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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007302-43.2022.8.26.0309, da Comarca de Jundiai, em que sdo apelantes
ARMANDO DE OLIVEIRA JUNIOR e ROSILENE DEMETRIO ALFREDO, sio
apelados FZ CORRETORA DE SEGUROS E IMOVEIS LTDA (RE/MAX
CHAMPIONS) e B&R CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA EPP.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente), MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES
E J.B. PAULA LIMA.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 28.131
Apelacao n° 1007302-43.2022.8.26.0309
Comarca de Jundiai — 5* Vara Civel
Apelantes: Armando de Oliveira Junior
Rosilene Demétrio Alfredo
Apeladas: B&r Consultoria Imobiliaria Ltda EPP e Fz Corretora de
Seguros e Imoveis Ltda.

CORRETAGEM — Acdo de cobranca acolhida
—Intermediag@o levada a bom termo — Arrependimento dos
vendedores que ndo os isenta da comissao ajustada, segundo
a regra do art. 725 do Cdédigo Civil — Multa estipulada no
compromisso de compra e venda que s6 era devida aos
promitentes compradores, item extirpado da condenagdo —
Sentenca mantida - Recurso provido, em parte.

Trata-se de apelacdo interposta contra a sentenca de fls.
144/147, que julgou parcialmente procedente agdo ajuizada pelo
procedimento comum, para condenar os réus em comissdo de
corretagem de R$ 15.360,38, corrigidos desde o ajuizamento da acdo e
juros de mora contados da citacdo, despesas processuais € honorarios

advocaticios fixados em 15% do valor da condenacao.

Embargos de declaragdo a ela opostos pelos réus foram

rejeitados a fls. 164/165.

Apelam os réus para reforma do julgado, com as seguintes
alegacdes: (a) a comissao de corretagem ndo ¢ devida, pois houve

motivada rescisdo do compromisso de compra e venda, posto que as
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apeladas intermediaram a alienacdo do imével por preco inferior ao de
mercado, com evidente prejuizo a eles; (b) ocorre caso de contrato nao
cumprido, de acordo com o art. 476 do Codigo Civil; (c¢) ndo ¢ devida a

multa s6 cabente aos compradores.
Recurso tempestivo, preparado e contrariado.
Este o relatério, adotado, no mais, o da sentencga.
O recurso comporta acolhimento, em pequena parte.

As autoras intermediaram a compra e venda de um imoével
dos réus, por uma comissao no valor de R$ 13.200,00, mas ndo quitaram
a obrigacdo. Dai proporem eles esta acdo de cobranca, pleiteado receber

o valor da comissao, além de multa de 5% sobre o débito.

A sentenca baixada acolheu parcialmente os pedidos,

respaldada na seguinte fundamentacao:

“O caso é de julgamento antecipado, nos termos do artigo
355, I, do CPC, em virtude da matéria discutida prescindir da produgdo
de provas em audiéncia, unica aqui requerida, para ser esclarecida.

De acordo com o artigo 722 do Codigo Civil, o contrato de
corretagem caracteriza-se quando uma pessoa, ndo ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacdo de servigos ou por qualquer relagdo
de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,

conforme as instrugoes recebidas.
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Na hipotese em discussdo, ndo ha duvida de que os autores
intermediaram, em favor dos autores, a venda do imovel descrito na
peticdo inicial, conforme instrumento particular de prestacdo de
servigos de intermediagdo imobiliaria (fls. 19/22).

Induvidoso, também, que, apos tratativas, foi celebrado
entre os réus e as pessoas de STEPHANIE CAMPANHARI e JOAO
VITOR LIMA DA SILVA, o instrumento particular de promessa de
compra e venda copiado a fls. 9/18, no qual restou ajustado, em sua
clausula segunda, que os promitente compradores pagariam aos
requeridos pelo bem o preco de R$ 220.000,00, sendo R$17.100,00
R$7.400,00 com recursos do FGTS e o restante com recursos advindos
de financiamento imobiliario. No mesmo documento, constou, ainda,
expressamente, que "a) Caso os ‘vendedores” ndo cumpram as
obrigacoes ora pactuadas, ficardo obrigados a devolver os valores
recebidos dos “compradores” no prazo madximo de 48 (quarenta e oito
horas) da configuracdo do inadimplemento, devidamente corrigidos
monetariamente e incidindo ainda no pagamento de multa em importe
de 5% (cinco por cento) do valor total do contrato, em favor dos
“compradores”, mantendo-se inalteradas as regras acordadas quanto a
comissdo imobiliaria, devendo a Intermediadora receber a
integralidade do valor acordado para a intermediagdo, conforme
contrato de prestacdo de servigos celebrado, em virtude do trabalho por
esta prestado até a oportunidade do inadimplemento por parte dos
vendedores”.

