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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.521.806 - PE (2019/0169088-9)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : DIRECT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI
ADVOGADOS . CRISTIANE MARIA GOMESALVES - PE028752

FREDERICO FEITOSA DA ROSA - PE018928

DANIEL MAIA DE BARROSE SILVA - PE026741

LUIZ HENRIQUE DOS SANTOS NASCIMENTO - PE036730

JORGE GUILHERME PESSOA REGISFILHO - PE040827
AGRAVADO : AESIR - PARTICIPACOES, PROJETOS E CONSULTORIA LTDA
ADVOGADOS : CHARBEL ELIASMAROUN - PEO01276A

JONALDO JANGUIE BEZERRA DINIZ - PE026833

HYAGO JANGUIE MACHADO DINIZ - PE039643

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. TRIBUNAL A QUO
ENTENDEU PELO DESCABIMENTO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. CONTRATO DE MEDIACAO NAO
ULTRAPASSOU A FASE DAS TRATATIVAS. AUSENCIA DE
RESULTADO UTIL. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA E DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADA. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. Conforme orientacdo do Superior Tribuna de Justica, "E incabivel o
pagamento de comisséo de corretagem no contrato de compra e venda
de imoveis, quando o negdécio ndo foi concluido por desisténcia das
partes, ndo atingindo assim o seu o resultado Util. Precedentes do STJ"
(AgInt no REsp 1.703.628/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 24/04/2018, D Je de 04/05/2018).

2. No caso em aprego, 0 eg. Tribuna a quo, a luz das provas existentes nos
autos, concluiu pelo descabimento da comissdo de corretagem, pois O
negocio juridico de mediacdo ndo ultrapassou a fase das tratativas.
Pretensdo de revisar td entendimento demandaria revolvimento
fético-probatdrio e das clausulas contratuals, providéncia invidvel em sede
de recurso especia, conforme Simulas 5 e 7/STJ.

3. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada por auséncia de smilitude
fética e juridica entre os julgados paradigmas e o v. acordéo estadual.

4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,
decide a Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do Sr. Minigro Relator. Os Srs. Minisros Maria Isabel Gdlotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco
Buzzi (Presidente) e Luis Fdlipe Sdomao votaram com o Sr. Ministiro Relator.

Brasilia, 18 de fevereiro de 2020 (Data do Julgamento)
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RELATORIO
O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

Tratase de agravo interno interposto por DIRECT EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS EIRELI contra decisio de relatoria do em. Ministro Presidente Jodo Otéavio
de Noronha (fls. 339/342), que conheceu de seu agravo para ndo conhecer do recurso especid,
com fundamento nas SUmulas 5 e 7/STJ.

Nas razdes do agravo interno, alega-se que, "(...) ao contrario do exposto na
decisdo agravada, a interposicdo do Recurso Especial de n.° 1.521.806 — PE foi motivada
pela afronta da 5 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco ao exposto
no art. 725 do Caodigo Civil, no momento em que considerou indevido o pagamento da
comissdo de corretagem em virtude da celebracdo do Distrato referente a Promessa de
Compra e Venda firmada entre a AESIR — Participagoes, Projetos e Consultoria Ltda. e a
construtora do empreendimento imobilidrio denominado Condominio Verano, qual seja, a
Terrenos e Construgdes RG Ltda" (fl. 351, transcricéo adaptada).

Sustenta-se que "(...) recorrente tem o direito subjetivo de ser intimado pelo
relator para sanar a irregularidade, se sanavel for. Trata-se de providéncia salutar, em
homenagem ao principio da instrumentalidade das formas e a instrumentalidade do proprio
processo” (fl. 600, grifado no origind).

Aduz-se que é "(...) pertinente diferenciar os institutos da DESISTENCIA e do
ARREPENDIMENTO. O primeiro ocorre em momento anterior a celebracdo do Contrato de
Promessa de Compra e Venda, enquanto 0 segundo acontece em momento posterior a

celebracdo do Instrumento, sendo esta a situacdo do caso em concreto” (fl. 352, transcricdo
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adaptada ).

Destaca-se que "(...) durante o iter processual restou evidenciado que a
Agravante prestou servico de intermediacdo imobilidria a Agravada tanto é que houve a
celebracdo do Contrato de Compra e Venda desta com a Terrenos e Construcdes RG Ltda., o
gue torna devida a comissdo de corretagem, independentemente do distrato (dissolucéo
consensual do negdcio juridico)" (fl. 352, transcricdo adaptada).

Ao find, pleiteiase a reconsideracéo da decisdo agravada ou, se mantida, sga o
presente recurso levado a julgamento perante a eg. Quarta Turma.

