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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1038454-86.2023.8.26.0564, da Comarca de S3o Bernardo do Campo, em que ¢
apelante MARIA APARECIDA ROSSIM GIANOTO, ¢ apelado NAF NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* 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 participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente) E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
CARMEN LUCIA DA SILVA

Relatora
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N° 1038454-86.2023.8.26.0564
APELANTE: MARIA APARECIDA ROSSIM GIANOTO
APELADA: NAF NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA
COMARCA: SAO BERNARDO DO CAMPO

VARA: 2* VARA CIVEL

MM. JUIZ(A) DE DIREITO: MAURICIO TINI GARCIA

VOTO N° 27.356

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA DE
COMISSAO DE CORRETAGEM. LEGITIMIDADE
ATIVA E PASSIVA. AUTORIZACAO TACITA.
INTERMEDIACAO EFETIVA. NEGOCIO
CONCRETIZADO. INCIDENCIA DE JUROS E
CORRECAO CONFORME NOVA REDACAO DO ART.
406 DO CC. HONORARIOS MAJORADOS. RECURSO
NAO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Apelagdo civel interposta contra sentenga que julgou
procedente o pedido para condenar a ré ao pagamento de R$
16.200,00, a titulo de comissdo de corretagem, corrigido
desde setembro de 2022 e com juros de mora a contar da
citagdo. A ré impugna a decisdo, sob a alegacdo de
ilegitimidade ativa e passiva, aus€ncia de contratacdo
formal, inexisténcia de intermediagdo efetiva e divergéncia
quanto ao valor da transag@o imobilidria.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha duas questdes em discussao: (i) definir se estdo presentes
os pressupostos legais e faticos para a cobranca de comissao
de corretagem por parte da empresa autora; (ii) determinar
se ha legitimidade ativa e passiva das partes na presente
acao.

I11. RAZOES DE DECIDIR

O vinculo entre a corretora Thaisa ¢ a empresa autora ¢
comprovado por e-mail institucional, acesso ao portal da
empresa ¢ mensagens trocadas com a ré, o que afasta a
alegacgdo de ilegitimidade ativa.

A autorizagdo tacita da ré a corretora para apresentagdo do
imovel a compradora demonstra consentimento na prestacdo
do servigo, configurando legitimidade passiva.

A corretora realizou a intermediac@o inicial, aproximando
as partes ¢ dando inicio as tratativas que culminaram com a
concretizagdo do negocio, o que caracteriza intermediacao
eficaz.

A venda foi realizada com a compradora apresentada pela
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corretora, evidenciando nexo entre a atuagdo da autora e o
resultado util obtido, nos termos dos arts. 725 ¢ 727 do CC.
Alegacdes de que outra pessoa teria intermediado e
finalizado a negociagdo ndo foram comprovadas
documentalmente.

O valor declarado na escritura publica foi de R$ 270.000,00,
coincidindo com a base de calculo da comissdo pleiteada,
enfraquecendo a versdo da ré quanto a diferenga no valor
final do negocio.

Ainda que ndo haja contrato formal assinado, a
jurisprudéncia do STJ reconhece o direito & comissdo diante
da prova de intermediacdo eficaz (REsp 1.288.450-AM e
REsp 185.823/MQG).

A sentenca deve ser ajustada de oficio para estabelecer que
os juros de mora incidem a razdo de 1% ao més desde a
citacdo até 27/08/2024, passando a incidir a taxa SELIC a
partir de 28/08/2024, nos termos do art. 406, § 1°, do CC,
com redacdo dada pela Lei n® 14.905/2024.

Diante da sucumbéncia recursal, aplica-se a majoracao dos
honorérios de advogado, com fundamento no art. 85, § 11,
do CPC e na tese fixada no Tema Repetitivo 1059 do STJ.
IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso nao provido.

Tese de julgamento:

A comissdo de corretagem ¢ devida quando demonstrada a
atuacdo eficaz do corretor na aproximacdo das partes e na
concretizagdo do negocio, ainda que ndo haja contrato
formal escrito.

A vinculagdo entre corretor € empresa e a autorizagao tcita
da parte vendedora conferem legitimidade ativa a
imobilidria.

A autorizagdo da corretora para apresentagdo do imovel,
somada a venda ao comprador por ela apresentado, legitima
a cobranca da comissao.

