;ﬁéb’/ TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAQ PRAULO - SECAC DE DIREITO PRIVADO

25* Céamara

APELACAO S/ REVISAO
No.1161938- 0/0

Comarca de SAO PAULO - FORO REGIONAL DA LAPA 4.v.cIvEL
Processo 133093/06

APTE ZULMIRA GUERRA
APDO CENTERLAR ADMINISTRACKO E NEGOCIOCS IMOBILIARIOS LTDA
TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAO PAULC
ACORDAO/DECISAQ MONOCRATICA
REGISTRADO{A) SOB N°
Ao Ao
*01988176*
Vistos, relatados e discutides estes autos,
os desembargadores desta turma julgadora da Segao
de Direito Privado do Tribunal de Justica, de

conformidade com o relatdrio e o voto do relator, que
ficam fazendo parte integrante deste julgado, nesta data,
deram provimento parcial ao recurseo, por votagao
undnime, com a Relatoria o I. Desembargador Revisor.

Turma Julgadora da 25* Cmara
Relator Designado : DES. RICARDO PESSOAR DE MELLO BELLI

Relator Sorteado : DES. SEBASTIAO FLAVIQO
3° JUIZ - DES. AMORIM CANTUARIA
Juiliz Presidente : DES. AMORIM CANTUARIA

Data do julgamento: 29/07/08

b o

DES. RICARDO PESSOA DE MEL BELLI
Relator Desaignado
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Apelacdo sem revisdo n® 1161938-0/0

Comarca: CAPITAL - 42 Vara Civel do Férum Regional da Lapa

Apelante: ZULMIRA GUERRA

Apelada: CENTER LAR ADMINISTRAGAO E NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Voto n° 4745

Apelacdao - Mediagcdo -~ Cobranca - Comissao -
Clausula “over price” - Pratica que, embora legitima,
foge a normalidade, especialmente em contratos de
intermediagcao imobiliaria de pequena expressao
econdmica e celebrados com pessoas naturais -
Contratacdo nesses termos, assim, devendo ser
cabalmente demonstrada em situacdes tais — Auséncia
de prova bastante de que o contrato verbal celebrado
entre as partes contivesse tal clausula - Comissdo
devendo se restringir aos usuais 6% - Sentenca de
procedéncia da cobranca - Reforma parcial.

Apelacao a que se da parcial provimento.

1. Trata-se de ag¢do de cobranca proposta por
Zulmira Guerra em face de Center Lar Administracao e Negdcios

Imobiliarios Ltda.

A autora, ora apelante, vendeu um imavel, pela
importancia de R$ 120.000,00, e a ré/apelada reteve a quantia de R$
24.000,00, a gusa de comissdo pela intermediacdo, quando haveria de

receber a tal titulo apenas R$ 4.000,00 - segundo a versdo da apelante.
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Conforme ainda a apelante, a apelada tena retido
o cheque dado pela adquirente como pagamento da entrada, no valor de R$
24.000,00, ficando de entregar oportunamente a quantia de R$ 20.000,00 a
primeira, depois de descontada a comissdo. A apelada, contudo, nao

cumpriu 0 combinado.

Donde a cobranca, no valor de R$20.000,00.

De seu turno, afirma a apelada que a apelante
contratou a intermediagdo pretendendc vender o imobvel por apenas R$
96.000,00, acertado que o corretor embolsaria o valor remanescente do
negocio, Como comissao, caso conseguisse vender o 1moével por maior valor.
Uma vez que o negdcio, fruto da intermediagéo, fol feito pela importancia
de R$ 120.000,00, a comissdo contratada sena de R$ 24.000,00,

justamente o valor do cheque correspondente ap pagamento da entrada.

A r. sentenga julgou improcedente a agdo, por
entender a digna sentenciante que a ora apelante ndo logrou demonstrar a
respectiva versdo e que o testemunho da adquirente do 1imdvel convence da

veracidade da narrativa contida na pega de defesa.

