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RECURSO ESPECIAL N°1.787.227 - SP (2013/0211809-2)
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ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
. E&A - INTERMEDIACAO IMOBILIARIA LTDA
: FLAVIOLUIZ YARSHELL - SP088098

CARLOSROBERTO FORNES MATEUCCI - SP088084
HELOISA HELENA PIRES MEYER E OUTRO(S) - SP195758

: MARA ANGELICA LIMA CAPUTO

: CAIO LUCIO ROZENDO CAPUTO

: DENNISROBERTO COMECANHA E OUTRO(S) - SP274482
. GAFISA SIA

: FERNANDO ANTONIO A DE OLIVEIRA - SP022998

ALESSANDRA FERRARA AMERICO GARCIA E OUTRO(S) -

SP246221
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA CUMULADA COM
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.
PREQUESTIONAMENTO. ~AUSENCIA. SUMULA  211/STJ.
REEXAME DE FATOS E PROVAS E INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE. SUMULAS
5 E 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.
HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Acdo de devolugdo de quantia paga cumulada com compensagcdo por
danos morais em razéo da resolucéo de compromisso de compra e venda
deimovdl.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pelo recorrente
em suas razdes recursais impede o conhecimento do recurso especial.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicdo de embargos de declaracdo, impede
0 conhecimento do recurso especial.

4. O reexame de fatos e provas e a interpretagdo de clausulas contratuais
em recurso especial sdo inadmissivels.

5. A incidéncia das SUmulas 5 e 7 do STJ pregjudica a andlise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte.

6. O acorddo recorrido que adota a orientagc@o firmada pela jurisprudéncia
do STJ ndo merece reforma

7. Recurso especia parciamente conhecido e n&o provido.

DECISAO

Cuida-se de recurso especial interposto por E&A -

INTERMEDIACAO INTERMEDIARIA LTDA, com fundamento na(s)
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alinea(s) "a" e "c" do permissivo constitucional.

Recur so especial inter posto em: 27/07/2017.

Atribuido ao gabinete em: 13/12/2018.

Acdo: devolucdo de quantia paga cumulada com compensacao
por danos morais, ajuizada por CAIO LUCIO ROZENDO CAPUTO e MARA
ANGELICA LIMA CAPUTO, em face de GAFISA S/A e da recorrente, em
razéo da resolucéo de compromisso de compra e venda de imovel.

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos, para
resolver o0 compromisso de compra e venda firmado entre as partes, bem como
todas as obrigacOes dele decorrentes. Os recorridos, responsaveis pela
resolucdo, suportaréo a perda de 35% sobre todos 0s val ores pagos.

Acordao: deu provimento a apelacéo interposta pela recorrente,
em menor parte, para determinar que a recorrente caberareter 35% da comissdo
que lhe foi entregue e devolver o remanescente, nos termos da seguinte
ementa:

Apelacdo - Acdo de devolucdo de quantias pagas com cumulacéo de
pedido de dano moral - Acolhimento - Principio da congruéncia - Pedido
principa de solucéo - Auséncia que ndo o desnatura - Legitimidade
passiva - Corretagem que esta aderida intrinsicamente ao negécio de
venda e compra do imavel - Irradiacdo l0gica do desfazimento - Clausula
de rendncia - Abusividade - Solidariedade - Afastamento - Comissdo -
Verba devida na mesma propor¢cédo do preco final da transagéo, assm
considerado o percentual de retencdo autorizado a vendedora - Sentenca
reformada em grau infimo - Recurso provido em menor parte.

Embargos de Declaracdo: opostos pela recorrente, foram
rejeitados.

Decisdo do STJ: determinou a devolucéo dos autos a origem para
suspensao em razao da sisteméatica dos recursos repetitivos.

