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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. REGULARIDADE DA
CARTA DE PREPOSICAO. MATERIA PRECLUSA. FUNDAMENTO
INATACADO - SUFICIENTE - PARA ~MANUTENGAO DO ACORDAO.
SUMULA N°_283/STF. CONTRATO DE CORRETAGEM. OBRIGACAO
DE RESULTADO. NEGOCIO INCONCLUSO. COMISSAO NAO DEVIDA.
SUMULA N° 83/STJ. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. A subsisténcia de fundamento inatacado apto a manter a concluséo do
aresto impugnado impde o0 ndo conhecimento da pretensédo recursal.
Sumula n°® 283/STF.

2. Trata o contrato de corretagem de obrigacdo de resultado, e ndo de
meio, razdo pela qual somente é devida a comissdo se concluido o
negocio, quando, entéo, tornada Util a atividade do corretor, sob os vieses
pratico e juridico. Simula n° 83/STJ.

3. Recurso especial ndo provido.

DECISAO

) 1. Cuida-se de recurso especial interposto por BANKIMOB CONSULTORIA
BANCARIA E IMOBILIARIA LTDA com fundamento no art. 105, lll, da Constituicdo Federal,
contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, assim ementado:

EMBARGOS DE DECLARACAO. Pedido de justica gratuita. Beneficio que
pode ser concedido a pessoa juridica, com ou sem fins lucrativos, desde
que demonstrada a sua impossibilidade de arcar com 0s encargos
processuais (Sumula 481 do C. STJ). Apelacdo. Suspensao do prazo.
Intempestividade afastada. Agravos retidos interpostos pelos réus. Pleito de
conhecimento apenas em caso de provimento da apelacdo da autora.
Inadmissibilidade em face do contido no art. 523, § 1°, do CPC. Agravo
retido interposto pela autora. Possibilidade de juntada de documentos em
qualquer fase do processo, desde que respeitado o contraditério.
Compreensédo do art. 396 do CPC. Sentenca proferida por Magistrado que
nao presidiu a audiéncia. Situacao prevista no art. 132 do CPC que afasta a
alegada violacdo ao principio da identidade fisica do juiz. Comissdo de
corretagem. Direito de preferéncia exercido por conddbminos do
empreendimento, nos termos do art. 504 do Codigo Civil. Auséncia de
resultado Gtil da mediacdo que torna indevida a comissdo cobrada pela



corretora. Razoabilidade na fixacdo dos honorarios advocaticios
sucumbenciais que ndo admite a sua majoracdo. Embargos de declaragéo
acolhidos. Agravos retidos dos réus nao conhecidos. Agravo retido da
autora desprovido. ApelacBes desprovidas.

Opostos embargos de declaracdo, foram rejeitados.
Em suas razdes recursais, aponta afronta aos seguintes dispositivos legais:

a) art. 343, 8§ 2° do CPC/73, devendo ser aplicada a pena de confissdo aos
recorridos, pois ndo se fizeram representar regularmente em audiéncia, com as devidas
cartas de preposicéo, conforme estabelece a legislacéo pertinente; e

b) art. 333, I, do CPC/73, além de dissidio pretoriano, porquanto devidamente
comprovada sua contratacdo pelas recorridas para intermediar a venda da participacdo que
detinha no Shopping Metropole.

E o relatério.
DECIDO.

2. Quanto a pena de confissao - art. 343, § 2°, do CPC/73, apesar de o Tribunal
de origem ter pontuado acerca da norma indicada como afrontada, o v. acérddo recorrido
esta assentado em mais de um fundamento suficiente para manté-lo e o recorrente ndo
cuidou de impugnar todos eles, como seria de rigor. A subsisténcia de fundamento inatacado
apto a manter a conclusao do aresto impugnado, qual seja: "A autora ndo impugnou, ha
audiéncia, a falta de carta de preposicao do representante do Unibanco, Sr. Genebaldo
Teodisio da Silva, assim como eventual irregularidade na carta de preposicédo da corré
Unibanco AIG Seguros, o que torna preclusa a matéria" - fl. 805, impde o0 ndo
conhecimento da pretensao recursal, a teor do entendimento disposto na Sumula n° 283/STF:
“E inadmissivel o recurso extraordinério quando a decis&o recorrida assenta em mais de um
fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles”.

