PODER JUDICIARIO

._EEHEE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
— 262 Camara de Direito Privado

Registro: 2025.0000344346

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagdo Civel n°
1001933-39.2020.8.26.0115, da Comarca de Campo Limpo Paulista, em que ¢

apelante/apelada CASSIA MARIA FRANCISCA ALVES, ¢ apelado/apelante ZELO
ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA.

ACORDAM, em 26* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica
de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Recurso da ré ndo provido. Recurso da
autora provido em parte. V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra

este acorddo.

O julgamento teve a participacio dos Exmos. Desembargadores

CARLOS DIAS MOTTA (Presidente) E VIANNA COTRIM.
Sdo Paulo, 1° de abril de 2025
MORALIS PUCCI

RELATOR

Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

262 Camara de Direito Privado

Apelacio n° 1001933-39.2020.8.26.0115
Apelantes/Apeladas: Cassia Maria Francisca Alves e Zelo Administracio de

Imoveis Ltda

Comarca de Campo Limpo Paulista — 2% Vara
Juiz de Direito: Dr. Marcel Nai Kai Lee

Voto n° 39058

Acgdo de indenizagdo por danos materiais ¢ morais. Prestagdo de servigos
imobiliarios. Sentenga de parcial procedéncia. Apelos de ambas as partes.

Nulidade da sentenca ndo caracterizada. Vicio de motivacdo nao verificado.

Alegacdo de ma prestacdo dos servigos de intermediacdo da venda de
imdvel pela corretora. Aplicagdo do art. 723 do CC. Nao comprovado que a
autora teve conhecimento prévio da auséncia de autorizacdo judicial e da
imprescindibilidade dessa autorizagdo para que a curadora pudesse vender o
imdvel como representante da promitente vendedora, interditada a época. Ré
ndo deu esclarecimento a autora sobre a exigéncia legal de autorizagdo
judicial para a venda e nem lhe prestou as informagdes necessarias sobre as
consequéncias da auséncia de tal autorizagdo. Evidenciado que a imobiliaria
ndo executou a mediagdo do negdcio com diligéncia e prudéncia, devendo,
portanto, responder por perdas e danos. Violagdo, ademais, da clausula 5.2
do contrato. Falha na prestacdo dos servicos de intermediacdo imobiliaria.

Danos materiais. O servigo de corretagem foi parcialmente prestado, tanto
que a autora acabou obtendo a adjudicag@o de 50% do imovel e nele reside
desde a celebracio do compromisso de venda e compra. Mantida a
condenacdo da ré a restituir a autora apenas 50% da comissdo de corretagem
por ela paga. Improcedéncia dos pleitos de devolucao da soma equivalente a
fragdo de 50% do imdvel, cuja venda foi reconhecida como nula, e de
metade do valor investido com a reforma do imoével, porquanto a autora nele
reside e ndo tem intencdo de rescindir o contrato de compromisso de venda
e compra. Honorarios advocaticios contratuais. Entendimento do E. STJ de
que os honorarios contratuais nao sdo passiveis de restituigao.

Danos morais caracterizados. A situagdo causou abalo moral muito superior
aquele aceitavel no cotidiano da autora, que, por falha na prestagdo dos
servicos de corretagem da ré, acabou adquirindo a propriedade de apenas
50% do bem e precisou ajuizar, além desta, outras trés agoes judiciais em
busca da regularizagdo da propriedade ¢ da documentacdo do imdvel.
Observada, ainda, a quebra na relacdo de confianga entre as partes.
Majora¢do do valor indenizatoério por danos morais para R$ 10.000,00,
montante adequado, proporcional e razoavel para a compensagdo do dano
moral sofrido, sem caracterizar enriquecimento sem causa.
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Reparo na fixagdo dos 6nus da sucumbéncia.

Alterados, de oficio, o indice de correcdo monetaria e a taxa de juros
moratorios incidentes sobre as indenizagdes por danos materiais e morais,
bem como o termo inicial da corregdo monetaria e dos juros sobre a
indenizagdo por danos morais. Matéria de ordem publica.

Recurso da ré ndo provido. Recurso da autora provido em parte.

