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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1865046 - SC (2020/0053607-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : ORLANDO JOSE BECKER

ADVOGADO : CLAUDIO PEREIRA DE JESUS E OUTRO(S) - DF014905
AGRAVADO : BECKER CONSTRUCAOQO CIVIL LTDA

ADVOGADOS : GIANE BRUSQUE BELLO - SC012303

FERNANDA MARTINS PIACENTINI BRASIL - SC017359

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. RESULTADO UTIL NAO
ALCANCADO. COMISSAO INDEVIDA. 1. CONCLUSAO DO ACORDAO RECORRIDO NO
SENTIDO DE QUE A PARTE AGRAVANTE NAO FOI CAPAZ DE COMPROVAR O FATO
CONSTITUTIVO DO SEU DIREITO. REVISAO OBSTADA PELAS SUMULAS 5 E 7/STJ. 2.
MULTA DO ART. 1.021, § 4°, DO CPC/2015. NAO CABIMENTO. 3. RAZOES RECURSAIS
INSUFICIENTES. 4. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Modificar o entendimento do Tribunal local (acerca do fato de que a parte agravante nao foi
capaz de comprovar que a sua intermediacdo teria sido definitiva para o resultado util do
negocio) incorrera em reexame de matéria fatico-probatoria e de clausulas contratuais, o que é
inviavel devido ao ébice das Sumulas 5 e 7/STJ, ndo sendo o caso de revaloracéo das provas.
1.1. Com efeito, o acérdao recorrido encontra-se em perfeita harmonia com a jurisprudéncia
desta Corte no sentido de que a simples "aproximagao das partes, para que se inicie o
processo de negociacdo no sentido da compra e venda de imével, ndo justifica, por si s, o
pagamento de comissao" (Agint no AREsp 1.552.123/MT, Rel. Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 3/3/2020, DJe 25/3/2020).

2. O mero nao conhecimento ou a improcedéncia de recurso interno néo enseja a automatica
condenacgao a multa do art. 1.021, § 4°, do NCPC, devendo ser analisado caso a caso.

3. Razbes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 09/08/2022 a 15/08/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Béas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 15 de agosto de 2022.
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1.1. Com efeito, o acérdao recorrido encontra-se em perfeita harmonia com a jurisprudéncia
desta Corte no sentido de que a simples "aproximagao das partes, para que se inicie o
processo de negociacdo no sentido da compra e venda de imével, ndo justifica, por si s, o
pagamento de comissao" (Agint no AREsp 1.552.123/MT, Rel. Ministro Raul Araujo, Quarta
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2. O mero nao conhecimento ou a improcedéncia de recurso interno néo enseja a automatica
condenacgao a multa do art. 1.021, § 4°, do NCPC, devendo ser analisado caso a caso.

3. Razbes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por Orlando José Becker contra

deciséo desta relatoria proferida nos termos da seguinte ementa (e-STJ, fl. 1.332):

RECURSO ESPECIAL. AGAO DE COBRANGCA. NEGATIVA DE
PRESTAGAO JURISDICIONAL. NAO VERIFICADA. INTERMEDIACAO
IMOBILIARIA. RESULTADO UTIL NAO OBTIDO. REVISAO DA
CONCLUSAO ESTADUAL. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA  7/STJ.
INCIDENCIA. COMISSAO DE CORRETAGEM INDEVIDA. PRECEDENTES.
SUMULA 83/STJ. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.
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Nas razdes recursais (e-STJ, fls. 1.349-1.361), alega que o corretor tem
direito a verba honoraria, em razao da sua intermediacdo entre as partes, ainda que

outro imével tenha sido adquirido.
Pugna pelo afastamento do dbice da Sumula 7 desta Corte.

Pleiteia a reconsideragdo da decisdo agravada ou o encaminhamento do

feito para julgamento pelo 6rgao colegiado.

Impugnacéao apresentada as fls. 1.364-1.378 (e-STJ), na qual almeja a parte
agravada a aplicagdo das multas previstas nos arts. 1.021, § 4° e 1.026, § 2° do
CPC/2015.

E o relatério.
VOTO

O recurso ndo comporta provimento, porquanto as razdes expendidas sao

insuficientes para a reconsideracao da decisao.

