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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.418.374 - RS (2018/0336655-6)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : ARTHUR RODRIGUES DE FREITAS
AGRAVANTE : NELITA DE FREITAS

ADVOGADOS : MARCIO ANDRE GERHARDT - RS054968
ALESSANDRA MACHADO GERHARDT E OUTRO(S) -

RS052358
AGRAVADO . IMOBILIARIA BAUERMANN LTDA
ADVOGADO : DANIEL PEDRO SCHNEIDER - RS032255

DECISAO

Tratarse de agravo interposto contra decisdo que negou seguimento a

recurso especial, impugnando acordao assm ementado:

APELACAO CIVEL. CORRETAGEM. AGAO DE COBRANCA.
CLAUSULA DE EXCLUSIVIDADE VIGENTE. COMISSAO DE
CORRETAGEM DEVIDA.

Ajustada a exclusividade, o corretor tem direito a remuneracéo
integral, ainda que o0 negécio tenha sido iniciado e concluido sem a
mediagdo, salvo comprovada sua inércia ou ociosidade. No caso dos
autos, inexiste prova minima da inércia ou ociosidade da empresa
demandante que justifique a venda através de corretor diverso.
Inteligéncia ~do artigo 726, do Cobdigo Civil. Clausula de
exclusividade vigente. Inércia ndo evidenciada. Comissdo devida
Sentenca reformada. Sucumbéncia redefinida.

APELACAO PROVIDA.

Os embargos declaratorios opostos foram rejeitados.

Os agravantes alegaram violacao dos arts. 485, § 3°, e 1.022 do Cédigo de
Processo Civil; 107 e 726 do Caédigo Civil e 39, 1V,V e Xll, do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Sustentaram negativa de prestagéo jurisdicional. Afirmaram que deveria ser
declarada a ilegitimidade passiva da demandada Nelita no presente caso. Argumentaram
gue ndo sdo devidos os valores relativos aos servigos de corretagem no presente caso,
hga vista que "Os demandados provaram que nunca tiveram a intencéo de contratar
exclusividade e que também, em momento posterior, verbalmente rescindiram o contrato
com a demandante, através do demandado Arthur, que compareceu pessodmente a

imobiliaria para solicitar arescisao” (fl. 282).
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Apontaram que "Claramente a demandante agiu de forma displicente,
ociosa e inerte quanto ao contrato sub judice, ndo cumprindo suas obrigacOes para
promover a venda do imével. Assm, uma vez que evidente a ociosidade e inércia da
imobilidria, a clausula de exclusividade ndo deve ser aplicada, nos termos do art. 726 do
Cadigo Civil" (fl. 285).

Assim delimitada a controvérsia, passo adecidir.

No tocante as aegacdes de ofensa ao art. 1.022 do Cbdigo de Processo
Civil de 2015, verifico que essas ndo merecem prosperar.

Isso porque ndo configura auséncia de fundamentacdo ou negativa de
prestacdo jurisdicional o fato de o acorddo ter sido proferido em sentido contrério ao
desgjado pelas partes recorrentes.

Dessa forma, tendo a decisdo analisado de forma fundamentada as
guestBes trazidas, ndo ha que se falar nos vicios apontados. Nesse sentido: AgRg no Ag
829.006/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado
em 17/9/2015, DJe 28/9/2015; AgRg no AREsp 670.511/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLASBOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/2/2016, DJe 1/3/2016.

Sobre a matéria juridica tratada na presente causa, o Tribuna local
concluiu (e-STJ, fls. 240-243):

De acordo com os autos, e tal fato € incontroverso, as partes
demandadas, sob o argumento de demora na materializagdo da venda
pela imobilidria demandante, formalizaram a venda com a
intermediacdo de outro profissional, sem qualquer comunicagdo ou
notificagdo sobre eventual rescisdo do contrato de prestacdo de
Servicos - ao menos nada veio demonstrado neste sentido.

(--r)-

Assim, considerando o curto lapso temporal entre a contratagdo da
autora (21 de agosto de 2012) e a autorizag@o da venda por terceiro -
julho de 2013, bem como o tempo da realizacdo de venda pelo
corretor, José Plinio Hoffmann (venda realizada em outubro de
2014), afasta-se a alegacdo de demora e desidia na busca por
compradores.

(--r)-

Assim, agjustada a exclusividade, o corretor tem direito a
remuneracdo integral, caso efetivada a venda nesse periodo, ainda
gue o negocio tenha sido iniciado e concluido sem a mediacgéo, salvo
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comprovada inércia ou ociosidade.

(--r)-

No caso dos autos, consoante o registro R.5-19.266 da matricula
19.266 do Registro de Iméveis de Estancia Velha (fl. 16), e o
"Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda" das
fls. 67- 9, o imbvel em questdo foi vendido em 10.10.2014, sem a
intermediacéo da empresa requerente.

Restou incontroversa, entdo, a contratacdo da exclusividade e a
concretizagdo da compra e venda do imével por outro profissional, e,
por essa razdo, ainda que realizada a venda sem a intermediacéo da
autora, é devida a .comissdo de corretagem, por aplicacdo das
disposicbes constantes no artigo 726, do Cédigo Civil, acima
transcrito.