A r. sentenca proferida as fls. 940/949 destes autos de
acao de indenizacdo por danos materiais e morais, movida por CASSIA
MARIA FRANCISCA ALVES em relagéo a ZELO ADMINISTRAGCAO DE
IMOVEIS LTDA, julgou parcialmente procedentes os pedidos, para: a)
condenar a ré na restituicaio de metade do valor pago a titulo de
comissdo para a intermediagdo do negdcio, R$ 3.900,00, com correcdo
monetaria desde o desembolso e juros de mora de 1% ao més a contar
da citacdo; e b) condenar a ré ao pagamento de indenizagédo por danos
morais no valor de R$ 5.000,00, com corre¢gdo monetaria e juros de mora
de 1% ao més, ambos desde o arbitramento. Em razdo da sucumbéncia
em maior parte, a autora foi condenada ao pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o
valor da condenacao, observada a gratuidade processual.

Apelou a autora (fls. 952/985), alegando, em sintese, que:
a) a r. sentenga é nula por auséncia de fundamentagcdo adequada; b)
adquiriu o imdével sem que a ré apontasse pendéncias documentais, mas,
apds quitar as obrigagdes contratuais, constatou que a documentagao
basica estava incompleta, impossibilitando o registro integral do imovel
em seu nome; c) a ré negligenciou sua obrigagcdo de analisar a
documentacgao, permitindo a venda sem a necessaria autorizagao judicial;

d) contratou a ré buscando seguranca juridica, mas esta falhou na
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prestagdo do servigco, devendo responder pelos prejuizos causados; €) a
conduta da ré violou o artigo 723 do Cdédigo Civil e preceitos do Cddigo
de Etica dos Corretores de Imdveis; f) a ré ndo comprovou que lhe deu
informagao sobre a necessidade de autorizagao judicial para a venda; g)
pagou a ré por um servigo deficiente, sendo induzida a realizar negdcio
juridico nulo; h) a omissdo da ré demonstrou conhecimento da
irregularidade e negligéncia na condugado da transagao, impondo a autora
riscos que buscava evitar; i) investiu no imével acreditando na seguranga
do negdcio, porém, devido a falha da ré, ndo possui garantia sobre a
integralidade do bem adquirido; j) a ré admitiu ndo ter prestado a
assisténcia adequada ao arcar com custos que demonstram sua
responsabilidade; k) ao assumir a condugédo da negociagao, a ré atraiu
para si a obrigagdo de garantir a regularidade do negdcio, devendo
reparar os danos causados; |) faz jus a reparagcdo no importe de R$
61.100,00, por ndo conseguir a regularizagdo da compra e venda,
somado ao valor de R$ 9.100,00, referente aos honorarios do advogado
contratado para a propositura das agdes n° 1002614-14.2017.8.26.0115
e n° 1001216-32.2017.8.26.0115; m) investiu no imdvel tempo e dinheiro
a fim de o adequar para sua moradia e de seus filhos, o que gerou a
valorizagdo do bem, atualmente avaliado em R$ 240.000,00 para
eventual venda; n) a despeito dos investimentos realizados no imovel,
nao tem seguranga de dispor de 100% dele, em razdo da imprudéncia,
impericia e negligéncia da ré; o) tem direito também a quantia de R$
23.271,12, relativa a 50% do valor investido para realizar a reforma do
imovel; p) a restituicdo integral da comissédo € devida; q) a indenizagao
por danos morais deve ser majorada, pois permanece na posse precaria
do imédvel, mesmo tendo pagado integralmente por ele; r) houve
sucumbéncia reciproca.

Postulou, assim, a declaracéo de nulidade da r. sentencga.

No meérito, requereu a majoracdo da indenizagdo por danos morais, a
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restituicdo integral da comissdo e a condenagao da ré ao pagamento dos
danos materiais sofridos. Pleiteou, na hipotese de manutencdo da r.
sentenca, o rateio das despesas processuais entre as partes e a fixacao
de honorarios advocaticios aos patronos de ambas.

A ré apelou de forma adesiva (fls. 1002/1009), aduzindo,
em sintese, que: a) a autora n&o faz jus a restituicdo da comisséo de
corretagem, pois o valor foi pago pelos vendedores mediante desconto
no prego do imovel; b) o e-mail enviado a autora em 27/10/2015 confirma
que a filha da vendedora era cliente da ré, reforgando que a comissao
nao foi paga pela autora; c) a prépria peticao inicial demonstra a auséncia
de prova que corrobore a pretensao indenizatéria, ndo se desincumbindo
a autora do 6nus que lhe cabia, nos termos do artigo 373 do CPC; d) de
acordo com os artigos 186 e 927 do Codigo Civil, a responsabilidade civil
exige a comprovagao do nexo de causalidade entre conduta e dano, o
que nao ocorreu nNo caso.

Postulou, por tais razdes, a reforma da r. sentenca, para
que os pedidos sejam julgados integralmente improcedentes.

