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p— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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Apelagao Civel n° 1003817-51.2019.8.26.0079

Registro: 2021.0000824915

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1003817-51.2019.8.26.0079, da Comarca de Botucatu, em que ¢ apelante RODRIGO

MACHADO MARQUES ME, ¢ apelado BONS ARES HOTEL LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 26* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justi¢a de S@o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS MOTTA
(Presidente sem voto), RENATO SARTORELLI E VIANNA COTRIM.

Sdo Paulo, 7 de outubro de 2021.
ANTONIO NASCIMENTO

Relator
Assinatura Eletronica
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12 Vara Civel da Comarca de Botucatu/SP

Apelante: RODRIGO MACHADO MARQUES ME
Apelado: BONS ARES HOTEL LTDA

MM. Juiz de Direito: Dr. MARCUS VINICIUS BACHIEGA

VOTO N° 30.201

APELACAO CIVEL - MEDIACAO —~ COMISSAO DE
CORRETAGEM -~ AUSENCIA DE CONCRETIZACAO DO
NEGOCIO — VERBA INDEVIDA. O mediador s6 faz jus a
remuneragdo se concluir, com sucesso, o0 negdcio intermediado.
Obrigacdo de resultado (aproximagdo util das partes) ndo
evidenciada. Elemento dos autos que revelam a venda do bem que
seria objeto da permuta indicada, mas sem qualquer participagdo
do autor. Sentenca mantida. RECURSO DESPROVIDO.

A sentengca de fls. 353/354 julgou
improcedente a acao de cobranga de comissao proposta por Rodrigo
Machado Marques Me contra Bons Ares Hotel Ltda. Diante da sucumbéncia, o
autor foi condenado a arcar com as custas, despesas processuais € honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor atualizado da causa, observada a

gratuidade.

Irresignado, o demandante interp0s, a fls.
357/371, recurso de apelagado. Assinala que nao houve falha na prestagao dos
servigos, sustentando que a hipoteca que incidia sobre o bem ja havia sido
baixada. Afirma que o contrato de fls. 109/114 comprova a obrigagao do réu pelo
pagamento da comissao, aduzindo ser devida a remuneragao pela aproximagao

util dos contratantes, ainda que tenha havido ulterior rescisdo do contrato.
2
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Requer, portanto, o julgamento de procedéncia do pedido a fim de que seja

remunerado pelos servigos efetivamente prestados.

O recurso é tempestivo e preenche os

requisitos legais para sua admissibilidade. Contrarrazdes a fls. 375/383.
E o relatério.

Cuida-se de agao de cobranga de
comissao, aduzindo o autor, em sintese, que houve a aproximacgao util das
partes, de modo que faz jus a percepgcdo da comissao pela intermediagao

imobiliaria.
Sem razéo, contudo.

Contrato bilateral, acessoério, consensual,
oneroso e aleatério, com tipificagcdo nos artigos 722 a 729 do Cdéd. Civil, o
contrato de corretagem se exaure com a exitosa aproximagdo das partes

interessadas na conclusao do negocio juridico.

O pressuposto mais elementar da
comissao de corretagem consiste na aproximagao util entre comprador e
vendedor. Entende-se por aproximacgao util aquela que leva a conclusdo do
negocio em razao direta da interferéncia do corretor. E vale lembrar que a

intermediacao é contrato de resultado (Cod. Civil, art. 725).

1Art. 725. A remuneragéo € devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no
contrato de mediagao, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.
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Por isso, para que o corretor faca jus a
comissao pelos servicos de intermediagdo € necessaria a conjugacao de trés
requisitos: a) autorizagcado para mediar; b) aproximacgao das partes; e ¢) resultado
util, realizando-se o0 negocio nas condigdes propostas em razido de sua
interferéncia. Disso resulta que o mediador s6 faz jus a remuneragao, se concluir,

com sucesso, 0 negocio intermediado.

O mediador vende o resultado util do seu
trabalho, vale dizer, somente fara jus a comissao por corretagem, se o0 negdcio for
concluido por forca do servigo prestado, conforme a melhor doutrina e
jurisprudéncia. Nao comprovado que o negdcio realizado tenha sido concluido em

razao direta do seu trabalho, a improcedéncia da agao é de rigor.

Nos termos do art. 723 do Cod. Civil,
exige-se do corretor diligéncia e prudéncia no negocio, com a prestagao de todas
as informacgdes necessarias para a sua realizacdo. Em outras palavras, a fungéo
do corretor ndo € a de simples aproximagao das partes. Ele também deve cuidar
para que o negoécio possa ser levado a efeito e para tanto deve prestar
informacgdes sobre os riscos do negdécio, documentagcao do imdvel e outros
fatores que podem influir na execugao do contrato.

No que se refere ao contrato de prestagao
de servicos de fls. 109/114, bem como a procuragao publica outorgada pelos
alienantes ao autor, cuida-se de questao negocial cujos efeitos se estendem

unicamente as partes da contenda, nao prejudicando terceiros (res inter alio acta).

O fato é que o imdvel pertencente a Maria

do Carmo Figueiredo Pupo e Olavo de Figueiredo Pupo, que seria objeto da
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permuta noticiada pelo autor, foi alienado pelos proprietarios a terceiro — Plano
Empreendimentos Imobiliarios Ltda (fls. 230/233) e ndo ao hotel requerido, e sem

qualquer ingeréncia do autor, tampouco sob nenhuma obrigagao do apelado.

Dessa maneira, ndao demonstrada, nos
lindes do processo, a exitosa aproximacgao das partes capitaneada pela apelante,

nao ha se falar em pagamento da corretagem.

Finalmente, dando cumprimento ao
disposto no art. 85, § 11, do CPC, majoram-se os honorarios de sucumbéncia

para 12% sobre o valor da causa, observada a gratuidade.

Postas estas premissas, nega-se

provimento ao recurso.

Antonio (Benedito do) Nascimento
RELATOR
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