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OFERECER CONTESTACAO E PROPOR RECONVENCAO. TERMO INICIAL. DATA
DA AUDIENCIA DE CONCILIAGAO INFRUTIFERA. CONTAGEM. EXCLUSAO DO
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INTEMPESTIVIDADE. NAO CONFIGURAGAO. CONTRATO DE CORRETAGEM.
INTERMEDIACAO IMOBILIARIA. PAGAMENTO DE COMISSAO. RESULTADO
UTIL. REGISTRO IMOBILIARIO. DESNECESSIDADE, EM REGRA. PACTUACAO
DE CONDICAO SUSPENSIVA. POSSIBILIDADE. DIREITO  DISPONIVEL.
AUTONOMIA DA VONTADE E LIBERDADE DE CONTRATAR. PREVALENICA NO
DIREITO PRIVADO.
1. Acdo de cobranga c/c declaratoria de nulidade de clausula contratual,
ajuizada em 2/10/2018, da qual foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 5/8/2021 e concluso ao gabinete em 6/5/2022.
2. O proposito recursal € definir se (1) a contestacdo e a reconvengdo foram
protocoladas de forma tempestiva; e, (Il) em contrato de corretagem de
assessoria técnico-imobiliaria, as partes podem condicionar o pagamento da
respectiva comissdo ao registro imobiliario, a despeito do art. 725 do
CC/2002.
3. Havendo audiéncia de conciliacdo infrutifera, a data de sua realizacéo
sera o dia do comeco (termo inicial) do prazo de 15 dias Uteis para oferecer
contestagdo e propor reconvencdo, excluindo-se, na contagem, o dia do
comego e incluindo o dia do vencimento. Inteligéncia dos arts. 335, I, 343 e
224 do CPC/2015.
4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, sera devida a comissdo de
corretagem por intermediacdo imobiliaria se o corretor alcancar o
resultado util do negdcio, ou seja, se os trabalhos de aproximacao por ele
realizados resultarem, efetivamente, no consenso das partes quanto aos
elementos essenciais do negdcio, ainda que o resultado final ndo se efetive



por arrependimento imotivado das partes (art. 725 do CC/2002).

5. O registro da escritura publica de compra e venda ndo €, em regra,
necessario para que se alcance o resultado Gtil, para fins de obrigacdo do
pagamento de comissao de corretagem em negocios imobiliarios.

6. Nao obstante, a presente hipOtese ndo consiste em interpretar se
determinado conjunto de atos praticado pelo corretor € ou ndo suficiente, a
luz das obriga¢des contratuais assumidas, para se enquadrar no conceito de
resultado atil. Trata-se, no particular, da andlise da implementacdo ou ndo
das condicBes suspensivas expressamente pactuadas pelas partes no
contrato de corretagem, na forma dos arts. 121 e 125 do CC/2002.

7. No direito civil brasileiro, predomina a autonomia privada, de modo que
se confere, em regra, total liberdade negocial aos sujeitos da relagdo
obrigacional. Em contratos tipicos, além das regras gerais, as disposicdes
legais especificas devem ser observadas, sob pena de nulidade, salvo quando
se tratar de direito disponivel.

8. O direito do corretor de ser remunerado pela mediacéo realizada (art.
725 do CC/2002) é um direito disponivel. Portanto, em um determinado
contrato de corretagem, as partes podem optar por condicionar 0
pagamento da comissdo a evento futuro e incerto — como a aprovacao de
determinado 6rgéo, ou a efetivacdo de registro imobiliario —, respeitados os
limites legais, notadamente, os arts. 121 a 130 do CC/2002.

9. Hipdtese em que (I) a audiéncia de conciliagcdo ocorreu no dia 6/11/2018,
ficando esse dia, portanto, excluido, iniciando-se a efetiva contagem a partir
do dia 7/11/2018, de modo que foi tempestivo 0 protocolo da contestacéo e
da reconvencao no dia 3/12/2018, ultimo dia do prazo, considerando os 4
dias em que houve a suspensdo do expediente forense e dos prazos
processuais; e, (ll) considerando que ndo se implementou a condigéo
suspensiva (registro imobiliario) livre e expressamente pactuada pelas
partes no contrato de corretagem, a recorrente ndo adquiriu o direito a
remuneracao nele previsto, nos termos do art. 125 do CC/2002.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, negar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Dr. PAULO NICHOLAS DE FREITAS NUNES, pela parte RECORRENTE:

TABOADA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

Dr. MARCELO PELEGRINI BARBOSA, pela parte RECORRIDA: DAMHA



Yl
URBANIZADORA E CONSTRUTORA LTDA

Brasilia (DF), 21 de marc¢o de 2023(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de recurso especial interposto por TABOADA NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA., fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, contra acordao do TJ/SP.

Recurso especial interposto em: 5/8/2021.

Concluso ao gabinete em: 6/5/2022.

Acdo:de cobranca c/c declaratoria de nulidade de clausula
contratual, ajuizada em 2/10/2018, por TABOADA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.
contra DAMHA URBANIZADORA E CONSTRUTORA LTDA, alegando que, em
1°/6/2011, firmou com a ré contrato de assessoria técnico-imobiliaria, pelo qual
deveria intermediar a prospeccdo de novos terrenos para o desenvolvimento de
empreendimentos por ela. Aduziu que, em decorréncia do contrato de
intermediacéo, a ré firmou contrato de parceria imobiliaria com terceiro, com
intuito de desenvolvimento de empreendimento imobiliario na cidade de
Caruaru/PE, em 24/5/2012. Argumenta que, pelo sucesso da intermediacdo nesse
empreendimento, deveria receber a aliqguota de 1,2% sobre o valor geral de

vendas estimado pela construtora, perfazendo o montante de R$ 1.439.942,68,



tendo-lhe sido pago o valor de R$ 656.125,02. Todavia, afirma que, em 2015,
tomou ciéncia da rescisdo do referido contrato de parceria imobiliaria. Narra que o
contrato de intermediacdo firmado com a ré condiciona o pagamento dos valores a
aprovacao do empreendimento pelos 6rgdos competentes e o registro no cartorio
de Registro de Imdveis, mas alega que se trata de clausula abusiva, requerendo a
declaracéo de sua nulidade e a condenacéo da ré ao pagamento do valor devido.

