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L T TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
* COMARCA DE SAO PAULO
S' "P FORO REGIONAL XI - PINHEIROS
- ' 22 VARA CIVEL
o RUA JERICO S/N, So Paulo-SP - CEP 05435-040
SENTENCA
Processo n°: 1000609-06.2018.8.26.0011
Requerente: |
Requerido: Relevo Brasil Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Eduardo Tobias de Aguiar Moeller

Vistos.

I A
I oiuizoom esta acio contra RELEVO BRASIL

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e FREMA CONSULTORIA IMOBILIARIA
LTDA (incorporadora de DEL FORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA).

Alegaram os autores que celebraram contrato particular de compromisso de compra e
venda da unidade autbnoma n° 26 da torre B, Manacd, do empreendimento Residencial Motiv
Pirituba, no valor total de R$ 284.151,88. Alegaram que pagaram o valor de R$ 52.052,10 mas, ndo
tendo interesse na continuidade do vinculo, celebraram com a ré um instrumento de distrato
contratual e anuiram & restituicdo de R$ 27.986,48. Alegaram os autores que o valor pago pela ré
no distrato seria inferior ao percentual de 85% dos valores pagos, percentual este que o0s autores
entendem que seria o percentual "previsto em lei". Também alegaram os autores que em raz\ao do
distrato tém direito também a restituicdo dos valores pagos a titulo de corretagem, considerando-se
ainda que ndo teriam contratado diretamente a segunda co-ré. Também pleitearam indenizag&o por
danos morais.

A inicial de fls. 1/8 veio instruida com o instrumento particular de compra e venda (fls.
10/31) e aditamento contratual (fls. 32/33), distrato (fls. 34/35), comprovantes de pagamento (fls.
36/44).

Deferiu-se a Justica Gratuita aos autores (fls. 45).

A co-ré Relevo contestou as fls. 64/77. Alegou que as partes livremente pactuaram
distrato do compromisso de compra e venda e que os autores deram plena e irrevogavel quitacéo.
Assim, ndo poderiam os autores pretender rediscutir as questdes que ja teriam sido negociadas e
consolidadas no distrato contratual. Alegou que a discordancia dos autores ao valor de restituicdo
pactuado no distrato ndo poderia ser apresentada apds a formaliza¢do e o cumprimento do distrato.
Sustentou a validade da clausula contratual que previu a obrigacdo do comprador de pagar a
comissédo de corretagem.

A contestacgdo veio instruida com a proposta contratual (fls. 89) e a anuéncia dos
autores ao pagamento da comissao de corretagem (fls. 90/91).

A co-ré Frema contestou as fls. 101/114. Alegou preliminar de ilegitimidade passiva
em relacdo ao pedido de restituicdo de valores do compromisso de compra e venda. Alegou que 0s
autores desistiram do contrato de compra e venda. Alegou que os autores foram informados de que
a comissdo de corretagem seria por eles paga. Alegou que o servigo de intermediagcdo imobiliaria
foi prestado e que os autores teriam apenas desistido do contrato de compra e venda, ap6s a
conclusédo do negdcio. Alegou que o valor da comissao nao teria que ser restituido aos autores.

Reéplica as fls. 142/147.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000609-06.2018.8.26.0011 e codigo SDBB4E4.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por EDUARDO TOBIAS DE AGUIAR MOELLER, liberado nos autos em 23/05/2018 as 18:48 .
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DECIDO.

Preliminar de ilegitimidade passiva da co-ré Frema. Esta co-ré possui razao ao
sustentar (fls. 102) que € parte passiva ilegitima para o pedido de restitui¢cdo de valores pagos pelos
autores em cumprimento ao compromisso de compra e venda de fls. 10/31 e 32/33.

Isto porgue esta co-ré Frema, incorporadora da empresa Del Forte, atuou apenas
como intermediadora da transagdo imobiliaria e recebeu apenas a comissdo de corretagem.

Logo, a legitimidade passiva desta co-ré Frema limita-se a questdo da comissao de
intermediac&o.

Improcedéncia da acdo em relacéo a co-ré Frema. O Superior Tribunal de Justica,
em recente julgamento do Recurso Especial n° 1.599.511/SP (Incidente de Resolucdo de Demandas
Repetitivas), fixou a seguinte tese juridica na forma do art. 985 do CPC:

Recurso Especial n® 1.599.511/SP: Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nos contratos
de promessa de compra e venda de unidade autdnoma em regime de incorporagéo
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autdbnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem;

Veja-se a ementa do REsp n° 1.599.511/SP:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.

INCORPORAGAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM

ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA

DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER

DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA

(SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

| - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a

obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra

e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacao imobilidria, desde que

previamente informado o pre¢o total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o

destaque do valor da comissdo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servico de

assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracéo

de promessa de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restitui¢cdo da comissdo de corretagem, tendo em vista

a validade

(STJ, Recurso Especial n® 1.599.511 SP, Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,

j. em 24.8.2016, Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas do art. 985 CPC)

Tendo em vista a tese juridica firmada pelo STJ, deve-se considerar plenamente
valida a clausula contratual (fls. 91) que transferiu aos autores-consumidores o énus de pagar a
comissdo de corretagem diretamente & empresa de intermediagdo imobiliéria.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000609-06.2018.8.26.0011 e codigo SDBB4E4.
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A tese do STJ estd em consonancia com o art. 724 do Codigo Civil que
expressamente da preponderancia a livre negociagao entre as partes.

