o — PODER JUDICIARIO
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Registro: 2025.0000321581

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006350-09.2023.8.26.0704, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante/apelado
VITELLI ADMINISTRADORA DE BENS LTDA, ¢ apelado/apelante G. G. A. DE
GODOY NEGOCIOS IMOBILIARIOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
APELACAO DA AUTORA PARCIALMENTE PROVIDA. RECURSO
ADESIVO DA RE NAO CONHECIDO. V.U.*, de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° : 33.652
APELACAO N°: 1006350-09.2023.8.26.0704
COMARCA : SAO PAULO - BUTANTA - 32 VARA CIVEL

APNTE/APDA : VITELLI ADMINISTRADORA DE BENS
LTDAAPDA/APNTE : G.G.A. DE GODOY NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Juiza : LUCIANE CRISTINA SILVA TAVARES

*ACAO DECLARATORIA C.C. OBRIGACAO DE
FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
“Contrato de Hospedagem Hoteleira”. Cobranca de
comissdo de corretagem pela Intermediadora ré no inicio do
negocio e por ocasido do aditamento firmado para
prorrogacdo da vigéncia contratual. Auséncia De pagamento
da comissdo devida pela prorrogagdo. Débito informado ao
Serasa e protestado pela ré, com retencdo de nota
promisséria e de valor antecipado pelo hospede para a
garantia do pagamento de débitos e recomposicao de
eventuais danos. Proprietdria autora que reclama de
abusividade da cldusula que autoriza a cobranca de
comissdo no caso de prorrogacdo, e pede a condenacdo da ré
em obrigacdo de fazer consistente em promover a sustacao
do protesto e o cancelamento do apontamento no Serasa,
além de entregar a nota promissoria e restituir o valor pago
antecipadamente, e a pagar indenizacdo por danos morais.
SENTENCA de parcial procedéncia. APELACAO da
autora, que insiste no integral acolhimento do pedido inicial.
RECURSO ADESIVO da ré, que pugna exclusivamente
pela majoracdo da verba honoraria sucumbencial, com
fundamento no artigo 85, §11, do Coédigo de Processo Civil.
EXAME: participagdo da Empresa ré no contrato de
hospedagem firmado entre a Empresa autora e hdspede
alheio a lide, e pagamento da comissdo de corretagem pela
demandada a demandante no inicio da relacdo contratual
que sdo fatos incontroversos. Negdcio havido entre as partes
que tem natureza juridica de corretagem, que consubstancia
contrato de resultado, em que a remuneracdo ¢ devida ao
corretor em razdo da aproximacdo exitosa das partes, “ex
vi” dos artigos 722 e 725 do Codigo Civil. Ajuste
aperfeicoado e exaurido com a assinatura do contrato de
hospedagem e o pagamento da comissdo de corretagem
inicial. Auséncia de contrato ou efetivo servico de
“intermediacdo” ou “administracdo imobilidria” pela ré em
favor da autora. Prova documental indicativa de que a
atuacdo da ré se limitou a aproximacdo das partes e a
redacdo do contrato, sequer sendo responsavel pelo
recebimento dos alugueis. Circunstancias especificas do
caso reveladoras da abusividade na cldusula que impde o
pagamento de comissdo no caso de prorrogacdo contratual.
Prejuizo moral indenizdvel ndo configurado. Cobranga
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reconhecida como indevida apenas nesta sede recursal.
Auséncia de “negativacdo” do nome da autora, conforme
informagdo prestada pelo Serasa, e sem efetivagdo do
protesto, ante a sustagdo por determinagdo judicial em sede
de tutela de urgéncia. Recurso Adesivo da ré que ndo
comporta conhecimento, dada a falta de interesse recursal,
na modalidade necessidade, ja que a majoracdo da verba
honoraria sucumbencial decorre de previsdo legal
estabelecida no artigo 85, §11, do Codigo de Processo Civil.
Sentenca  mantida. APELACAO DA  AUTORA
PARCIALMENTE PROVIDA. RECURSO ADESIVO DA
RE NAO CONHECIDO.*

Vistos.