Reconvencdo: apresentada por DAMHA URBANIZADORA E
CONSTRUTORA LTDA contra TABOADA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.,
pleiteando o ressarcimento da quantia paga em razdo do contrato de parceria
rescindido, somando o montante atualizado de R$ 822.416,58.

Sentenca: o Juizo de primeiro grau (l) julgou improcedentes os
pedidos formulados na inicial da acéo principal; e (Il) julgou procedente o pedido
reconvencional para “condenar a reconvinda a ressarcir a reconvinte o0 montante
de R$ 822.416,58 [...], com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do Egrégio
Tribunal de Justica do Estado de Sado Paulo a partir da data do desembolso,
acrescida de juros de mora de 1% (um por cento) ao més (art. 406, CC c/c art. 161,
81°, CTN), desde a citacéo (art. 405 CC e 240, CPC)” (e-STJ fl. 324).

Acdrdao: o TJ/SP deu parcial provimento a apelacdo interposta por
TABOADA NEGOCIOS, “apenas para alterar o marco inicial da incidéncia de juros
de mora, que incidirdo a partir da intimacéo da autora reconvinda para apresentar
contestacdo a reconvencao” (e-STJ fl. 456), nos termos da seguinte ementa:

APELACAO ACAO DE COBRANCA COMISSAO DE CORRETAGEM PRELIMINAR
Intempestividade da contestacdo e da reconvencdo afastada Prazo para
apresentacao de defesa passa a fluir no dia util seguinte a data da realizacao
da audiéncia de conciliacao Inteligéncia dos arts. 335, | e 224 do CPC MERITO
ACAO DE COBRANCA Corretagem Obrigacdo de resultado Pretensdo de
cobranca improcedente Negdcio intermediado pela corretora que ndo chegou

ao resultado util esperado — Condicao suspensiva vélida ndo implementada
Empreendimento ndo foi registrado Desisténcia da urbanizadora antes do



cumprimento da condi¢do suspensiva Comissdo indevida Entendimento
jurisprudencial pacificado neste TJSP e no STJ “Pacta sunt servanda” Auséncia
de indicios de qualquer vicio da vontade no momento da formacdo do
contrato Disposicdes contratuais que devem prevalecer RECONVENCAO A
improcedéncia da pretensdo de cobranca leva a procedéncia do pleito
reconvencional Devida a restituicdo a requerida dos valores recebidos a titulo
de adiantamento de comissdo de corretagem Alegacdo de que os valores
devem ser compensados com comissbes devidas em outros
empreendimentos Auséncia de prova da existéncia de créditos compensaveis
Art. 373, 1l do CPC Juros de mora Alteracdo do marco inicial Incidéncia a partir
da intimagdo da autora a apresentar contestacdo a reconvengdo Honorarios
advocaticios sucumbenciais majorados, nos termos do art. 85, § 11, do
Cddigo de Processo Civil Recurso parcialmente provido.

(e-STJfl. 439)

Embargos de Declaracdo: opostos por TABOADA NEGOCIOS, foram
rejeitados.

Recurso especial: alega violagao dos arts. 335, I, do CPC/2015 e 725
do CC/2002, além de dissidio jurisprudencial.

Sustenta que o termo inicial do prazo de 15 dias Uteis para oferecer
contestacao e propor reconvencdo € a data da audiéncia de concilia¢do infrutifera,
devendo a contagem ser iniciada a partir desse dia. Afirma, nesse sentido, que a
contestacdo e a reconvencao foram protocoladas um dia apés o término do prazo,
sendo intempestivas.

Aduz que “cumpriu seu mister quando o contrato se efetivou de modo
qgue o empreendimento DAMHU CARUARU foi aprovado pela Prefeitura de
Caruaru-ES, contudo, apenas o registro ndo se concretizou por arrependimento
exclusivo da Recorrida” (e-STJ fl. 482).

Assevera, assim, que “a Recorrente efetivou a prestacdo da
intermediagdo, motivo pelo qual ainda que a Recorrida tenha desistido do negécio,
0 pagamento da corretagem € nitidamente devido” (e-STJ fl. 484).

Juizo prévio de admissibilidade: o TJ/SP inadmitiu o recurso,

dando azo a interposicdo do AREsp 2.099.731/SP, provido para determinar a



conversao em recurso especial (e-STJ fl. 662).

E o relatorio.
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1. Acdo de cobranca c/c declaratéria de nulidade de clausula contratual,
ajuizada em 2/10/2018, da qual foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 5/8/2021 e concluso ao gabinete em 6/5/2022.
2. O proposito recursal € definir se (1) a contestacdo e a reconven¢do foram
protocoladas de forma tempestiva; e, (Il) em contrato de corretagem de
assessoria técnico-imobiliaria, as partes podem condicionar o pagamento da
respectiva comissdo ao registro imobiliario, a despeito do art. 725 do
CC/2002.
3. Havendo audiéncia de conciliagdo infrutifera, a data de sua realizacdo
sera o dia do comeco (termo inicial) do prazo de 15 dias Uteis para oferecer
contestacdo e propor reconvencao, excluindo-se, na contagem, o dia do
comeco e incluindo o dia do vencimento. Inteligéncia dos arts. 335, |, 343 e
224 do CPC/2015.
4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, serd devida a comissdo de
corretagem por intermediacdo imobilidria se o corretor alcancar o
resultado util do negdcio, ou seja, se os trabalhos de aproximacdo por ele
realizados resultarem, efetivamente, no consenso das partes quanto aos
elementos essenciais do negdcio, ainda que o resultado final ndo se efetive
por arrependimento imotivado das partes (art. 725 do CC/2002).
5. O registro da escritura publica de compra e venda ndo €, em regra,
necessario para que se alcance o resultado atil, para fins de obrigacdo do



pagamento de comissao de corretagem em negocios imobiliarios.

6. Nao obstante, a presente hipdtese ndo consiste em interpretar se
determinado conjunto de atos praticado pelo corretor € ou ndo suficiente, a
luz das obriga¢des contratuais assumidas, para se enquadrar no conceito de
resultado atil. Trata-se, no particular, da anélise da implementagdo ou néo
das condicbes suspensivas expressamente pactuadas pelas partes no
contrato de corretagem, na forma dos arts. 121 e 125 do CC/2002.

7. No direito civil brasileiro, predomina a autonomia privada, de modo que
se confere, em regra, total liberdade negocial aos sujeitos da relacdo
obrigacional. Em contratos tipicos, além das regras gerais, as disposicdes
legais especificas devem ser observadas, sob pena de nulidade, salvo quando
se tratar de direito disponivel.

8. O direito do corretor de ser remunerado pela mediacdo realizada (art.
725 do CC/2002) € um direito disponivel. Portanto, em um determinado
contrato de corretagem, as partes podem optar por condicionar 0
pagamento da comissdo a evento futuro e incerto — como a aprovacdo de
determinado 0rgao, ou a efetivacao de registro imobiliario —, respeitados 0s
limites legais, notadamente, os arts. 121 a 130 do CC/2002.

9. Hipotese em que (I) a audiéncia de conciliacdo ocorreu no dia 6/11/2018,
ficando esse dia, portanto, excluido, iniciando-se a efetiva contagem a partir
do dia 7/11/2018, de modo que foi tempestivo o protocolo da contestacéo e
da reconvencdo no dia 3/12/2018, dltimo dia do prazo, considerando os 4
dias em que houve a suspensdo do expediente forense e dos prazos
processuais; e, (ll) considerando que ndo se implementou a condigdo
suspensiva (registro imobiliario) livre e expressamente pactuada pelas
partes no contrato de corretagem, a recorrente ndo adquiriu o direito a
remuneracao nele previsto, nos termos do art. 125 do CC/2002.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, nao provido.
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VOTO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

O propésito recursal é definir se (I) a contestacdo e a reconvengao
foram protocoladas de forma tempestiva; e, (Il) em contrato de corretagem de
assessoria técnico-imobiliaria, as partes podem condicionar 0 pagamento da

respectiva comissao ao registro imobiliario, a despeito do art. 725 do CC/2002.

1. DA INTEMPESTIVIDADE DA CONTESTACAO E DA
RECONVENCAO

1. Conforme delineado no acérddo recorrido (e-STJ fl. 440), a
audiéncia de conciliagdo foi realizada no dia 6/11/2018, houve suspensdo do
expediente forense e dos prazos processuais nos dias 15, 16, 19 e 20 de
novembro, sendo a contestacao e a reconvencao protocoladas no dia 3/12/2018.

2. Nos termos do art. 224 do CPC/2015, “os prazos serdao contados

excluindo o dia do comeco e incluindo o dia do vencimento”.

3. O prazo para oferecer contestacdo e propor reconvencao € de 15
dias, sendo, na hipétese, o dia do comeco (termo inicial) a data da audiéncia de

conciliagdo (arts. 335, I, e 343 do CPC/2015), que ocorreu em 6/11/2018



(terca-feira), ficando esse dia, portanto, excluido (art. 224, caput, do CPC/2015),

iniciando-se a efetiva contagem a partir do dia 7/11/2018 (quarta-feira).

4. Desse modo, excluindo-se os dias em que 0s prazos processuais

estavam suspensos e incluindo-se o dia do vencimento na contagem, o ultimo dia

do prazo foi em 3/12/2018, exatamente a data em que ocorreu o respectivo

protocolo.
5. Portanto, no ponto, merece ser mantido o acorddo recorrido que
afastou a tese de intempestividade da contestacéo e da reconvencao, alegada pela

recorrente.

2. DA COMISSAO DE CORRETAGEM

1. Do contexto fatico-processual

6. Em sintese, a autora recorrente firmou com a ré recorrida contrato
de assessoria técnico-imobiliaria, por meio do qual a recorrente se obrigou a
intermediar parcerias entre terceiros proprietarios de terrenos e a recorrida, a fim
de que esta desenvolvesse seus empreendimentos.

7. Ocorre que, nesse contrato de corretagem, foi prevista condicdo
suspensiva consistente na aprovacao do projeto pelos 6rgdos competentes e 0 seu
registro no Cartério de Registro de Imoveis.

8. Em uma das negociagdes intermediadas pela recorrente, houve a
rescisao da parceria firmada entre a recorrida e o proprietario, apds a aprovacao do
empreendimento pelos 6rgdos municipais, mas antes do registro imobiliario, de
modo que ndo seria devida a comissdo, pois a condigdo prevista ndo se
implementou.

9. Nesse contexto, a autora recorrente ajuizou a acdo da qual foi

extraido o presente recurso, pedindo a declaracdo de nulidade da clausula



prevendo a condi¢do mencionada e a condenacao da ré recorrida no pagamento da
comissdo. Por sua vez, a recorrida apresentou reconvencdo, pleiteando o
ressarcimento da quantia adiantada em razao desse negacio.