Apela a vencida, buscando reverter o resultado do
juigamento. Diz que cabia & apelada demonstrar que a contratagdo se deu
pela maneira descrita na pega de defesa e que o Unico depoimento em que

se louvou a sentenciante ndo se presta a provar aquela versio.
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Recurso regularmente processado.

E o relatério do essencial,

2. A contratacdo da intermediacdo nos moldes
descritos na peca de defesa (“over price”), conquanto tecnicamente vidvel,
é algo que foge por completo aos padrdes usuais, em especal nas

intermediacdes voltadas a pequenos negdcios Imobihdrios, como na espécie.

Dai que, no meu sentir, a demonstra¢do da
contratacdo naqueles moldes havena de observar a forma escrita, até
porque economicamente expressiva a remuneragao disso resuitante em

favor do corretor,

Pondero, ainda a respeito, que a construgdo
Jurisprudencial no sentido de gue o contrato de intermediagdo pode ser
demonstrado exclusivamente por testemunhas, pese a regra do art. 401 do
CPC, apenas se refere a contratacdo da intermediagdo e, ndo, a existéncla
de clausulas especificas, que fujam a normalidade de negdcios dessa

espécie.

De qualquer modo, com o maximo respeito, ndo
vejo no mero testemunho da adquirente do imével fator seguro de

convicgdo em prol daquela excepcronal cldusula, ainda mars porgue, como
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alegado na peca de defesa, a apelada terna sido inicialmente contratada pela
mesma adquirente. Esse pormenor parece enfraquecer a qualidade

probante daquele Unico testemunho.

Assinale, mais, como reforgo de argumentagao,
que esta Turma Julgadora, em mais de uma oportunidade, considerou
aplicavel o Coédigo de Defesa do Consumidor as relagbes envolvendo

profissionais liberais.

E a remuneragdo oriunda do suposto contrato, a
se ter como verdadeira a versdo da peca de defesa, representaria algo
mantfestamente abusivo em detrimento do consurmidor, & que a comissao

representana 20% do valor da comnpra e venda, ante 0s 6% usuals.

Ha de se considerar, ainda a propdsito, que a
apelante se encaixa perfeitamente no conceito de consumidora e a
arcunstancia de se tratar de pessoa idosa atribui foros plenos de

credibilidade a alegagdo de que foi ela induzida a erro.

Por outra parte, agora pelo prisma do direito do
consumidor a informagdo, cabe ter em mente que aquele que pretende
vender um 1movel ndo procura o© corretor apenas para fazer a
Intermediagdo, mas, antes de tudo, para ter nogao do valor de mercado da
coisa. E é dificl supor que a apelante aceitana vender o imovel por apenas

R$ 96.000,00 se soubesse que 0 bem seria capaz de atingir no mercado R$
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120.000,00 ou algo aproximado. Tudo a indicar que a apelante nao recebeu

a necessana informacdo no ato da contratagao.

Assim, tenho que a acdo ha de ser julgada
parcialmente procedente, para condenar a apelada a pagar a apelante a
guantia de R$ 16.800,00, o que representa a diferenga entre os R$
24.000,00 retidos pela primeira e os R$ 7.200,00 que fana ela jus a titulo
de remuneragdo, consoante os padres usualis (6%) - com atualizagao
monetaria e Juros, a taxa de 1% ao més, ambos contados desde a data da

citagdo (cf. pedido).

Reciproca a sucumbéncia, embora desiguais as
medidas das perdas, a ré arcara com 85% das despesas processuais e a
autora com os 15% remanescentes. As responsabilidades por honorarios,
calculadas segundo os mesmos percentuais, terdo por base 15% sobre o
montante da condenagdo. Tais verbas se compensardo até quanto se

compensem,

Nessas condigdes, meu voto da provimento

parcial a apelagao.

RICARDO PESSOA LEO BELLI
Relator Designado
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