:EE PODER JUDICIARIO
S TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
. 26* Camara de Direito Privado
Apelagao Civel n° 1044040-75.2022.8.26.0100

Registro: 2025.0000307229

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1044040-75.2022.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que ¢ apelante FORCASA
INCORPORACAO IMOBILIARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA, ¢ apelado
FEIPLAN PARTICIPACOES EIRELIL.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 26* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS MOTTA
(Presidente) E MORAIS PUCCIL.

Sao Paulo, 28 de marcgo de 2025.
ANTONIO NASCIMENTO

Relator
Assinatura Eletronica
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252 Vara Civel do Foro Central — Sao Paulo/SP

Apelante: FORCASA INCORPORAGAO IMOBILIARIA E EMPREENDIMENTOS
LTDA

Apelado: FEIPLAN PARTICIPAGCOES EIRELI

MM. Juiza de Direito: Dra. DAIANE THAIS SOUTO OLIVA DE SOUZA

VOTO N° 40.280

APELACAO CIVEL - MEDIACAO - COBRANCA -
COMISSAO DE CORRETAGEM —~ CONDICAO RESOLUTIVA
IMPLEMENTADA. O mediador s6 faz jus a remuneracdo se
concluir, com sucesso, o negdcio intermediado. Obrigagdo de
resultado (aproximacdo util das partes). Se o compromisso
particular de compra e venda ndo chegou a se completar, ¢
evidente que a comissdo (contrato acessorio) ndo ¢ devida.
Condicao resolutiva implementada. Incidéncia, na espécie, dos
artigos 127 e 128 do Cod. Civil. Improcedéncia da demanda.
RECURSO PROVIDO.

A sentenca, de fls. 453/459 julgou
procedente a agdao de cobranga ajuizada por Feiplan Participagoées Eireli
contra Forcasa Incorporagcao Imobiliaria e Empreendimentos Ltda. para
condenar a ré ao pagamento da comissdo de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais)
ao autor, com corregdo monetaria desde o ajuizamento da acdo, pela tabela
pratica do E. Tribunal de Justica de S&o Paulo, com juros de 1% ao més
contados da citacdo. Em razdo da sucumbéncia, condenou a ré ao pagamento
das custas, despesas e honorarios advocaticios, estes arbitrados em 15% do

valor da condenacao.
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Irresignada com o desfecho dado a
controvérsia, a requerida interpés, a fls. 504/546, recurso de apelacao.
Argumenta nao ser exigivel a quantia cobrada, uma vez que o negocio juridico
apenas nao se aperfeicoou em razado da existéncia de entraves juridicos sobre o
imével que estava adquirindo, sobretudo em razdo do pedido de recuperagao
judicial de sua antiga proprietaria, a Goldfarb Incorporagées e Construgoes
S.A. Aduz que nao ha se confundir o compromisso de compra e venda, contrato
preliminar, com a escritura publica de compra e venda. Afirma que ha previsao
contratual dispondo acerca da necessidade de lavratura de escritura para a
concretizacdo do negocio. Assinala com a auséncia da verificagdo da clausula
resolutiva expressa. Conclui que ndo ha se falar em desisténcia imotivada do

negaocio juridico.

O recurso é tempestivo e preenche os

requisitos legais para sua admissibilidade. Contrarrazdes a fls. 563/578.
E o relatério.

Cumpre registrar, preliminarmente, que
em sessdo presencial ocorrida em 24/10/2024, o advogado da apelante

apresentou sustentacao oral. Em seguida, deliberei retirar de pauta o processo.

Apresento-o, agora ao plenario virtual,
lembrando que doravante, na sequéncia do julgamento, ndo seria mais possivel a

apresentacao de sustentagao oral no plenario telepresencial ou presencial, o que,
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dito de outra forma, significa que o julgamento virtual ndo gerara prejuizo as
partes. E a aplicagdo ao caso concreto, com todas as consequéncias juridicas, do

brocardo pas de nullité sans grief.

Cuida-se de acao de cobranca de
comissao pelos servicos de corretagem. Afirma a autora, em resumo, que
embora tenha intermediado a venda de imével para a requerida, ela ndo efetuou
0 pagamento da comissao devida. Requereu a condenagao da ré no pagamento

da comissdo de corretagem, a ser fixada em R$ 300.000,00.

