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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1002457-
97.2022.8.26.0654, da Comarca de Vargem Grande Paulista, em que ¢ apelante
ONDOR NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA, sio apelados DIANA MICHELINI
COHEN, FLAVIO MUNIZ DA SILVA e JESSICA BARREIROS MUNIZ.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Voto n° 36122
Apelacao Civel 1002457-97.2022.8.26.0654

Apelante: ONDOR NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Apelados: Diana Michelini Cohen, Flavio Muniz da Silva e Jessica Barreiros
Muniz

Comarca: Vargem Grande Paulista

Juiz: Djalma Moreira Gomes Junior

Apelagcdo. Ac¢ao de cobranca de comissio de
corretagem. Sentenca de improcedéncia.
Insurgéncia da autora. Auséncia de prova da
participacio efetiva e determinante da autora na
intermediacao e venda do imo6vel. Demonstracao de
proposta nio aceitanos moldes formulados.
Posterior venda, valendo-se dos servicos de outro
profissional. Mera aproximacio, sem resultado util.
Sentenca  mantida. Honorarios advocaticios
majorados, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC,
ressalvada a gratuidade. Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelag@o interposto contra a respeitavel
sentenca que, nos autos de a¢do de cobranca de comissdo de corretagem, julgou
improcedente o pedido formulado pelo autor, impondo a ele as custas, despesas e

honorarios fixados em 10% sobre o valor da causa (fls. 215/219).

A imobiliaria autora afirma que as provas revelam fazer e jus a
comissao, pois foi o responsavel pela apresentacdo e aproximagao das partes, tendo
papel decisivo na conclusdo do negocio, ainda que tenha ocorrido a sua revelia.
Assevera que a auséncia de um contrato de exclusividade ndo configura prova
suficiente para afastar o direito de receber a comissdo, sendo pacifica a
jurisprudéncia, no sentido de que a corretagem ¢ devida ao corretor responsavel pela
aproximacao das partes que resulta na conclusdao do negécio, independentemente de
exclusividade. Requer o provimento do recurso, para reconhecer o direito a comissao
de corretagem, com a condenacdo dos réus ao pagamento do percentual de 6% sobre

o valor da venda do imoével (fls. 223/227)
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Houve respostas (fls. 233/241 e fls. 242/245).
E o relatério.

O recurso ndo comporta provimento.

De acordo com os artigos 722 e seguinte do Codigo Civil, para
que o corretor faga jus a comissao pelos servigos de intermediagdo ¢ necessaria a
conjugacdo de trés requisitos: (i) autorizagdo para mediar; (i) aproximacao das
partes; e (iii) resultado util, realizando-se o negodcio nas condigdes propostas em

razdo de sua interferéncia.

No caso, estdo ausentes tais pressupostos, pois niao houve
participacdo determinante da imobilidria autora na concretizagdo do negdcio em

questao.

Com efeito, diante da documentacdo juntada aos autos por
ambas as partes e testemunhos colhidos se observa que, de fato, houve primeiros
contatos intermediados pela corretora da autora em maio de 2020, sendo apresentadas

propostas pelos futuros compradores, nao aceita pela vendedora (fls. 45/52).

Os elementos produzidos ddo conta, ainda, que o negocio
somente veio a ser efetivado mais de um més depois, apds nova aproximagdo de
compradores ¢ vendedora por Cristiane Batista de Oliveira (testemunha ouvida em

audiéncia — fl. 214).

Assim, tem-se que a participagdo da corretora da imobilidria
autora na primeira negociagdo foi infrutifera, porque recusada a proposta pela
vendedora, e ainda que tenha apresentado a vendedora os futuros compradores, ndo
lhe da o direito de exclusividade para a venda do imével, tornando licita a atuacao de

outros profissionais, tal como ocorreu no caso.
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Assim, considerando a auséncia de provas da atuacdo

determinante da autora na venda do imovel mencionado na inicial, bem como a

auséncia de Obice para atuacdo de outros profissionais, evidente que ndo faria jus a

comissdo, de modo que a rejei¢do do pleito era mesmo de rigor.

Em casos similares, assim ja decidiu este E. Tribunal:

Corretagem. Cobrancga. Valor referente a venda de

imovel da ré. Comprovacdo documental de que a

venda foi feita por outra imobiliaria, que ndo a

autora. Ausente clausula de exclusividade. Acdo

Jjulgada improcedente. Apelac¢do da autora. Reiteragdo

dos argumentos iniciais. Alegacdo de que o negocio se

concretizou devido a sua intermediacdo e aproximacdo

das partes. Proposta ndo aceita pela ré. Comissdao

relativa _a corretagem _indevida. [nexisténcia de

clausula de exclusividade. Auséncia de resultado util.

Onus da prova de quem alega (art. 333, I, do CPC).

Autora que ndo se desincumbiu desse mister. Sentenca
mantida. Recurso improvido. E pritica comum no
mercado de imoveis a tentativa de venda por meio de
diversos corretores, sendo devida a comissdo aquele
que  efetivar o  negocio. (TJ/SP, Apelagdo  n°
0007713-77.2010.8.26.0292, Relator: Des. Francisco
Occhiuto Janior, 32* Camara de Direito Privado,

julgado em 18/4/2013) (realces ndo originais).

Civil e processual. Corretagem. Acdo de cobranca.

Sentenca de improcedéncia. Pretensdo a reforma

manifestada pela autora. Relacdo de intermediacdo

imobiliaria sem exclusividade. Mera apresentacdo do

imovel pela autora. Propostas recusadas. Réus que
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demonstraram que a efetiva venda do imdvel se deu por

intermédio de aproximacdo e tratativas promovidas em

momento posterior. Precedentes desta C. Camara de

Direito Privado. Recurso desprovido. (TJ/SP, Apelagao
n°® 1042362-25.2022. 8.26.0100, Relator: Des. Mourio
Neto, 35* Camara de Direito Privado, julgado em

31/7/2023) (realces ndo originais).

Ac¢do de cobranca — Comissdo de corretagem —

Conclusdo do negocio com_outra imobiligria —

Validade — Auséncia de contrato de exclusividade —

Proposta recusada pelo vendedor justificada pela
comissdo menor — Valor dos honordrios advocaticios
mantido — apelagoes nao providas. (TISP, Apelacao n°
0063346-65.2013.8.26 .0002, Relator: Des. Eros Piceli,
26* Camara Extraordinéria de Direito Privado, julgado

em 31/05/2017) (realces ndo originais).

Diante de tudo isso, € que o recurso de apelacdo ndo deve ser

provido, sendo de rigor a manutengdo da r. sentenca pelos seus proprios e bem

langados fundamentos.

Por fim, ante o ndo provimento do recurso, nos termos do artigo

85, § 11°, do Codigo de Processo Civil, majora-se a verba honoraria devida ao

patrono dos réus para 12% do valor atualizado da causa.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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