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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagdo n°
0007471-13.2013.8.26.0002, da Comarca de S&o Paulo, em que séo apelantes

ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS EPARTICIPACOES S/A
(ATUAL DENOMINAGAO) e ODEBRECHT E PARTICIPACOES S. A.

(ANTIGA DENOMINACAO), sdo apelados [ G

ACORDAM, em 32 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 acérdéo.

) O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
DONEGA MORANDINI (Presidente) e VIVIANI NICOLAU.

Sdao Paulo, 21 de outubro de 2014.

ALEXANDRE MARCONDES
RELATOR

Assinatura Eletronica
VOTO N°6.055

APELACAO N°0007471-13.2013.8.26.0002

COMARCA: SAO PAULO (72 VARA CIVEL F.R. DE SANTO AMARO)
APELANTE: ODEBRECHT REALIZACOES IMOBILIARIAS E
PARTICIPACOES S/A

APELADOS:

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0007471-13.2013.8.26.0002 e o c6digo RIO0O0000MWVYE.
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JUIZA: ADRIANA BORGES DE CARVALHO

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Acédo de
indenizacdo por danos materiais Pedido de restituicdo da
comissdo de corretagem paga pelos promitentes
compradores Legitimidade passiva da promitente vendedora
- Stand de vendas montado pela construtora/empreendedora,
com atendimento por corretores de empresa por ela
contratada para a comercializacdo das unidades Venda
casada caracterizada - Obrigagdo de pagamento da comisséo
de guem contratou o corretor (artigo 724 do Caodigo Civil)
Restituicdo devida  Acdo procedente - RECURSO
DESPROVIDO.

A r. sentenca de fls. 274/281, de relatério adotado,
JULGOU PROCEDENTE agédo de indenizacdo por danos materiais

movida por
I o face de ODEBRECHT REALIZAGOES

IMOBILIARIAS E PARTICIPACOES S/A, condenando a ré ao
pagamento da quantia de R$ 34.060,44, referente a intermediagéo

2
imobiliaria em stand de vendas do empreendimento, com correcdo

monetaria e juros de mora, mais as verbas de sucumbéncia.

Inconformada, recorre a ré, alegando preliminarmente

sua ilegitimidade passiva. Afirma que a comissdo de corretagem foi paga
diretamente para a empresa Triumpho Associados Consultoria de
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Imdveis Ltda., contratada para a comercializacdo do empreendimento.
Alega que ndo houve venda casada e que 0s autores estavam cientes e

concordaram em pagar a comissdo de corretagem, como é praxe no
mercado (fls. 284/304).

O recurso foi regularmente processado e respondido (fls.

309/316).

E O RELATORIO.

O recurso ndo merece provimento.

Em 29 de setembro de 2012 os apelados adquiriram da
apelante um imovel situado no empreendimento “Condominio Parque da
Cidade” pelo prego total de R$ 597.551,58, sendo R$ 563.491,14
correspondente a unidade autbnoma, a ser pago para a incorporadora, e
R$ 34.060,44, referente a comissdo de corretagem, a ser pago para o
intermediador imobilidrios (fls. 32).

3
Ar. sentenca acertadamente determinou a restituicdo aos

adquirentes da comissdo de corretagem, com correcdo monetaria e juros
de mora.

N&o ha que se falar em ilegitimidade passiva da apelante,
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sendo irrelevante que pelo teor da clausula 15.5 do compromisso de
compra e venda ! a obrigacdo de pagamento da comissdo tenha sido
assumida pelos apelados e que em razdo disso tenham assinado
“Instrumento Particular de Intermediag¢do de Venda” com a empresa
Triumpho Associados Consultoria de Imoveis Ltda. (fls. 245/246), cuja
clausula 4? estabelece que a comissdo de corretagem de R$ 34.060,44
integra o preco de aquisicdo do imovel 2.

O tema € recorrente nesta Corte e é de facil constatacdo a

ocorréncia de venda casada, nos moldes do artigo 39, inciso I, do Codigo
de Defesa do Consumidor, imposta pela apelante aos apelados, de modo
que, como decidido pelo juizo a quo, resta nula a clausula 15.5 do
instrumento de aquisicdo de imdvel, figurando como legitima a presenca
da apelante no polo passivo da acdo, sendo de sua responsabilidade a
restituicdo dos valores indevidamente pagos pelos apelados.

