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= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000320453

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1031112-58.2023.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ apelante UDO
PAUL HELMUT FORST, ¢ apelado FENIX IMOBILIARIA E ASSESSORIA
LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 30* 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 do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente) E MARCOS GOZZO.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
MARIA LUCIA PIZZOTTI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO 45912
APELANTE: UDO PAUL HELMUT FORST

APELADA: FENIX IMOBILIARIA E ASSESSORIA LTDA
COMARCA: SAO PAULO (FORO REGIONAL DE SANTANA)

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

ACAO CONDENATORIA
JUIZA SENTENCIANTE: DRA. FERNANDA ROSSANEZ VAZ
DA SILVA
(VH)
EMENTA
APELACAO — RECURSO DO REU — ACAO

Vistos.

CONDENATORIA —COMISSAO DE CORRETAGEM —
PRELIMINAR — INADMISSIBILIDADE DE PROVA
DOCUMENTAL (PRINT DE WHATSAPP) —REJ EICAO —
PROVA VALIDA — AUSENCIA DE IMPUGNACAO
TEMPESTIVA E ESPECIFICA —  PROVAS
CORROBORADAS POR OUTROS ELEMENTOS
PROBATORIOS — PRECEDENTES — MERITO —
INTERMEDIACAO EFETIVAMENTE CONCRETIZADA
PELA AUTORA — CONJUNTO PROBATORIO FARTO
EM APONTAR SUA ATUACAO ESPECIFICA E
VOLTADA A CELEBRACAO DO NEGOCIO —
CONSUMACAO POSTERIOR A RESILICAO DO
CONTRATO DE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA
QUE NAO EXCLUI O DEVER DE PAGAR PELA
INTERMEDIACAO — R. SENTENCA MANTIDA —
RECURSO NAO PROVIDO

1 — Os prints de conversas de WhatsApp sdo provas
idoneas, que, no caso, sequer foram impugnadas tempestiva
e especificamente, ndo havendo na lei qualquer
condicionamento a producao de ata notarial como pardmetro
de validade. Precedentes deste E. TJSP.

2 — No mérito, as provas sdo suficientes para concluir pela
intermedia¢do do negocio pela autora, que, na condigdo de
corretora e administradora do imoével locado pelo réu, ciente
da intencdo deste de vendé-lo, recebeu proposta de
aquisicdo pelo futuro adquirente, tratou por diversas
mensagens sobre o negocio com o pretendente e, ao final,
encaminhou ao réu a proposta, que foi concluida apds a
resili¢do do contrato com a autora. Comissao devida.
RECURSO DO REU NAO PROVIDO.
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Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r.
Sentenca de fls. 210/213, cujo relatério se adota, que julgou
PROCEDENTES os pedidos iniciais, a fim de condenar o réu ao
pagamento de R$ 156.000,00, com correcdo monetaria desde a
propositura da demanda e com juros moratdrios desde a citagcdo, das
despesas processuais ¢ dos honorarios advocaticios, fixados em 10% do

valor atualizado da condenacao.

A d. Magistrada a quo reputou haver provas suficientes de
que a intermediagdo imobilidria foi efetivada pela autora, com destaque
para conversas de WhatsApp, e-mail com proposta do adquirente e o
depoimento pessoal do réu, no qual confirmara sua comunicacdo a
imobilidria acerca da intengdo de vender o imdvel. Desse modo,

concluiu que a comissao de corretagem deve ser paga.

O réu afirma, em sintese, estas teses: (i) inadmissibilidade de
prints de WhatsApp, (ii) inversao indevida do o6nus da prova, (iii)
auséncia de intermediagdo apta a justificar comissdo de corretagem (fls.
238/249).

Contrarrazoes (fls. 258/266).

E a sintese do necessario.

O recurso do réu nao merece provimento.

Trata-se de ac¢do condenatéria fundada em contrato de
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corretagem. Resumidamente, a autora, ex-administradora de imdveis do
réu, clama pelo recebimento de comissdo de corretagem referente a
venda de imodvel iniciada durante sua gestdo e concluida apo6s a resilicao

do contrato.

A preliminar de inadmissibilidade de prints de WhatsApp nao
procede. Nao hé absolutamente nenhuma exigéncia legal que imponha
um filtro probatorio mais rigido a respeito dessa espécie de prova
documental. Como qualquer outra, seguem as regras de presuncdo de
autenticidade e veracidade, de modo que cabe a parte contraria
impugnar, tempestiva e especificamente, os aspectos formais da prova

(CPC, art. 436).

Na contestagdo, o réu silenciou sobre essa tese de
inadmissibilidade documental. Na sua manifestagdo prévia ao
saneamento (fls. 136/143), seguiu a mesma tonica. Somente em apelagdo

¢ que veio com toda uma impertinente argumentacdo acerca da

inadmissibilidade das provas oriundas de prints de WhatsApp. Seu

timing imperfeito beira a litigAncia de ma-fé, pois provoca

desnecessariamente uma fundamentagdo sobre documentos cuja

autenticidade, diante da auséncia de impugnagdo no momento e da

maneira adequadas, restou assentada.