10. O Juizo de primeiro grau afastou as teses da recorrente,
reconhecendo a validade da clausula referente a condicdo suspensiva, que, na
hipdtese, ndo se implementou, razdo pela qual julgou improcedente o pedido da
autora e procedente o pedido reconvencional, sendo a sentengca mantida pelo
acordao recorrido.

11. Antes de prosseguir no exame do presente recurso especial, é
fundamental ressaltar que houve uma certa mudanca (ou redugdo) de tese por
parte da autora recorrente.

12. Na peticao inicial, ela reconhece a existéncia de clausula

estabelecendo condicdo suspensiva do contrato, pedindo para que (I)
seja declarada nula; e, (Il) uma vez afastada a condicdo, seja a ré recorrida
condenada a pagar a comissao devida. A alegacdo de nulidade foi fundamentada na
boa-fé objetiva, a partir dos arts. 421 e 422 do CC/2002. Apos, afirmou que o
direito a remuneracdo subsiste, mesmo na hipdtese de arrependimento, em razao
do art. 725 do CC/2002.

13. No recurso especial, a autora recorrente alega tao

somente a violagdo ao art. 725 do CC/2002, argumentando que alcangou o
resultado atil do negdcio, sendo devida a remuneracgédo, porquanto o registro nao
se concretizou em razdo de arrependimento exclusivo da ré recorrida.

14. Com efeito, a recorrente, nas raz0es recursais, ndo pede a
declaracdo de nulidade da clausula que prevé a condi¢do suspensiva, tampouco
alegou eventual ofensa a boa-fé objetiva (art. 422 do CC/2002), a vedacdo ao

enriquecimento sem causa (art. 884 do CC/2002), ou até aos dispositivos que



tratam das condicOes (arts. 121 e seguintes do CC/2002).

15. Nesse cenario, o presente julgamento limita-se a decidir se o
acordao recorrido violou ou ndo o art. 725 do CC/2002 (e apenas este), em razao
de ter entendido que ndo é devida a comissdo, na hipotese, por ndo ter sido
implementada a condi¢cdo suspensiva expressamente pactuada no contrato de

corretagem.

2.1. Da comissdo devida na hipdtese de arrependimento (art.
725 do CC/2002)

16. A corretagem € um contrato tipico, por meio do qual, “uma
pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestacdo de servi¢cos ou por
qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais
negaocios, conforme as instrucdes recebidas” (art. 722 do CC/2002). O objetivo do
contrato é encaminhar a celebracdo de outro, a ser firmado entre as partes
aproximadas pelo corretor.

17. Segundo leciona Fabricio Zamprogna Matiello, “o contrato de
corretagem € de larga utilizacdo no direito patrio, sendo muito comum em se
tratando negociacbes envolvendo imdveis, embora ndo se limite tecnicamente a
essa espécie de relacdo juridica. O trabalho do corretor consiste basicamente em
promover intermediacdo entre o comitente e terceiros, aproximando as partes
com vistas ao fechamento de certo negdécio, ou simplesmente conseguir
informagdes junto a outrem, em proveito do comitente, para fins de futura
negociagdo” (Cddigo civil comentado. 8. ed. S&o Paulo: LTr, 2019, p. 374).

18. Em relacé@o a remuneracédo, prevé o art. 725 do CC/2002, que ela
“é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no

contrato de media¢do, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de



arrependimento das partes”.

19. Na interpretacdo desse dispositivo, o principal para a
compreensdo do fato gerador do direito do corretor a percepcao de sua comissao
esta na definicdo do que se pode entender por resultado Util de sua atividade.

20. Nesse sentido, € pacifico no STJ o entendimento de que “é devida
a comissdo de corretagem por intermediacdo imobilidria se os trabalhos de
aproximacao realizados pelo corretor resultarem, efetivamente, no consenso das
partes quanto aos elementos essenciais do negocio” (Agint no AREsp
1.262.428/ES, 32 Turma, DJe 10/4/2019; AgRg no REsp 1.440.053/MS, 32 Turma,
DJe 28/3/2016; REsp 1.765.004/SP, 32 Turma, DJe 5/12/2018; Agint no AREsp
1.020.941/RS, 42 Turma, DJe 4/5/2017; Agint no AREsp 881.041/RJ, 42 Turma, DJe
16/11/2016).

21. Também € importante registrar que, “de acordo com a
jurisprudéncia desta Corte, o direito a comissao depende da efetiva aproximacéo
entre as partes contratantes, fruto do esfor¢o do corretor, criando um vinculo
negocial irretratavel. [..] Somente com a andlise da situacdo concreta podera o
julgador concluir pelo cabimento, ou nédo, da comisséao de corretagem, observando
os contornos faticos e as provas produzidas na instrucdo processual” (REsp
1.272.932/MG, 32 Turma, DJe 2/10/2017).

22. Nota-se, portanto, que mesmo em um tipico e usual contrato de
corretagem, ndo € qualquer ato do corretor que torna a remuneracdo devida,
sempre sera preciso examinar, primeiro, 0 negocio que o corretor se obrigou a
obter e os deveres contratuais por ele assumidos, para concluir, a luz das provas e
das peculiaridades de cada hipotese, se o resultado util foi alcangado, ainda que o
resultado final previsto no contrato ndo ocorra por posterior arrependimento das

partes.



2.2. Do resultado util e do registro imobiliario

23. Tratando-se de um simples contrato de corretagem, como uma
intermediacdo de compra e venda de imdvel, € possivel discutir, a depender dos
termos contratuais, se basta para alcancar o resultado Util — e, assim, ser devida a
remuneragao, mesmo com posterior arrependimento imotivado — a assinatura do
contrato de compromisso de compra e venda ou o registro imobiliario.