Trata-se de Acdo de Cobranca movida por
Vitelli Administradora de Bens Ltda. contra G.G.A. de Godoy Negdcios

[13

Imobiliarios, sob o argumento de ter celebrado contrato de
hospedagem em 22.03.2022 de imovel de sua propriedade, este situado
nesta Capital na Rua Joinville, 51 - apto. 1.054 - Paraiso - 04008-010,
sendo o negocio intermediado pela ré. No contrato, havia clausula de
garantia contra eventuais danos causados ao flat, consubstanciada em
nota promissoria no valor de R$ 10.000,00, e ainda depdsito de RS
500,00 pagos no inicio da hospedagem, a titulo de adiantamento de
despesas. Por fim, e como principal motivo do ajuizamento da presente,
havia no contrato a clausula décima quarta quanto a comissdo devida
pelo proprietario ora autor a intermediadora GGA De Godoy Negocios
Imobiliarios ora ré, combinada no percentual de 10% mensal sobre o
valor liquido da hospedagem cobrada no primeiro més do presente
contrato sobre o periodo integral do mesmo, e ainda, previa o
paragrafo primeiro da referida clausula, que caso fosse prorrogado o
contrato, a intermediadora GGA De Godoy Negocios Imobilidrios, faria
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jus a mesma comissao de 10% mensal sobre o valor liquido da
hospedagem, sobre o total do prazo a ser renovado. A autora afirma que
o contrato de hospedagem foi renovado por mais 12 meses para inicio
em 28.03.2023 e aditado quanto aos valores de loca¢do, condominio e
acessorios, cujos pagamentos deveriam ser efetuados a SCA. A ré entdo
incluiu registro de divida em nome da autora junto ao SERASA e
protestou o valor da comissdo pela renovag¢do do contrato e
hospedagem ndo pago. A autora afirma que o pardgrafo primeiro da
clausula décima quarta é leonino. Requer tutela de urgéncia para
susta¢do do protesto e cancelamento da resticdo junto ao Serasa,
confirmando-se ao final. Requer ainda a declaracgdo de abusividade do
contido no paragrafo primeiro da clausula deécima quarta,
determinagdo de entrega da nota promissoria no valor de R$ 10.000,00,
repasse dos R$ 500,00 pagos como adiantamento de despesas e por fim,

condenagdo da ré ao pagamento de indenizagdo por danos morais no

valor de R$ 5.000,00”, conforme relatado nas fls. 130/134.

A MM. Juiza “a quo” proferiu a r. sentenca

X3

apelada, decidindo “in verbis”: “... com fundamento no artigo 487,
inciso I, do Codigo de Processo Civil, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES os pedidos formulados na peti¢do inicial para
determinar a entrega a autora da nota promissoria e da caugdo no valor
de R$ 500,00 em posse da ré, no prazo de 10 dias, sob pena de multa a
ser fixada em fase de execucdo. Em consequéncia da improcedéncia
quanto ao pedido de inexigibilidade do paragrafo quarto da cldusula

décima quarta, revogo a tutela antecipada concedida a fls. 48/49.

Comunique-se o cartorio proprio acerca da revogag¢do. Ante a
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majoritaria da autora, esta arcard com as custas processuais e
honorarios advocaticios de 15% sobre o valor da causa, assim
arbitrados com fundamento no art. 85, §2°do Codigo de Processo

Civil” (“sic”, fls. 130/134).

Inconformada, apela a autora insistindo no

integral acolhimento do pedido inicial (fls. 141/145).

Anotado o Recurso (fl. 149), a ré apresentou
contrarrazoes (fls. 152/155), além de Recurso Adesivo, pugnando
exclusivamente pela majoracao da verba honordria sucumbencial, com

fundamento no artigo 85, §11, do Cddigo de Processo Civil (fls. 157/159).

O Recurso Adesivo também foi anotado (fl.

160) e a autora apresentou contrarrazoes (fls. 163/165).
E o relatério, adotado o de fls. 130/131.

A Apelagdo  comporta  conhecimento,
porquanto observados os requisitos de admissibilidade no tocante (v.

artigos 1.009 e seguintes do Codigo de Processo Civil).

