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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1030889-06.2021.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que ¢ apelante
REDENTORA CONSULTORIA IMOBILIARIA S/A, sio apelados GEICIMAR
ALESSANDRO SIQUEIRA EDUARDO, GISELE GARCIA JACINTO e MURILO
FERNANDES DA SILVA.

ACORDAM, em 25* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica
de Sao 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 participa¢do dos Exmos. Desembargadores HUGO
CREPALDI (Presidente) E MARY GRUN.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.
JOAO CASALI

RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelagdo Civel n° 1030889-06.2021.8.26.0576

Apelante: Redentora Consultoria Imobiliaria S/A

Apelados: Geicimar Alessandro Siqueira Eduardo, Gisele Garcia Jacinto e Murilo

Fernandes da Silva

Comarca: Sao José do Rio Preto

JUIZ DE 1° GRAU: Sandro Nogueira de Barros Leite

VOTO n® 1.235

APELACAO. ACAO DE COBRANCA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
INTERMEDIACAO DA AUTORA NAS
TRATATIVAS INICIAIS. POSICIONAMENTO
DESFAVORAVEL DA AUTORA NA CONCRETIZACAO
DO NEGOCIO. DESISTENCIA DO VENDEDOR.
CARACTERIZADO O ENCERRAMENTO DA RELACAO
NEGOCIAL. CONSTATACAO DE QUE O NEGOCIO QUE
EFETIVAMENTE SE  CONCRETIZOU, APOS A
CESSACAO DA INTERMEDIACAO, NAO TEVE A
PARTICIPACAO DA AUTORA E NAO DECORREU DE
SEU TRABALHO. COMISSAO INDEVIDA.
INTELIGENCIA DO DISPOSTO NOS ARTIGOS 725 E 727
DO CODIGO CIVIL. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
IMPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de APELACAO apresentado por

REDENTORA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA. contra a sentenga de pags.

184/194, cujo relatdrio adota-se, que julgou improcedente o pedido inicial.

Em razdo da sucumbéncia, a autora foi condenada ao

pagamento das custas, despesas processuais € honordrios advocaticios fixados em 10%

do valor da causa, atualizado.

Apela a autora (pags. 206/214), argumentando, em resumo,

que foi responsavel pela aproximagao das partes, resultando na negociagdo concretizada

entre vendedor e comprador, ora recorridos. Sustenta que o e-mail enviado ao vendedor
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ndo exclui sua participagdo nas negociagdes, pois apenas cumpriu o dever de prestar
todas as informagdes sobre o negocio, cabendo aos contratantes decidir sobre a
aceitagdo das condigdes propostas. Afirma, ainda, que, com base nas informagdes
recebidas, o recorrido Murilo deu por encerrada a negociacdo. No entanto, meses
depois, celebrou o contrato de compra e venda nas mesmas condi¢des inicialmente
apresentadas, sem efetuar o pagamento da comissdo de corretagem. Assevera que
participou da intermediacdo do negocio firmado entre os acionados e, portanto, tem
direito ao recebimento da comissao pretendida.

Recurso tempestivo e preparado.

Vieram aos autos as contrarrazoes (pags. 219/222 e 223/231).

Houve oposi¢do ao julgamento virtual (pag. 237).

E o relatério.

O recurso nao pode ser acolhido.

Volta-se a recorrente contra sentenca proferida nos autos
da acdo de cobranga que move contra Geicimar Alessandro Siqueira Eduardo, Murilo
Fernandes da Silva e Gisele Garcia Jacinto, na qual a autora argumenta, em sintese, que
intermediou a compra e venda do imovel realizada entre os acionados, conforme
contrato de op¢do de compra e venda apresentado.

Afirma que, apds a proposta apresentada pelo vendedor, o
corréu Murilo desistiu do negécio, informando que as negociagdes estavam encerradas.
No entanto, apesar da sua atuagdo na aproximagao entre vendedor e comprador, foi
surpreendida com a concretizagdo do negocio sem sua ciéncia € sem o pagamento da
comissao de corretagem pelos acionados. Diante disso, requer a condenagdo dos
requeridos ao pagamento de R$ 28.000,00 (vinte e oito mil reais), corrigidos
monetariamente.

A postulagdo inicial da autora ndo foi acolhida.

Dai a apresentacao do recurso ora analisado.

Todavia, ndo prospera o inconformismo da autora.

Afasta-se, por primeiro, a preliminar de nao conhecimento
do recurso, por violagdo ao principio da dialeticidade, suscitada em contrarrazdes pelos

acionados-recorridos Murilo e Gisele.
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Da leitura do recurso interposto pela autora, verifica-se que
os argumentos lang¢ados vinculam-se aos fundamentos utilizados pela senten¢a atacada,
ainda que haja reiteracdo de teses a partir da retomada de argumentos ja apresentados
nos autos.

Portanto, de rigor a rejei¢do da preliminar arguida pelos
recorridos.

No caso dos autos, a autora busca o pagamento da
comissdo de corretagem referente ao negdcio firmado entre os acionados, sustentando
que intermediou a transagao imobiliaria realizada.

Os acionados, por sua vez, sustentam que a comissao
pleiteada ¢ indevida, pois o negécio inicialmente intermediado ndo foi concluido,
inclusive por indicagdo do representante da empresa autora. Alegam, ainda, que a venda
posterior foi concretizada sem a participacao da autora.

Com efeito, o contrato de corretagem ou intermediacao,
regulado pelos artigos 722 a 729 do Cddigo Civil, ¢ um negdcio juridico por meio do
qual uma pessoa (corretor ou intermedidrio), sem vinculo de mandato, prestagdo de servigos
ou qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a outra parte um ou mais
negocios, conforme as instru¢des previamente estabelecidas pelo comitente.