3. Ainda que eventualmente afastado esse 6bice, outro incidiria, porquanto, ante
o fundamento de preclusédo, o Tribunal de origem deixou de apreciar o ponto acerca da
regularidade das cartas de representagfes, 0 que configura auséncia de prequestionamento,
nos termos do Enunciado n°® 211/STJ.

4. Quanto ao art. 333, I, do CPC/73 e ao dissidio pretoriano, sustenta o
recorrente que foi devidamente comprovada sua contratacdo pelas recorridas para
intermediar a venda da participacéo gque detinha no Shopping Metrépole.

O Tribunal de origem, por sua vez, assim consignou:

Destarte, para que o corretor tenha direito & comissdo é necessaria a
concorréncia de trés requisitos: que tenha sido autorizado a mediar; que
aproxime as partes e que 0 negoécio se conclua em razdo de sua
interferéncia. - fls. 806.

[...]

Em sendo assim, na atividade de venda e compra, se a alienacdo ocorrer
em virtude da atividade do corretor, este faz jus a respectiva comissao,
contudo, se antes de concretizada a transacdo, um conddmino exerce o
direito de preferéncia, ndo ha resultado util da mediacao.

Na hip6tese, embora a corretora tenha atuado na aproximagdo dos réus
com a empresa Jorge's Imoveis, ndo houve a realizacdo do nego6cio com
esta interessada, mas por imposicao de ordem legal, qual seja, o exercicio



direito de preferéncia de condéminos e, assim, conclui-se que a comissao
nao é mesmo devida a autora. - fls. 807-808.

5. Ao assim decidir, fundamentando a Corte de origem por ser indevida a
comissao de corretagem, tendo em vista que o0 negoécio ndo se realizou, configurando-se
auséncia de resultado Util, solucionou a controvérsia, nesse ponto, nos termos da
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Isso porque esta Corte Superior entende que o contrato de corretagem impdes
obrigacédo de resultado, e ndo de meio, como se vé dos seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. NAO DEVIDA. CONCLUSAO DO NEGOCIO.
INEXISTENCIA. SUMULA N. 83/STJ. ALINEAS 'A' E 'C' DO PERMISSIVO
CONSTITUCIONAL. DECISAO MANTIDA.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, ndo é devida comissdo de
corretagem quando a compra e venda do imével ndo for concluida.
Precedentes.

2. Consoante entendimento desta Corte, a Sumula 83/STJ se aplica aos
recursos especiais interpostos com base nas alineas 'a' e 'c' do permissivo
constitucional.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1645239/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 15/05/2018, DJe 22/05/2018)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE
CORRETAGEM. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DO RESULTADO UTIL.
NAO 'CONCLUSAO DO NEGOCIO. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA
RECURSAL. MAJORAGAOQ.

1. E incabivel 0 pagamento de comissdo de corretagem no contrato de
compra e venda de imdveis, quando o negoécio ndo foi concluido por
desisténcia das partes, ndo atingindo assim o seu o0 resultado Cutil.
Precedentes do STJ.

2. Agravo interno nédo provido.

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

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. CIVIL. A(;AO DE COBRANCA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
OBRIGACAO DE RESULTADO. PARTICIPACAO NA CONCLUSAO DO
NEGOCIO. INEXISTENCIA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. CONFIRMACAO
DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O contrato de corretagem ndo imp&e simples obrigacdo de meio, mas de
resultado, de maneira que somente € cabivel a comissdo de corretagem
quando o corretor efetua a aproximacdo entre comprador e vendedor,
resultando na efetiva venda do imovel.

2. O Tribunal a quo afirmou que, embora o recorrente tenha iniciado as
tratativas, ndo demonstrou a efetiva participagdo na conclusdo do negocio
por seu intermédio.

3. Na medida em que a convicgéo firmada deu-se com base nos elementos
faticos dos autos, a modificacéo de tal entendimento langado no v. acérdéo
recorrido, nos moldes em que ora postulada, demandaria a analise do



acervo fatico-probatério dos autos, o que é vedado pela Sumula 7 do STJ.
4. Agravo interno a que se nega provimento. )
(AgRg no AREsp 514.317/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 25/08/2015, DJe 16/09/2015)

Imp&e-se, assim, a incidéncia da Sumula n°® 83/STJ.

6. Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso especial.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 20 de setembro de 2018.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator



