TRIBUNAL DE JUSTICA

EE PODER JUDICIARIO

Sao Paulo

Registro: 2016.0000482731

ACORDAO

Vistos, relatalos e discutidos estes autos de Apelag® n°
1025263-86.2015.8.26.0100,a dComaca de Sdo Paulo, em que é apelado EBC -
SOLUCOES IMOBILIARIAS LTDA, sio apelantes AKIYOSHI HONDA e VITORIA
KIYOKO WATARAI HONDA.

ACORDAM, em 252 Gmaa de Direito Privado doTribural de Justica de
Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao reaurso. V. U.", de
conformidade com o vao do Relabr, qLe integra este acdrdao.

O julgamento teve a participac® dos Exmos. Desenmbargadores HUGO
CREPALDI (Presidente) e CLAUDIO HAMILTON.

S&o Paulo, 7 cejulho e 2016

MARCONDESD'ANGELO
RELATOR

Assnatura Eletrdnica
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Reaurso de apelacaon® 1025263-86.2015.8.26.0100.
Comarca: Sao Paulo — Foro Central Civel.

262 Vaa Civel

Prolator (a): Juiz RodligoNogueira.
Apelante ( s): Akiyoshi Honda e Vitéria Kiyoko Watarai Honda.
Apelado (s): EBC — Solugdes | mohili arias Limitada.

VOTO N° 38.0122016.

RECURSO — APELACAO CIVEL — INTERMEDIACAO -
COMISSAO DE CORRETAGEM — ACAO DE COBRANGCA
Acdo que busca a cobrangca de comissio poveniente de
intermediacdo em compra e venda ce bem imével 1) A
corretagem consiste em contrato de risco e requer resutado util
do trabadho realizado. Assm, o meadiada s6 tem direito a
comissio se for o negdécio efetivamente concluido, kem como
demonstradcs a apoximacdo da partes e acatamento das
condigbes ofertadas. 2) Hipdtese na qual o negdcio ndo foi
concretizado. Embora firmado compromiss de compra e venda,
a negociacdo que ndo se concretizou pa auséncia de
apresentacdo B documentos necessarios. Autora que foi
previamente cientificada da condi¢cdo do imdvel, que possua
caucdo constituida em favor de terceiro, conforme averbagao.
Resultado (til na realizacdo donegdécio ndo oliido. Comissio e
corretagem ndo cevida. Procedéncia. Sentenga reformada.
Reaurso de apelagdo integralmente provido paa julgar a agdo
improcedente, melhor dispostas as verbas sucumbenciais.

Vistos.

Trata-se de agdo de cobranca

movida pa EBC — SolugBes Imohili &rias Limitada contra Akiyoshi
Honda e Vitoria Kiyoko Watarai Honda, sustentando a pimeira
nomeada ter prestado servico de corretagem imobiliaria acs
requerides, tendo po objeto o apatamento n° 163, dcedificio situado
a Alameda Caa Branca, 749,Jardim Paulista, nesta Captal de Sao
Paulo. Destaca que o bem foi vendido pa R$ 1.803.000,00 ( m
milh&o, atocentos e trés mil reais ), sendo subscrito contrato de
compromis de compra e venda, rescindido em virtude de razbes
burocréticas. Diante deste quado, uma vez que realizou 0 servigo de
intermediacéo contratado, tendo apoximado & demandads do
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compradar, defende ser devida averbarefeaente a corr etagem. Busca a
procedéncia da &ao, na exatos termos dainicial.

A respeitavel sentenca de folhas 263
usgue 265, cujo relatério se adda, julgou pocedente o pedido paa
condenar os demandads a paga para a audora R$ 69.522,92 (
sesenta e nove mil, quinhentos e vinte e das reais e noventa e das
centavos ), acrescido de corregdo monetaria com base na Tabela
Pratica do Egrégio Tribund de Justica de S&o Paulo, desde o
ajuizamento da a&éo, bem como de juros de mora de 01% ( um por
cento ) ao més, a contar da citagdo. Em virtude do pincipio da
sucumbéncia, imp06s acs vencidos 0 paganento das custas e despesas
procesauais, aém de honaarios advocaticios da pate adversa, estes
arbitrados em 10% ( dez por cento ) sobre o valor dacondenagéo.

