belleri para o montante de 16% sobre o valor das respectivas
condenacdes, na propor¢cado em que sucumbentes, ressalvadas as

gratuidades deferidas.

CESAR MECCHI MORALES
Relator

Apelagao Civel n° 3000991-25.2013.8.26.0080 -Voto n° 20033 10



		2025-03-31T17:08:15-0300
	Not specified