24. A demonstrar a necessidade de se examinar as circunstancias
concretas, no julgamento do REsp 1.339.642/RJ esta Terceira Turma, por
unanimidade, decidiu que “a assinatura da promessa de compra e venda e 0
pagamento do sinal demonstram que o resultado util foi alcancado e, por
conseguinte, apesar de ter o comprador desistido do negdcio posteriormente, é
devida a comissdo por corretagem” (REsp 1.339.642/RJ, 32 Turma, Dle
18/3/2013).

25. Naquela oportunidade, ficou consignado que “na hipdtese dos
autos, a aproximacdo das partes resultou, efetivamente, na definicdo quanto a
realizacdo do negdcio, e na assinatura do contrato de promessa de compra e
venda, com pagamento de um sinal no valor de R$ 400.000,00”.

26. Por outro lado, no julgamento do REsp 1.272.932/MG, esta
Terceira Turma, também por unanimidade, decidiu que “nédo cabe 0 pagamento de
comissdo de corretagem quando, apesar da celebracdo de compromisso de
compra e venda, a negociacéo se revele precaria e incompleta em relagdo a anélise
dos documentos concernentes ao imoével e ao vendedor, subordinando o
pagamento do sinal a higidez das certiddes cartorarias” (REsp 1.272.932/MG, 32
Turma, DJe 2/10/2017).

27. Nesse julgado, foi ressaltado que a conclusdo adotada



“circunscreve-se as especificidades do caso concreto. Em contrapartida, também
ndo se estd assentando que, em toda e qualquer hipotese, a celebracdo de
promessa ndao da ensejo a comissdo de corretagem, mas que, na situacdo dos
autos, a intermedia¢do nédo atingiu o seu fim util”.

28. Especificamente quanto ao registro, a partir dos precedentes
desta Corte, “verifica-se que a expressdo resultado previsto do contrato de
mediacdo ou simplesmente resultado Util (art. 725 do CC/2002), para fins de
obrigacdo do pagamento de comissdo de corretagem em negocios imobiliarios,
ndo exige, em regra, o registro da escritura publica de compra e venda”
(REsp 1.272.932/MG, 32 Turma, DJe 2/10/2017).

29. Nessa linha, a Quarta Turma desta Corte, no julyjamento do REsp
1.228.180/RS, decidiu pelo pagamento da comissdo, pois, “se havia documento

vélido a corroborar o negacio juridico - suficiente para a exigéncia do registro

imobiliario -, ndo obstante seu posterior desfazimento, € salutar reconhecer que
a corretora alcancou o "resultado util" da avenca” (REsp 1.228.180/RS, 42

Turma, DJe 28/3/2011).

30. De fato, “conquanto se exija o aperfeicoamento do negdcio
juridico para a cobranca da comissdo de corretagem, é certo que nos negocios
imobiliarios a intermediacdo do corretor pode se encerrar antes da concluséo da
fase de registro imobiliario” (Agint no AREsp 1.352.680/SP, 32 Turma, Dle
6/4/2020). Na mesma linha: Agint no AREsp 1.168.989/RS, 42 Turma, Dle
4/10/20109.

31. Embora essa seja a regra, € possivel que alguma peculiaridade
justifique tratamento distinto, como no julgamento do REsp 1.786.726/TO, no qual
esta Terceira Turma decidiu que “conquanto o contrato de promessa de compra e

venda tenha sido assinado pelas partes, o resultado Util da mediacdo ndo se




concretizou, na medida em que a escritura de compra e venda ndo chegou a ser

lavrada, em decorréncia de gravame judicial averbado na matricula do imoével,

razdo pela qual ndo ha que se falar em pagamento da comissdo de corretagem no

caso em apre¢o” (REsp 1.786.726/T0O, 32 Turma, DJe 17/2/2021).

2.3. Da condicdo suspensiva fixada no contrato de corretagem

32. Diferente de interpretar se determinado conjunto de atos
praticado pelo corretor € ou ndo suficiente para se enquadrar no conceito de
resultado atil, a luz das obrigagdes contratuais assumidas, é a andlise da
implementacao ou ndo das condicdes suspensivas expressamente pactuadas pelas
partes no contrato de corretagem.

33. Nos termos do art. 121 do CC/2002, condicdo € a clausula que,
derivando exclusivamente da vontade das partes, subordina o efeito do negocio
juridico a evento futuro e incerto. Ademais, conforme o art. 125 do mesmo
diploma legal, “subordinando-se a eficacia do negocio juridico a condicéo
suspensiva, enquanto esta se ndo verificar, ndo se tera adquirido o direito, a que
ele visa”.

34. Como explica Fabricio Zamprogna Matiello, “condi¢éo suspensiva é
aguela que protela temporariamente a eficacia do negdcio juridico, até que o
evento futuro e incerto fixado pelas partes se realize. Assim, se determinada
doacéo estiver condicionada a formatura do beneficiario, este somente tera direito
de receber o bem apés formado. Na hipotese de inocorrer o evento, 0 sujeito
ficara impedido de reclamar, pois nunca tera adquirido o direito estipulado”
(Codigo civil comentado. 8. ed. Sao Paulo: LTr, 2019, p. 94).

35. Ademais, Caio Mario da Silva Pereira adverte que “ndo pode o

titular do direito subordinado a uma condi¢do suspensiva penetrar na Orbita



propriamente do seu exercicio. O negocio condicional estd constituido, mas o
direito ndo é adquirido, e, por esta razdo, falta ao sujeito o poder de intentar

qualquer acdo, fundada no direito suspenso. Se o devedor antecipar a

prestacdao, e a condicao faltar, esta sujeito o credor a restituir a coisa

recebida” (Instituicdes de direito civil: introducdo ao direito civil: teoria geral de
direito civil. Atualizado por Maria Celina Bodin de Moraes. 34. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2022, p. 483).