Inconformado, reorrem om
requeridos pretendendo a reforma do julgado ( folhas 269288 ).
Alegam, em estreita simula, ser equivocada arespeitavel sentenca, pas
embora tenhatido conhecimento dointeressado noimovel par trabaho
de intermediacdo efetiado pela auora, o regécio néo se realizou.
Afirmam, ainda, qe a auora ao bwscar um comprada para o seu
imovel, foi cientificada acerca de 6nus que recia sobre a uridace e
vagas aubnamas de garagem, consistente em caucdo congtituida em
favor de terceiro, consoarte demonstram as averbagdes constantes na
respectiva matricula, fato que foi deteminante para a néo
concretizagdo no regécio. Logo, considerando a agéncia de resultado
ttil decorr ente do servico prestado, em como a falha na pestacéo do
servico, vez que ofertado o kem & comprada que ndo a&atou &
pealliaridades do contrato, defendem que ndo € devido qudquer
paganento a titulo de comissio e corretagem. Reguerem o
acolhimento da &&o0, com aimprocedéncia da cemanda.

Rearso tempestivo, bem preparado
( folhas 289290 ), regularmente processado e opatunamente
responddo (folhas 293320 ),subiram os auos.

Este é orelatério.
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A respeitavel sentenca recwrrida
foi proferida em 11 de novembro de 2015 ( disponbilizada noDJE
em 30 ¢k novembro de 2015 folha 268 )e o reaurso de apelacéo
tempestivo protocolizado em 10 de dezembro de 2015 ( folhas
269288 — propriedades do da@umento — proces® dgital ). Preparo
reaursal as folhas 289290. Presentes os demais requisitos de
admisshili dade, conhecese doreaurso.

No qie toca as alegagbes da pate
autora, as provas carreadas acs auos aportam a improcedéncia da
demanda (folhas 269288 ).

A corretagem implica em aproximar
com suces® pates interessadas em realizar deteminado regéeio,
sendo que condgodes e termos em que o fechamento dotermo venha ase
realizar decorrem das tratativas dos interessadcs.. Corsiste assm em
contrato derisco, e requer o resultado Uil dotrabadho paa justificar o
pagamento daverba e comissio.

Demais amais, emregra, ocorretor
deveser um témico hablitado, submetido a uma formacdo derida pa
exames e curso témicos, o qud ndo apnas representa um cliente
perante algum interessado, mas que também lhe presta asesria
témica desde a pré-contratagdo aé o término do regécio, awiliando
Ihe, quando acaso assm o exigir.

Dessa gama de atribui¢cdes que sao
conferidas a aividade do corretor, percebe-se a existéncia de uma
intima relagio de confianca entre 0 “ contratante” e o corretor. E o que
dispde o artigo 723 do Cdidjo Qvil.

No caso, todavia, a pova dcs auos
ndo socorre a auora, ja que a venda naose efetivou, tendo sido
rompido o vinculo iniciado com o compradar, em virtude de razdes
burocréticas. Sendovejamos.

Incontroverso o fato de ter a auora
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aproximado ¢ requeridos, ora reqrrentes, de pesa interessada em
adqurir o imovel descrito nainicial ( apatamento n® 163, dcedificio
situado naAlameda Casa Branca, 749, resta Captal de SdoPaulo ).
Também ndo hacontrovérsia quano a degagdo ce que a pate auora
recédeu auorizagdo dcs recorrentes para intermediar a venda c tal
bem, tendoiniciadotratativas com os posgveis compradaes.

Cortudo, olserva-se que o trabdho
realizado ela demandarte ndo dcancouresultado dil, razio pela qud
nao mereceprocedéncia a cemanda.

N&o se olvida o fato de que o
negécio foi quase fechado,vez que subscrito compromis de compra e
venda, em documento que aportou terem as partes acertado o e de
R$ 1.803.000,00 (m milh&o, dtocentos e trés mil reais - dacumento
de folhas 26/33 e 95102 ). Conudo, avenda ndose concretizou
efetivamente, sendojudicialmente rescindido ocompromiso de compra
e vendaem virtude de peauliaridades da d@umentacéo recessaria paa
0 caso especifim ( prazo pararegularizacdo da matriculas, emvirtude
de caucdo gLe pendia sobre o imével), conforme se observa as folhas
104/107.

Na hpdese, ainda, areorrida ndo
impugnou a &rmacgdo das rearrentes de que foi cientificada acerca do
Onus gque recia sobre o imdvel, consistente em caugéo, constituida em
favor de pesatercera. Ainda ge se asim naofos<, tal informacéo €
facilmente verificada pelas averbagtes constantes na matricula do kem
(folhas 134.

Por se tratar de servigo profissond
témico, especializado, a obiedade, era de se esperar da pes®a
juridica contratada paa fazer a intermediacdo, arealizacdo de um
estudo especifioo com relagdo aoimovel objeto da petendida venda,
considerada suas pealliaridades, condgdes e restricdes. O servico,
ainda, ceveia ser prestado &é a efetiva concretizacdo davenda, o qe
N&o corr eu.

