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152 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Apelagéo Civel n° 0156124-37.2022.8.19.0001

Apelantes: JOSE ROBERTO GOMES CORREA MACEDO e CLAUDIA DA
SILVA DIAS MACEDO

Apelada: ENJOY CONSULTORIA E SERVIGOS IMOBILIARIOS LTDA. e
OUTROS

Relatora, vencida: Des. Marilia de Castro Neves Vieira

CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE COMISSAO DE
CORRETAGEM IMOBILIARIA. NEGATIVA DE
PAGAMENTO AO FUNDAMETNO DE QUE O NEGOCIO
JURIDICO FOI CONCLUIDO POR OUTRA CORRETOR.

I.CASO EM EXAME

1.Cuida-se de acdo de cobranca de corretagem pela
venda de imével. Apelagéo civel objetivando a reforma da
sentencga que julgou procedente o pedido.

I.QUESTAO EM DISCUSSAO

2.A questdao em discussao consiste em saber se o polo
autor atuou na intermediagao e concretizacdo do contrato
de compra e venda do imovel objeto da lide.

3.Se os réus devem pagar a comissao de corretagem aos
autores em razao da concretizagado do negaécio juridico de
compra e venda por outra empresa.

11.LRAZOES DE DECIDIR

4.A hipotese dos autos revela aqueles casos em que mais
de um corretor se encontra envolvido na intermediacédo da
venda do imovel, pratica comum no mercado imobiliario.
5.Inexisténcia de contrato de exclusividade. Indevido o
pagamento de comissao de corretagem ao polo autor se
outra empresa corretora realizou a venda do imével, por
se tratar de obrigagao de resultado.

IV.DISPOSITIVO E TESE
6.Provimento do recurso para julgamento de
improcedéncia do pedido. Inversdo da sucumbéncia.
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ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n° 0156124-
37.2022.8.19.0001 em que sao Apelantes JOSE ROBERTO GOMES CORREA
MACEDO e CLAUDIA DA SILVA DIAS MACEDO e Apelados ENJOY
CONSULTORIA E SERVICOS IMOBILIARIOS LTDA. e OUTROS.

ACORDAM os Desembargadores que compdem a 152 Cémara de Direito
Privado, do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, no julgamento do
presente recurso, na forma da certidao lavrada pela Secretaria da Camara.

Acdo de cobranga visando o pagamento de comissdo de
corretagem pela intermediacdo na compra e venda de imével dos réus.

Para tanto, alegam os autores que foram contratados pelos réus
para promover a venda de um imodvel, ajustando a comissao de 5% sobre o
valor da venda, realizando a divulgagdo, aproximaram os pretendentes
compradores que chegaram a apresentar uma proposta.

Apos as tratativas os réus informaram que nao tinham mais
interesse na venda e, passados dois meses tomaram conhecimento que a
venda foi concretizada com os mesmos pretendentes sem qualquer
comunicagao aos autores.

Em defesa os réus aduzem, em apertada sintese, inexisténcia de
exclusividade na intermediacao e por isso o imével foi anunciado por diversas
corretoras e a melhor proposta foi da Julio Bogoricin que aceitou ajustar o valor
da comisséo.

Sentencga nas fls. 275. Ressaltou S.Exa. que restou demonstrado
que os compradores foram captados pelos autores, visitaram o imovel por sua
intermediacdo e apresentaram proposta formal, evidenciando que a
aproximagao entre as partes, elemento essencial da corretagem, foi
efetivamente realizada pelos autores. Ressaltou que a posterior conclusao da
venda, ainda que sem a participacdo direta dos autores, ndo compre 0 nexo
causal estabelecido entre sua atuagao e a concretizagdo do negaocio.

Julgou, de conseguinte, procedente o pedido, condenando os
réus no pagamento da comissao de corretagem de 5% sobre o valor da venda,
com correcdo da data da lavratura da escritura e juros a contar da citacéo
inicial.