A acgao foi julgada procedente em 1°.
grau, sob fundamento de que os servicos foram prestados, estando

incontroversos e documentados nos autos.

Mas, respeitado o entendimento da MM.

Juiza de Direito, € caso de desacolhimento da pretensio inaugural.

O principio da boa-fé objetiva, comum a
todas as relagdes juridicas, exige que a parte observe em suas ag¢des os deveres
de cuidado em relagao a outra parte, de respeito, de informagao, de acordo com
a confianga depositada, de lealdade, de cooperagao, de honestidade e de

razoabilidade e equidade.

Vale acrescentar que a doutrina elenca
serem trés as fungdes da boa-fé objetiva: regra de interpretacdo dos negodcios
juridicos (art. 113 do Cod. Civil); integragcao das fontes e deveres anexos dos

contratos (CC, art. 422); e controle/limite ao exercicio dos direitos subjetivos (art.
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187 do C. Civil). E neste ultimo aspecto, a clausula geral de boa-fé representa um
padrao ético de confianga e lealdade contratual, sobretudo em direcdo ao
atendimento da fungao social do negécio juridico, visando, ainda, a vedagao ao

enriquecimento sem causa (C. Civil, art. 884).

Contrato bilateral, acessoério, consensual,
oneroso e aleatério, com tipificagcdo nos artigos 722 a 729 do Cdéd. Civil, o
contrato de corretagem se exaure com a exitosa aproximagdo das partes

interessadas na conclusao do negocio juridico.

O pressuposto mais elementar da
comissao de corretagem consiste na aproximagao util entre comprador e
vendedor. Entende-se por aproximacgao util aquela que leva a conclusdo do
negocio em razao direta da interferéncia do corretor. Assim, a intermediacéo é

contrato de resultado (Cod. Civil, art. 725).1

Por isso, para que o corretor faca jus a
comissao pelos servicos de intermediagdo € necessaria a conjugacao de trés
requisitos: a) autorizagcado para mediar; b) aproximacgao das partes; e ¢) resultado
util, realizando-se o0 negocio nas condigdes propostas em razdo de sua

interferéncia.

Disso resulta que o mediador s6 faz jus a

remuneracgao, se concluir, com sucesso, o negocio intermediado.

1 Art. 725. 4 remuneragdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de
mediagdo, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.
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O mediador vende o resultado util do seu
trabalho, vale dizer, somente fara jus a comisséo por corretagem, se o0 negdcio for
concluido por forca do servigo prestado, conforme a melhor doutrina e
jurisprudéncia. Nao comprovado que o negdcio realizado tenha sido concluido em

razao direta do seu trabalho, a improcedéncia da agao é de rigor.

Nos termos do art. 723 do Cod. Civil,
exige-se do corretor diligéncia e prudéncia no negocio, com a prestagao de todas
as informacgdes necessarias para a sua realizacdo. Em outras palavras, a fungéo
do corretor ndo € a de simples aproximagao das partes. Ele também deve cuidar
para que o negoécio possa ser levado a efeito e para tanto deve prestar
informacgdes sobre os riscos do negdécio, documentagcao do imdével e outros

fatores que podem influir na execugao do contrato.

E no caso em apreco, ficou evidente que
nao se tratava de mera desisténcia imotivada por parte do comprador, mas de
desfazimento das tratativas em razao da falta de garantias acerca da inexisténcia

de pendéncia judicial sobre o bem.

Ao estabelecer que o compromisso
particular ndo seria concretizado na hipotese de irregularidade do imével pelas
vendedoras, as partes, implicitamente, subordinaram o efeito do negdcio juridico
a condigao suspensiva. Sendo assim, forgoso € convir que se 0 compromisso
particular de compra e venda ndao chegou a se completar, ndo ha duvida de que a
comissao nao € devida. Isso porque, se as partes do contrato firmado sob
condicdo tém mera expectativa, outra ndo pode ser a posigdo do corretor, no

negocio acessorio.
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Com efeito, ndo ha como se presumir a
conduta maliciosa de qualquer parte no negdcio juridico (Cod. Civil, art. 129),
tampouco se sujeitou a pactuagao ao arbitrio pura de uma das partes contraentes

(C. Civil, art. 122).