Assim dispde o artigo 722 do Cédigo Civil:

"Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a
outra em virtude de mandato, de prestag¢do de servigos ou por qualquer relagdo de dependéncia, obriga-
se a obter para a segunda um ou mais negocios, conforme as instrugoes recebidas.”

Dessa forma, a remuneragdo do corretor ¢ devida apenas
se houver um resultado util, ou seja, se a intermediacdo resultar na concretiza¢do do
negocio. Trata-se, portanto, de um contrato de resultado, no qual a comissao s6 ¢ devida
se o contrato for celebrado em razao da atuacdo do corretor.

Na hipétese dos autos, verifica-se que, de fato, houve, num
primeiro momento, aproximagao das partes pela autora, com a formalizagdo de contrato
de opcdo de compra e venda em 04.01.2019, com prazo de 10 dias no qual se
reconheceu a exclusividade da corretora-autora "na negociagao desta opgao" (pag. 30) .

No entanto, a negociagdo nao se concretizou.

Isso porque, diante da proposta apresentada pelo

Apelagao Civel n° 1030889-06.2021.8.26.0576 - Voto n° 1.235 - GF 4/6



TRIBUNAL DE JUSTICA

:ﬁﬁ: PODER JUDICIARIO

R — Sdo Paulo

comprador, a recorrente, por meio de seu representante, manifestou-se contraria a
concretizagdo do negocio, apontando que o imovel ofertado em permuta ndo estaria
regular, ressaltando que a negociagdo estava prejudicada. Além disso, atribuiu ao
interessado a responsabilidade integral por qualquer transagdo relativa ao imovel,
eximindo a empresa autora e seus corretores de eventuais prejuizos, conforme e-mail
apresentado as pags. 48/49.

Da analise do e-mail enviado ao vendedor, conforme bem
estabelecido na sentenga recorrida, extrai-se que a recorrente deu por encerrada a
negociagdo, concluindo pela impossibilidade de concretizagdao da transagao e, reafirme-
se, ressaltando que qualquer negocio realizado seria de responsabilidade civil e criminal
exclusiva do vendedor, o que ensejou a desisténcia do corréu Murilo.

Em suma, em razdo das divergéncias quanto a forma de
pagamento, o negdcio ndo foi efetivado naquele momento.

Posteriormente, em novembro/2019 (pags. 121/126), sem a
participacdo da autora, as partes negociaram diretamente a compra e venda do imoével.

Nesse contexto, em razdo da superacdo do prazo previsto
para validade da opc¢ao inicial, firmada em janeiro/2019, e com a declaragdo da corretora-
autora de que a negociacdo era inviavel, isentando-se de qualquer responsabilidade a
partir daquele momento, conclui-se que a recorrente ndo concretizou a intermediagdo do
negocio firmado (em novembro/2019), sendo que aquele que efetivamente se realizou foi
celebrado diretamente entre as partes, sem sua participacao, o que afasta o direito ao
recebimento da comissao pretendida.

Na verdade, diante da conduta da autora, verifica-se que
ela se retirou da relagdo negocial e que sua atuagdo ndo foi determinante para a
celebracdao do contrato posteriormente firmado, o qual ocorreu apos o encerramento de
sua atuagao.

Nesse contexto, ndo ¢ possivel reconhecer que a
participagdo da autora, num primeiro momento, influiu na concretizagdo da compra e
venda realizada pelos recorridos, o que afasta a obriga¢do de remunerar.

Em precedente, ora invocado como razao de decidir, assim

se estabeleceu:
“INTERMEDIACAO IMOBILIARIA - ACAO DE COBRANCA DE
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CORRETAGEM - IMPROCEDENCIA - APELO DA AUTORA - Impugnagdo a justi¢a gratuita deferida a
autora - Auséncia de indicios probatorios de insinceridade do pedido - Declaragdo de pobreza que
prevalece até prova em contrario - Presung¢do de veracidade ndo elidida pelos elementos dos autos -
Cerceamento de defesa - Incorréncia - Elementos constantes dos autos que eram suficientes para a
prolagcdo da sentenga, com a anota¢do de que as provas sdo produzidas para o convencimento do
Jjulgador - Contexto probatorio que demonstra que o negocio que efetivamente se concretizou, apos a
cessa¢do da intermediagdo, ndo teve a participagdo da autora e ndo decorreu de seu trabalho -
Comissdo indevida - Inteligéncia do disposto nos artigos 725 e 727 do Codigo Civil - Sentenga mantida -
Verba honordria majorada na forma do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil - Recurso
improvido” (Apelagao Civel 1002869-11.2018.8.26.0123, Relator Desembargador: José Augusto
Genofre Martins, da 29* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, j. 31.08.2023,
V.U.).

Portanto, de rigor, a manutencao da sentenga.

Finalmente, debatidos os dispositivos legais e as questodes
apresentadas pela apelante, restaram configurados os pressupostos necessarios a
viabilizagdo da admissdo de eventuais recursos especial e extraordinario a serem
interpostos pela apelante, se desejar.

E, para que se tenha por configurado o pressuposto do
prequestionamento, ¢ bastante que o tribunal de origem haja debatido e decidido questao
federal controvertida, ndo se exigindo expressa mencdo ao dispositivo legal
pretensamente violado no especial (RT 659/192).

Assim, por meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO ao

recurso, majorada a verba honordaria para 15% do valor da causa, atualizado.

JOAO CASALI
- Relator -
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