A partir de 28/08/2024, os juros moratdrios passam a ser
regidos exclusivamente pela taxa SELIC, conforme art. 406,
§ 1°,do CC, com redagdo da Lei n° 14.905/2024.
Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 722, 725, 727 e
406, § 1° (com redacdo da Lei n° 14.905/2024); CPC, arts.
85,§ 11, 1.007 e 1.010.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1.288.450-AM,
Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, DJe 27.02.2015; STJ,
REsp 185.823/MG, Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, DJe
29.10.2008; STJ, Tema Repetitivo 1059 (REsp
1.865.553/PR, 1.865.223/SC e 1.864.633/RS), j. 09.11.2023.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra ar.
sentenca proferida a fls. 179/181, que julgou procedente o pedido para

condenar a ré ao pagamento de R$ 16.200,00 a titulo de comissdo de
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corretagem, corrigido desde setembro de 2022 e com juros de mora a

contar da citacao.

Sucumbente, condenou a demandada ao pagamento
das custas e honorarios de advogado fixados em 10% sobre o valor da

condenacao.

Inconformada, a ré apela (fls. 186/201). Sustenta

que ambas as partes sao ilegitimas.

A autora, por se tratar de pessoa juridica, enquanto a
suposta negociacao ocorreu diretamente com a corretora Thaisa, pessoa

natural.

Quanto a demandada, porque nao buscou os
servicos da demandante e porque quem manteve contato direto com a
corretora Thaisa foram os compradores. Assim, eventual comissao de
corretagem, se devida, deveria ser arcada exclusivamente pelos

compradores.

Dessa forma, requer o reconhecimento da

ilegitimidade de ambas as partes.

No mérito, ressalta que jamais celebrou contrato de
prestacao de servigcos com a autora, tampouco autorizou sua atuagao na
negociacao do imdvel. Acrescenta que a auséncia de contratagdo formal

ou autorizagdo expressa ofende as normas do Conselho Regional de
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Corretores de Imoveis e o Codigo de Etica Profissional.

Ademais, defende que a demandante ndo realizou
qualquer intermediagdo efetiva do negocio, nem elaborou documentos
formais, como contrato, laudo de vistoria ou acompanhamento juridico

da transacao.

Na verdade, sustenta que a venda do imovel foi

intermediada por outro profissional, em condi¢des mais vantajosas.

Enfatiza que a proposta apresentada pela recorrida
foi recusada e que os compradores optaram por negociar diretamente

com a recorrente.

Aponta, ainda, erro de julgamento na sentenca, que
se fundamentou em documentos nao assinados € em uma suposta
atuacdo da apelada, sem qualquer prova de que esta tenha sido

responsavel pela concretizacao do negocio.

Por fim, destaca que o valor cobrado pela autora de

R$ 270.000,00 nao condiz com o montante efetivamente negociado, que

foi de R$ 250.000,00.
Diante disso, requer a reforma da decisao recorrida.

Recurso tempestivo, preparado e contrarrazoado

(fls. 206/213).
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Nao ha oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

Verifica-se, a partir das conversas de WhatsApp (fls.
19 e 77), do e-mail institucional utilizado pela corretora
(thaisa.silva@guarimaimoveis.com.br) (fls. 103) e, especialmente, do
print a fls. 124, que Thaisa possuia acesso a area interna do site da
empresa autora e se apresentava como consultora de vendas dela,
confirmando o vinculo profissional com a NAF NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA.

Assim, afasta-se a alegacdo de ilegitimidade ativa,
uma vez que a corretora agiu em nome da empresa, valendo-se da

estrutura institucional e dos canais de divulgacao desta.

No que tange a alegacao de ilegitimidade passiva, a
preliminar confunde-se com o mérito e sera a seguir analisada, uma vez
que seu exame depende da analise sobre a existéncia ou nao de relagao

juridica entre a ré e a empresa autora.

Quanto ao mais, as razdes do recurso preenchem os
requisitos previstos nos artigos 1.007 e 1.010, notadamente seus incisos
IT e III, ambos do Coédigo de Processo Civil, tendo sido trazidos a baila
as razdes de fato e de direito do inconformismo, permitindo o seu

conhecimento.
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Cuida-se de acdao de cobranca de comissao de
corretagem movida por NAF NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.
em face de MARIA APARECIDA ROSSIM GIANOTO.