A apelacdo da autora, dispensada do preparo por ser ela
beneficiaria da gratuidade de justica, foi contrarrazoada (fls. 989/1001)).

A apelagdo da ré, preparada (fls. 1010/1011), foi
contrarrazoada (fls. 1015/1024).

A C. 92 Camara de Direito Privado, por acordao relatado
pelo E. Desembargador Wilson Lisboa Ribeiro, ndo conheceu do apelo,
por incompeténcia recursal, e determinou a sua redistribuicdo a 32
Subsecao de Direito Privado (fls. 1029/1032).

Foram-me, enté&o, distribuidos os autos.

Houve oposic¢ao ao julgamento virtual (fls. 1037/1038).

A sessdo conciliatoria realizada nesta instancia foi
infrutifera (fl. 1040).

E o relatério.
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A r. sentenga foi disponibilizada no DJE em 12/06/2023,
considerando-se publicada no primeiro dia util subsequente (fl. 951). A
apelacdo da autora, protocolada em 04/07/2023, € tempestiva. O recurso
adesivo da ré, protocolado no prazo para contrarrazdes, € igualmente
tempestivo.

A autora ajuizou esta ag¢do, alegando, em suma, que: a)
adquiriu o imével em contrato firmado em 09/11/2015, pelo valor de R$
130.000,00, tendo quitado integralmente o pre¢o da venda e pagado a ré
o montante de R$ 7.800,00 a titulo de comiss&o de corretagem; b) apds a
quitacdo, solicitou a ré a lavratura da escritura definitiva, conforme
previsto na clausula 5 do contrato, mas foi informada de que os
vendedores haviam falecido, impossibilitando a transferéncia do imovel;
c) somente em reunido realizada em 21/06/2016, soube que uma das
vendedoras, Maria Aparecida Cunha, era interditada e que sua curadora
nao possuia autorizagao judicial para vender o imovel; d) a ré permitiu a
realizagdo da venda sem a necessaria autorizagdo judicial, omitindo
informagdes essenciais e n&o verificando a regularidade documental do
imovel e de seus vendedores; e) a tentativa de regularizacdo judicial da
venda, por meio do processo n°® 1001078-36.2015.8.26.0115, foi frustrada
pelo falecimento da vendedora interditada, resultando na nulidade parcial
do negdcio; f) a omissdo da ré teve como unico proposito garantir o
adimplemento da venda e o recebimento da comissao, transferindo a
autora os prejuizos decorrentes da irregularidade do imovel; g) para
viabilizar a regularizagdo, teve ainda que propor duas agdes judiciais,
uma para adjudicagdo da parte do imdvel pertencente a Benedito da
Cunha (agao n° 1002614-14.2017.8.26.0115), que foi julgada procedente,
e outra referente a parte de Maria Aparecida Cunha (agdo n°
1001216-32.2017.8.26.0115), julgada improcedente, o que tornou
impossivel a regularizagcédo integral da propriedade; h) a ré assumiu a

obrigagcdo de prestar assisténcia até a lavratura da escritura, conforme
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clausula 5.2 do contrato, mas falhou na prestacdo do servigo, pois nao
efetuou a diligéncia necessaria para garantir a validade do negdcio
juridico; i) caso soubesse da irregularidade documental do imovel, jamais
teria realizado a compra, sendo induzida a erro pela ré; j) faz jus a
restituicdo do valor pago a titulo de comissdo, pois a venda foi
considerada nula; k) sofreu prejuizos materiais, nos valores de R$
61.100,00, correspondentes a fragdo do imovel cuja venda foi declarada
nula, e de R$ 9.100,00, relativos aos honorarios advocaticios pagos para
a propositura das agdes judiciais necessarias a tentativa de
regularizagéo; |) investiu tempo e dinheiro na adequagao do imovel para
moradia, aumentando seu valor de mercado para R$ 240.000,00, mas
permanece sem seguranga juridica sobre a integralidade do bem; m) tem
direito ao ressarcimento de R$ 23.271,12, equivalente a 50% do valor
investido na reforma do imdvel; n) sofreu danos morais indenizaveis,
pois, apesar de ter pagado integralmente o preco do imével, n&o tem
garantia plena sobre sua propriedade.

Postulou, assim, a condenacao da ré a restituicado do valor
pago a titulo de comissdo (R$ 7.800,00), ao pagamento de R$ 61.100,00,
referentes a fragcdo de 50% do imoével, ao ressarcimento de R$ 9.100,00
pelos honorarios advocaticios, ao pagamento de R$ 23.271,12 a titulo de
reembolso parcial do investimento na reforma, e a indenizag&o por danos
morais no valor de R$ 20.900,00.