36. Sob esse enfoque, € licito que, em um determinado contrato de
corretagem, as partes optem por condicionar o0 pagamento da comissao a evento
futuro e incerto — como a aprovacdo de determinado 6rgdo, ou a efetivacdo de
registro imobiliario —, respeitados os limites legais, notadamente, os arts. 121 a
130 do CC/2002.

37. Com efeito, “0 preceito basico que continua a servir de
trave-mestra da teoria dos contratos € o da liberdade contratual. A liberdade
contratual consiste na faculdade que as partes tém, dentro dos limites da lei, de
fixar, de acordo com a sua vontade, o conteddo dos contratos que realizarem,
celebrar contratos diferentes dos prescritos no Cédigo ou incluir nestes as
clausulas que lhes aprouver” (VARELA, Jodo de Matos Antunes. Das obrigacdes em
geral. 10 ed. v. 1. Coimbra: Almedina, 2000, p. 230-232).

38. Esse raciocinio foi privilegiado pela Lei n® 13.874/2019
(Declaracéo de Direitos de Liberdade Econémica) ao incluir no Codigo Civil gue nas
relacbes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da intervencdo minima e a
excepcionalidade da revisdo contratual (art. 421, paragrafo Unico) e que 0S
contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e simetricos até a presenca
de elementos concretos que justifiguem o afastamento dessa presuncéo,

ressalvados os regimes juridicos previstos em leis especiais (art. 421-A, caput).



39. Como ja decidido por esta Terceira Turma, “no direito civil
brasileiro, predomina a autonomia privada, de modo que se confere, em regra,
total liberdade negocial aos sujeitos da relacdo obrigacional. Todavia, na hipétese
de contratos tipicos, além das regras gerais, incidem as disposicdes legais previstas

especificamente para aquela modalidade de contrato, sendo nulas as clausulas em

sentido contrdrio quando se tratar de direito indisponivel” (REsp

1.987.016/RS, 32 Turma, DJe 13/9/2022).

40. O contrato de corretagem é um contrato tipico, mas o direito do
corretor de ser remunerado pela mediacédo realizada (art. 725 do CC/2002) é&,
evidentemente, um direito disponivel, podendo, assim, dispor de forma diversa ao
regramento tipico e acordar com o contratante a previsdo de uma clausula
estabelecendo uma condi¢cdo suspensiva para os efeitos do contrato, incluido o
recebimento da comissédo pactuada, na forma dos arts. 121 e 125 do CC/2002.

41. Esse entendimento, além de observar a autonomia da vontade,
privilegia a livre concorréncia, na medida em que permite ao corretor adotar
medidas para transmitir aos seus clientes uma maior confiangca em seus servicos,
assumindo mais riscos em troca de uma remuneragdo maior, como na hipotese
dos autos, em que se condicionou 0 pagamento da comisséo ao fim de todas
etapas do negécio, inclusive a aprovacdo de 6rgdos competentes e o efetivo
registro imobiliario.

42. Nesse sentido, bem destacou o acérdao recorrido, ao transcrever
trecho da sentenca, que explica: “o intermediador ao atrelar-se ao resultado final
para seu cliente, agrega confiabilidade a relacdo, permitindo o raciocinio para a
urbanizadora e o dono do terreno, que a aproximagao ocorrida tem 0s mesmos
objetivos para as trés partes, corretor, loteadora e o terrenista, in casu, 0

lancamento do empreendimento” (e-STJ fl. 447).



43. Ressalta-se, no entanto, a possibilidade de o Judiciario reconhecer
excepcional nulidade ou ilicitude da condi¢do pactuada, sempre considerando as
circunstancias concretas de cada hipotese, especialmente eventual desequilibrio
entre as partes, bem como existéncia de relacdo de consumo, de contrato de
adesdo, de vicio da vontade, ou de violacdo a boa-fé objetiva — questdes que,

contudo, ndo foram alegadas no presente recurso especial, como ja mencionado.

3. DA HIPOTESE DOS AUTOS

44. Conforme o cenario fatico delimitado pelas instancias de origem e
imutavel, por for¢a das Simulas 5 e 7 do STJ, a recorrente TABOADA e a recorrida
DAMHA celebraram contrato cujo objeto € a prestacdo de servicos de assessoria
técnico-imobiliaria, pela TABOADA a DAMHA, com o objetivo de intermediacdo de
negocios imobiliarios entre a DAMHA e proprietarios de terras que resultem em
parcerias, nos quais o proprietario fornecera o imoével e a DAMHA, o know-how
para implantacdo de loteamento e/ou incorporacédo imobiliaria (e-STJ fls. 309-310).

45. Em relacdo as etapas dessa espécie de procedimento, bem
sintetizou o Juizo de origem: “é necessario identificar uma area de grande porte
capaz de suportar o loteamento, em localizacdo que garanta a viabilidade
econdmica, apds, negocia-se com 0 proprietario das terras, delimitados e aceitos
0s termos desta negociagédo, desenvolve-se o projeto, submete-se a aprovacdo dos
Orgdos competentes, registra-se junto ao respectivo registro de imoveis,
promove-se o langcamento e, finalmente, iniciam-se as vendas” (e-STJ fl. 446).

46. Dentre 0s negdcios intermediados pela recorrente TABOADA, ha a
parceria firmada entre a recorrida DAMHA e terceiro proprietario de uma area
localizada em Caruaru/PE, em razdo da qual a recorrente receberia R$

1.439.942 .68 da recorrida, a titulo de comissdo. A recorrida adiantou o valor de R$



656.125,02, contudo, houve a rescisdo da parceria firmada entre ela e o
proprietario, apés a aprovacdo do empreendimento pelos 6rgdos municipais, mas

antes de seu registro no Cartoério de Registro de Iméveis.

