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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 638.636 - SP (2014/0335989-9)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : COELHO DA FONSECA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA
ADVOGADOS : ANA CAROLINA DE MORAIS GUERRA E OUTRO(S)
GUSTAVO SURIAN BALESTRERO E OUTRO(S)
AGRAVADO : HANAN ZIMMERMANN
AGRAVADO : ROSELI KLAPP ZIMMERMANN
ADVOGADO : KAREN APARECIDA DE ASSIS E OUTRO(S)
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM.
VENDA INTERMEDIADA POR TERCEIRO, APOS VENCIDO O PERIODO DE
EXCLUSIVIDADE. S. 7/STJ.

1. A tese defendida no recurso especial demanda o reexame do contexto fatico e
probatério dos autos, vedado pela Sumula 7/STJ.

2. A caracterizac&o do dissidio jurisprudencial, nos termos dos artigos 541, paragrafo
Unico, do Cadigo de Processo Civil e 255, paragrafos 1° e 2°, do Regimento Interno do
Superior Tribunal de Justica, é necessaria a demonstracdo da similitude de panorama
de fato e da divergéncia na interpretacéo do direito entre os acordaos confrontados.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

ACORDAO
A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo
regimental, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio
Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Luis Felipe Saloméo e Raul Aradjo (Presidente) votaram
com a Sra. Ministra Relatora.
Brasilia (DF), 16 de abril de 2015(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 638.636 - SP (2014/0335989-9)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Cuida-se de agravo regimental
interposto por Coelho da Fonseca Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra deciséo
de fls. 402/403 e-STJ, que negou seguimento ao recurso especial por entender aplicavel
a hipétese a Sumula 7/STJ, bem como pela auséncia de comprovacdo do dissidio
jurisprudencial alegado.

Em suas razdes, a agravante reitera as razdes do recurso especial, por
entender que o acérdao estadual contém omisséo, e por considerar a aproximacao das
partes como insuficiente para a cobrangca da comissao de corretagem. Defende a
reforma da decisdo agravada porquanto ndo aplicavel ao caso a Sumula 7/STJ.

E o relatorio.



)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 638.636 - SP (2014/0335989-9)

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): Nao assiste razédo a
agravante.

Com efeito, ndo obstante os argumentos expendidos, verifica-se que a
tese juridica veiculada nas razdes do regimental ndo € capaz de modificar o
posicionamento anteriormente firmado. Em assim sendo, mantém-se, na integra, por
seus proprios fundamentos, a deciséo ora agravada, nos seguintes termos:

Trata-se de agravo nos proprios autos, interposto contra decisao
gue ndo admitiu recurso especial, este fundamentado no art. 105,
lIl, "a" e "c", da Constituicdo Federal.

O acérdao recorrido, do Tribunal de Justica de S&o Paulo, ficou
assim ementado (fl. 260 e-STJ):

Corretagem. Cobranca. Valor referente a venda de imével
dos réus. Aproximacao das partes. Comprovagdo documental
de que a venda foi feita por outra corretora, que ndo a
autora. Venda efetivada apds o término do prazo da clausula
de exclusividade. Acdo julgada procedente. Apelagdo dos
réus. Reiteracdo dos argumentos iniciais. Comprovacao
documental e testemunhal de que a venda foi feita por
terceira pessoa que ndo a autora, apos o término da clausula
de exclusividade, em condi¢cbes diversas aquela proposta
pela autora. Clausula de exclusividade que nado estava
vigendo. Comissao relativa a corretagem indevida. Auséncia
de resultado datil. Onus da prova de quem alega (art. 333, |,
do CPC). Autora que ndo se desincumbiu desse mister.
Sendo a mediacdo de venda de imdvel contrato de resultado
atil, ndo consumada a venda pela autora, mas por outra
corretora em condi¢cdes diversas, ndo € devida a comisséo.
Sentencga reformada. Recurso provido.

Os embargos de declaracdo opostos pela autora foram rejeitados
(fls. 278/283 e-STJ).

No recurso especial, apontou-se contrariedade aos artigos 535, | e
I, do CPC, 725, 726 e 727, do Cdédigo Civil. Buscou a recorrente
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afastar suposta nulidade do acdérdao recorrido por contradicéo e
omissdo. Defendeu estar caracterizada a atividade de
intermediacdo na compra e venda de imével entre a recorrida
alienante e terceiro, fazendo jus a remuneracao contratada. Citou
jurisprudéncia pretensamente favoravel a sua tese.

O Tribunal de origem ndo admitiu o recurso, por entender néo
configuradas as contrariedades alegadas, e firme na consonancia
do acérddo com a jurisprudéncia desta Corte.

No agravo, a recorrente ratifica as violacdes indicadas no especial,
e pleiteia a reforma da deciséao.

Assim delimitada a controvérsia, passo ao exame do recurso.
Quanto a alegada violagéo ao artigo 535, | e I, do CPC, sem razao
a recorrente, haja vista que enfrentadas de forma fundamentada
todas as questbes levantadas pela parte, porém em sentido
contrario ao pretendido, o que afasta a invocada declaracao de
nulidade (EDcl no Ag 1296255/SC, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe 26.9.2013; AgRg no AREsp
39428/RJ, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, DJe 4.10.2013).