Em sua contestagéo (fls. 243/265), a ré argumentou que:
a) a autora deve ser condenada por litigancia de ma-fé, pois omitiu fatos
relevantes e alterou a verdade dos acontecimentos, ja que a matricula n°®
73.125 do 2° Registro de Imoveis de Jundiai comprova que a
integralidade do imével foi adjudicada a autora em 27/07/2018, dois anos
antes da propositura da agéo; b) de forma deliberada, a autora n&o
apresentou tal documento na inicial e, em vez disso, juntou

documentagdo diversa para induzir o juizo a erro; c) cumpriu
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integralmente suas obrigagdes perante a autora, que sempre soube que
Maria Aparecida da Cunha era interditada e representada por sua filha e
curadora, Marlene Aparecida Barbosa; d) antes da realizagdo do negdcio,
a autora recebeu todas as informacdes necessarias, tanto que assinou o
contrato ciente da interdicdo de Maria Aparecida e da necessidade de
autorizagao judicial para a venda de sua parte; €) no momento da
intermediacéo, apresentou a autora os comprovantes da interdicdo e do
termo de nomeacdo da curadora, deixando claro que Marlene seria
responsavel por obter o alvara judicial; f) a autora aceitou aguardar a
obtengdo da autorizagdo judicial, pois 0 negdcio Ihe era vantajoso; Q)
ofereceu a autora outros imoveis, mas ela optou por adquirir o bem
pertencente a Benedito e Maria Aparecida da Cunha; h) ndo se
comprometeu a outorgar a escritura do imével, pois tal obrigacdo
competia exclusivamente aos proprietarios; i) prestou toda a assisténcia
necessaria apos o falecimento dos vendedores, inclusive arcando com as
despesas do inventario de Benedito da Cunha por mera liberalidade; j)
jamais afirmou que havia autorizagdo judicial para a venda da parte
pertencente a Maria Aparecida da Cunha, sendo de conhecimento da
autora que tal obrigagdo cabia a curadora da vendedora interditada; k)
nao pode ser responsabilizada por fatos posteriores a concretizagcdo do
negocio, como o falecimento de Maria Aparecida da Cunha e o litigio
entre seus herdeiros; |) poucos dias apos a assinatura do contrato, a
curadora requereu autorizagéo judicial para a venda da parte pertencente
a interditada, mas o processo foi extinto por perda de objeto, em razdo do
falecimento da vendedora; m) sempre cumpriu suas obrigagdes; n) a
comissdo de corretagem nado foi paga pela autora, mas sim pelos
vendedores, conforme clausula 22 do contrato; o) a autora € proprietaria
da integralidade do imovel, nele residindo desde a realizagdo do negdcio,
de modo que sua pretensdo configura enriquecimento sem causa; p) o

valor de R$ 9.100,00 pago a titulo de honorarios advocaticios ndo deve
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ser reembolsado, pois ndo deu causa a propositura da acdo, cabendo
eventual cobranga aos herdeiros de Maria Aparecida da Cunha; q) a
indenizagcdo de R$ 23.271,12 é indevida, pois a autora ja detém a
integralidade do imovel e usufrui plenamente do bem; r) os documentos
apresentados para comprovacdo dos investimentos no imével séao
imprestaveis, ndo configurando prova valida dos valores alegados; s) a
autora ndo demonstrou qualquer ato que ofendesse sua dignidade, sendo
evidente que busca obter lucro indevido por meio de um suposto dano
moral inexistente.

Réplica as fls. 820/845.

Foi produzida a prova oral (fls. 869/872).

Alegacoes finais as fls. 873/894 e 895/910.

Sobreveio, entdo, a r. sentenga apelada.

O apelo da ré deve ser desprovido. Ja o da autora merece
parcial provimento.

De inicio, verifica-se que a r. sentengca ndo contém
nenhum vicio de motivagdo, ndo havendo que se falar em nulidade.

Alias, tal preliminar suscitada pela autora € absolutamente
genérica e desprovida de fundamentos que evidenciem o aduzido vicio.

Ha que se verificar neste julgamento a responsabilidade
atribuida a imobiliaria pelo pagamento de indenizagdo decorrente dos
prejuizos materiais e morais sofridos pela autora, compradora do imovel
descrito na inicial, tendo em vista a alegada ma prestagdo dos servigos
de corretagem e intermediagdo da venda do bem.