Imputou aos réus a sucumbéncia, com honoraria de 10% dodo
valor da condenacéo.
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Apelo dos réus nas fls. 283, assenta que o depoimento do
comprador do imovel comprova a inexisténcia de ma-fé por parte dos réus, o
que foi ignorado pelo juizo singular, em flagrante erro de julgamento. Renova
as teses defensivas perseguindo a reversao do julgado.

Vieram as contrarrazdes.

Este, o relatorio.

A controvérsia resume-se em aferir se os autores tém ou nao
direito a percepgao da comissao de corretagem. Alegam que efetuaram as
tratativas para a venda, mostrando o imovel aos pretendentes e, afinal, o
negocio foi concluido por outra empresa de corretagem.

O contrato de corretagem pressupbe a aproximagao,
intermediagdo e conclusdo do negocio, com participagao ativa do corretor para
que se efetive a compra e venda do imovel.

E efetivamente um contrato de resultado e esse resultado tem a
ver com o resultado util da aproximacao entre alienante e adquirente.

E certo que o polo autor atuou para que o negdcio chegasse a
seu termo, mostrando o imovel a possiveis compradores, tentando reduzir o
valor de venda etc. Mas ndo logrou concluir o negdcio juridico. Este foi
realizado por outro corretor.

Dispoe o artigo 722 do Cadigo Civil, in verbis:

Artigo 722 - Pelo contrato de corretagem, uma pessoa,
ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestacao
de servigcos ou por qualquer relacdo de dependéncia,
obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrugdes recebidas.

O art. 3° da Lei n° 6.530/78, que regulamenta especificamente a
profissdo do corretor de iméveis, dispoe:

Art 3° Compete ao Corretor de Imodveis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de
imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagao
imobiliaria.

O que se verifica na hipétese dos autos € um daqueles casos em
que mais de um corretor se apresenta como intermediario a venda do imovel,
nao existindo contrato de exclusividade. Num primeiro momento a parte autora
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mostrou o imovel aos pretendentes, iniciou tratativas com os proprietarios para
negociagao do pre¢o, mas ndo chegaram a um acordo.

Como é do conhecimento geral, essa pratica € comum no
mercado imobiliario.

No caso os pretendentes compradores, tempos depois
procuraram outra empresa que ainda mantinha a oferta do imével para venda,
iniciaram as tratativas com os réus, ajustaram o valor da venda e da comissao
de corretagem, afinal concluido o negdcio juridico de compra e venda.

Com efeito, ndo havia contrato escrito e de exclusividade, assim
aquele que concluisse a negociacgao faria jus a comissao de corretagem.

Nao havendo contrato de exclusividade entre o vendedor e o
corretor, ndo tem a parte autora direito ao pagamento de comissdo de
corretagem se 0 negocio de compra e venda foi realizado por outro corretor.

Neste sentido a jurisprudéncia desta Corte:
0809411-18.2022.8.19.0209 - APELACAO

Des(a). EDUARDO ABREU BIONDI - Julgamento:
11/12/2024 - DECIMA QUINTA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 202 CAMARA CIVEL)

EMENTA1: APELACAO CIVEL. ACAO DE
COBRANCA DE COMISSAO DE CORRETAGEM.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. APELO DA
PARTE AUTORA. MANUTENCAO DA DECISAO. 1.
Parte autora que pretende receber comisséo de
corretagem por ter realizado a intermediagcdo entre
vendedor e compradores, e colaborado para a
conclusao do negdcio, ainda que efetivado por outro
corretor. Sentenga de improcedéncia. Apelo do
demandante. 2. Contrato de corretagem. Obrigacao
de resultado. Direito a comissdo quando o corretor
promove a aproximagao entre as partes e obtém a
concretizagdo do negdcio. 3. Auséncia de
exclusividade. Conjunto probatério que demonstra
negociagao paralela com outro corretor ocorrida antes
da visita ao imovel agendada com o autor. 4. Apelante
que nao comprovou ter tido papel causal na
concretizacdo da venda, 6nus que |he incumbia, na
forma do art. 373, | do CPC. Inaplicabilidade do art.
728 do Cddigo Civil. 5. Prova concreta de que a
venda do imoével se deu por intermédio de outro
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corretor a quem se pagou a comissao. Precedentes
Jurisprudenciais. 6. DESPROVIMENTO DO
RECURSO.