47. A auséncia do registro € relevante na espécie, porquanto, no
referido instrumento, as partes pactuaram clausula contratual prevendo

expressamente que “é condicdo do presente Contrato que o projeto de

loteamento/incorporacdo imobilidria a ser implantado pelo CONTRATANTE

[DAMHA] no imdvel objeto da parceria imobilidria seja aprovado pelos 6rgdos

competentes e registrado no respectivo Cartério de Registro de

Imdveis” (e-STJ fl. 309).

48. Como ja mencionado, a propria autora recorrente, na peticao

inicial, admitiu que “a clausula, da forma que esté redigida, atrela o pagamento

da comissdao de corretagem da empresa AUTORA a aprovacido e ao

registro do empreendimento” (e-STJ fl. 10).

49. N&o por outro motivo que, no proprio pedido formulado na inicial,
a autora recorrente requereu — como pressuposto necessario — a declaracdo de
nulidade da referida clausula para, s6 entdo, pleitear a condenacdo ao pagamento

da comissao. Confira-se:

[I. QUE ESTA A(}AO SEJA JULGADA TOTALMENTE PROCEDENTE, PARA QUE,
DECLARANDO-SE NULA DE PLENO DIREITO A DISPOSICAO CONTRATUAL QUE
CONDICIONA O PAGAMENTO DA COMISSAO A APROVACAO DO
LOTEAMENTO/INCORPORACAO PELOS ORGAOS COMPETENTES E SEU
REGISTRO NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS, A RE SEJA CONDENADA
NO PAGAMENTO DA COMISSAO DEVIDA PELOS NEGOCIOS INTERMEDIADOS
PELA TABOADA, que totalizam a quantia de R$ 783.817,60 (setecentos e
oitenta e trés mil, oitocentos e dezessete reais e sessenta centavos), valor que
devera ser monetariamente atualizado e acrescido de juros legais a partir da
data da citagéo.

50. Quanto a nulidade, ficou expressamente decidido no acérdao



recorrido que “a alegacdo da apelante [recorrente] de que tal clausula é nula ndo
merece prosperar. 1sso porque ndo afronta o art. 122 do Cédigo Civil, que dispde
serem licitas em geral, todas as condi¢6es ndo contrarias a lei, a ordem publica ou
aos bons costumes; entre as condi¢cdes defesas se incluem as que privarem de
todo efeito o negdcio juridico, ou o sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes.
E ndo ha que se falar em clausula que sujeitou o direito da autora ao puro arbitrio
da requerida em razéo da complexidade da operacéo que era objeto do contrato”
(e-STJ fl. 449).

51. Em sede de recurso especial, a recorrente ndo alegou a

nulidade da cldusula contratual, limitando-se a aduzir que o0 pagamento da

comissdo é devido, por forca do art. 725 do CC/2002 — ndo indicando violagdo a
nenhum outro dispositivo legal quanto ao ponto.

52. Assim, considerando que o acérdéo recorrido decidiu pela validade
da referida clausula prevendo a condicdo suspensiva e ndo houve recurso quanto
ao ponto, operou-se a preclusdo sobre essa questdo. Isso, por si SO, enseja 0 ndo
acolhimento da pretensédo da recorrente, uma vez que formulou seus pedidos, na
inicial, no sentido de a declara¢édo de nulidade da clausula ser um pressuposto para
poder cobrar o pagamento da comissao de corretagem. Logo, afastada a nulidade
da condicdo prevista, ndo subsiste o direito a remuneracdo pleiteado pela
recorrente, tendo em vista o limite do pedido na inicial (art. 141 do CPC/2015) e a
vedacdo de comportamento contraditdrio (venire contra factum proprium).

53. Ainda que assim néo fosse, o direito do corretor a remuneracao
previsto no art. 725 do CC/2002 é um direito disponivel, sendo licito as partes
pactuar condi¢cdo suspensiva do contrato de corretagem, de modo a vincular o
pagamento da comissao ao fim de todas as etapas do negdcio a ser intermediado.

54. De fato, ndo se nega que, em um tipico contrato de corretagem



imobiliaria, se as partes ndo acordarem de forma diversa, a comissao sera devida
se o0 resultado util for alcancado, ndo sendo necessario para tanto, em regra, 0
registro da escritura pablica de compra e venda no respectivo Registro de Imoveis.

55. A despeito disso, ndo serd devida a comissdo se as partes
livremente pactuarem, dentro dos limites legais, clausula que condiciona o
pagamento ao registro imobiliario e este ndo se efetiva, ainda que por desisténcia
da outra parte.

56. No particular, as partes pactuaram condicdo suspensiva
consistente na aprovacao do projeto de loteamento/incorporacdo imobiliaria pelos
orgdos competentes e no registro no respectivo Cartério de Registro de Imoveis,
ndo sendo implementada a condi¢do por auséncia do registro.

57. Conforme decidido pelo Tribunal de origem, “mesmo que se
entenda que o resultado util ndo ocorreu por desisténcia da ré, ainda assim a
comissdo ndo é devida por ndo ter sido cumprida a condicdo suspensiva vélida a
qual livremente aderiu a parte apelante. Ou seja, a intermediadora vinculou-se a
condico futura e incerta, sabedora dos riscos envolvidos e da maior remuneracio
que seria auferida em caso de sucesso, nao tendo sido implementadas todas as
condi¢cOes para pagamento da corretagem, uma vez que houve a aprovacdo do
empreendimento pelos Orgdos publicos, mas ndo ocorreu o registro do
empreendimento perante a Registro de Iméveis” (e-STJ fl. 448).