A indenizacdo pretendida tem amparo no disposto no
artigo 723 do CC (“O corretor ¢ obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e
prudéncia, ¢ a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagdes sobre o
andamento do negocio. Pardgrafo tinico. “Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou do risco do

negocio, das alteragdes dos valores e de outros fatores que possam influir nos resultados
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da incumbéncia”).

Sobre o tema, decide o Eg. Superior Tribunal de Justica:
"[...] 'a responsabilidade do corretor de imdveis estd vinculada, em regra, ao servigo
ofertado pelo intermediador que ¢ o de aproximar, de modo diligente, comprador e
vendedor, prestando ao cliente as necessarias informacgdes acerca do negdcio a ser
celebrado (art. 723 do CC)' [...]". (Aglnt no REsp n. 1.779.271/SP, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, relatora para acérddo Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 1/6/2021, DJe de 25/6/2021.)

No caso dos autos, a autora, na qualidade de promissaria
compradora, firmou em 09/11/2015 contrato particular de compromisso
de venda e compra de imdvel com os promitentes vendedores, Benedito
da Cunha e sua esposa Maria Aparecida Cunha, representada por sua
curadora Marilene Aparecida Barbosa de Lima, conforme certiddao de
interdicdo mencionada no instrumento e juntada as fls. 156/157.

O negécio foi celebrado por R$ 130.000,00, pagos da
seguinte forma (fls. 38/42):

- R$ 92.200,00 a titulo de sinal e principio de pagamento,
apos a apresentacdo do contrato com as assinaturas reconhecidas em
cartorio;

- R$ 7.800,00 a titulo de comissdo pela intermediacdo da
venda (6%), pagos apods a quitacdo do sinal, diretamente a ré, imobiliaria
intermediadora;

- R$ 5.000,00 em 10/12/2015;

- R$ 7.000,00 em 08/01/2016;

- R$ 13.000,00 em 05/02/2016;

- R$ 5.000,00 em 10/03/2016.

Foi ajustado no contrato que os valores deveriam ser
depositados na proporgcdo de 50% ao vendedor Benedito da Cunha e
50% na conta da curadora, Marilene Aparecida Barbosa.

Também foi pactuada a posse do imoével pela autora,
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promissaria compradora, a partir da compensacao do sinal.

E, de acordo com a clausula 5.2, a imobiliaria ré se
comprometeu “a dar toda a assisténcia necessaria para a lavratura da escritura ptblica
de compra e venda” (fl. 40).

Conforme a prova oral e e-mails de fls. 165, 169/170 e
190, o contrato foi elaborado pela ré. Foi, alias, redigido no seu papel
timbrado.

Diferentemente do alegado pela ré em seu apelo, a
comissdo de corretagem imobiliaria, no importe de R$ 7.800,00, foi paga
pela autora diretamente para a ré, consoante a clausula 2 do contrato de
promessa de venda e compra (fl. 39) e o comprovante de transferéncia
bancaria de fl. 53.

Por e-mail de 26/10/2015, a ré enviou a autora apenas a
matricula e a “capa do IPTU” obtida na Prefeitura naquele mesmo dia. No
e-mail de 06/11/2015, a ré reiterou que ja Ihe encaminhara a Certidao
Negativa de Débitos de IPTU (fls. 165 e 189).

Verifica-se ainda que, em 27/10/2015, antes da assinatura
da promessa de venda e compra, a ré enviou e-mail a autora dizendo-lhe
que necessitava de sua resposta urgente a respeito da decisdo sobre a
conclusao do negdcio, pois a proprietaria do imével sofria de Alzheimer e
precisava muito do dinheiro da venda, por motivos de saude, assim como
o coproprietario, de 93 anos a época (fls. 166 e 570/572).

Em e-mails de 03/11/2015 (fls. 170 e 175), a ré esclareceu
a autora que: a) na hipétese de falecimento de um dos entéo
proprietarios, seria necessario realizar o inventario antes da escritura; b)
cada um dos promitentes vendedores, Maria Aparecida Cunha e
Benedito da Cunha, era proprietario da fracdo de 50% do imovel.

Em 24/11/2015, depois da celebracdo do compromisso de
venda e compra, a promitente vendedora, representada por sua curadora

Marilene Aparecida Barbosa de Lima, requereu o alvara judicial para a
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venda da sua cota parte no imovel (proc. n°® 1001078-36.2015.8.26.0115).
A promitente vendedora, Maria Aparecida Cunha, faleceu
em 17/01/2016 (cf. certiddo de 6bito a fl. 160).
Com o falecimento da promitente vendedora, o pedido de
alvara judicial n°® 1001078-36.2015.8.26.0115 foi julgado extinto sem
exame do mérito, por sentenga de 10/02/2016, que consignou, ainda:

“nenhum negdcio poderia ter sido realizado em nome da interditada sem autorizagdo

judicial, sendo assim, caberd aos herdeiros ajuizar as acdes civeis adequadas para
efetivar a transferéncia do bem, devendo este ser partilhado” (fl. 162).