0948155-98.2023.8.19.0001 - APELACAO

Des(a). JEAN ALBERT DE SOUZA SAADI -
Julgamento: 19/03/2025 - SEGUNDA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 32 CAMARA CIVEL)

EMENTA. DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
DE COBRANCA. COMISSAO DE CORRETAGEM
DECORRENTE DA VENDA DE IMOVEL. AUSENCIA
DE PROVA NO SENTIDO DE QUE O DEMANDANTE
TENHA ATUADO COMO MEDIADOR DO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL
OBJETO DA LIDE. DESPROVIMENTO. I. CASO EM
EXAME 1. Apelagéo, objetivando reforma da sentenga
que julgou improcedente o pedido do autor. Il.
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em
discussdo consiste em saber se: (i) ha prova nos
autos no sentido de que o demandante tenha atuado
como mediador do contrato de compra e venda do
imével objeto da lide; e (ii) restou configurado o dever
da empresa ré em pagar comissao de corretagem ao
recorrente, em razdo da venda do imodvel discutido
nos autos. lll. RAZOES DE DECIDIR 3. Auséncia de
prova no sentido de que o apelante tenha atuado
como mediador do contrato de compra e venda do
imovel objeto da lide, o que daria ensejo ao
pagamento de remuneracao. 4. Documentos juntados
pela demandada que indicam que outro corretor atuou
como intermediador para assinatura do contrato de
compra e venda, recebendo a comissdo devida. 5.
Contrato de Credenciamento Associativo firmado
entre as partes que foi celebrado sem clausula de
exclusividade, de modo que inexistia qualquer &bice
para que outros corretores promovessem a venda do
imével cadastrado na empresa recorrida. |V.
DISPOSITIVO E TESE 6. Recurso conhecido e
desprovido. Tese de Julgamento: Dever da ré ao
pagamento de comissdo de corretagem que somente
se configura diante da comprovacao de que o ajuste
tenha se realizado em decorréncia da atuagdao do
profissional. Dispositivo relevante
citado: CC, art. 725.
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0020629-86.2016.8.19.0209 - APELACAO

Des(a). ANTONIO CARLOS ARRABIDA PAES -
Julgamento: 12/11/2024 - DECIMA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 12 CAMARA CIVEL)

DIREITO CIVIL. APELAGCAO. ACAO DE COBRANCA.
COMISSAO DE CORRETAGEM IMOBILIARIA.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. PARTE AUTORA
QUE NAO COMPROVA MINIMAMENTE O FATO
CONSTITUTIVO DE SEU DIREITO. APLICAGAO DO
ARTIGO 373, |, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
COMPRA E VENDA NAO CONCRETIZADA POR
INTERMEDICAO DO AUTOR. IMOVEL ANUNCIADO
POR MAIS DE UMA CORRETORA. APLICAGCAO
DOS ARTIGOS 722 A 729 DO CODIGO CIVIL.
INEXISTENCIA DE CONTRATO DE
EXCLUSIVIDADE. PARTE RE QUE TRAZ AOS
AUTOS RECIBO COMPROVANDO QUE A
COMISSAO DE CORRETAGEM PAGA A
TERCEIRO- CORRETOR QUE NEGOCIOU E
CONCRETIZOU A VENDA. COMPRADORES QUE
BUSCARAM O OUTRO ANUNCIO E
CONSEGUIRAM MELHOR PRECO.
IMPROVIMENTO AO RECURSO.

P OR | S S O, a Turma Julgadora, sem discrepancia, prové
0 recurso para julgamento de improcedéncia do pedido. Inversdo da
sucumbéncia, fixado o valor da causa como base de calculo da verba
honoraria.

Rio de Janeiro, 01 de setembro de 2026

Mritls . Coastro Noves Vira
Olsonbirgadtsr Dotlter






		2026-09-03T18:28:46-0300
	GAB. DES(A). MARILIA DE CASTRO NEVES VIEIRA