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem concluiu, com base no conjunto
fatico-probatério, que o agravante ndo possui direito ao recebimento de comissao de
corretagem da venda efetuada pela Becker Construgao Civil Ltda. do imével localizado
na rua Bocaiuva ao Ministério Publico do Estado de Santa Catarina, sob os seguintes

fundamentos (e-STJ, fls. 1.162-1.187, sem grifo no original):

No caso em liga, antecipo, ndo vejo como reconhecer que o negdcio
entabulado pela ré, Construtora Becker, e pelo Ministério Publico do Estado,
envolvendo o imével situado na rua Bocaiuva, nesta Capital, tenha ocorrido
por forca da intermediacdo sustentada na inicial ou, mesmo, da aproximagao
levada a efeito pelo autor.

Com efeito, para o sucesso da pretensao inicial perseguida, era de todo
indispensavel comprovasse o apelante que, apds ter apresentado o imével
para parte interessada, aproximou o vendedor € o comprador e empreendeu
inequivocas tratativas para consumacédo do negdcio. E, na espécie, nada
disso ocorreu, notadamente em relagdao ao imovel efetivamente adquirido
pelo Ministério Publico.

Flui dos autos - e isso, gize-se, da prépria exposicao dos fatos na inicial,
e,ainda, da contestacao e dos depoimentos unissonos das sete testemunhas
ouvidas - que o autor, Orlando Becker, que ja havia atuado como corretor na
aquisicao, pelo Ministério Publico, de anterior imdvel, situado na Rua Pedro
Ivo, no centro desta Capital, procurou a ré, na pessoa de seu primo, Paulo
Becker, dono da construtora, para manifestar o interesse do 6rgao ministerial
em manter a expansao das suas instalagbes, a despeito da venda ja
concretizada do edificio Verbena, posteriormente denominado "Campos
Salles". O fez em relagao a ré, frise-se, como o fez em favor de pelo menos
outras trés empresas, para as quais também intermediou a elaboragao de
propostas, todas envolvendo a edificagdo de um empreendimento que
contemplasse as necessidades do pretenso comprador no terreno localizado
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em frente Ed. Campos Salles, na rua Pedro Ivo esquina com a rua Felipe
Schmidt.

Nesse particular, duas observagbes importantes: a primeira € que o
empreendimento ofertado estava localizado na rua Pedro Ivo, sendo certo
que o respectivo terreno ainda nao era de propriedade de nenhuma das
construtoras/empresas proponentes, entdo representadas pelo autor. A
segunda é que, ao levar pelo menos quatro propostas diferentes ao MP, uma
delas em nome da Construtora Becker, o apelante nao representava de
nenhum modo - quanto mais com exclusividade - os interesses do Ministério
Publico e ndo detinha nenhum tipo de informacéo privilegiada.

E assim se afirma, com convicgao, porque, primeiro, n&o era nova a intengao
do pretenso comprador em manter a ampliacdo das suas instalacbes e
melhorar a logistica do 6rgdo, a qual ja vinha se arrastando desde, pelo
menos, 2009 (tanto que constituiu promessa de campanha da administragao
eleita para o biénio 2011-2013 a locagédo ou a aquisi¢do de novo prédio),
bem como porque o Ministério Publico, recebeu, ao todo, mais de vinte
propostas distintas tratando do empreendimento em questdo. Além disso,
quando da apresentagao da "primeira proposta" pela Construtora Becker,
aquela envolvendo o terreno da Pedro Ivo, o Ministério Publico ja trabalhava
com proposta anterior, efetuada pela Construtora Beco Castelo - a qual,
gize-se, jamais contou com nenhum tipo de participagéo de Orlando Becker.
E dizer, ndo havia informacdo privilegiada, ndo havia representacdo
exclusiva de interesses, ndo havia "acesso diferenciado" do autor ao
Ministério Publico. Tanto ndo havia, que a primeira proposta apresentada
pela Construtora Becker, em 28.06.2012, restou arquivada, prosseguindo o
Ministério Publico em tratativas apenas com a construtora Beco Castelo,
mesmo porque se revelou que somente referida empresa tinha poderes para
transacionar o terreno situado na rua Pedro Ivo, esquina com a Felipe
Schmidt, que, nada obstante, foi alvo das quatro propostas apresentadas por
Orlando.