O promitente vendedor Benedito da Cunha faleceu em
24/04/2016 (cf. certidao de o6bito a fl. 161).

Em 15/05/2017, a autora ajuizou a agéo de adjudicacéo do
imoével em relagdo ao espolio de Maria Aparecida Cunha (proc. n°
1001216-32.2017.8.26.0115).

A r. sentenga exarada no feito n°
1001216-32.2017.8.26.0115  julgou improcedente o pedido de
adjudicagdo compulséria, considerando que o negocio juridico é nulo de
pleno direito no que se refere a cota parte de propriedade de Maria
Aparecida Cunha, ja que a curadora nao poderia ter alienado o imovel da
curatelada sem que houvesse a autorizagdo judicial para tanto (fls.
224/238).

Mencionada sentenga transitou em julgado em
06/10/2022.

Em 28/09/2017, a autora promoveu a agado de adjudicagao
compulséria em relagcdo ao espolio de Benedito da Cunha (proc. n°
1002614-14.2017.8.26.0115).

Sentenca exarada em 21/02/2018 homologou o acordo
celebrado entre as partes e julgou o referido feito (n°
1002614-14.2017.8.26.0115) extinto com base no artigo 487, Ill, do CPC.

Apds o transito em julgado, foi expedida a carta de adjudicacéo de 50%
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do imdvel, referente a cota parte de Benedito da Cunha (fls. 216/223).

De acordo com a informagao prestada pelo 2° Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Jundiai e certiddo atualizada de
registro do imével (fls. 924/929), a adjudicagdo compulsodria pela autora,
decidida no processo n° 1002614-14.2017.8.26.0115, se referiu tao
somente a 50% do imdvel, parte que cabia a Benedito da Cunha (cf. AV
04 da matricula 73.125).

O oficio do cartério extrajudicial apenas confirmou o
apurado nestes autos: foi adjudicada pela autora somente a fragdo ideal
de 50% do imdvel, na medida em que a outra metade nao |he poderia ter
sido vendida sem que a curadora da promitente vendedora tivesse
autorizagao judicial para tanto.

Logo, a autora ndo € proprietaria da integralidade do
imovel.

Quanto a prova oral (fls. 869/872), observa-se que Jorge
Nishizaki, ouvido como informante por ser amigo da autora, relatou em
juizo que a auxiliou nos tramites e tratativas da aquisigdo do imovel.
Declarou que a pessoa que vendeu o imovel ndo tinha autorizacéo
judicial para tanto, mas, a época da celebragao do contrato, a ré informou
que Marilene tinha poderes para fazer a venda do bem. Antes da
assinatura da avenca, teve conhecimento de que Marilene era curadora
da proprietaria/vendedora. O negaocio foi realizado em novembro de 2015
e apenas em junho de 2016 a autora foi informada pela ré acerca da
inexisténcia da autorizagéo judicial para a venda do imével. Em margo de
2016 foi finalizado o pagamento das parcelas pactuadas. Houve o
pagamento de comissao de corretagem para a ré em novembro de 2015.
De acordo com o contrato, a imobiliaria deveria ter preparado toda a
documentacao, inclusive a escritura transferindo o imovel para autora. A
escritura ndo foi realizada em razdo da auséncia de autorizagdo judicial

para a venda.
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A testemunha Leonel Gomes Kertis trabalha como corretor
na imobiliaria ré. Depds que a autora teve ciéncia prévia da pendéncia da
autorizacdo para a venda do imoével, tanto que constou do contrato de
promessa de compra e venda que Marilene era a curadora da entao
proprietaria/vendedora, Maria Aparecida, mde de Marilene. Segundo
Marilene, era necessario o contrato de compra e venda para requerer o
alvara judicial. A ré levantou toda a documentagdo do imovel, da
compradora e dos vendedores. A autora ndo assinou nhenhum documento
ou termo de responsabilidade de que tinha ciéncia da necessidade de
autorizagao judicial para a venda. O contrato foi elaborado pela ré e a
escritura ndo foi feita em raz&o da pendéncia do alvara judicial. Os
herdeiros de Maria Aparecida ndo aceitaram assinar a escritura porque
Marilene nao lhes repassou os valores da venda.