Ademais, ndo ha qualquer elemento de prova nos autos a configurar
a desidia por parte dos corretores da autora, tampouco qualquer
abusividade na celebracao da clausula de exclusividade.

O acolhimento das razbes do recurso especia, a fim de demover as
conclusdes da Corte de origem sobre a alegada ilegitimidade passiva da parte ré, ora
agravada Nélita, para figurar no polo passivo da presente demanda, demandaria reexame
de matéria fética, 0 que esbarra na Simula 7 do STJ, visto que ficou incontroverso nos
autos a pactuacao do contrato de prestagdo de servicos celebrado entre as partes no
presente caso.

Além disso, para rever as conclusdes da Corte estadua seria necessario
reexaminar as circunstancias fatico-probatdrias dos autos e o contrato firmado entre as
partes, providéncia esta que se mostrainviavel naviaeeita por incidir o ébice da Simula

Nn. 7 do Superior Tribunal de Justica. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535 CPC.
NAO OCORRENCIA. CABIMENTO. COBRANCA. COMISSAO
DE CORRETAGEM. ACORDO DE VONTADE EXPRESSO NA
ASSINATURA DE RECIBO DO SINAL. ADMISSIBILIDADE.
INVERSAO DE ENTENDIMENTO. REEXAME DE PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO
IMPROVIDO.

1.(..).

2. Reconhecido pela instancia origem o cabimento da cobranca da
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comissdo de corretagem com suporte no acervo fético-probatério dos
autos, a inversdo desse entendimento por esta Corte Superior ndo é
admitida em face do 6bice da Simula 7/STJ.

3. Demais, para se ter direito a comisséo, basta que o corretor tenha
aproximado as partes e que "o acordo de vontade esteja expresso na
assinatura do recibo do sinal." (AgRg no REsp n. 323.971/RJ, Rel.
Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em
11/12/2001, DJ 18/3/2002).

4. Agravo regimental a que se nega provimento

(AgRg no AREsp n° 592.334/DF, Relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
10/2/2015, DJe 27/2/2015.)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE CORRETAGEM. COMISSAO
DEVIDA. ALTERACAO DO CONCLUIDO PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. REEXAME DAS CLAUSULAS
CONTRATUAIS E DO ACERVO FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N° 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL NAO PROVIDO

1. As instancias ordinarias reconheceram que a parte autora tem
direito a comissdo de corretagem. Conclusdo que ndo pode ser
afastada por meio do especial, em face do enunciado das Simulas n.°
5e7do STJ.

2. Agravo regimental ndo provido

(AgRg no AREsp n° 578.248/SP, Relator Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/11/2014, DJe
5/12/2014.)

Ademais, o entendimento proferido pelo Colegiado estadua estd em
sintonia com a jurisprudéncia desta Corte, a qual entende que, segundo o art. 725 do
CC/2002, é devida a remuneracdo ao corretor na hipétese em que tenha conseguido o
resultado previsto no contrato de mediagdo, mormente quando eventual desfazimento do
negocio ndo decorrer de ato praticado pela corretora.

Ainda nessa diregéo:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM. COMISSAO.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DO
COMPRADOR APOS ASSINATURA DE PROMESSA DE
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COMPRA E VENDA E PAGAMENTO DE SINAL. COMISSAO
DEVIDA.

1. Discute-se se é devida a comissdo de corretagem quando, apés a
assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento de sinal, o
negécio ndo se concretiza em razdo do inadimplemento do
comprador.

2. No regime anterior a0 do CC/02, a jurisprudéncia do STJ se
consolidou em reputar de resultado a obrigagdo assumida pelos
corretores, de modo que a ndo concretizacdo do negdcio juridico
iniciado com sua participacao ndo |he da direito a remuneracao.

3. Apbés o CC/02, a-disposicdo contida em seu art. 725, segunda
parte, da novos contornos a discussao, visto que, nas hipéteses de
arrependimento das partes, a comissao- por corretagem permanece
devida.

4. Pelo novo regime, deve-se refletir sobre o que pode ser
considerado resultado Util, a partir do trabalho de mediagdo do
corretor.

5. A assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento do
sinal demonstram que o resultado Util foi alcancado e, por
conseguinte, apesar de ter o comprador desistido do negdcio
posteriormente, € devida a comissao por corretagem.

6. Recurso especial ndo provido. (REsp 1339642/RJ, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/03/2013, DJe 18/03/2013.)

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. NEGOCIO IMOBILIARIO.
CELEBRACAO DE CONTRATO DE CESSAO E
TRANSFERENCIA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE SINAL.
POSTERIOR  ARREPENDIMENTO DO COMPRADOR.
RESCISAO DO CONTRATO. AUSENCIA DE CULPA DA
CORRETORA. COMISSAO DEVIDA. RECURSO
NAO-PROVIDO.

