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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdéo n°
1007224-41.2014.8.26.0079, da Comarca de Botucatu, em que é apelante RODRIGO
MAXIMO SANCHEZ ROMAN, ¢é apelado MRV ENGENHARIA E
PARTICIPACOES S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 72 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o 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 LUIS MARIO
GALBETTI (Presidente sem voto), MARY GRUN E ROMOLO RUSSO.

Séo Paulo, 7 de agosto de 2015.
Luiz Antonio Costa

relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 15/26300

Apelacdo n°® 1007224-41.2014.8.26.0079

Comarca: Botucatu

Apelante: RODRIGO MAXIMO SANCHEZ ROMAN
Apelado: MRV Engenharia e Participagdes S/A

Ementa — Compra e venda de imovel — Corretagem —
Compra realizada em stand da vendedora, ao qual o
comprador compareceu diretamente — N&o caracterizagdo de
mediagdo, descabendo cobranca por corretagem (art. 726
CC) — Intermediadora contratada pela vendedora, o que
descaracteriza independéncia tipica do contrato (art. 722
CC) — Inexisténcia de ofensa ao principio da obrigatoriedade
dos contratos ou ao ato juridico perfeito (art. 5° XXXVI
CRFB) — N&o comprovacdo de previsdo contratual para
multa moratoria ou taxa de administragdo — Cobranca
indevida que, por falta de previsdo, caracteriza ma-fé e
enseja ressarcimento em dobro (art. 42 par. un. CDC) —
Recurso do comprador parcialmente provido.

Recurso de Apelacdo interposto contra sentenca que julgou
procedente Acdo Declaratéria cc Indenizatoria proposta pelo comprador

Apelante em face da vendedora Apelada.

Apesar de ter comprado imovel diretamente em stand da
vendedora, o Apelante arcou com o pagamento da corretagem e taxa de
administracao. Entendendo que a cobranca era abusiva, o comprador
propds esta acdo em face da vendedora, buscando a anulacéo da clausula
que lhe atribuia o pagamento (clausula 3.3, fls. 20), bem como o

ressarcimento em dobro (art. 42 par un. CDC) do valor pago.

Além disso, o Apelante diz que ndo pbde pagar a segunda
parcela do preco em razdo da greve dos bancéarios no dia do vencimento.
Seguindo orientacdo de preposto da Apelada, o Apelante aguardo

emissdo de um novo boleto, que continha acréscimo de R$812,11. Mais
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a frente, por ocasido da cobranca da ultima parcela, o Apelante foi
cobrado acréscimo de R$831,00, “porque o [Apelante] '‘pagou o boleto
de dezembro referente ao més de janeiro”. O Apelante também busca

ressarcimento em dobro dessas quantias.

Na sentenca de fls. 139/44, o d. Magistrado julgou a acgéo
improcedente nos termos seguintes: (1) a atribuicdo do pagamento de
corretagem ao comprador € valida, seja porque o servigo ndo € intrinseco
a atividade da vendedora e foi efetivamente prestado, seja porque sua
cobranca esta prevista em contrato; (2) “Descabe o pedido de restitui¢do
da multa de atraso, pois haveria ao [Apelante] outras alternativas para
adimplir sua obrigacéo, tais como lotéricas e até mesmo ajuizamento de

acdo de consignacdo em pagamento em juizo”.

Em suas razoes (fls. 147/57), o comprador Apelante insiste que
(1) a cobranca de corretagem constitui “venda casada” e que (2) a
remuneracdo do servico cabe a vendedora, por té-lo contratado. Diz
ainda que (3) a taxa de administracdo dos contratos é abusiva, “pois
transfere ao consumidor um encargo inerente a atividade desempenhada
pela propria MRV” e assim ofende o art. 51 IV CDC (proibicdo de
obrigacdo que coloque o consumidor em desvantagem exagerada).
Quanto a multa moratéria, diz que (4), em razédo do alto valor da parcela
(R$28.329,47), ndo podia paga-la sendo em agéncia bancéria, e que
tampouco podia realizar consignacdo, a qual também depende de
agéncia bancaria aberta. (5) Pela ma-fé envolvida na cobranca de todos

esses valores, insiste que o ressarcimento deve ser feito em dobro.
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Recurso recebido.