Jorge, informante do juizo, € amigo da autora e atuou ao
seu lado, ajudando-a na compra do imovel. A testemunha Leonel é
corretor imobiliario, funcionario da ré, e trabalhou para ela na
intermediagédo da venda do bem para a autora.

Suas versdes sdo conflitantes a respeito da ciéncia da
autora, antes da conclusdo do negocio, da necessidade de autorizagéo
judicial para a venda da cota parte da promitente vendedora, Maria
Aparecida.

De toda sorte, verifica-se que a negociagao e as tratativas
sobre a situacdo e documentagdo do imédvel, e dos vendedores, foram
feitas por e-mail.

As partes juntaram esses e-mails aos autos.

Assim, a prova documental, principal alicerce da solugao
da lide, demonstra a falha na prestagao do servigo de corretagem.

N&o foi comprovado que a autora tinha conhecimento da
auséncia de autorizagdo judicial e da imprescindibilidade dessa

autorizacdo para que a curadora pudesse vender o imdvel como
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representante da promitente vendedora, interditada a época.

Embora tenha constado do contrato que a promitente
vendedora estava representada por sua curadora, a ré nao deu
esclarecimento prévio a autora sobre a exigéncia legal de autorizagéo
judicial para a venda nem lhe prestou as informagdes necessarias sobre
as consequéncias da auséncia de tal autorizacio.

Assim, esta nitido nos autos que a ré ndo executou a
mediagdo do negdcio com diligéncia e prudéncia, devendo, portanto,
responder por perdas e danos, em razdo da falta de esclarecimentos a
autora sobre a seguranga e risco do negdcio, de acordo com o artigo 723,
caput, e paragrafo unico, do CC.

Também por tais razdes, a ré violou a clausula 5.2 do
contrato, precisamente por ndo ter dado toda a assisténcia necessaria
para a lavratura da escritura publica de compra e venda.

Sao indubitaveis a falha na prestacdo dos servigcos de
intermediacdo imobiliaria e a responsabilidade da ré pelos danos
materiais € morais provocados a autora.

Nesse quadro, a r. sentenca acertadamente reconheceu
que o servico de corretagem foi parcialmente prestado, tanto que a
autora acabou obtendo a adjudicacdo de 50% do imdvel e nele reside
desde a compra.

Por conseguinte, nenhum reparo admite a condenagéo da
ré a restituir a autora apenas 50% da comissao de corretagem por ela
paga (R$ 7.800,00), isto é, R$ 3.900,00.

Nao comportam acolhida os pleitos da autora de
devolugdo da soma de R$ 61.100,00, equivalente a fragdo de 50% do
imovel, cuja venda foi reconhecida como nula, e de metade do valor
investido com a reforma, porquanto, como bem ponderado pelo juizo “a
quo”, a autora reside no imével todo, desde a aquisicdo, € ndo tem

intencdo de rescindir o contrato de compromisso de venda e compra, de
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acordo com a inicial.

Comungo do entendimento de que a parte vencedora na
agao, que teve gastos com a contratagdo de advogado, deve ser
ressarcida desse montante, pois tais valores seriam devidos a titulo de
reparagao por perdas e danos, conforme o disposto nos artigos 289, 395
e 404 do CC, garantindo assim a reparagéao integral do prejuizo da parte
vencedora.

No entanto, segundo a jurisprudéncia da E. Corte Superior
que passei a adotar, a simples contratagdo de advogado para defesa dos
interesses da autora, negdcio juridico particular e celebrado a partir de
uma escolha dela, ndo caracteriza dano material sujeito a ressarcimento.

O E. Superior Tribunal de Justica vem reiteradamente
decidindo que os honorarios contratuais ndo sdo passiveis de restitui¢ao.

Nesse sentido:

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS.
PAGAMENTO  DE  HONORARIOS  ADVOCATICIOS
CONTRATUAIS. AUSENCIA DE ILICITUDE. DANO
INEXISTENTE. DECISAO AGRAVADA EM CONSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. AGRAVO
REGIMENTAL NAO PROVIDO.1. O entendimento desta Corte é
que a mera contratacao de advogado para defesa judicial dos interesses
da parte ndo enseja, por si s6, dano material passivel de indenizagao,
porque inerente ao exercicio regular dos direitos constitucionais do
contraditorio, da ampla defesa e do acesso a Justica. 2. Agravo
regimental ndo provido. (AgRg no REsp n. 1.507.864/RS, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 17/9/2015, DJe
de 25/9/2015.)