Ao que se colhe dos autos, no dia 23 de margo
de 2022, a Empresa autora firmou um “Contrato de Hospedagem
Hoteleira”, na condi¢do de proprietaria, com Bernardo de Athayde
Cunha Borges da Fontoura, terceiro estranho a lide, na condi¢cdo de

hospede, e com a Empresa ré, na condicdo de “intermediadora”, tendo
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como objeto o “flat/apart hotel” n° 1054, do Edificio Royal Ibirapuera
Park, situado na Rua Joinville, 51, Paraiso, nesta Capital, pelo aluguel
mensal de R$ 4.550,00, a ser pago mediante depodsito em conta bancaria
em nome de Administradora UP Cobrancas Ltda., também alheia a lide,
com vigéncia pelo prazo de doze (12) meses, com inicio no dia 28 de
margo de 2022 e término no dia 27 de mar¢o de 2023, tendo sido
entregue nota promissoria de R$ 10.000,00 pelo hospede para a garantia
de eventuais danos ou débitos, além de pago o valor de R$ 500,00 com a
mesma finalidade para a Imobilidria (fls. 31/36). Consta que, em razao
da intermediagdo, a autora proprietdria pagou comissdo para a ré em
valor equivalente a dez por cento (10%) do valor liquido mensal da
hospedagem, calculado sobre o periodo integral do contrato e cobrada
no primeiro més da contratagdo, conforme estabelecido na clausula
décima quarta do contrato. Consta ainda que, ao término do prazo
contratual, a autora firmou um aditamento com o hdspede, com
intermediagdo de SCA — Sociedade Empresarial de Administragdo
Eireli, pactuando a prorrogagdo do prazo de vigéncia por mais doze (12)
meses, com inicio no dia 28 de margo de 2023 e término no dia 27 de
mar¢o de 2024, com elevacdo do aluguel mensal para R$ 4.750,00 e
alteragdo da administradora recebedora do aluguel, que passou a ser
recebido pela SCA (fls. 37/41). Consta que, ao tomar ciéncia do
aditamento, a ré cobrou da autora o pagamento de comissdo na quantia
de R$ 3.132,92, relativa ao prazo renovado, com fundamento no
paragrafo primeiro da mencionada cldusula décima quarta do contrato
original. Ante a inércia da demandante, a demandada levou o titulo a
protesto e solicitou a inclusdo da divida nos cadastros do Serasa, retendo

a nota promisséria € o valor pago antecipadamente (fls. 42/43 e
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101/103). Dai a Ag¢ao, com pedido de declaracdo da abusividade da
cldusula décima quarta, pardgrafo primeiro, do contato original, com a
condenacdo da ré em obrigagdo de fazer consistente em promover a
sustagdo do protesto e o cancelamento do apontamento no Serasa, além
de entregar a nota promissoria e restituir o valor de R$ 500,00, e a pagar
indenizagdo por danos morais (fls. 1/5 e 6/43).

Malgrado o entendimento da MM. Juiza “a

quo”, ar. sentenca apelada comporta mesmo reforma.

Com efeito, restaram incontroversos a
participacdo da Empresa ré no contrato de hospedagem firmado entre a
Empresa autora e hospede alheio a lide, o pagamento da comissdao de
corretagem pela demandada a demandante no inicio da relacao
contratual, ¢ a cobrang¢a de R$ 3.132,92 pela ré contra a autora, a titulo
de “comissdo de intermediacdo”, fundamentada na clausula décima

quarta, paragrafo primeiro, do contrato de hospedagem, assim redigida:

“Da Intermediacdo:

CLAUSULA DECIMA QUARTA: E de ciéncia do PROPRIETARIO (4),

que pela intermedia¢do do negocio a intermediadora GGA DE GODOY
NEGOCIOS IMOBILIARIOS, CNPJ 23.067.845/0001-08, fard jus a
comissdo ora cominada de 10 % (dez por cento) mensal sobre o valor
liquido da hospedagem, cobrada no primeiro més do presente contrato
sobre o periodo integral do mesmo.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de ciéncia do (@) PROPRIETARIO (A)
que, na hipotese de haver um aditamento de prorrogagdo deste
Contrato, a intermedidria GGA DE GODOY NEGOCIOS
IMOBILIARIOS, fard jus a comissdo ora combinada de 10% (dez por
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cento) mensal sobre o valor liquido da hospedagem, sobre o total do

prazo a ser renovado” (“sic”, fl. 34).

Para verificagdo da cogitada abusividade no
pardgrafo primeiro da sobredita clausula, impde-se examinar as
circunstancias e a natureza juridica da relacdo contratual havida entre as

partes.