1. A execucdo movida por ora recorrida em face de ora recorrente
estd amparada em cheque emitido por este em favor daquela, atitulo
de pagamento de comissao de corretagem, no valor de R$ 8.000,00.
Nos embargos & execugdo, 0 executado, ora recorrente, refutou a
exigibilidade do referido titulo de crédito, sob o fundamento de que o
negacio juridico, ao qual esta vinculado, ndo se concluiu.

2. O cheque ostenta a natureza de titulo de crédito, portanto, é
ndo-causal (CPC, art. 585, |), ou seja, em decorréncia de sua
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autonomia e abstracdo, ndo comporta discussdo sobre o negdcio
juridico origindrio. Entretanto, se o cheque ndo houver circulado,
estando, pois, ainda atrelado a relacdo juridica originaria
estabelecida entre seu emitente (sacador) e seu beneficiario
(tomador), é possivel que se discuta a causa debendi.

3. Na hipdtese em exame, conforme consta do v. aresto hostilizado,
ndo houve circulacdo do cheque emitido e, a seguir, sustado. E,
portanto, devida a oposi¢8o de excegdes pessoais ao cumprimento da
ordem de pagamento contida no referido titulo de crédito.

4. Embora o servico de corretagem somente se aperfeicoe quando o
negécio é concretizado, dado o risco inerente a atividade, ndo se
pode perder de vista que, nos negécios imobiliarios - o0s quais
dependem de registro do ato negocial no Cartério- de Registro de
Imoéveis para fins de transferéncia e aquisicdo da propriedade e de
outros direitos reais (CC/2002, arts. 1.227, 1245-1246) -, a
intermediacéo da corretora pode encerra-se antes da concluséo da
fase de registro imobiliario. Por certo, quando as partes firmam, de
algum modo, atos, com mediacdo da corretora, que geram
obrigatoriedade legal de proceder-se ao registro imobiliario, tal como
ocorre no caso de celebragdo de promessa de compra e venda ou de
pagamento de sinal, torna-se devida a percepcéo de comissdo de
corretagem, mormente quando eventual desfazimento do negocio ndo
decorrer de ato praticado pela corretora.

5. No caso em exame, conforme salientado pelas instancias
ordindrias, houve uma fase preliminar de negociacbes, seguida de
uma fase intermediédria de celebracdo do contrato de cessdo e
transferéncia dos direitos e obrigacGes constantes de promessa de
compra e venda, com 0 pagamento do valor de R$ 62.000,00 a titulo
de sinal, sendo certo que essas duas etapas foram intermediadas pela
corretora de imdveis. Com a celebracéo desse contrato encerrou-se o
oficio da corretora, a qual deu por concretizada a venda, recebendo,
naguela data, o cheque poés-datado referente a comissdo de
corretagem. A partir dai, o ora recorrente munido do contrato,
providenciou, como |he competia, o financiamento do restante do
valor do imovel junto a uma instituicdo financeira. Contudo, durante
o tramite do processo de financiamento imobiliario, o contratante
discordou do valor das prestacbes a serem pagas, rescindindo o
contrato e sustando o cheque em apreco.

6. Se havia documento valido a corroborar 0 negécio juridico -
suficiente para a exigéncia do registro imobiliério -, ndo obstante seu
posterior desfazimento, € salutar reconhecer que a corretora
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alcancou o "resultado Util" da avenca. Destarte, formalizado o
contrato particular de cessdo e transferéncia de imével entre as
partes interessadas, o direito a percepcao de comissao de corretagem
€ incontestavel, ainda que, por posterior rescisao contratual, mas ndo
por culpa da corretora, 0 negécio juridico ndo alcance a fase de
registro imobiliario.

7. As instancias ordinarias, soberanas na analise e interpretacdo do
acervo fético-probatério dos autos, concluiram que ndo ha cogitar na
responsabilidade da corretora pela rescisdo contratual, sobretudo
porque ela apresentou as devidas informacgdes quanto aos valores das
parcelas do financiamento imobilidrio, ndo podendo ser a ela
imputada a culpa pela ndo concretizagdo do negdcio juridico.
Tem-se, nos termos das conclusées da c. Corte local, gue a resciséo
contratual decorreu de vontade externada pelo proprio contratante e
sua esposa - provavelmente por insatisfacdo com o valor das
prestac6es mensai s do financiamento bancério.

8. Recurso especial a que se nega provimento. (REsp 1228180/RS,
Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
17/03/2011, D Je 28/03/2011.)

Dessa forma, h4 que se manter o julgado recorrido, pois é devida a
comissdo de corretagem pela efetiva prestacao dos servigos, nos termos do art. 725 do
Cadigo Civil, uma vez que ndo foi.comprovada qualgquer abusividade na celebracéo da
cldusula de exclusividade, nem nenhuma hipdtese de negligéncia ou desidia por parte dos
corretores da parte autora, tal como decidiu a Corte estadual.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/15, mgoro em 10% (dez por cento) a
guantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte recorrida, observados os
limites estabel ecidos nos 88 2° e 3° do mesmo artigo.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 18 de fevereiro de 2019.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Rdatora