Outrossim, de acordo com o instrumento contratual firmado

entre as partes, os requeridos assumiram a obrigacdo de pagar aos

autores, conforme Clausula 2° (fls. 19), o valor de R$ 13.200,00 (treze
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mil e duzentos reais).

A prova documental produzida, portanto, ampara a
pretensdo autoral.

Isto porque o artigo 725 do Codigo Civil garante ao
corretor de imoveis o recebimento da remunera¢do pactuada mesmo nos
casos em que o negocio ndo se aperfeicoe por arrependimento das
partes.

A proposito, a tese dos requeridos de que foram ludibriados
pelos autores, ndo comporta acolhida.

Primeiro porque os requeridos sdo maiores e capazes, nada
havendo nos autos que indique qualquer grau de vulnerabilidade a
autorizar a conclusdo de que os requeridos ndo reuniam condigoes de
compreender os termos do contrato firmado com os compradores e com
os corretores, em especial quanto ao valor ajustado.

Para além, os requeridos ndo comprovam a tese de que o
negocio intermediado pela corretora estava em desacordo com o valor
de mercado do imdvel, na época em que o negocio foi firmado.

Neste particular, insuficiente a tanto os anuncios copiados
na defesa as fls. 117/118, aos quais se contrapoem os anuncios exibidos
em reéplica (fls. 131/132), contempordneos ao negocio, e que possuem
idéntico valor probatorio, a despeito da infundada alegag¢do de fls.
142/143.

Nao bastasse, é certo que os anuncios apresentados pelos
réeus para amparar a tese defensiva referem-se a imoveis que ndao podem
ser comparados com o apartamento objeto do negocio intermediado
pelos autores, que foi anunciado no contrapiso e sem armarios.

Por tudo isso, entendo ser devida a remuneracdao cobrada,
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pois os autores ndao deram causa ao arrependimento dos requeridos,
incidindo na hipotese a regra insita no artigo 725 do Codigo Civil.

Incide, ainda, a multa de 5% (cinco por cento) sobre o
débito, devidamente atualizado pelo IGP-M/FGV (Indice Geral de
Pregos de Mercado, publicado pela Funda¢do Getulio Vargas), juros de
mora de 1% (um por cento) ao més, conforme previsto no § 2° da
Clausula 2° do contrato de intermediacdo, e ndo no contrato de
promessa de compra e venda, de forma que a defesa, neste particular,
também ndo tem razdo de ser.

Faco ressalva apenas quanto aos honordrios advocaticios,
cujo arbitramento cabe ao juizo, de modo que, quanto a planilha de fls.

8, procede o pedido para condenacdo dos réus ao pagamento de R$

15.360,38".

Pois bem.

Incontroverso nos autos que a alienacdo do imdvel se
concluiu, em 17.11.2021, pelo trabalho dos autores e, de acordo com o
instrumento contratual firmado entre as partes, os réus assumiram a
obrigacdo de pagar aos autores, conforme clausula 2* (fls. 19), o valor de

R$ 13.200,00 (fls. 9/18).

Os réus sustentam que a desisténcia motivada afasta a
obrigacdo de pagamento de comissdo, uma vez que a alienagdo se deu

por preco inferior ao de mercado.
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Dizem que o imdvel foi anunciado pela imobiliaria pelo
valor de R$ 220.000,00, enquanto o valor de mercado estimado ¢ de R$
300.000,00, com um valor médio de R$ 320.000,00. Dai porque, tao
logo tomaram conhecimento da realidade do valor do imével, optaram
por cancelar a venda antes do primeiro pagamento previsto, restituindo
prontamente o valor integralmente pago pelos compradores para evitar
prejuizos a terceiros de boa-fé e restabelecer a situacdo anterior a

contratagao.

O argumento ¢ pueril, na medida em que assinaram o
compromisso de compra e venda, concordando com o pagamento da
comissdo e o arrependimento posterior ndo constituia causa para o

inadimplemento.

E nem mesmo ficou evidenciada a alienacdo por prego

inferior, como visto na sentenca proferida.
E caso classico previsto no art. 725 do Cédigo Civil.
No entanto, a multa de 5% sé6 era devida a favor dos

compradores, nada sendo estipulado para as apeladas, e ela fica

extirpada do valor deferido em sentenga.

Apelagao Civel n° 1007302-43.2022.8.26.0309 -Voto n° 28.131 28.131 7



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

32* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Fica mantida, no mais, a r. sentenga, por seus proprios e
juridicos fundamentos, elevada a verba honoraria advocaticia para 17%

do valor da condenacao.

Anota-se que a sucumbéncia aqui ¢ preponderante dos réus,

que respondem integralmente pelos 6nus sucumbenciais.

Por estas razdes, meu voto da parcial provimento ao

recurso.
Caio Marcelo Mendes de Oliveira

Desembargador Relator

Assinado eletronicamente
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