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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo n°
0029308-57.2012.8.26.0068, da Comarca de Barueri, em que é apelante
SHEILA MARIS GAZEL CLEMENCIO, sdo apelados BROOKFIELD SAO
PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A e FERNANDEZ MERA
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em 42 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao
recurso. V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este

acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
ENIO ZULIANI (Presidente), MAIA DA CUNHA E TEIXEIRA LEITE.

Sao Paulo, 4 de setembro de 2014.
ENIO ZULIANI

RELATOR

Assinatura Eletrénica
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VOTO N° 30092

APELACAO N° 0029308-57.2012.8.26.0068
COMARCA: BARUERI

APELANTE: SHEILA MARIS GAZEL CLEMENCIO

APELADAS: BROOKFIELD SAO PAULO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A. E OUTRA

MM2, JUIZA PROLATORA: DRA. GRACIELLA SALZMAN

Apelacdo - Compromisso de compra e venda — Ac¢éo de repeticdo
de indébito - Sentenca que declara prescrita a pretensdao de
restituicio da comissdo de corretagem — Inconformismo -
Prescricdo nao verificada — Aplicacdo da regra do art. 205 do CC —
Precedentes deste Tribunal - Comissdo de corretagem que, no
entanto, é devida ante a prestacdo do servico e diante da
inequivoca ciéncia de sua cobranca pela compradora — Nao
provimento.

Vistos.

Cuida-se o presente de recurso de apelacao interposto por
SHEILA MARIS GAZEL CLEMENCIO tirado da acdo de repeticdo de indébito
promovida contra FERNANDEZ MERA NEGOCIOS IMOBILIARIOS e
BROOKFIELD SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, buscando
a reforma da r. sentenca que declarou prescrita a pretensdo de restituicdo da
comissao de corretagem, cujo pagamento foi realizado em novembro de 2007,
tendo sido ajuizada a acdo apenas em julho de 2012 (art. 206, 83°, IV do CC),
condenando a postulante ao pagamento das custas, despesas processuais e

honorérios advocaticios fixados em R$1.500,00.

A apelante inicia suas alegacdes afirmando que ao caso
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devem ser aplicados os dispositivos do CDC, por se estar diante de um
contrato de adesdo, aduzindo que € prética usual nos grandes lancamentos
imobiliarios que a incorporadora utilize servicos de corretagem para negociagao
de seus imdveis, sendo de sua responsabilidade o pagamento de tal comisséao.
Afirma que néo se discute que a comissao da corré FERNANDEZ MERA tenha
que ser remunerada, mas sim, de quem é esta obrigacdo, pois no contrato que
firmou com a BROOKFIELD nao ha qualquer referéncia ao pagamento de tal
valo, no que cita o descumprimento do art. 6°, Ill do CDC. Afirma que a
pretensdo nao esta prescrita, porque nao se aplica o prazo do CC, mas sim o
do art. 27 da norma consumerista, motivos pelos quais espera o acolhimento do
recurso (fls. 294/302).

Contrarraz6es da BROOKFIELD as fls. 309/315, no qual
alega a regularidade da cobranca da comissao, salientando que nao deve ser
obrigada a restituir a quantia, porque nao recebeu o qualquer valor, reforcando
a ocorréncia da prescricdo, pelo que deve ser desacolhido o apelo. A
FERNANDEZ MERA também ofereceu contrarrazbes as fls. 316/332,
reiterando que a pretensdo esta efetivamente prescrita e que mesmo se fosse
aplicado o prazo de prescricdo do CDC, ndo haveria que se falar em repeticao
de indébito, uma vez que o servico foi prestado, pelo requer o ndo provimento
do recurso, a condenacdo da autora ao pagamento de honorarios na

importancia de 20% e a pena de litigancia de ma-fe.

E o relatorio.

A pretensdo ndo esta prescrita.

A sentenca entendeu que estaria prescrita a pretensao de

restituicdo, em razdo do disposto no art. 206, 83°, IV do CC (“Prescreve: § 32 Em
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trés anos: IV - a pretensdo de ressarcimento de enriguecimento sem causa;”).