Vale observar que os autores firmaram expressa ciéncia (fls. 91) no sentido de que
mesmo com a rescisdo do compromisso de compra e venda o valor pago a titulo da comisséo de
corretagem nao seria objeto de restituigdo

Tendo em vista que foram os autores que deram causa a resilicdo contratual ao
manifestarem, unilateralmente, desinteresse pela continuidade do vinculo, tendo inclusive celebrado
o distrato de fls. 34/35, sujeitaram-se a perda total do valor da corretagem, a qual refletiu
intermediacdo valida e integramente concluida.

Improcedéncia da a¢do em relagéo a co-ré Relevo. Esta empresa requerida Relevo
possui razdo ao invocar o distrato de fls. 34/35 validamente pactuado entre as partes como
impedimento as pretensdes dos autores deduzidas nesta acao.

O distrato foi juntado as fls. 34/35, tendo sido celebrado em 13.9.2017. O distrato
menciona gue os autores pagaram a empresa Relevo o valor de R$ 37.315,30 e concordaram com a
restituicdo de R$ 27.986,48.

Os autores, expressamente, outorgaram na clausula 42 (fls. 35) a mais ampla, geral,
rasa e irrestrita quitacdo e declararam que nada mais teriam que reclamar a que titulo fosse.

Tendo em vista que houve negociagao entre as partes e renuncia, pelos autores, a
novas pretensdes contra a requerida Relevo, ndo podem os autores, logo ap6s a assinatura do
distrato, pretender rediscutir as questdes contratuais que foram consolidadas pelo proprio distrato
(distrato celebrado em 13.9.2017; ac&o ajuizada em 29.1.2018). Aliés, veja-se que a procuragéo ad
judicia de fls. 9 indica que os autores constituiram o advogado em 30.9.2017, menos de um més
apos a celebracdo do distrato de fls. 13.9.2017.

A manifestacdo de vontade dos autores foi valida e ndo consta dos autos que 0s
autores considerem o distrato nulo ou anulavel. Se o consideram, deveriam ajuizar agdo especifica
para a desconstituicdo do distrato.

Em recentes precedentes, o TISP determinou que se respeite o distrato livremente
pactuado entre as partes para a garantia da seguranca juridica:

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. Distrato com clausula de
quitacdo geral. Impossibilidade de rediscussdo da avenca principal,
resolvida voluntariamente pelos contratantes. Vicios de consentimento
sequer relatados pela autora na peticdo inicial, no que toca ao
estabelecimento do distrato. Transacdo higida. Mero arrependimento
incapaz de dar amparo a pretensdo. Precedente.

(TJSP,  Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelacdo n°
1094557-65.2014.8.26.0100, Relator Des. Donega Morandini, j. 25.9.2015)

COMPRA E VENDA Sentenca de prescricio em relagdo a pretendida
restituicdo de corretagem e improcedéncia no tocante ao pleito indenizatério -
APELO DA AUTORA - Pretensdo a inversdao do julgado Inadmissibilidade
COMISSAO DE CORRETAGEM - HipGtese em que houve um primeiro
compromisso de compra e venda, o qual foi objeto de distrato com quitacdo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000609-06.2018.8.26.0011 e codigo SDBB4EA4.
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ampla, geral e irrestrita Segundo contrato em que ndo houve tal cobranca
Impossibilidade de se repetir os valores pagos por forca da primeira avenca -
Privilégio da seguranca juridica Inteligéncia do art. 472 do CC

(TJSP  Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelagio n°
1003254-47.2015.8.26.0451, Relator Des. Féabio Podestd, j. em 3.12.2015)

Em recente julgamento, o TJSP, ao confirmar sentenca de mérito proferida por este
Juizo, repetiu 0 mesmo entendimento:

ACAO REVISIONAL DE CLAUSULA DE DISTRATO. Compromisso de
compra e venda de imovel. Impugnacédo a quitacdo dada em distrato, em razéo
da retencdo do equivalente a 67% dos valores pagos. Sentenca de improcedéncia.
Verba honoréria arbitrada em R$ 2.000,00. Apelam os autores sustentando
abusividade do percentual de retencdo e necessidade de devolugdo de 90% das
parcelas pagas. Descabimento. Nada impede que as partes por meio de
concessOes reciprocas e para evitar o litigio estabelecam outros percentuais,
igualmente, comefeito liberatério quanto as obrigagdes assumidas, sendo
apenas abusivo acordo que imponha o perdimento integral das parcelas
satisfeitas. Inexisténcia de alegacdo de vicio de consentimento. Recurso
improvido. Verba honoréria majorada para R$ 3.000,00 (§8 11 do art. 85 do
CPC/2015).

(TJSP, Tribunal de Justiga de S&o Paulo, Relator Des. James Siano, Apelagdo n°
1012427-23.2016.8.26.0011, j. 28.6.2017)

Na forma do art. 472 do Cddigo Civil o distrato é valido e deve prevalecer.

Dispositivo:

Por estas razdes, JULGO IMPROCEDENTE esta acdo que || NG| G
. ., -
B ojuizoam RELEVO BRASIL  EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA e FREMA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
(incorporadora de DEL FORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA).
Condeno os autores ao pagamento das custas processuais e honorarios

advocaticios que arbitro em 10% do valor da causa na forma do art. 85 § 2° do CPC. Os
autores, porém, sdo beneficiarios da Justica Gratuita (fls. 45). P. R. I.

Sao Paulo, 23 de maio de 2018.

fls. 151
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