Em contrarrazoes (fls. 171/86), a vendedora diz que (1) “A
cobranca dos juros é devida” e que (2) o Apelante ndo pagou o boleto no
qual se cobrava a multa com desconto de 50%, descabendo falar em
ressarcimento. Além disso, relativamente a corretagem, diz que (3) ndo
tem legitimidade passiva, visto que o valor foi pago a intermediadora;
(4) o pagamento ndo foi comprovado, a medida que o comprador nédo
juntou recibos e alega ter pago R$5.221,00 enquanto o cheque
apresentado tem valor de R$5.321,00; (5) houve previsdo expressa da
cobranca, devendo-se respeitar 0 “pacta sunt servanda” e o ato juridico
perfeito (art. 5° XXXVI CRFB); (6) ndo houve venda casada, a medida
que o servico ndo foi imposto; (7) o pagamento € devido, pois 0 servico
foi prestado (art. 725 CC). Enfim, quanto a taxa de administracdo, diz
que (8) é autorizada por resolucdo do Conselho do FGTS e fruto da
liberdade contratual, devendo ser igualmente respeitada sob pena de

ofensa ao principio da obrigatoriedade dos contratos.

E o Relatorio.

Comeco com a questdo da corretagem.

Primeiramente, noto que a vendedora tem legitimidade passiva
para ressarcir o valor pago a titulo de remuneracéo de corretagem pelo
comprador uma vez que a corretagem é acessoria a venda, concluindo-
se que a vendedora contribuiu para o dano alegado (pagamento indevido

de corretagem), o que ndo apenas lhe confere legitimidade passiva,
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como ainda a torna responsavel por forca do par. Unico do art. 7° do
CDC (“Tendo mais de um autor a ofensa, todos responderdo
solidariamente pela reparacdo dos danos previstos nas normas de

consumo™).

No mérito, entendo que o fato de o comprador ter se dirigido
ao stand da vendedora descaracteriza a corretagem. Isso porque a Lei
exige que os corretores ndo dependam de nenhuma das partes (art. 722
CC, “Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra [...]
por qualquer relacdo de dependéncia [...]”). Esse elemento ndo esta
presente na relacdo sob analise, a medida que a vendedora permitiu que
um terceiro em particular atuasse no seu stand, obviamente em

detrimento de outros profissionais e empresas.

Além disso, ndo houve efetiva prestacdo de servicos de
corretagem, pois o comprador buscou a vendedora diretamente,
descabendo remuneracao, aproveitando-se por analogia o art. 726 do CC
(“Iniciado e concluido o negécio diretamente entre as partes, nenhuma
remuneracdo sera devida ao corretor [...]”). A intermediadora apenas
prestou informacodes sobre o produto da vendedora, assim cumprindo um
dever da vendedora (art. 6° 111 CDC).

A medida que a propria clausula que impde o pagamento de
corretagem ao comprador € abusiva, entendo ndo ter havido ofensa ao
principio da obrigatoriedade dos contratos ou ao ato juridico perfeito
(art. 5° XXXVI CRFB).
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O art. 725 do CC resta igualmente impertinente para resolver o
caso, a medida que néo se discute a prestacdo ou ndo de servigco, mas sua
natureza juridica e a possibilidade de se atribuir sua remuneragdo ao

consumidor.

No mais, grande parte da Primeira Subsecéo de Direito Privado
deste Tribunal também entende que a atribuicdo da corretagem ao
consumidor ¢ ilicita. Vejam-se 0s seguintes precedentes que julgaram
abusiva a cobranca de corretagem por auséncia de prova de prestacédo de
servico, enriguecimento sem causa, ou configuracdo de venda casada:

12 Cam.: Ap. 1000344-30.2014.8.26.0565, Rel. Des. Claudio

Godoy, j. em 14.04.2015;

28 Cam., Ap. 0009378-44.2013.8.26.0577, Rel. Des.
Guilherme Santini Teodoro, j. em 14.04.2015;

32 Cam.: Enunciado 38-3, “O adquirente que se dirige ao
estande de vendas para a aquisicdo do imovel ndo
responde pelo pagamento das verbas de assessoria
imobiliaria (corretagem e taxa sati). Nesse caso, é da
responsabilidade da vendedora o custeio das
referidas verbas, exibindo legitimidade para eventual

pedido de restituicao”;

52 Cam.: Ap. 1004068-79.2014.8.26.0100, Rel. Des. James
Siano, j. em 15.04.2015;

62 Cam.: Ap. 0032006-61.2012.8.26.0577, Rel. Des. Francisco
Loureiro, j. em 09.04.2015;
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7% Cam.. Ap. 0016860-14.2013.8.26.0037, Rel. Des. Luis
Mario Galbetti, j. em 16.04.2015;

82 Cam.: Ap. 4002012-53.2013.8.26.0004, Rel. Des. Luiz
Ambra, j. em 09.03.2015;

92 Cam.: Ap. 1104825-18.2013.8.26.0100, Rel. Des. Mauro
Conti Machado, j. em 10.03.2015;

108 Cam.: Ap. 1042419-27.2014.8.26.0002, Rel. Des. Elcio
Trujillo, j. em 14.04.2015.

Quanto a repeticdo em dobro, sem razdo o comprador.