Pois bem, apds o arquivamento dessa primeira proposta, o que alega o autor
é que diligenciou junto a construtora ré, cientificando-lhe do desinteresse do
pretenso comprador e instruiu-lhe a encontrar terreno diverso para dar
seguimento as tratativas. Alega, ainda, que foi dolosamente afastado das
negociacdes pelo dono da construtora ré, tudo com a finalidade de nao pagar
a respectiva comissao, caracterizando o abuso de direito.

O que fica claro, portanto e em primeiro lugar, é que a pretensao autoral de
percebimento da comissdao de corretagem se funda apenas na
"aproximagido" que entende ter levado a efeito o autor, entre a
Construtora Becker e o Ministério Publico, tornando incontroversa
inexisténcia de diligéncia posterior por parte dele no que pertine
concretizagado do negocio.

E a notificacdo extrajudicial de fls. 154 e sgs., a propésito, € clara nesse
sentido.

Depois, tenho que o acervo probatério produzido ndo permite concluir pela
veracidade das alegagdes concernentes ao afastamento doloso do apelante
das negociacgdes.

O que se colhe dos autos €, que arquivada a primeira proposta, apresentada
em junho de 2012, e passados aproximadamente trés meses, por volta de
setembro, outros corretores - dois, especificamente, Roger Maisonnave e
Francisco Lemos - empreenderam tratativas com Paulo Becker acerca da

[ U )

Documento eletrénico VDA33228000 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Marco Aurélio Bellizze Assinado em: 02/08/2022 16:55:19
Codigo de Controle do Documento: fa714e51-f799-4c50-8096-10aacb4005f3



venda de alguns terrenos e acabaram por ofertar-lhe aquele situado na rua
Bocaiuva, préximo a Casa do Bardo, o qual, frise-se, estava a venda desde
2009 com exclusividade pelos referidos corretores.

O terreno, tanto ou mais que o da Pedro Ivo, atendia aos interesses do
Ministério Publico, dada a proximidade com a sua sede, localizada na
chamada "Casa do Barao". Tanto que lhe fora ofertado o terreno, pela
primeira vez, pelos corretores Maisonnave e Lemos, em setembro de 2009,
com renovagao da proposta em 04.07.2012, sendo evidente que, ja nas
tratativas para sua aquisi¢cdo pela construtora, foi ventilada por ela propria,
juntamente com os corretores que detinham exclusividade na venda do
terreno, a possibilidade de que ali se erigisse o empreendimento desejado
pelo érgao ministerial.

A manifestagdo favoravel do 6rgao, contudo, veio acompanhada de uma
série de exigéncias (fls. 207 e 208/209) e, a partir da concretizagao da
aquisicao do terreno, em outubro de 2012, durante mais de um ano, as
partes, intermediadas pelos corretores Maisonnave, Lemos e Cabral,
permaneceram em negociagbes e tratativas, agora quanto a venda do
empreendimento ao Ministério Publico. Nesse interregno, pontue-se, houve
até mesmo o arquivamento da proposta de aquisicdo pelo 6rgao, dado o
embargo sofrido pelas obras iniciais realizadas pela construtora, com o corte
desautorizado de vegetacgdo, retomando-se as negociagdes apenas apos a
superagao desse e de outros inumeros percalgos.

O negdcio de compra e venda do imovel edificado concretizou-se, de fato,
apenas em dezembro de 2013, quando o terreno ja havia sido adquirido pela
construtora ré ha mais de um ano e passou a ser incorporado, conforme
entraves  administrativos e, também, judiciais permitiam, ja
independentemente do interesse do Ministério Publico, que, como dito, sé
veio a ser efetivamente confirmado mais tarde. Por outras e por melhores
palavras: houve uma primeira proposta apresentada pela Construtora Becker
ao Ministério Publico, de fato, intermediada pelo autor, Orlando Becker, em
junho de 2012, envolvendo terreno localizado na rua Pedro Ivo, que n&o
interessou ao pretenso comprador, sendo por isso, sumariamente arquivada.
Passados trés meses, terreno diverso, localizado na rua Bocaiuva, foi
ofertado a construtora requerida pelos corretores que detinham a
exclusividade sobre a sua comercializacdo, assim como conheciam o
interesse do Ministério Publico na area, tanto que ja Ihe haviam oferecido o
imoével, diretamente, em pelo menos duas oportunidades anteriores, a
primeira delas em meados de 2009, a segunda em julho de 2012. Esses
corretores, tendo alcancado a venda do terreno para a construtora,
passaram a empreender esforcos para que essa lograsse vendé-lo,
incorporado, ao Ministério Publico, o que, a despeito de sinalizagao positiva
em setembro de 2012, s6 veio a ser efetivado em dezembro de 2013, sem
qualquer participag¢ao do autor, o qual, portanto, nao faz jus a correlata
comissao.(...)

