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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2355527 - SP (2023/0142720-3)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADA
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO
INTERES.

: MINISTRO HUMBERTO MARTINS

: OSORIO E MAYA FERREIRA ADVOGADOS

: MARIA ESTTELA SILVA GUIMARAES - SP355634
: ELISSON LEANDRO GARCIA PASCOAL

: JACQUELINE LOPES

: DANIELA BIANCONI ROLIM POTADA - SP205264
: FREMA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
HONORARIOS. FIXACAO. PROVEITO ECONOMICO. BASE DE
CALCULO. COMISSAO DE CORRETAGEM.

1. A decisdo agravada deixou claro que os honorarios sucumbenciais devem
ser fixados sobre o valor pago a titulo de comissdo de corretagem, que, no
caso, foi o proveito econdomico obtido.

2. De acordo com o entendimento do Superior Tribunal de Justiga, "o contrato
de corretagem ndao impde simples obrigacdo de meio, mas de resultado, de
maneira que somente ¢ cabivel a comissao de corretagem quando o corretor
efetua a aproximacdo entre comprador e vendedor, resultando na efetiva
venda do imével" (AgRg no AREsp n. 514.317/SP, Relator Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 25/8/2015, DJe 16/9/2015).

3. O valor a ser utilizado para a base de célculo dos honorarios sera aquele
pago no momento da efetiva venda/compra do imoével, ou seja, o valor
efetivamente pago a titulo de comissao de corretagem.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam

os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessao Virtual
de 04/02/2025 a 10/02/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bdéas Cueva, Moura Ribeiro

e Carlos Cini Marchionatti (Desembargador Convocado TJRS) votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 11 de fevereiro de 2025.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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AGRAVADO
AGRAVADO
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: MINISTRO HUMBERTO MARTINS
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: ELISSON LEANDRO GARCIA PASCOAL

: JACQUELINE LOPES

: DANIELA BIANCONI ROLIM POTADA - SP205264
: FREMA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
HONORARIOS. FIXACAO. PROVEITO ECONOMICO. BASE DE
CALCULO. COMISSAO DE CORRETAGEM.

1. A decisdo agravada deixou claro que os honorarios sucumbenciais devem
ser fixados sobre o valor pago a titulo de comissdo de corretagem, que, no
caso, foi o proveito econdomico obtido.

2. De acordo com o entendimento do Superior Tribunal de Justiga, "o contrato
de corretagem ndao impde simples obrigacdo de meio, mas de resultado, de
maneira que somente ¢ cabivel a comissao de corretagem quando o corretor
efetua a aproximacdo entre comprador e vendedor, resultando na efetiva
venda do imével" (AgRg no AREsp n. 514.317/SP, Relator Ministro Raul
Araujo, Quarta Turma, julgado em 25/8/2015, DJe 16/9/2015).

3. O valor a ser utilizado para a base de célculo dos honorarios sera aquele
pago no momento da efetiva venda/compra do imoével, ou seja, o valor
efetivamente pago a titulo de comissao de corretagem.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por OSORIO E MAYA FERREIRA

ADVOGADOS contra decisdo monocratica de minha relatoria que conheceu do agravo

para dar provimento ao recurso especial (fls. 485-488).

A parte agravante interpds recurso especial, com fundamento no art. 105,

III, "a", da Constituicao Federal, contra acérdio do TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO cuja ementa guarda os seguintes termos (fl. 400):
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - PEDIDO
DE RESTITUICAO DE DESPESAS COM COMISSAO
DE CORRETAGEM - REGULARIDADE DA
COBRANCA PORQUE PREVIAMENTE INFORMADA
AO COMPRADOR, CONSOANTE DECIDIU O C. STJ
EM SEDE DE JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO  (TEMAS 938 E  939) —
DESCUMPRIMENTO DO DEVER DE INFORMACAO —
SENTENCA MODIFICADA — RECURSO PROVIDO
COM ALTERACAO DA DISCIPLINA RELATIVA A
DISTRIBUICAO DOS ENCARGOS DA
SUCUMBENCIA.

Rejeitados os embargos de declaraciao opostos (fls. 410-412 e 427-431).

Alega a agravante que a decisdo agravada quanto a fixacdo da verba
honoréria, diverge da jurisprudéncia deste STJ, pois deveria ter incidido sobre o valor da
causa ou do proveito econdmico obtido.