Intimada, a parte agravada apresentou impugnacao as fls. 384/388.

E o rdaorio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

O recurso em apreco N30 Merece prosperar, uma Vez que a agravante ndo

apresentou argumentos aptos a modificar a decisdo vergastada.

Nas razfes recursais, afirma-se que a violacdo do art. 725 do CC/2002 € matéria de

direito. Ressalta-se que a agravante redizou intermediacdo imobilidria, da qua adveio o Contrato de

Compra e Venda. Desse modo, conclui-se ser cabivel a comissao de corretagem.

A decisdo recorrida, por seu turno, encontra-se assm sedimentada:

"Conforme se pode ver, incide, na espécie, o 6bice da Simulan. 5 do STJ
(A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso
especial’), uma vez que a pretensdo recursal demanda reexame de
clausulas contratuais.

Nesse sentido é o teor do Agint no AREsp n. 1.298.442/SP, relator
Ministro Francisco Falcéo, Segunda Turma, DJe de 14/12/2018), o qual
conta com a seguinte redacdo: 'E mesmo se superado tal obstaculo,
constata-se que a controvérsia foi dirimida pelo Tribunal a quo com base
na andlise e interpretacdo de clausulas contratuais, fato esse que impede
0 exame da questdo por esta Corte, em face da vedacéo prevista na
Simula n. 5/STJ.

Confiram-se outros precedentes no mesmo sentido: Agint nos EDcl no
REsp n. 1.476.562/RS, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, DJe de 22/3/2019; Agint nos EDcl no AREsp n. 1.278.998/MG,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJe de 20/3/2019; Agint
no AREsp n. 1.297.507/SC, relator Ministro Francisco Falcdo, Segunda
Turma, DJe de 26/2/2019; e Agint no REsp n. 1.768.401/SP, relatora
Ministra Regina Helena Costa, Primeira Turma, DJe 4/2/2019.

Ademais, incide o 6bice da Simula n. 7 do STJ (“ A pretensdo de simples
reexame de prova ndo enseja recurso especial”’), uma vez que a
pretensdo recursal demanda o reexame do acervo fatico-probatério
juntado aos autos."
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Com efeito, o art. 725 do CC/2002 digpde ser cabivel a remuneracdo ao corretor
quando atingir o resultado previsto no contrato que intermediou, in verbis:

Art. 725. A remuneracdo € devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéo, ou ainda que
este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.

Ademais, o Superior Tribund de Justica orienta-se no sentido de ndo ser cabivel a
remuneracdo ao corretor quando o negocio juridico ndo for concluido e, assm, ndo aingir o
resultado (til. Corroboram essa conclusdo os julgados a seguir:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSD ESPECIAL. COMISSAO DE
CORRETAGEM. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DO RESULTADO
UTIL. NAO CONCLUSAO DO NEGOCIO. HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA RECURSAL. MAJORACAO.

1. E incabivel o pagamento de comissio de corretagem no contrato de
compra e venda de imoveis, quando o negécio ndo foi concluido por
desisténcia das partes, ndo atingindo assm o0 seu O resultado Util.
Precedentes do STJ.

2. Agravo interno n&o provido."

(Agint no REsp 1703628/SP, Red. Minisra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 24/04/2018, DJe 04/05/2018)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EXECUC;AO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL (CESSAO DE CREDITO DE COMISSAQ). EMBARGOS
JULGADOS PROCEDENTES PARA EXTINGUIR A EXECUCAO.
COMISSAO ADVINDA DE ALIENACAO DE CONTROLE ACIONARIO DE
EMPRESA. TRANSACAO CONDICIONADA A APROVACAO DO BANCO
CENTRAL DO BRASL. CONDICAO SUSPENSVA  NAO
IMPLEMENTADA. RESULTADO UTIL DA NEGOCIACAO NAO
ALCANCADO. DECI SAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

(...)

3. O acdrdao recorrido se alinha a orientacdo jurisprudencial deste
Tribunal Superior, de que € incabivel comissdo de corretagem, quando o
negécio ndo foi concluido, ndo atingindo, assim, 0 seu resultado Util
(AgRg no REsp 1.485.788/MG, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, DJe de 24/2/2015).

()

5. Agravo interno ndo provido."

(Agint no REsp 1518877/SP, Re. Minisro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5% REGIAO),
QUARTA TURMA, julgado em 06/02/2018, DJe 09/02/2018)

"AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. VENDA DE
IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. CABIMENTO. DESISTENCIA
DO VENDEDOR APOS A ASSNATURA DO CONTRATO DE PROMESSA
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DE COMPRA E VENDA. SUMULA N. 83/STJ. REVISAO DE PROVAS
SUMULA N. 7/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA
N. 282/STF.