Todavia, incide na hipétese a regra geral prevista no artigo
205 do CC, que dispde que a prescricdo se consuma com o0 decurso de dez

anos, quando a lei ndo Ihe haja fixado prazo menor. Neste sentido:

“Obrigacao de néo fazer c/c repeticdo de indébito c/c indenizacdo de
perdas e danos. Instrumento particular de compromisso de venda e compra de unidade
autbnoma. Comissdo de corretagem. Prescricdo que € aquela enunciada no artigo 205 do
Cadigo Civil. Devolugdo determinada em razéo do preco cobrado do comprador néo integrar o
valor de venda do imovel. Legitimidade de parte passiva que € decorréncia do artigo 7°,

paragrafo Unico, do Cédigo de Defesa do Consumidor. Sentenca de procedéncia em parte

mantida. Recurso n&o provido.” (Apelacdo 0014906-46.2013.8.26.0161, Rel. Des.
Joao Pazine Neto, j. 12.8.2014).

“RESTITUICAO DE VALORES - Compra e venda de imével - Comiss&o
de corretagem — Prescricdo — Inocorréncia - Restituicdo de importancias pagas nao se confunde
com enriguecimento sem causa. Aplicacdo do prazo prescricional decenal previsto no artigo 205
do Cddigo Civil, ante a auséncia de regra especifica - Possibilidade de a taxa de corretagem ser
carreada ao comprador, desde que a ele seja dada ciéncia - Praxe do mercado imobiliario -

Custos da intermediacdo que seriam repassados de qualquer forma - Prescricdo afastada -
Improcedéncia mantida - Recurso parcialmente provido.” (Apelacao

0027314-64.2012.8.26.0562, Rel. Des. Moreira Viegas, j. 03.7.2013).

Ainda, “ (...) tem-se que o prazo prescricional para acéo de repeticéo
de indébito é de dez anos, incidindo a regra genérica disposta no artigo 205, do Cddigo Civil.
Consigne-se, ainda, que ndo ha que falar em incidéncia do comando previsto no inciso 1V, do §
3°, do artigo 206 do Cdédigo Civil, o qual estabelece em 03 (trés) anos a prescricdo para a
pretensdo de ressarcimento de enriquecimento sem causa. Isto porque, o Cédigo Civil de 2002,
inovou ao estabelecer um prazo prescricional trienal para as acbes de ressarcimento sem
causa, uma vez que a lei anterior ndo a previa. Contudo, o novo Cédigo Civil também introduziu
a distincdo entre as hipdteses de enriquecimento sem causa (884 a 886), e de pagamento

indevido (arts. 876 a 883). Agindo dessa maneira, o legislador entendeu ser necessario dar
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tratamento juridico diferenciado entre o enriquecimento sem causa e 0 pagamento indevido, de

modo que aludidos institutos juridicos ndo devem se confundir.

Como o artigo 206, 8§3°, inciso IV do Cdédigo Civil de 2002, trata da prescricdo exclusivamente
das acdes de enriquecimento sem causa, que como Vvisto, ndo é a mesma coisa que pagamento
indevido, o prazo para ajuizar acdes de repeticdo de indébito ficou legado ao da regra geral das
acles pessoais prevista no artigo 205, qual seja, dez anos. Neste sentido € o ensinamento de
Nestor Duarte na obra Cédigo Civil Comentado, organizada pelo Ministro Cezar Peluso, pag.

139: “Nao se deve confundir o tema do enriqguecimento sem causa, Cujo regramento constitui

inovacdo do Cddigo Vigente, com o tratamento do pagamento indevido (arts. 876 a 883)".
(Apelacdo 0165199-51.2012.8.26.0100, Rel. Designado JOSE JOAQUIM DOS

SANTOS, j. 27.8.2013).

Todavia, ainda que nao prescrita (pagamento da taxa em
novembro de 2007 e ajuizamento da acdo em 2012), é certo que a cobranca
desta remuneracdo, uma vez realizada a intermediacao entre os interessados
ao negocio juridico com a obtencdo do resultado Util, enseja a obrigacdo da
autora de adimplir a obrigacdo resultante da prestacdo do servigo, sobretudo
porque inequivoca a sua ciéncia, ja que os recibos de pagamento nédo deixam

davidas sobre qual intermediacéo se referiam (fls. 55/56 e 58).

Outrossim, no préprio contrato, foi previsto que o
comprador inadimplente perderia o valor pago a titulo de comissdo de
intermediacdo (Clausula 12.6, a fl. 410), o que corrobora que o valor seria

cobrado da adquirente.

Até mesmo em caso de desisténcia do negdcio pelo
adquirente, a comissao de corretagem € devida. Vejamos precedente do STJ a

este respeito:

“CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM. COMISSAO. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DO COMPRADOR APOS ASSINATURA DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA E PAGAMENTO DE SINAL. COMISSAO DEVIDA. 1.