58. Ficou consignado, ainda, no acérdao recorrido que “tal condicao
suspensiva ndo foi implementada, pois 0 empreendimento ndo foi registrado e
muito menos comercializado, devendo-se ressaltar que a prépria forma de
remuneracdo da apelante demonstra que o resultado Gtil buscado pela apelada era
0 langcamento do empreendimento e ndo a mera aproximagao para compra do

terreno” (e-STI fl. 449).



59. Ademais, “ndo ha que se falar em nulidade de clausula, pois se
trata de caso em que a parte requerente tinha plena consciéncia da condigcdo
suspensiva para o recebimento da comissao de corretagem, tendo concordado de
forma expressa com as condi¢des do contrato, estando ciente que em caso de
conclusdo do negdcio entre a requerida e o terrenista e o lancamento do
empreendimento teria remuneragdo muito mais vantajosa do que com a simples
aproximacao para a compra do imével” (e-STJ fl. 450-451).

60. Destaca-se, por fim, que se trata de contrato firmado por duas
sociedades empresarias, com amplo conhecimento e experiéncia no ramo em que
atuam, ndo havendo qualquer indicio de vulnerabilidade da recorrente a justificar a
excepcional intervencao do Judiciario em contratos paritarios.

61. Nesse sentido, ja decidiu esta Terceira Turma que “o controle
judicial sobre eventuais clausulas abusivas em contratos empresariais € mais
restrito do que em outros setores do Direito Privado, pois as negociagdes sao
entabuladas entre profissionais da &rea empresarial, observando regras
costumeiramente seguidas pelos integrantes desse setor da economia” (REsp
1.799.039/SP, 32 Turma, DJe 7/10/2022).

62. Como ressaltado pelo Tribunal de origem, ao ratificar trecho da
sentenca, “a autora [recorrente], empresa de intermediacdo imobiliaria, com
expertise na atividade, vinculou-se ao langamento do loteamento e ndo a compra
e venda, permuta, parceria ou qualquer outra avenca entre o dono do terreno e a
ré, sem davida o fez por saber que seus ganhos seriam muito maiores, apesar da
maior incerteza, e que a cobranga de corretagem para a parceria inicial do
lancamento poderia afastar os intermediados, onerar demasiadamente o complexo
procedimento para viabilizacdo do loteamento e, por fim, demonstra confianca e

capacidade da intermediadora para encontrar um terreno viavel e lucrativo para a



urbanizadora” (e-STJ fl. 447).

63. Desse modo, considerando que ndo se implementou a condicao
suspensiva (registro imobiliario) livre e expressamente pactuada pelas partes no
contrato de corretagem, a recorrente ndao adquiriu o direito a remuneracdo nele
previsto, nos termos do art. 125 do CC/2002.

64. Portanto, o acordao recorrido deve ser mantido.

4. DO DISSIDIO JURISPRUDENCIAL

65. A recorrente aduz a existéncia de dissenso jurisprudencial em
relacdo ao acérdao proferido por esta Terceira Turma no julgamento do Agint no
REsp 1.828.390/DF, DJe 19/2/2020.

66. Ocorre que o acordado paradigma, apesar de versar sobre comissao
devida por corretagem imobiliaria, ndo versa sobre hipdtese na qual foi pactuada
condicao suspensiva pelas partes, como na especie.

67. Diante desse cendrio, ndo h& exata similitude fatica entre a
situacdo versada no acorddo paradigma e a aqui discutida, elemento indispensavel
a demonstracdo da divergéncia, conforme os arts. 1029, § 1°, do CPC/2015 e 255,
§ 1°, do RISTJ, restando, assim, inviavel o conhecimento do recurso especial pela

alinea “c” do permissivo constitucional. Nesse sentido: Agint no AREsp
1927367/RJ, 32 Turma, DJe 16/12/2021; Agint no AREsp 1834427/SP, 42 Turma,
DJe 25/11/2021; Agint no AREsp 1894157/DF, 42 Turma, DJe 28/10/2021; e Agint

no REsp 1891973/RJ, 32 Turma, DJe 23/09/2021.

5. DISPOSITIVO
Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso
especial e, nessa extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.



Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, considerando o trabalho
adicional imposto aos advogados da recorrida, em virtude da interposicdo deste
recurso, majoro os honoréarios fixados anteriormente em 17% sobre o valor

atualizado da condenacéo (e-STJ fl. 456) para 20%.
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Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretéria
Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE : TABOADA NEGOCIOSIMOBILIARIOSLTDA.
ADVOGADOS : PAULO NICHOLASDE FREITASNUNES - AL005076

ALBERTO CORDEIRO - SP173096

EDUARDO PEIXOTO MENNA BARRETO DE MORAES - SP275372

CLARISSA RUBINO CABIANCA - SP315227

IAGO DO COUTO NERY - SP274076

RICARDO ALBERTO VINCENZO SALGADO - SP411243
RECORRIDO : DAMHA URBANIZADORA ECONSTRUTORA LTDA
ADVOGADOS : MARCELO PELEGRINI BARBOSA - SP199877

CARLA RENATA PEREIRA GARIANI - SP319206

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacbes - Espécies de Contratos - Corretagem
SUSTENTACAO ORAL

Dr. PAULO NICHOLAS DE FREITAS NUNES, pela parte RECORRENTE: TABOADA
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

Dr. MARCELO PELEGRINI BARBOSA, pda parte RECORRIDA: DAMHA URBANIZADORA E
CONSTRUTORA LTDA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e, nessa
extensdo, negou-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva (Presidente),
Marco Aurdlio Bdlizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.