1. E devida a comissdo de corretagem por intermediacdo imobiliaria se
os trabalhos de aproximagdo realizados pelo corretor resultarem,
efetivamente, no consenso das partes quanto aos elementos essenciais do
negocio. Simula n. 83/STJ.

(.-)

4. Agravo regimental desprovido." N )
(AgRg no REsp 1440053/MS, Rd. Minisro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/03/2016, D Je 28/03/2016)

No caso em apreco, 0 eg. TIPE, a luz da provas existentes nos autos, concluiu ser
incabivel a remuneracdo ao corretor, pois 0 contrato de mediagdo ndo ultrapassou a fase das

tratativas. A titulo ducidativo, os seguintes trechos do v. acérdéo estadual:

"Inicialmente, devo elucidar que a Embargante, ora Apelante, firmou
contrato de promessa de compra e venda de duas unidades imobiliarias
com a constrtutora Odebrecht, o qual foi supostamente intermediado pela
Apelada (corretora). No entanto, aproximadamente 1 (um) ano apos a
assinatura do contrato, a Apelante solicitou formalmente a realizacdo de
distrato do referido negécio juridico (fls. 42 e 99), sem que tenha pago
sequer o sinal previsto na clausula'F' do pacto (fls.83, 34 e 38).

Diante disso, €lucido que, para surgimento da obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem, € necessario que o negacio juridico atinja o seu
resultado Util, o qual apenas resta evidenciado apds ultrapassada a fase
das meras tratativas. Ou seja, é preciso mais do que a mera aproximacao
do vendedor e do eventual comprador.” (fls. 160/161)

Diante disso, verifica-se que a pretensdo recursal de alterar as conclusdes contidas
no v. acorddo estadua - no sentido de ser incabivel a remuneracdo ao corretor, pois o contrato de
mediacd0 nem sequer ultrgpassou a fase das tratativas - demandaria revolvimento fético e
probatério dos autos e a interpretacdo de cldusulas contratuais, providéncia incompativel com o
recurso especid, a teor das SUmulas 5 e 7 do STJ.

Ademais, o recurso também ndo merece prosperar pela divergéncia jurisprudencid,
pois ndo ha smilitude fatica e juridica entre os arestos paradigmas e o v. acérddo estadual. Essa
conclusdo é corroborada pela incidéncia das Simulas 5 e 7 do STJ pela dinea "d' do permissvo
congtituciona na matéria correlata.

Dessa forma, verifica-se que 0 presente recurso Ndo merece prosperar.
Ante 0 exposto, nega-se provimento ao agravo interno.
E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA

Agint no

Numero Registro: 2019/0169088-9 AREsp 1.521.806 /
PE

Numeros Origem: 00201457020168170001 475364800
PAUTA: 18/02/2020 JULGADO: 18/02/2020
Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO
Presidente da Sesséo

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS PESSOA LINS

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE . DIRECT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI
ADVOGADOS . CRISTIANE MARIA GOMESALVES - PE028752

FREDERICO FEITOSA DA ROSA - PE018928

DANIEL MAIA DEBARROSE SILVA - PE026741

LUIZ HENRIQUE DOS SANTOS NASCIMENTO - PE036730

JORGE GUILHERME PESSOA REGISFILHO - PE040827
AGRAVADO : AESIR - PARTICIPACOES, PROJETOS ECONSULTORIA LTDA
ADVOGADOS : CHARBEL ELIASMAROUN - PEO01276A

JONALDO JANGUIE BEZERRA DINIZ - PE026833

HYAGO JANGUIE MACHADO DINIZ - PE039643

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacfes - Espécies de Contratos - Corretagem
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . DIRECT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI
ADVOGADOS : CRISTIANE MARIA GOMESALVES - PE028752

FREDERICO FEITOSA DA ROSA - PE018928

DANIEL MAIA DEBARROSE SILVA - PE026741

LUIZ HENRIQUE DOS SANTOS NASCIMENTO - PE036730

JORGE GUILHERME PESSOA REGISFILHO - PE040827
AGRAVADO : AESIR- PARTICIPACOES, PROJETOS ECONSULTORIA LTDA
ADVOGADOS : CHARBEL ELIASMAROUN - PEO01276A

JONALDO JANGUIE BEZERRA DINIZ - PE026833

HYAGO JANGUIE MACHADO DINIZ - PE039643

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:
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A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Galotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi
(Presidente) e Luis Felipe Salomé&o votaram com o Sr. Ministro Relator.