Acorddo do TJ/SP: diante do julgamento do tema repetitivo,
manteve o acérdao anterior, nos termos da seguinte ementa:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Acérddo devolvido a
cognicdo desta Relatoria em respeito ao art. 1.030, I, do CPC/15.
Conformidade do decisum cor.. as teses consagradas pelo E. STJ quando
da andlise dos Recursos Repetitivos ligados ao tema controvertido. Além
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de os importes cobrados ndo terem sido atingidos pela prescricdo triend,
apura-se que ndo houve qualquer discriminacéo do vaor da comissdo do
corretor em relagdo ao prego da unidade transacionada no contrato
celebrado entre as partes, muito menos clausula especificamente voltada a
estabelecer, deforma clara e precisa, atransmissao da responsabilidade por
esse custeio extraordindrio ao consumidor.

MANUTENCAO DA DECISAO ANTERIORMENTE PROFERIDA.

Recurso especial: alega violagdo dos arts. 485, VI, e 927, 111, do
CPC/15, e 186, 188, 1, 927 e 725 do CC/02, bem como dissidio jurisprudencial.
Sustenta que: i) € parte ilegitima para responder por servigcos de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI); ii) é wvdida a clausula que transfere ao
promitente-comprador o dever de pagar a comissao de corretagem.

RELATADO O PROCESSO, DECIDE-SE.

Julgamento: aplicacéo do CPC/2015.

- Da auséncia de prequestionamento

O acorddo recorrido, apesar da oposicdo de embargos de
declaracéo, ndo decidiu acerca dos arts. 927, |11, do CPC/15, e 186, 188, 1, 927
e 725 do CC/02 , indicados como violados, bem como n&o decidiu acerca dos
argumentos invocados pela recorrente em seu recurso especial quanto ao art.
485, VI, do CPCI/15, referentes a alegada ilegitimidade passiva. Por isso, 0
julgamento do recurso especial € inadmissivel. Aplica-se, na hipétese, a
Simula211/STJ.

- Do reexame de fatos e provas e da interpretacao de clausulas
contratuais

Alterar o decidido no acérddo impugnado, no que se refere a
inexisténcia de clausula contratual prevendo especificamente a
responsabilidade do comprador pelo valor da comisséo de corretagem, exige o
reexame de fatos e provas e a interpretacdo de clausulas contratuais, o que é
vedado em recurso especial pelas Simulas 5 e 7, ambasdo STJ.

- Dadivergénciajurisprudencial

Além disso, aincidéncia das Simulas 5 e 7 desta Corte acercado

tema que se supde divergente (existéncia e validade de clausula contratual
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responsabilizando o comprador pelo valor da comissao de corretagem), impede
0 conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c" do art. 105, 111, da
Constituicdo da Republica. Nesse sentido: Agint no AREsp 821337/SP, 32
Turma, DJe de 13/03/2017 e Agint no AREsp 1215736/SP, 42 Turma, DJe de
15/10/2018.

- Da Simula 83/STJ

O TJSP, ao afastar a responsabilidade dos recorridos pelo
pagamento da comissdo de corretagem, alinhou-se ao entendimento do STJ,
firmado na sistematica dos recursos repetitivos, no sentido de que é valida a
clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de
pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda
de unidade autbnoma em regime de incorporacdo imobilidria, desde que
previamente informado o prego total da aguisi¢éo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comisséo de corretagem (REsp 1.599.511/SP, 22 Secéo,
DJe de 06/09/2016).

Logo, O recurso especial ndo merece provimento, com base na
Sumula 568/STJ.

Forte nessas razdes, com fundamento no art. 932, I1l elV,"a’, do
CPC/2015, bem como na Sumula 568/STJ, CONHECO PARCIALMENTE do
recurso especial e, nessa extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

Deixo de majorar os honorérios de sucumbéncia recursal, visto
gue ndo foram arbitrados nainstanciade origem.

Previno as partes que a interposicdo de recurso contra esta
decisdo, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou
improcedente, poderd acarretar sua condenagdo as penalidades fixadas nos
arts. 1.021, 8§ 4°, e 1.026, § 2°, do CPC/15.

Publique-se. Intimem-se.
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Brasilia(DF), 13 de fevereiro de 2019.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora



