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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n°® 1019355-59.2022.8.26.0114/50000, da Comarca de Campinas, em que ¢
embargante MURILO TAKAYA PAIVA, é embargado START NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Rejeitaram
os embargos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente), L. G. COSTA WAGNER E ISSA AHMED.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2025.
CRISTINA ZUCCHI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Embargante: MURILO TAKAYA PAIVA
Embargada: START NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

EMENTA:

EMBARGOS DE DECLARACAO. INOCORRENCIA DE
QUALQUER  OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE, TAMPOUCO ERRO MATERIAL NO
ACORDAO EMBARGADO.

Embargos de declaragdo rejeitados.

Trata-se de embargos de declaracao (fls. 01/05 do incidente) opostos
contra o acordao de fls. 263/269 que, por votagdo unanime, negou provimento ao

recurso de apelacao.

Alega o embargante, em sintese, que o acorddao deixou de analisar
questionamentos sobre a prestacdo ineficiente dos servicos, condutas contrarias a
Resolugao do CRECI e o fato de ter remunerado o corretor ¢ a imobilidria que
fizeram jus a comissao de corretagem. Aduz que nao foi analisado o fato de que nao
contratou servigos de corretagem do Sr. Edilson, nem foi informado de que havia um
corretor intermedidrio, que nunca teve contato direto com os compradores, tendo sido
a venda concluida por outro corretor, e que nao lhe foi fornecida minuta do contrato

de compra e venda, a fim de comprovar quem eram os interessados no imovel.
E o relatério.
Nao hé qualquer omissao a ser sanada.

O acdérdao embargado deixou absolutamente claro que ndo restou
configurado nos autos que tenham sido ineficientes os servigos prestados pela autora-
embargada consignando-se que (fls. 265) “Ndo prospera a alegagdo de que o servigo
prestado pela autora tenha sido ineficiente e defeituoso. Ao contrario do alegado, os
documentos de fls. 106/140 demonstram que havia sintonia e esclarecimentos nos

contatos estabelecidos entre os corretores e o autor.”.

Deixou-se claro que (fls. 265) “O fato de ter havido, ou ndo, contato

direto com os compradores em nada altera a questdo, na medida em que a questdo

Embargos de Declarag@o Civel n® 1019355-59.2022.8.26.0114/50000 -Voto n® 41527 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

DE PEVERRIRO DE 161 Voto n® 41527

se resume a aproximagdo util para celebra¢do do negocio e ndo aproxima¢do
pessoal entre os interessados na negociagdo imobiliaria.” e que (fls. 265/266) “O
fato de a venda ter sido concluida por outro corretor, escolhido pelos compradores,
o qual prestava servigos para outra imobiliaria, ndo infirma o direito da autora
reclamado na presente agdo, sendo o caso de ser observado no caso concreto o

disposto nos arts. 725 e 727, ambos do Codigo Civil ...”.

Portanto, a alegacdo de que pagou comissdo de corretagem a outro
corretor € a outra imobilidria ndo ¢ suficiente para infirmar o direito da autora-

embargada ao recebimento da comissdo, fundamentando-se que (fls. 267/268):

“Portanto, segundo o conjunto probatdrio, o autor, o corretor Sr. Adilson e
os compradores detinham ciéncia de que o imovel em questdo ja havia sido visitado
anteriormente pelos adquirentes, por meio da intermediag¢do de corretor da imobiliaria-
autora, e que houve tratativas sobre o negocio, bem como a formaliza¢do de uma proposta

de compra e elaboragdo de uma minuta de contrato de compra e venda.

Restou evidenciado, portanto, que corretores da autora-apelada atuaram
positivamente, promoveram a aproximac¢do que resultou ser util e formalizaram as
tratativas iniciais, diante do interesse dos compradores apos a apresentacdo do imovel aos
interessados, ndo tendo sido finalizada a negociagdo por circunstancias alheias ao trabalho

efetivamente prestado pela imobiliaria-autora.

Segundo o conjunto probatorio, a autora demonstrou que teve participacdo
essencial na capta¢do das partes, na apresentagdo do imovel aos interessados, no
oferecimento de proposta e formalizagdo de uma minuta. Desse modo, for¢oso o
reconhecimento do direito da autora ao recebimento da comissdo de corretagem debatida
nos autos, uma vez que atuou efetivamente na intermediacdo da compra e venda do imovel

que pertencia ao ora apelante.”.