Adoto o relatorio da sentenga que bem expds a

pretensao da parte e os fatos ocorridos até sua prolacao:

“Vistos. Trata-se de a¢do de cobran¢a formulada por NAF
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA. em face de MARIA
APARECIDA ROSSIM GIANOTO, ao argumento de que
prestou, em favor da ré, servigo de intermediacdo, da qual
resultou o encaminhamento de venda de imovel

titulado pela ré, fazendo jus a um percentual sobre o valor da
operacdo a titulo de corretagem. Diz que, apos prestar
assessoria para que a operagdo fosse concretizada, a ré
apresentou pedido de cancelamento da venda, sucedido pela
aperfeicoamento do negocio efetuado de forma direta, com a
mesma interessada que indicara anteriormente. Pugna pela
condenagdo da ré ao pagamento da corretagem que reputa
devida.

Devidamente citada, a ré apresentou defesa em forma de
contestagdo, com preliminares de ilegitimidade ativa e
passiva e de impossibilidade juridica do pedido. Alega que a
autora pingou anuncio em Ssite especializado em venda de
imoveis, apresentando-o como o anuncio como seu. Sustenta
que nunca procurou a autora para intermediar a venda de
seu imovel, que os contratos trazidos junto a exordial sdo
instrumentos  elaborados unilateralmente e sem sua

assinatura, que o email enviado pela autora e por ela
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recepcionado nada mais representa que ardil para tentar
demonstrar relagdo entre as partes, tentativa mal sucedida,
dado que o email nem ao menos foi respondido, ausente
qualquer aceite das propostas enviadas pela autora e seus
representantes. Clama pela extingdo do feito sem apreciagdo
do meérito, mediante o acolhimento das preliminares, ou,
subsidiariamente, a rejeicdo do pedido inicial. Ndo se
apresentou réplica. A autora postula a produg¢do de prova

oral. E O RELATORIO.”

O Juizo singular julgou o pedido procedente por
entender que as provas constantes dos autos demonstram a existéncia da
relagdo juridica entre as partes, além de observar que a ré ndo impugnou,

de forma especifica, o valor cobrado pela autora.

E o entendimento da r. sentenca deve prosperar, nao

trazendo a parte apelante elementos suficientes a ilidir seu embasamento.

Nos termos dos artigos 722 a 727 do Codigo Civil, o
contrato de corretagem ¢ aquele por meio do qual uma pessoa, sem
vinculo de subordinacdo, obriga-se a obter para outrem um ou mais

negdcios, conforme instrugdes recebidas (artigo 722).

A remuneracdo ¢ devida ao corretor uma vez
alcangado o resultado util, ainda que o negocio nao se efetive por
arrependimento das partes (artigo 725). O artigo 727, por sua vez,
assegura a comissao mesmo apos o término da mediacao, desde que a

conclusao do negocio decorra dos esforgos do corretor.
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Além disso, a jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica ¢ firme ao reconhecer que, na auséncia de pacto em sentido
contrario, a comissdao deve ser paga por quem contrata ou consente com
a atuagao do corretor, ou seja, o comitente (REsp 1.288.450-AM, Rel.
Min. Joao Otavio de Noronha, DJe 27/02/2015).

A mencionada Colenda Corte Superior também ja
assentou que a auséncia de contrato escrito ou de inscrigdo no CRECI
ndo impede o reconhecimento do direito a comissdo, desde que
demonstrada a atuacdo eficaz na aproximacdo das partes (REsp

185.823/MG, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJe 29/10/2008).

E sobre a formalidade do instrumento contratual, o

Professor Luiz Antonio Scavone Junior leciona:

“E preciso lembrar que o contrato ndo é o papel, o
instrumento que as vezes materializa a avenga, de tal sorte
que basta o acordo de vontades para que haja contrato de
corretagem” (SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito
imobiliario: teoria e pratica. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense,

2021. p. 400).
E também:

“Em resumo, se 0 corretor provar que aproximou as partes,
levando a efeito as tratativas, a proposta e, por fim, obteve a
aceitag¢do e conclusdo do contrato, esgotando inteiramente a

sua participag¢do e, depois, sem motivo plausivel, uma das
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partes desiste do negocio ou ele é desfeito pelo
descumprimento das obrigagoes por qualquer das partes, a

comissdo ¢ devida (...)” (SCAVONE JUNIOR, 2021, p. 406).