Consoante consta dos autos, o
compromisso de compra e venda estipulou, de forma expressa, que a outorga da
escritura publica somente se daria com a anadlise definitiva das condi¢cées do
imovel, a fim de conferir a necessaria segurancga juridica de que todos aqueles
que detinham interesse juridico sobre o bem anuissem com a venda do bem de

raiz — fls. 32/49.

A propésito, constou da clausula 11 (Da
Rescisdo), em quais hipdteses seria rescindido o contrato, indicando as

condic¢des resolutivas, dentre as quais:

“f) Se verificada a existéncia de passivos judiciais e ou impedimentos e ou
restricoes em nome da VENDEDORA ou de antecessores proprietarios do
IMOVEL, que possam impedir a transferéncia da propriedade, por meio de
assinatura da escritura, ou, ainda, que acarretem em riscos d presente

alienacao” (fls. 44).

Ainda, na clausula 12 do compromisso de
compra e venda, que versa sobre o pagamento da comissao de corretagem, ficou
devidamente registrado que as partes somente ficariam responsaveis pela
remuneragao do corretor apos “a superacdo das condicoes resolutivas deste contrato e

apos a lavratura da escritura do imovel objeto deste instrumento” (fls. 45).
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Nessa senda, o contrato de corretagem
também estipulou que seria condigdo indispensavel a consecucao daquele
instrumento a lavratura de escritura definitiva de compra e venda — clausula 4.1 —

fls. 29/31.

O fato é que a partir da implementagao da
condicdo resolutiva, qual seja, a inviabilidade do empreendimento, o
compromisso de compra e venda deixou de vigorar, extinguindo-se, para todos os

efeitos, o direito a que ela se opde.

Essa é, alias, a dicgdo dos artigos 127 e

128 do Cdéd. Civil:

Art. 127. Se for resolutiva a condi¢do, enquanto esta se ndo realizar, vigorard
0 negocio juridico, podendo exercer-se desde a conclusdo deste o direito por
ele estabelecido.

Art. 128. Sobrevindo a condigdo resolutiva, extingue-se, para todos os efeitos,
o direito a que ela se opde; mas, se aposta a um negocio de execugdo
continuada ou periodica, a sua realiza¢do, salvo disposi¢do em contrario, nao
tem eficacia quanto aos atos ja praticados, desde que compativeis com a

natureza da condi¢do pendente e conforme aos ditames de boa-fe.

Nao ha se confundir a compra e venda do
compromisso de compra e venda. Este ultimo se cuida de contrato preliminar (C.
Civil, art. 462).2 A promessa apenas garante ao promissario o direito de exigir a
outorga da escritura definitiva, nada mais. Isso porque, somente se faz possivel a
intervencgao jurisdicional, visando a tornar definitivo o contrato preliminar, quando

a isso nao se opuser a natureza da obrigagcao — Cad. Civil, art. 464.

2 Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais ao contrato a ser
celebrado.
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A escritura € essencial para a validade
dos negocios juridicos sobre direitos reais imobiliarios. A propriedade imobiliaria

somente se transfere por intermédio do registro do titulo aquisitivo.

Logo, ndo ha qualquer responsabilidade
da requerida no desfazimento do negécio juridico preliminar, a luz do que
preconiza o art. 392 do Caod. Civil (os contratos benéficos, responde por simples culpa
o contratante, a quem o contrato aproveite, e por dolo aquele a quem ndo favorega. Nos
contratos onerosos, responde cada uma das partes por culpa, salvo as excegoes previstas
em lei), mas também o art. 396 do mesmo Diploma Civil (Ndo havendo fato ou

omissdo imputdvel ao devedor, ndo incorre este em mora).

Dessa maneira, ndo demonstrada, nos
lindes do processo, a exitosa aproximacgao das partes capitaneada pela apelada,

nao ha se falar em pagamento da corretagem.

Diante dessas consideracdes, 0 recurso
da requerida comporta acolhimento para se julgar improcedente a demanda, nos
termos do art. 487, |, do CPC, ficando a requerente condenada aos 6nus da
sucumbéncia, inclusive a verba honoraria sucumbencial, ora arbitrada em 10%

sobre o valor da causa.

Postas estas premissas, da-se

provimento ao recurso.

Antonio (Benedito do) Nascimento
RELATOR
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