Nao se afirmou que o ora embargante tenha contratado os servigos de
corretagem do corretor Sr. Edilson, mas constou da fundamentacdo do acordao que

(fls. 266):

“O documento de fls. 147 (mensagem via WhatsApp) e a copia do e-mail de
fls. 167 deixam claro que houve ciéncia do autor sobre as circunstdncias que envolveram a

negociagdo entre o corretor Edilson e os compradores.
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Nas declaragées do Sr. Edilson (fls. 168/169), corretor que finalizou a
venda do imovel, evidencia-se que os compradores ja o conhecia e negociavam com ele a
venda de um imovel de propriedade deles, cuja loca¢do era por ele administrada. Referido
corretor deixou claro que a Sra. Patricia (que, ao final, adquiriu o imovel do ora apelante)
havia demonstrado interesse na aquisicdo do imovel discutido nos autos, que, apos a
visitagdo da interessada, o corretor enviou a documentagdo dos compradores a imobiliaria
Start (autora-apelada), mas a corretora Miriam disse-lhe (fls. 168) “... que NAO faria mais
a parceria, pois a cliente também realizou visitas com uma outra corretora da
imobiliaria.”; ou seja, uma corretora da imobiliaria-autora ja havia apresentado
anteriormente o imovel aos compradores e iniciado a negociagdo. Tal fato, segundo se
depreende, chegou ao conhecimento do ora apelante antes da formaliza¢do do negocio.
Continuou o corretor Edilson, afirmando que (fls. 168) 'Conversei com a compradora Sra.
Patricia sobre o ocorrido a qual me informou que havia entrado em contato na imobiliaria

Start para visitar um outro apartamento e a corretora que atendeu também mostrou o

apartamento em questdo ...".

Portanto, segundo tais esclarecimentos, restou evidenciado nos autos que o

autor sabia que havia negociag¢do anterior entre os compradores e a imobilidaria-autora.”.

Acerca da minuta do contrato de compra e venda, bem como sobre a
alegada auséncia de ciéncia sobre quem eram os interessados na compra do imovel,

constou da decisdao Colegiada que (fls. 266/267):

“Na minuta de fls. 23/30 (datada de 30/11/2021), redigida pela autora,

constam os nomes do proprietario do imovel (réu-apelante) e dos interessados.

No documento de fls. 31, o autor responde a uma correspondéncia
eletronica da imobilidaria, afirmando que “Tudo ok na minuta do contrato. Seguem, em
anexo, os documentos.”. Ora se esta “Tudo ok na minuta do contrato”, obviamente que o
ora apelante havia tido contato com o seu teor, ja que ndo se mostra logico atestar que a
minuta de um contrato esta OK sem saber do que se trata, ou sem nela constar a descri¢do

das partes envolvidas: vendedor e compradores.

Segundo o documento de fls. 108, em 06/01/2022, a corretora Miriam da
imobiliaria-autora informou ao ora apelante que havia um contrato ja elaborado e que
estava aguardando a cliente ler para poder enviar-lhe. Houve algumas cobrangas sobre a

assinatura dos compradores, com respostas de que a imobiliaria ainda estava aguardando,
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ate que, em 21/01/2022, o ora apelante chegou a dizer a corretora (fls. 109): “Pelo jeito o

>

comprador desistiu da compra, né?”, respondendo a corretora Miriam: “Bom dia, até

’

agora nada viu.”.

Observa-se que, até o dia 21/01/2022, o autor cobrava da corretora, que
trabalhava na imobiliaria-autora, um posicionamento sobre a assinatura do contrato por
parte dos compradores e no dia 27/01/2022 formalizou a venda do imoével com estes
mesmos interessados na aquisi¢do (contrato de fls. 151/160), em razdo de uma outra
proposta de compra, feita em 23/12/2021 e intermediada pelo corretor Sr. Edilson,

conforme afirmado em sua declaragdo, as fls. 168.

Portanto, segundo o conjunto probatorio, o autor, o corretor Sr. Adilson e
os compradores detinham ciéncia de que o imovel em questdo ja havia sido visitado
anteriormente pelos adquirentes, por meio da intermedia¢do de corretor da imobiliaria-
autora, e que houve tratativas sobre o negocio, bem como a formaliza¢do de uma proposta

de compra e elaboragdo de uma minuta de contrato de compra e venda.”.

No que se refere a suposta conduta contraria ao codigo de ética do
CRECI o ora embargante deixou de apontar, de forma clara e especifica, quais atos
teriam sido praticados que supostamente fossem contrarios ao disposto na Resolu¢ao-

COFECI n°® 326/92, o que seria de rigor.

Ademais, conforme devidamente fundamentado no acordao
embargado, com base exclusiva no conjunto probatorio, a autora-embargada
demonstrou que participou efetivamente na captagdo das partes, apresentagdo do
imovel aos interessados, oferecimento de proposta e formalizacdo de minuta do
contrato de compra e venda, comprovando-se que atuou efetivamente na
intermediagdo da compra e venda do imovel que pertencia ao ora embargante,

fazendo, pois, jus a comissdo de corretagem reclamada nos autos.

O que se verifica, portanto, ¢ que o ora embargante pretende um
reexame do que ja restou decidido, na contramao do que dispde o art. 1.022 do CPC,
uma vez que o acorddo embargado analisou detidamente os pontos principais e

essenciais trazidos a discussao.

Vale mencionar que os embargos de declaragdo nao podem ser

utilizados como forma de se rediscutir questionamentos feitos, tampouco para se
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adentrar em eventual acerto ou desacerto do que foi decidido pelo Colegiado.

Tendo havido inequivoco enfrentamento da matéria e devidamente
fundamentadas as razdes da decisdo, verifica-se que os presentes embargos de
declaragao constituem unicamente insurgéncia contra o que restou decidido pelo

Colegiado, em nitido carater infringente, o que beira a litigancia de ma fé.

O ora embargante ndo pode olvidar que a irresignacao da parte contra
o que restou decidido pela Turma Julgadora deve ser discutida, se o caso, pelas vias
proprias, mediante interposi¢ao de eventual recurso as Instancias Superiores, € nao

por meio de embargos de declaragao.

Vale lembrar ao ora embargante que, como cedigo, o julgador ndo esta
obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes, nem a fazer
referéncia expressa a todos os dispositivos legais invocados, bastando que os tenha
em conta no momento de decidir, especialmente quando ja tenha encontrado (e
devidamente fundamentado, como no presente caso) motivos suficientes para proferir-

se a decisdo. Nesse sentido, precedente do E. STJ:

"EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO EM MANDADO DE SEGURANCA. DECISAO DO RELATOR
QUE ATRIBUIU EFEITO SUSPENSIVO A AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ATO CONTRA O QUAL HA PREVISAO DE RECURSO
ESPECIFICO NO ORDENAMENTO JURIDICO PROCESSUAL.
OMISSOES APONTADAS QUE NAO CONDUZIRIAM A MODIFICACAO
DO JULGADO. FUNDAMENTO AUTONOMO APTO A MANUTENCAO
DO ACORDAO EMBARGADO. RECURSO REJEITADO.

1. O julgador nédo esta obrigado a examinar, como se respondesse a um
questiondario, a totalidade das afirmacées deduzidas pelas partes no curso da
marcha processual, bastando, para a higidez do pronunciamento judicial,
que sejam enfrentados os aspectos essenciais a resolucio da controvérsia,
circunstincia plenamente verificada no particular.

2. Hipétese concreta em que, ainda que existentes as omissdes apontadas nas
razdes recursais, seu saneamento nio ensejaria a modificacio do resultado
do julgamento, pois o fundamento principal do acérdio embargado, no
sentido de que o mandado de seguranca nio é cabivel contra ato judicial
passivel de recurso, permaneceria incélume.

EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS."!

I'EDcl no AgInt no RMS 62.808/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. em 29/03/2021, DJe 06/04/2021
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Advirto ao recorrente que ndo serdo admitidos expedientes
procrastinatérios, mediante oposi¢do de embargos de declaragdo com pretensdao de
reanalise do que foi devidamente fundamentado na decisdo Colegiada, indicando
questdo que supostamente representaria omissao, numa clara tentativa de arvorar-se

em novo recurso de apelagdo, com pretensao indireta de reandlise do mérito recursal.

Destarte, verifica-se que os presentes embargos perdem possivel
sustentacdo € que a pretensao esta fora dos padrdes exigidos pelo artigo 1.022 do
CPC, uma vez que nao ha no acérdao embargado qualquer erro material, contradigdo

ou obscuridade, tampouco omissao a ser sanada.

Ante o exposto, pelo meu voto, rejeito os embargos de declaragdo, nos

termos do acorddo.

CRISTINA ZUCCHI
Relatora
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