Conforme se depreende da ementa acima transcrita, o acorddo
recorrido concluiu que a intermediacdo inicial, efetuada pela
agravante, ndo resultou na conclusao do negdcio juridico, que se
concretizou posteriormente ao contrato de corretagem exclusiva
sem sua participagdo, e em condicdo diversa daquela
preliminarmente proposta. Desse modo, fica claro que a reforma do
acordao demandaria reexame do acervo fatico probatérios dos
autos, o que esbarra no 6bice da Simulas 7 do STJ.

Por fim, o dissidio jurisprudencial ndo se caracterizou nos moldes
exigidos pelo art. 255, § § 1° e 2° do RISTJ, pois o suporte fatico
dos casos confrontados ndo se assemelham.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo.

Com efeito, s6 seria devida corretagem por negocio realizado, se sua
conclusao se der como fruto da mediacdo da recorrente, o que ndo se verifica no caso,
em que o contrato de exclusividade ja havia vencido e a concretizacdo do negdcio se
deu em virtude da mediacdo realizada por terceiro, como se dessume do seguinte

excerto do voto condutor do acordao (fl. 262 e-STJ):

No meu entender, somente seria devida a corretagem a autora nos
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casos em que a venda do imovel se efetivasse durante o periodo
em que estivesse vigente a clausula de exclusividade (prevista no
contrato acostado a fl. 24), o que nao ocorreu, vez que a
exclusividade fora pactuada pelo prazo de 90 dias, contados de
09.12.2009. A venda, por sua vez, ocorreu em 08.06.2010, ou seja,
apo6s vencimento da referida clausula de exclusividade. Igualmente,
tem-se que o negoécio ndo se realizou em decorréncia do trabalho
da autora, mas sim, por pessoa diversa.

Ora, ndo se pode olvidar que, na hip6tese dos autos, a autora
mostrou o imoével aos compradores. Isso € fato incontroverso. Mas
mostrar o imovel é apenas parte do processo de intermediacéo,
que é concluido com a formalizacdo da compra e venda. Merece
comissdo quem age de forma eficaz e a requerente, no meu
entender, ndo agiu de forma eficaz para que a compra e venda se
efetivasse, ndo tendo direito ao recebimento da comissédo. A
terceira pessoa que efetivou a venda do imovel dos réus-apelantes,
Méarcia Verbnica Souza, confirma que foi indicada por familiares do
comprador do imovel, Michel Goldflus, fato também confirmado por
este. E que a venda fora efetivada por preco inferior ao
originalmente pedido em razéo de dividas que recaiam sobre o bem
e da necessidade de reformas no imovel.

Nesse sentido, vale transcrever a seguinte ementa e trecho de voto

proferido em julgado desta Corte:

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. VIOLA(;AO AO ART. 535 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. SUMULA 284/STF. COMISSAO DE
CORRETAGEM. VIOLACAO AO ART. 131 DO CPC.
DESCONSIDERACAO DAS PROVAS COLHIDAS NOS AUTOS.
INEXISTENCIA DE CORRELACAO ENTRE A APROXIMACAO E O
RESULTADO UTIL. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ.

1. A auséncia de esclarecimento acerca de quais seriam 0s vicios
de omissédo e contradicdo constantes do aresto recorrido inviabiliza
0 conhecimento do recurso especial pela alegada violagdo ao art.
535 do CPC. Incide, na espécie, por analogia, a simula 284 do
Supremo Tribunal Federal.

2. A pretexto de violagao ao art. 131 do Cdédigo de Processo Civil,
pretendem o0s recorrentes seja reexaminada a prova dos autos
para se concluir pela desnecessidade de pagamento da comissao
de corretagem, o que encontra ébice na Sumula 7/STJ.
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3. Agravo regimental n&o provido.
(AgRg no REsp 698715/PR, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, DJe 4/8/2014)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CORRETAGEM. COMISSAO.
NEGOCIO NAO REALIZADO. MERA APROXIMACAO DAS PARTES.
O contrato de corretagem néo impde simples obrigacdo de meio,
mas sim uma obrigacéo de resultado.

Recurso ndo conhecido.

(REsp 208508/SC, Relator Ministro CESAR ASFOR ROCHA,
QUARTA TURMA, DJ 11/11/2002)

Com efeito, considerar o contrario demandaria a reviséo do contexto fatico
tracado nas instancias ordinarias, o que é vedado pela S. 7/STJ.
Em face do exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2014/0335989-9 PROCESSO ELETRONICO AREsp 638.636 / SP

Numeros Origem: 02133960820108260100 12978 13195 13481 20130000326520 20130000440421
2133960820108260100 5830020102133968

EM MESA JULGADO: 16/04/2015

Relatora
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. DURVAL TADEU GUIMARAES

Secretaria
Bda TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : COELHO DA FONSECA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO SURIAN BALESTRERO E OUTRO(S)

ANA CAROLINA DE MORAIS GUERRA E OQUTRO(S)
AGRAVADO : HANAN ZIMMERMANN
AGRAVADO : ROSELI KLAPPZIMMERMANN
ADVOGADO : KAREN APARECIDA DE ASSIS EOUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigaces - Espécies de Contratos - Corretagem

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE - COELHO DA FONSECA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO SURIAN BALESTRERO E OUTRO(S)
ANA CAROLINA DE MORAIS GUERRA E OUTRO(S)
AGRAVADO : HANAN ZIMMERMANN
AGRAVADO : ROSELI KLAPPZIMMERMANN
ADVOGADO . KAREN APARECIDA DE ASSISEOQUTRO(S)
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Luis Felipe Sdloméo e Raul
Araljo (Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.