Pelo que se verifica da documentacgao constante
dos autos, em cotejo com as manifestacdes das partes, a atuacao da ré se
limitou a aproximagao da proprietaria e do héspede e a redagao do
contrato, tanto que a demandada sequer era a responsavel pelo
recebimento dos alugueis, tampouco contribuiu para a elaboragdo do
aditamento contratual. Nao ha, pois, qualquer elemento indicativo de
que tenha havido a contratacdo ou a prestacdo de servico de efetiva

intermediagdo ou administragdo imobilidria pela ré em favor da autora.

Denota-se, portanto, que o negocio havido
entre as litigantes tem natureza juridica de corretagem, que
consubstancia contrato de resultado, em que a remuneragdo ¢ devida ao
corretor em razao da aproximagao exitosa das partes, “ex vi” dos artigos

722 e 725 do Codigo Civil.

E, tratando-se de contrato tipico de corretagem,
restou aperfeicoado e exaurido com a assinatura do contrato de

hospedagem e o pagamento da comissao de corretagem inicial.
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Assim, tem-se que as circunstancias especificas
do caso s3o mesmo indicadoras da abusividade na cldusula que impde o

pagamento de comissao pela mera prorrogacao da vigéncia contratual.

Por outro lado, ndao restou comprovada a
ocorréncia de prejuizo moral indenizavel. E isso porque, além da
cobranga ter sido reconhecida como indevida apenas nesta sede recursal,
insta reconhecer que, apesar da ameaga, nao houve efetiva
“negativagdo” do nome da autora, conforme informagado prestada pelo
Serasa (fl. 65), nem efetivacdo do protesto, ante a sustagdo por

determinagao judicial em sede de tutela de urgéncia (fls. 48/49 e 110).

Por fim, quanto ao Recurso Adesivo da ré, ndo
comporta conhecimento, dada a auséncia de interesse recursal, na
modalidade necessidade, ja que a majoracdo da verba honoraria
sucumbencial decorre de previsdo legal estabelecida no artigo 85, §11, do

Codigo de Processo Civil.

Resta o acolhimento parcial do Apelo da autora

e 0 ndo conhecimento do Recurso Adesivo da ré por conseguinte.

A proposito, eis a Jurisprudéncia:

1032045-45.2021.8.26.0506

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Corretagem

Relator(a): Maria Lucia Pizzotti

Comarca: Ribeirdo Preto

Orgdo julgador: 30° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 31/03/2023

Data de publicagdo: 31/03/2023

Ementa: APELACAO — COBRANCA — COMISSAO DE CORRETAGEM —
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APROXIMACAO DAS PARTES — RENOVACAO DO CONTRATO QUE NAO
DEPENDE DE NOVA COMISSAO DE CORRETAGEM — CONTRATO
EXAURIDO - Demonstrada a aproximag¢do das partes, suficiente para o
exaurimento da obrigacdo contratual — contrato tipico consensual (art. 722, do
Codigo Civil) aperfeicoado também na hipotese verbal — comprovada a
aquiescéncia da alienante com a apresentagdo do adquirente e intermediagdo (art.
373, do Codigo de Processo Civil); - Nova corretagem indevida — ndo ha qualquer
prova nos autos de que a renovagdo do contrato de aluguel teria nova cobranga de
comissdo de corretagem. A aproximagdo das partes ja fora cumprida por meio da
assinatura do primeiro contrato, com a devida comissdo, sem a comprovagdo de
que nova comissdo seria devida. RECURSO IMPROVIDO

Impde-se, pois, a reforma parcial da r.
sentenca, apenas para declarar a abusividade do paragrafo primeiro da
cldusula décima quarta do contrato de hospedagem em discussao e, por
consequéncia, afastar a cobranca a titulo de comissao de corretagem pela
prorrogagao contratual, arcando as partes, ante a sucumbéncia reciproca,
com o pagamento das custas e despesas processuais, na propor¢ao de
metade cada lado, além dos honorarios advocaticios devidos ao Patrono
da parte adversa, que sdo arbitrados em dez por cento (10%) do valor
atualizado da causa para cada qual (v. artigo 86, “caput”, o Codigo de

Processo Civil).

Diante do exposto, da-se parcial provimento ao

Recurso da autora e ndo se conhece do Recurso Adesivo da ré.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT
Relatora
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