Apelagdo n° 0029308-57.2012.8.26.0068 - Barueri - Voto n® 30092 - J 5



PODER JUDICIARIO .
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Discute-se se é devida a comisséo de corretagem quando, apds a assinatura da promessa de
compra e venda e o pagamento de sinal, o nego6cio ndo se concretiza em razdo do
inadimplemento do comprador. 2. No regime anterior ao do CC/02, a jurisprudéncia do STJ se
consolidou em reputar de resultado a obrigacdo assumida pelos corretores, de modo que a ndo
concretizacdo do negdcio juridico iniciado com sua participagdo ndo lhe da direito a
remuneracgdo. 3. Apds o CC/02, a disposigdo contida em seu art. 725, segunda parte, da novos
contornos a discusséo, visto que, nas hipoteses de arrependimento das partes, a comissao por
corretagem permanece devida. 4. Pelo novo regime, deve-se refletir sobre o que pode ser

considerado resultado Util, a partir do trabalho de mediagdo do corretor. 5. A assinatura da

promessa de compra e venda e o pagamento do sinal demonstram que o resultado util foi

alcancado e, por conseguinte, apesar de ter o comprador desistido do negdécio posteriormente, é

devida a comiss&o por corretagem. 6. Recurso especial ndo provido.” (REsp 1339642/RJ,

Ministra NANCY ANDRIGHI, DJe 18.3.2013). grifamos

Portanto, com muito mais razdo, é que o pagamento da

comissao deve acontecer, porque o negaocio foi concretizado.

Ainda neste diapaséao, alguns precedentes deste Tribunal,

a respeito da regularidade da cobrancga da taxa de corretagem do comprador:

“COMPROMISSO DE VENDA DE COMPRA. Promitente comprador que
pleiteia a restituicdo de valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e servicos de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI). Sentenca de improcedéncia. Reforma parcial. Custos da

intermediacdo _gue, ainda gue ndo previstos expressamente no _contrato, foram informados ao

promitente _comprador no_momento da compra e seriam repassados, de forma indireta, ao

comprador, de qualquer forma. Recibo que faz mencdo ao pagamento de assessoria. Venda

casada. Vedacéao pelo Cédigo de Defesa do Consumidor. Dever da ré de restituir o valor pago a

este titulo. Sucumbéncia reciproca. Acdo parcialmente procedente. Recurso parcialmente
provido.” (Apelagédo 0014853-81.2012.8.26.0361, Rel. FRANCISCO LOUREIRO,

j. 23.5.2013). - grifamos

"APELACAO CIVEL - COMISSAO DE CORRETAGEM -
APROXIMACAO DOS CONTRAENTES — NEGOCIO CONCRETIZADO - QUANTIA DEVIDA.

Magistrado — Destinatario das provas - Cerceamento de defesa ndo configurado - Intermediacéo
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para a venda de imével - Celebracdo de compromisso de compra e venda - Negoécio

concretizado - Proficuidade na aproximacdo das partes - Comissdo de corretagem devida -
RECURSO DESPROVIDO". (Apelacdo 0039242-80.2010.8.26.0562, Rel. ANTONIO
NASCIMENTO, j. 15.2.2012). - grifamos

"Civil - Compromisso de Compra e Venda - Corretagem - Restituicdo do
valor pago - Descabimento - Alegacdo de "coacgdo" - Nao-comprovacao - Incluséo no preco do

pagamento da comisséo - Praxe usual para efeitos fiscais — Documentacdo que demonstra que

os apelantes tinham pleno conhecimento do fato e anuiram ao negécio, pagando a corretora e

recebendo os respectivos recibos - Sentenca mantida - RITISP, art. 252 - Recurso improvido".

(Apelacdo 0131555-88.2010.8.26.0100, Rel. LUIZ ANTONIO COSTA, |j.
08.2.2012). - grifamos

Portanto, muito embora n&o prescrita a pretensdo, por
fundamento diverso ndo prospera o pedido de devolucdo da comissao de
corretagem, j& que dos custos da intermediacao (pela co-apelada FERNANDEZ
MERA) a apelante tinha ciéncia, devendo ser remunerado o servico que foi

prestado a contento.

Isto posto, nega-se provimento ao recurso.

ENIO SANTARELLI ZULIANI
Relator
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