De mais a mais, ainda que oportunamente fosse arguida, a
tese defensiva seria rejeitada, porquanto a impugnacao da forma em vez
do conteudo ¢ uma estratégia inapta a desqualificar o meio de prova

eleito. Na verdade, apenas confirma o desespero de tentar retirar dos
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autos uma prova cujo conteudo, repito, ndo foi especificamente
impugnado. Seguem precedentes nessa linha que, em suma, rejeitam a

gasta tese de necessidade de transcricio por ata notarial:

APELACAO. Acdo de indenizagdo por danos
materiais. Sentenca que julgou parcialmente
procedente a agdo e improcedente a reconvengao.
Inconformismo da parte autora. Pretensdo de
ressarcimento das despesas com ata notarial
elaborada para usar como prova as conversas
mantidas com réu, por meio de aplicativo de
mensagens (WhatsApp). Meio de prova eleito pela
parte. Desnecessidade de demonstracdo das
conversas entre as partes através de ata notarial.
Ressarcimento indevido. Sentenga mantida. Recurso

improvido.

(TJSP; Apelagao Civel
1019014-07.2023.8.26.0564; Relator (a): Rodolfo
Cesar Milano; Orgdo Julgador: 25° Camara de
Direito Privado; Foro de Sao Bernardo do Campo -
8" Vara Civel; Data do Julgamento: 09/05/2024;
Data de Registro: 15/05/2024)

APELACAO - ACAO ORDINARIA -~ Contratos
Bancéarios — Empréstimo consignado — Autora

postula a devolugdo do valor transferido a maior ao
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réu, por erro sistémico - Sentenga de procedéncia —
Insurgéncia recursal do réu — Impugnagdo a prova
acostada - Conversas via "whatsapp" — Réu que nao
impugna o conteudo das conversas, mas a forma -
Prova documental licita — Precedentes deste E.
TJ/SP — Devolucdo do montante excedente —
Manutengao — Conjunto probatério ndo demonstra
que o réu contratou o valor total recebido - Réu que
nao se desincumbiu do seu Onus probatério, nos
termos do art. 371, II, do CPC — Sentenca mantida —
RECURSO DESPROVIDO (TJSP; Apelagao Civel
1012336-10.2023.8.26.0100; Relator (a): Ana
Catarina Strauch; Orgdo Julgador: 37* Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 10* Vara
Civel; Data do Julgamento: 21/08/2023; Data de
Registro: 21/08/2023)

Portanto, rejeito a preliminar.

Em relacdo a inversdo do 6nus da prova, causa certa espécie
sua arguicdo. Na r. Decisdo saneadora, o 1. Juizo a quo foi claro e
inequivoco acerca da distribuicao estatica do onus da prova (fls.
144/146). A valoragao das provas foi feita a luz desse parametro,
inexistindo qualquer men¢do ou efetiva inversdo probatdria. A tese,
realmente, foi langada aleatoriamente, o que reforca, mais uma vez, a

adverténcia sobre possivel litigincia de ma-fé por parte do réu.

Preliminar rejeitada.
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No mérito, sem razdo o réu, pois as provas sdao suficientes
para concluir pela intermediacdo da autora no negocio imobilidrio

avencado.

No dia 28.4.2022, o adquirente Ronaldo, entdo locatario,

enviou mensagem diretamente a autora (fls. 25). Na oportunidade,

informou seu interesse em adquirir o imovel locado. Seu contato foi

acompanhado de uma efetiva proposta de aquisi¢ao, com delinecamento

do meio de pagamento e prazos para obtencao dos recursos.

No dia 26.8.2022, o réu assinou o recebimento da proposta

encaminhada pela autora (fls. 19/21), o que demonstra, obviamente, a
intermediagdo da autora, seja ao receber a proposta, seja ao encaminha-

la ao réu.

Até aqui, sequer houve a necessidade de averiguar os prints
de WhatsApp para concluir, seguramente, que a autora foi a
intermediadora do negdcio. De todo modo, avangcando no exame das
demais provas, elas apenas corroboram o que ja era possivel extrair dos
demais documentos. As conversas de fls. 29/36 evidenciam, sem davida
alguma, a atuagdo efetiva da autora na negociacdo junto ao adquirente

Ronaldo.

A intencao de vender o imovel havia sido sinalizada a autora
pelo réu, hipdtese confirmada por este em depoimento pessoal. Sendo
assim, a partir do momento em que a autora recebeu uma proposta de

aquisicao, esta deu inicio ao complexo processo de intermediacao de
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compra e venda, cujo negdcio veio a ser concluido apos a saida da
autora da administracdo dos imoveis, porém, inequivocamente, fruto de

seu trabalho inicial.

As demais alega¢des do réu sao frageis e seguem a mesma
tonica de impertinéncia vista em suas preliminares. A alegagdo de que o
e-mail de Ronaldo ndo contém uma proposta “formal” (seja 14 o que isso
signifique, pois basta ler o e-mail para verificar que o interessado
efetivamente propds um pre¢o ¢ uma forma de pagamento, inclusive
com prazo para salda-lo) ndo procede, pois, como visto, houve proposta
e, ainda que nao fosse o caso, a intermediacdo ndao necessariamente se
inicia com uma proposta, a qual pode vir a surgir no decorrer do
processo de negociacdo (situacao distinta, dado que a proposta foi quem
deflagrou o processo, € ndo meras tratativas). O término do negocio apos
a saida da autora ¢ igualmente irrelevante, nos termos dos arts. 725 e 727

do Cédigo Civil.

Portanto, rejeito as teses defensivas e mantenho a

condenagdo fixada na origem.

Diante exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso
interposto pela ré. Majoro os honorarios advocaticios para 20% do valor

atualizado da condenagao.

Maria Lucia Pizzotti

Desembargadora
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