A doutrina e a jurisprudéncia consolidaram o entendimento de
que, ainda que o fornecedor cobre extrajudicialmente débito indevido,
ndo deverd pagar a multa civil do paragrafo unico do art. 42 do CDC

caso a divida tenha fundamento expresso em clausula contratual, que

consistiria em engano justificavel e afastaria a ma-fé. Como ilustracéo,

tome-se o0 seguinte excerto de ementa de julgado do STJ:

“1. A Iniciativa da empresa recorrida de reajustar as prestacoes

do plano de saude, com base na mudanca da faixa etaria,

encontra-se  amparada em  clausula contratual e

presumidamente aceita pelas partes. Desse modo, ndo ha razédo

para _concluir que a conduta da administradora do plano de

salde foi motivada por ma-fé, de forma a possibilitar a

repeticdo em dobro de valores. Precedentes”.
(AgRg no AREsp 268.154/RJ, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo,
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J.em 11.02.2014 pela 42 T.).

No caso sob andlise, houve previsdo contratual expressa

(clausula 3.3, fls. 20), circunstancia que descaracteriza a ma-fé exigida
pela doutrina e jurisprudéncia como requisito para a aplicacdo da multa
do art. 42, par. Gnico do CDC, restando acertado esse capitulo da

sentenca.

Assim, pelo exposto, entendo caber a condenacdo da
vendedora no ressarcimento simples do valor pago pelo comprador a

titulo de corretagem.

Passo a questdo dos acréscimos de R$812,11 e R$840,44 (fls.
27 e 29).

O pagamento dos acréscimos foi demonstrado por documento
emitido pela propria vendedora (fls. 30) e pelos boletos (fls. 27 e 29),

descabendo falar de falta de prova.

Com relacdo a regularidade da cobranca, noto que o
comprador apenas juntou cépia do quadro-resumo (fls. 20/2), ndo do
contrato integral, o qual tampouco foi apresentado pela vendedora (v.
fls. 73/112).

O quadro resumo apenas prevé as datas dos pagamentos das
parcelas, mas ndo contétm nenhuma multa moratéria. Tampouco

havendo copia do restante do contrato nos autos, entendo inexistir apoio

Apelacdo n° 1007224-41.2014.8.26.0079 - Botucatu - Voto n°® 15/26300 8



PODER JUDICIARIO 3
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

juridico para a cobranca dos acréscimos nos valores cobrados no valor

de cerca de 3% das parcelas.

Ainda que houvesse previsdo, entendo que a greve dos
bancérios (fls. 160/4) caracterizaria forca maior e afastaria a mora (art.
396 CC).

Enfim, noto que a vendedora prometeu descontar o primeiro
acrescimo da parcela seguinte do preco (v. e-mail de fls. 35/6), restando
igualmente devido o ressarcimento desse valor por o fornecedor vincular-

se as informacdes que presta (art. 48 CDC).

Pelo exposto anteriormente com relacdo a multa do par. un. do
art. 42 do CDC, ndo houve previsdo especifica — comprovada — para a
multa, cuja falta enseja condenacgdo da vendedora no ressarcimento em

dobro dos valores cobrados sem previsdo anterior, ou seja, de ma-fé.

Finalmente, passo a taxa de administracdo, que deve ter

solucdo semelhante a questdo do valor pago a titulo de multa moratoria.

Primeiramente, cabe estabelecer que o pagamento da taxa foi
evidenciado pelo documento de fls. 30/1, emitido pela propria

vendedora.

Em segundo lugar, devo notar que o quadro-resumo ndo prevé
absolutamente o pagamento dessa taxa. Sem o restante do contrato,

concluo pela auséncia de disposicdo expressa da taxa e pela
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irregularidade de sua cobranca.

Além disso, a falta de previsdo contratual caracteriza a méa-fe,
que por sua vez justifica a aplicacdo da multa do par. Gn. do art. 42 do
CDC.

Destarte, voto pelo parcial provimento do Recurso do
comprador a fim de reformar a sentenca e julgar a acdo parcialmente
procedente para condenar a vendedora a ressarcir (1) de forma simples, o
valor pago a titulo de corretagem; (2) em dobro, o valor pago a titulo de
multa moratéria (v. fls. 27, 29 e 30); e (3) em dobro, o valor pago a

titulo de taxa de administracéo (v. fls. 27, 29 e 30).

O comprador venceu na maior parte e deve ser ressarcido das
despesas processuais pela vendedora, que deve pagar ainda honorarios
ao advogado da outra parte (par. un. do art. 21 CPC) equivalentes a 15%
do valor da condenacdo, percentual que remunera a diligéncia do
profissional no caso, que ndo é complexo nem tardou significativamente

a ter resolucéo (acao proposta em outubro de 2014) (art. 20 § 3° CPC).

Isso posto, pelo meu voto, dou parcial provimento ao

Recurso.

Luiz Antonio Costa
Relator
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