Aduz que os pedidos formulados incluem "(i) a devolucdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem; (ii) a devolucdo dos cheques sustados,
correspondente ao restante do valor da comissdo devido, mas ndo quitado; e (iii)
indenizacao por danos morais" (fl. 500).

Sustenta que, por se tratar de sentenca de improcedéncia, hd identidade
entre o valor da causa e o proveito econdmico obtido, sendo que o valor da causa
corresponde a soma de todos os pedidos, e o proveito econdomico abrange ndo apenas 0s
valores efetivamente desembolsados, mas as verbas das quais os agravados buscavam se
desobrigar, no caso, o montante que seria quitado por meio de cheque e o valor da
indenizagao pretendido.

Assevera que fixar a verba honoraria valendo-se do montante pago a titulo
de comissdo de corretagem nao corresponderia ao proveito econdmico obtido, que, no
presente caso, seria a soma de todos os pedidos rejeitados € ndo somente da condenacao
fixada na sentenca, pois a corretora teria vencido totalmente a demanda.

Alega que os honorarios deveriam ter sido fixados sobre "o valor da causa,
que na hipdtese em andlise, equivale ao proveito econdmico obtido pela corretora
patrocinada pelos agravantes" (fl. 501).

Ressalta que, "apesar da similaridade entre os valores de causa e o proveito
econdmico obtido, a Agravante insiste no valor da causa, posto que a fixa¢ao de base de
calculo considerando valor iliquido poderd impactar em complicacio em sede de
execucgao" (fl. 501).

Conclui requerendo que, "caso assim ndo se entenda, pede a Agravante ao
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menos que seja esclarecido que a base de calculo ¢ o valor da comissdo de corretagem,
qual seja, R$ 44.758,65, conforme fl. 47 dos autos e ndo apenas sobre o valor
efetivamente pago R$ 23.091,75" (fl. 501).

Pugna, por fim, pelo provimento do agravo interno e pela reconsideracdo da
decisdo monocratica.

A parte agravada ndo apresentou contrarrazdes (fls. 507-508).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso ndo merece prosperar, na medida em que o agravante nio trouxe
argumentos capazes de infirmar a decisdo recorrida.

Conforme consignado na decisdo agravada, os honordrios foram fixados
sobre o valor pago a titulo de comissdo de corretagem, que, no caso, foi o proveito
econdmico obtido.

A propdsito, cito o excerto da decisdo agravada (fls. 486-487):

A sentenca condenou a empresa FREMA ao pagamento de
10% de honorarios sobre a condenagdo, que, no caso, era o
valor da comissao de corretagem.

O Tribunal Estadual, examinando, no recurso de apelagdo
interposto por Frema Consultoria Imobiliaria Ltda., a
questdo da importdncia paga a titulo de comissdo de
corretagem, deu provimento ao recurso decidindo que essa
comissdo ndo deveria ser restituida aos ora agravados,
motivo pelo qual inverteu os Onus da sucumbéncia,
mantendo os honorarios sobre o valor atualizado da
condenagio.

O critério foi discutido no julgamento de dois embargos de
declaragdo opostos pelos ora agravantes, pretendendo
esclarecer se a verba incidiria sobre o valor da causa ou
sobre o valor da condenacdo (fls. 410-412 e 427-431),
tendo sido mantido pelo Tribunal Estadual em 10% sobre o
valor atualizado da condenacao.

Os recorrentes tém razdo em dizer que, se ndo ha mais
condenacgdo, ndo receberdo nada a titulo de honorarios de
sucumbéncia.

Nesse contexto, ndo € o caso de fixar os honorarios sobre o
valor da causa, pois essa foi calculada envolvendo, além da
comissdo de corretagem, outros valores do contrato, razao
pela qual os honorérios sucumbenciais devem ser fixados
sobre o valor pago a titulo de comissao de corretagem, que,
no caso, ¢ o proveito econdmico obtido.

Sobre a base de calculo para a fixacdo da verba honoréaria, esta Corte
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Superior pacificou o entendimento de que o CPC/2015 tornou mais objetivo o processo
de determina¢do da verba sucumbencial, introduzindo, na conjugacao dos §§ 2° e 8° do
art. 85, ordem decrescente de preferéncia de critérios (ordem de vocagdo) para fixagdo da
base de calculo dos honorarios, na qual a subsun¢do do caso concreto a uma das
hipoteses legais prévias impede o avango para outra categoria.