Nesse sentido, nao existindo prova de que ocorreu a prestagao de
servicos e de que a venda do imével se realizou ndo em razao da
intermediagao do autor, mas daquela empreendida por corretores diversos,
que, inclusive, detinham exclusividade para a venda do terreno objeto do
negocio efetivamente concretizado, e revelando a instrugdao que nao
houve o afastamento doloso e deliberado do autor quanto as
negociagdoes, mas o surgimento de oportunidade de negoécio diversa,
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em imovel diverso, propiciada por corretores também diversos, nada
justifica receba o apelante a contraprestagao buscada.

Portanto, fica evidente que a argumentacao expendida pela parte recorrente,
a fim de justificar que a sua intermediacgéo teria sido definitiva para o resultado util do
negocio, esta em contrariedade ao cenario fatico delineado pelo Tribunal estadual,
portanto, imutavel na presente via especial, de maneira que ndo comporta acolhimento,

em atengao ao obice das Sumulas 5 e 7 desta Corte Superior.

Outrossim, o acoérdao recorrido encontra-se em harmonia com a
jurisprudéncia desta Corte no sentido de que "a mera aproximagédo das partes, para
que se inicie o processo de negociacao no sentido da compra e venda de imével, nao
justifica, por si s6, o pagamento de comissao" (Agint no AREsp 1.552.123/MT, Rel.
Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 3/3/2020, DJe 25/3/2020).

A propésito:
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
VENDA DE IMOVEL. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DO
ART. 489 DO CPC/15. INOCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
SIMILITUDE FATICA NAO DEMONSTRADA. SUMULA 7 DO STJ.
PREJUDICADO. CONSENSO ENTRE AS PARTES QUANTO AOS
ELEMENTOS ESSENCIAIS DO NEGOCIO. AUSENCIA. COMISSAO
INDEVIDA. HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
JURISPRUDENCIA DO STJ.
1. Acdo de cobranca de comissdo de corretagem em razdo de venda de
imovel.
2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC, rejeitam-se os embargos de
declaracgao.
3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacdo jurisdicional, ndo ha que se falar em violagdo do art. 489 do
CPC/15.
4. O reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel.
5. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situagdes faticas idénticas.
6. A incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.
7. S6 é devida a comissao de corretagem por intermediacao imobiliaria se os
trabalhos de aproximacéao realizados pelo corretor resultarem, efetivamente,
no consenso das partes quanto aos elementos essenciais do negécio.
Precedentes.
8. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido.(Agint no
AREsp 1626556/MT, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/08/2020, DJe 27/08/2020)
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No tocante a divergéncia jurisprudencial constata-se a auséncia de similitude
fatica dos acérdaos paradigmas e o acérdao recorrido, notadamente quanto a tese
recursal de direito a comissao de corretagem pela venda de imdvel distinto daquele que
supostamente teria ocorrido a intermediagdao do negocio.

Desse modo, tendo em vista que as alegacgdes feitas no agravo interno n&o
sdo capazes de alterar o convencimento anteriormente manifestado, permanece
integra a decisao agravada.

Por fim, quanto ao pleito de aplicagédo de multa, contido na impugnagao ao
agravo interno, esta Corte Superior tem entendido que o0 mero ndo conhecimento ou a
improcedéncia do agravo interno ndo acarreta imposicdo da multa prevista no art.
1.021, § 4°, do CPC/2015, tornando-se imprescindivel para tal desiderato que seja

nitido o descabimento do recurso, o que nao se verifica na espécie.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢cao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E como voto.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 16 de agosto de 2022
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