No caso em andlise, como ja explicado, restou
demonstrado que a corretora Thaisa atuava vinculada a empresa autora

NAF NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

De igual forma, a ré autorizou expressamente a
referida corretora a apresentar seu imovel a compradora, como revelam
as mensagens a fls. 77/87, o que configura anuéncia tacita a prestagdo

dos servigos e legitima sua presenca no polo passivo.

A atuacdao da corretora é anterior ¢ dirctamente
relacionada a concretizagdo do negdcio. Prova disso € que o primeiro
contato com a compradora Selma ocorreu em 22/08/2022 (fls. 19) e com
a vendedora, ora ré, em 26/08/2022 (fls. 26). Pouco antes da
concretizacdo da venda, as conversas entre as partes evidenciam que
houve desisténcia da avenga sem qualquer justificativa plausivel, embora

as tratativas ja estivessem avangadas.

Ainda, o imodvel foi efetivamente vendido a Selma,
conforme comprova a matricula colacionada a fls. 114/119, com data de
04/10/2022, demonstrando a proximidade temporal entre a atuagdo da

corretora e a celebragdo do negocio.

Além disso, o valor registrado no instrumento de
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compra ¢ venda foi de R$ 270.000,00, exatamente aquele postulado

como base de calculo da comissao, € ndo R$ 250.000,00.

Importante notar que a ré ndo apresentou qualquer
comprovagdo de que outro corretor tenha efetivamente intermediado o

negdcio, limitando-se a alegacao genérica, sem respaldo documental.

Portanto, restou cabalmente demonstrado que a
corretora atuou com autorizag¢do da ré, aproximou as partes e contribuiu
de forma decisiva para o fechamento do negdcio com a compradora que
ela propria apresentou. Ademais, ndo houve a impugnacao especifica da

cobranca do percentual de 6% sobre o valor da venda.

Diante das provas juntadas aos autos, aplica-se ao
caso o entendimento jurisprudencial e doutrindrio segundo o qual ¢
devida a comissdo de corretagem quando o corretor atua com
consentimento da parte e contribui diretamente para a celebracdo do

negocio, ainda que o contrato ndo tenha sido formalizado por escrito.

A anuéncia da ré, a atuagdo comprovada da
corretora e a venda concretizada com a compradora por ela apresentada,
caracterizam a presenga dos requisitos legais para a remuneracao do

servico prestado, nos termos dos artigos 725 € 727 do Codigo Civil.

Portanto, a manutengdo da decisdo recorrida ¢

medida que se impoe.
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Uma vez que se cuida de matéria de ordem publica,

a correcdo monetaria e os juros de mora podem ser corrigidos de oficio.

Dessa forma, a decisdo deve ser ajustada apenas
para determinar que os juros de mora incidam a razdo de 1% ao més,
desde a citagdo até 27/08/2024, e a correcdo monetdria a partir de
outubro de 2022 (quando foi concretizado o negocio). A partir de
28/08/2024, deverd ser aplicada a taxa legal correspondente a taxa
SELIC, descontado o indice de atualizacdo monetéaria, conforme a
redacdo do artigo 406, § 1°, do Cddigo Civil, introduzida pela Lei n°
14.905/2024.

Nao sendo provido o recurso, € caso de analise da

majoracdo dos honorarios.

Quanto a verba honoraria recursal, vale destacar o
Tema Repetitivo 1059 (REsp 1.865.553/PR, 1.865.223/SC e
1.864.633/RS), julgado em 09/11/2023, no qual formou-se a seguinte

tese juridica de eficacia vinculante:

“A majoragdo dos honordrios de sucumbéncia prevista no
art. 85, § 11, do CPC pressupoe que o recurso tenha sido
integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo tribunal,
monocraticamente ou pelo orgdo colegiado competente. Nao
se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total
ou parcial do recurso, ainda que minima a alterag¢do do
resultado do julgamento e limitada a consectdrios da

condenacdo”.
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Em razao da sucumbéncia da demandada nesta fase
recursal, majoro os honorarios de advogado para 15% do valor da

condenacao, nos termos do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO AO RECURSO.

CARMEN LUCIA DA SILVA

Relatora
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