T&o evidente € a legitimidade da apelante que o

1 Cldusula 15.5: “O COMPRADOR desde j& declara que o servico de intermediacdo imobiliria para
aquisicdo da unidade aqui objetivada foi prestado por empresa especializada, ndo ligada a
VENDEDORA, razdo pela qual reconhece que a relagdo juridica decorrente da intermediagdo tem de
um lado a empresa de venda eseus corretores credenciados, e de outro,0 COMPRADOR, que pagara
diretamente aqueles pelo servigo prestado, sem direito a reembolso total ou parcial em caso de
posterior desisténcia ou rescisdo por inadimplemento de quaisquer das partes aqui contratantes”
(fls.86).

2 Cldusula 42:“Aquantia acima citada na Cldusula Segunda integra o prego fixado pela aquisi¢do da
UNIDADE, especificadana ClausulaPrimeira” (fls.246).
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instrumento de intermediacdo (fls. 245/246) poderia muito bem constar
inteiramente dentro do instrumento particular de promessade venda e

4
compra (fls. 43/88), sem que houvesse qualquer prejuizo de contetdo ou

de obrigacdes.

Cumpre destacar que o instrumento de intermediacao

imobiliaria esta umbilicalmente vinculado ao compromisso de compra e
venda, cabendo a apelante se voltar contra guem entender de direito para
reaver a quantia que foi obrigada a restituir aos apelados.

Ademais, em se tratando de relacdo de consumo, todas

as empresas que participam da cadeia de fornecimento, como no caso dos
autos, sdo solidariamente responsaveis perante 0 consumidor, que pode
se voltar contra qualquer uma delas para reaver o0 que pagou

indevidamente.

E 0 que esta expresso nos artigos 7°, paragrafo unico, 18

caput, 34 e 51, Ill, todos do Cddigo de Defesa do Consumidor, que
alberga o principio da solidariedade entre os fornecedores, ampliando a
eficacia do contrato, cujos efeitos se estendem a todos que tenham tomado
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contato com o0 objeto pactuado, tornando efetiva a responsabilidade

objetiva a toda a cadeia de fornecimento.

Como consta em precedente do STJ, “1. 4 melhor exegese

dos arts. 14 e 18 do CDC indica que todos aqueles que participam da introducéo do
produto ou servico no mercado devem responder solidariamente por eventual defeito
ou vicio, isto é, imputa-se a toda a cadeia de fornecimento a responsabilidade pela
garantia de qualidade e adequacdo. 2. O art. 34 do CDC materializa a teoria da
aparéncia, fazendo com que os deveres de boa-fé, cooperacdo, transparéncia e
informacdo alcancem todos os fornecedores, direitos ou indiretos, principais ou
auxiliares, enfim todos aqueles que, aos olhos do consumidor, participem da cadeia
de fornecimento” (STJ, REsp 1077911/SP,

32 Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 04/10/2011).

Por outro lado, a comissdo de corretagem é devida por

guem contratou o corretor, no caso a apelante, que mantinha no local do
empreendimento stand de vendas, com estrutura por ela montada para a
comercializacdo dos imoveis. Os corretores que l& ficavam eram
funcionérios de empresa por ela contratada para a comercializacdo das
unidades. Assim, € da apelante a obrigacdo de remunerar 0s corretores,
ex vi do disposto no artigo 724 do Cadigo Civil.

O argumento da apelante de que o pagamento da

comissédo de corretagem pelo comprador é praxe no mercado ndo altera o
resultado da demanda, na medida em que ndo houve, por parte dos

apelados, livre contratagdo com a empresa de intermediacéo.
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Oportuna, nesta quadra, a licdo de Silvio de Salvo Venosa

ao destacar que “(..) quem usualmente paga a comissio é o comitente, na
corretagem de indole civil. Clausula contratual que disponha diferentemente deve ser
livremente aceita pelo terceiro, sob pena de ser considerada ineficaz, o que ocorre,
por exemplo, nos contratos de adesdo, notadamente por aquisicdo de imovel, em que
0 vendedor, na generalidade dos casos, tenta transferir tal 6nus ao adquirente. A
comissdo, como regra geral, constitui obrigagdo a cargo de quem contratou a
corretagem” (“Direito Civil Contratos em Espécie”. Sao Paulo: Atlas,

2005, p. 344).