Igualmente: Agint no REsp 1653575/SP, Rel. Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, j.16/11/2017, DJe 23/11/2017; Aglnt no REsp 1558386/SP,
Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, j. 15/08/2017, DJe 24/08/2017,;
REsp 1566168/RJ, Rel. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma,
j.24/07/2017, DJe 05/05/2017.

A situacdo descrita nos autos causou abalo moral muito
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superior aquele aceitavel no cotidiano da autora.

Tendo em vista que, por falha na prestacdo dos servigos
de corretagem da ré, a autora acabou adquirindo a propriedade de
apenas 50% do imovel, precisou ajuizar, além desta, outras trés agdes
judiciais em busca da regularizagdo da propriedade e da documentagao
do imdvel, e observada, ainda, a quebra na relagao de confianca entre as
partes, impde-se a majoragdo do valor indenizatério por danos morais
para R$ 10.000,00, com corregcdo monetaria pelo IPCA do IBGE, desde
este julgamento, e juros de mora pela Taxa Selic, a partir da citagéo,
descontada a variacdo do IPCA no periodo e desconsiderados eventuais
juros mensais negativos, conforme a Lei n°® 14.905/24.

Tal montante se mostra mais adequado, proporcional e
razoavel para a compensacao do dano moral sofrido, sem caracterizar
enriqguecimento sem causa.

A Lei n° 14.905/24 alterou o CC e adotou o entendimento
ja albergado em alguns julgados pretorianos de que os juros moratérios
devem ser calculados pela Taxa Selic, o que legitima sua aplicagédo a
casos anteriores a sua vigéncia, ainda n&o julgados em definitivo.

Por isso, a indenizagao por danos materiais também sera
atualizada monetariamente pelo IPCA do IBGE e acrescida de juros de
mora pela Taxa Selic, descontada a variagdo do IPCA no periodo e
desconsiderados eventuais juros mensais negativos.

Registre-se, a proposito, que a corregdo monetaria e os
juros moratoérios sdo matérias de ordem publica e, portanto, cognosciveis
de oficio, sem configuragdo de reformatio in pejus ou julgamento extra
petita.

Quanto as verbas sucumbenciais, tem razdo a autora
quanto ao pleito de reconhecimento da sucumbéncia reciproca,
considerando-se que parte dos pedidos formulados na inicial foi acolhida,

nos termos do artigo 86, caput, do CPC.
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Cada parte arcara com metade das custas e despesas
processuais.

A r. sentenga impOds somente a autora o 6nus do
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios.

Seria o caso de condenagdo da autora ao pagamento de
honorarios sobre a soma dos valores atualizados dos pedidos julgados
improcedentes: R$ 61.100,00, mais R$ 9.100,00, mais R$ 23.271,12,
mais R$ 10.900,00 (referente a diferenca entre o montante requerido a
titulo de danos morais e o fixado neste julgamento).

Contudo, a r. sentenga arbitrou os honorarios devidos pela
autora em apenas 10% do valor da condenacdo e nao ha pedido recursal
da ré para que os honorarios sejam majorados.

Assim, a verba honoraria devida pela autora ndo comporta
modificagao.

Diante da sucumbéncia reciproca, tem razdo a autora em
seu pleito recursal de condenacgao da ré ao pagamento de honorarios.

Arcara a ré com honorarios de 10% sobre o valor
atualizado da condenacao, por forga do artigo 85, §2°, do CPC.

Nega-se, pois, provimento ao apelo da ré e da-se parcial
provimento ao apelo da autora, para: a) majorar a indenizagdo por danos
morais a R$ 10.000,00 (dez mil reais), com corregdo monetaria e juros de
mora, nos termos do voto; b) determinar o rateio entre as partes do valor
das custas e despesas processuais, na propor¢ao de 50% para cada; e
c) condenar a ré ao pagamento de honorarios advocaticios de 10% sobre
o valor atualizado da condenagao.

Devera a ré comprovar a melhora da fortuna da autora
para lhe cobrar as verbas sucumbenciais, por ser ela beneficiaria da
gratuidade processual.

Alteram-se, de oficio, o indice de correcdo monetaria e a

taxa de juros moratorios incidentes sobre as indenizagbes por danos
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materiais € morais, bem como o termo inicial da correcdo monetaria e
dos juros sobre a indenizagao por danos morais.
Recurso da ré néo provido. Recurso da autora provido em

parte.

Morais Pucci

Relator
Assinatura eletrénica
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