Isto paque, a recessdade de prazo
para o0 cancelamento da caucdo Qe pendia sobre a urndace
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hahbtaciond fez com que a compra e venda néofoss efetivada, c
forma que ndo é devida a corretagem perseguida. Para que se
remnhec@ devida averba patulada nainicial, seria necessario, dém
da comprovacdo da apoximacdo das partes, a concretizagdo do
negdcio, qLe ndo howe na hipotese.

Nesse sentido julgado recente desta

Cémara Julgadaa, “inverbis”:

COBRANCA — COMISSAO DE CORRETAGEM —
Corretor que aproximou as partes interessadas na compra
e venda ¢ bem imbével — Desisténcia posterior dos
compradares — Exigéncia dacomissio com fundamento no
art. 725 do CC de compradaes do imbvel — Negdcio
juridico que, conquarto firmado compromiso de compra e
venda, ndo foi concretizado po desisténcia dos
compradares — Resultado dil na realizacdo do regocio
ndo oltido — Comissio e corretagem indevida -
Orientacdo do Cdendo Suprior Tribund de Justica —
Ademais, consta do contrato clausula impondo as
vendedores a olrigagdo do paganento da comissio -
Improcedéncia mantida - Rearso desprovido. ( TISP —
Apelacdo n° 0001626-41.2013.8.26.0344 Rel Des.
Claudo Hamilton — 252 Cénara de Direito Privado —
Julgadoem 10.09.2015).

No mesnp sentido julgado do

Cdendo Suprior Tribund de Justica:

CIVIL. CORRETAGEM. COMISSAO. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. NEGOCIO NAO CONCLUIDO.
RESULTADO UTIL. INEXISTENCIA. DESISTENCIA
DO COMPRADOR. QOMISSAO INDEVIDA.
HIPOTESE DIVERSA DO ARREPENDIM ENTO.

1. Noregime anterior ao do C@02, ajurisprudéncia do
STJ se consolidou em reputar de resultado a obigacéo
asaumida felos corretores, de modo g a nao
concretizagdo do regdécio juridico iniciado com sua
participacdo ndolhe da dreito aremuneracéo.
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2. Apds 0 CO02, a dsposicao contida em seu art. 725,
segunda pate, da naos contornos & dscussio, visto que,
nas hipdteses de arrependmento das partes, a comissio
por corretagem permanece devida. Ha, inclusive,
precalente do JJ detaminando o pagaento de cOmissAo
em hipdtese de arr ependimento.

3. Pelo novo regime, devese refletr sobre o que poce ser
consderado resultado dil, a patir do trabdho de
mediacdo do corretor. A mera apgoximagdo das partes,
para que seinicie 0 proces de negociacdo nosentido da
compra de deteminado em, ndojustifica o paganento de
comissio. A desisténcia, patanto, artes de concretizado o
negécio, permanecepasdvel.

4. Num contrato de compra e venda ce imoveis é natural
que, ap&s 0 paganento de pequeno sina, as pates
requisitem certidées umas das ouras a fim de veificar a
conveniéncia de efetivamente levarem a efeib o regocio
juridico, tendo em vista cs riscos de inadmplemento, de
inadequacdo do imovel ou mesnp de evig@o. Essas
providéncias se encontram no campo das tratativas, e a
nao realizacdo do regdécio pa forca do contelldo de uma
dessas ceatidoes implica mera desisténcia, nao
arrependimento, sendo, asm, inexigivel a comissio pa
corr etagem.

5. Rewrso especial néo povido.

( STJ — Rewrso Especial n® 1183314 — Rel Ministra
Narcy Andrighi — T3 Tercera Turma — Julgadoem 18 e
outubro de 2011 ).

Portanto, awsente demonstracéo

da corretagem ou da ilidade dos supcstos servicos prestados pela
autora, ndo ha qa se falar em procedéncia da cobranca. Por
consequéncia lGgica, provimento merece o reaurso, paa julgar
improcedente a agdo, extingundo ofeito com espeque no atigo 487,
inciso |, do navo Cédgo e Proceso Qivil.

Em virtude do pincipio da

sucumbéncia, devera a auora se responsabili zar pelo paganento das
custas e despesas procesauais, dém de honaérios advocaticios da
parte adversa estes fixados par equidade em R$ 4.000,00 ( quzo mil
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reais).
Ante 0 exposto, dase integral
provimento ao reaurso de apelacdo paa julgar a &gao
improcedente, mehor distribuidas as verbas sucumbenciais, nos

moldes desta decisao.

MARCONDES D'ANGELO
DESEMBARGADOR RELATOR
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