Enfim, ndo resta divida, no caso concreto, de que foi a

apelante que contratou a empresa para a intermediacdo das unidades do
empreendimento, em seu beneficio e interesse, valendo-se de clausula
contratual abusiva e da pratica de venda casada para repassar aos
compradores a obrigacdo (de pagar a comissdo de corretagem) que era

sua, entendimento este que tem prevalecido nesta C. Camara, conforme

exemplificado pelos seguintes precedentes:

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL.
ACAO DE ANULACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL c.c RESTITUICAO DE
VALORES. Cobranca da verba de corretagem/taxa de assessoria imobiliaria.
Inadmissibilidade. Profissionais, na espécie, que se ocuparam da intermediacdo do
negécio em beneficio exclusivo da empreendedora. N&o identificacdo, ainda, da
natureza pessoal exigivel para a cobranca intentada. Pagamento das verbas,
portanto, de atribuicdo exclusiva da compromissaria-vendedora. Devolucéo
determinada. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. APELO PROVIDO™
(TJSP, Apelacédo n°4002399-98.2013.8.26.0576, 32 Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Donega Morandini, j. 09/09/2014).

“A¢do de indenizagdo por repeti¢do de indébito, c.c. reparagdo de
danos llegitimidade de parte passiva afastada Supressao de grau Principio do duplo
grau de jurisdicdo SATI Servico de Assisténcia Técnica Imobiliaria Venda casada
Devolucdo Permissdo Inexisténcia de esclarecimento do que consistiria 0 SATI
Comissdo de corretagem Devolugdo Taxa que devera ser desembolsada somente
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pela vendedora Falta de provas de pedido de aproximacéo do comprador em relagdo
a vendedora e também de contrato escrito celebrado entre as partes Requisitos
Inexisténcia de prova impeditiva, modificativa ou extintiva do direito do autor Artigo
333 do Codigo de Processo Civil  Jurisprudéncia  Repeticdo em dobro
Impossibilidade Dano moral indevido Meros aborrecimentos do dia-a-dia néo
caracterizam obrigacdo de indenizar Sentenca reformada em parte Recursos
improvidos” (TJSP, Apelagdo n° 0080545-84.2011.8.26.0244, 32 Camara
de Direito Privado, Rel. Des. Beretta da Silveira, j. 26/03/2013).

“SATI - Comissdo de corretagem e administracéo - Comissao de

corretagem e prémios aos funcionarios da requerida - Empresa contratada pela
construtora - Vendedora para promog¢do comercial do condominio - Verbas de
responsabilidade exclusiva da vendedora, tendo em vista que 0s autores, em
resposta a divulgacdo publicitaria, compareceram ao stand de vendas da
construtora e, ali, foram atendidos por prepostos da requerida, que nao
desempenharam, portanto, qualquer atividade de aproximacao Gtil - Devolucéo de
valores devida - Igual desfecho aos prémios, por serem assessérios da corretagem -
Taxa de Servico de Assisténcia Técnica Imobiliaria (SATI) - Venda casada -
Devolucéo igualmente necessaria - Repeticdo em dobro Impossibilidade - Auséncia
de comprovacao de dolo ou ma-fé na conduta da requerida Precedentes

- Recursos improvidos” (TJSP, Apela¢cdo n° 0005891-69.2013.8.26.0576,
3% Camara de Direito Privado, Rel. Des. Beretta da Silveira, j.
18/03/2014).

Nestes termos, fica mantida na integra a r. sentenca

hostilizada.

Do exposto, pelo meu voto NEGA-SE PROVIMENTO

a0 recurso.

ALEXANDRE MARCONDES
Relator

APELACAO N°0007471-13.2013.8.26.0002 SAO PAULOVOTO N°6055 - /8

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0007471-13.2013.8.26.0002 e o c6digo RIO0O0000MWVYE.

Este documento foi assinado digitalmente por ALEXANDRE AUGUSTO PINTO MOREIRA MARCONDES.



fls. 9

-

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO

Sao Paulo

"IAMMIN0000001Y 061p92 08 200092 8°SL0Z EL-1 22000 0sseo0.id o swuoul ‘lesa/ig-snl-dshi [esaj/: sdpy eiis 0 8sse0k BIOURIJUO0D Bled ‘ossaidwi 85
"'SIANODHYIN VHITFHOW OLNId OLSNONY IHANYXI TV J0d sjuswi|eyBip opeulsse 104 0jus WNOop 8}s3

APELACAO N°0007471-13.2013.8.26.0002 SAO PAULOVOTO N°6055- /8