Tem-se, entdo, a seguinte ordem de preferéncia: (I) primeiro, quando
houver condenagdo, devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o montante desta (art. 85,
§ 2°); (Il) segundo, ndo havendo condenacdo, serdo também fixados entre 10% e 20%,
das seguintes bases de calculo: (II. a) sobre o proveito econdomico obtido pelo vencedor
(art. 85, § 2°); ou (II. b) ndo sendo possivel mensurar o proveito econdmico obtido, sobre
o valor atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim, (II) havendo ou ndo condenacao, nas
causas em que for inestimavel ou irrisoério o proveito econdmico ou em que o valor da
causa for muito baixo, deverdo, s6 entdo, ser fixados por apreciacao equitativa (art. 85, §
8%)" (REsp n. 1.746.072/PR, Segunda Secao, julgado em 13/2/2019, DJe de 29/3/2019).

Na hipotese dos autos, a decisdo agravada deixou claro que os honorarios
sucumbenciais devem ser fixados sobre o valor pago a titulo de comissao de corretagem,
que, no caso, foi o proveito econdmico obtido.

A agravante ainda aduziu que, "apesar da similaridade entre os valores de
causa € o proveito econdmico obtido, a Agravante insiste no valor da causa, posto que a
fixagdo de base de célculo considerando valor iliquido poderd impactar em complicacao
em sede de execucao" (fl. 501).

Ocorre, no entanto, que a apuragao dos referidos valores pode ser diferida
para a fase de liquida¢do de sentenca, quando serd possivel determinar o exato montante a
ser pago a titulo de honorarios.

Nesse ponto, a jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ firme no sentido de
que, "havendo proveito econdmico, ndo ha vedagdo para que o valor arbitrado a titulo de
honorérios seja apurado em sede de liquidacdo da condenacdao" (AgInt no REsp n.
1.879.482/DF, Quarta Turma, julgado em 30/11/2020, DJe de 7/12/2020). No mesmo
sentido: AgInt no AREsp n. 1.472.988/MS, Quarta Turma, julgado em 17/12/2019, DJe
de 19/12/2019; AgInt no AREsp n. 1.557.929/SP, Quarta Turma, julgado em 23/3/2020,
DJe de 26/3/2020.

Quanto ao pedido de esclarecimento acerca do valor a ser utilizado para
a base de célculo dos honorarios, inicialmente, cumpre explicar que, de acordo com o
entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, "o contrato de corretagem nao impde

simples obrigagdo de meio, mas de resultado, de maneira que somente ¢ cabivel a
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comissdao de corretagem quando o corretor efetua a aproximagdo entre comprador e
vendedor, resultando na efetiva venda do imovel" (AgRg no AREsp n.
514.317/SP, Relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 25/8/2015, DJe

16/9/2015).
A proposito, cito:

7. A comissdo de corretagem por intermediagdo imobilidria
¢ devida se os trabalhos de aproximagdo realizados pelo
corretor resultarem no resultado util pretendido, qual seja
no consenso das partes quanto aos elementos essenciais do
negdcio.

[...]

11. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.973.116/TO, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 19/6/2023,
DlJe de 23/6/2023.)

2. A comissdo de corretagem ¢ devida, quando
caracterizado o resultado util da atuagdo do corretor, ou
seja, quando ha efetivo contrato final, comprovado por
registro de compra e venda ou qualquer outro documento
habil para demonstrar que houve conclusdo da negociagao.
3. Incabivel comissdo de corretagem no contrato de compra
e venda de imoveis, quando o negdcio ndo foi concluido
por desisténcia do comprador, ndo atingindo assim o seu o
resultado util. Precedentes.

Incidéncia da Sumula 83 do STJ no caso em questao.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp n. 2.142.647/DF, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 24/4/2023, DJe
de 27/4/2023.)

Nesse contexto, o valor a ser utilizado para a base de calculo dos honorarios
serd aquele pago no momento da efetiva venda/compra do imovel, ou seja, o valor
efetivamente pago a titulo de comissao de corretagem.

Assim, da leitura da peti¢do de agravo interno ndo se extrai argumentagao
relevante apta a infirmar os fundamentos da decisdo ora agravada.

Dessarte, nada havendo a retificar ou esclarecer na decisdo agravada, deve
ela ser mantida.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessio Virtual de
04/02/2025 a 10/02/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Carlos Cini Marchionatti (Desembargador Convocado TJRS) votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2025
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