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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.437.610 - SE (2019/0020354-7)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : NASSAL NASCIMENTO E SALESCONSTRUCAO LTDA

ADVOGADO : WELLINGTON SABACK RIBEIRO JUNIOR E OUTRO(S) -
SE003587

AGRAVADO : MARCUS DRATOVSKY

ADVOGADOS . FELIPEAUGUSTO DE SANTANA ALVES - SE005281
ALEXANDRE MANDARINO SANTANA E OUTRO(S)
SE008825

DECISAO

Cuida-se de agravo (at. 1042 do CPC/2015), interposto por NASSAL
NASCIMENTO E SALES CONSTRUCAOQ L TDA. contraadecisio defls. 334/342,
e-STJ, que ndo admitiu 0 processamento de recurso especial.

O apelo extremo mangjado com fundamento no artigo 105, inciso 111, ainea
“a’, da CongtituicBo Federal, desafia acordd@ do Tribunal de Justica do Estado de
Sergipe, assm ementado (fls. 313/314, e-STJ):

APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA DE RESCISAO
CONTRATUAL DESISTENCIA DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA FIRMADO PARA AQUISICAO DE IMOVEL - INICIATIVA
DO = PROMITENTE = COMPRADOR = - AUSENCIA DE
COMPROVACAO DE OUTRAS DESPESAS A PONTO DE
JUSTIFICAR UMA RETENCAO EM VALORES SUPERIORES A 20%
DA QUANTIA PAGA PELO AUTOR - RETENCAO DE IMPOSTOS
(PIS, COFINS E IRRPJ) E DESPESAS ADMINISTRATIVAS -
ABUSIVIDADE ENCARGOS INCLUIDOS NO PERCENTUAL DE
RETENCAO - COMISSAO DE CORRETAGEM - JULGAMENTO DO
RESP 1.599.511/SP - VALOR DA COMISSAO QUE NAO FORA
PREVIAMENTE INFORMADO QUANDO DA AQUISICAO DA
UNIDADE AUTONOMA COM ODEVIDO DESTAQUE - DEVER DE
INFORMACAO — DESATENDIMENTO — OFENSA AO CDC —JUROS
DE MORA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO - RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO — DECISAO UNANIME.

Opostos embargos de declaraco (fls. 384/390, e-STJ), esses foram regjeitados
(fls. 415/420, e-STJ).

Nas razbes do recurso especid (fls. 422/462, e-STJ), a insurgente apontou,
aém do dissidio jurisprudencial, suposta violacdo aos artigos 182, 475, 476, 490 e 724,
todos do Cédigo Civil, dém dos artigos 53 e 54, do Cadigo de Defesa do Consumidor, e
artigos 85 e 966, do Caodigo de Processo Civil de 2015. Afirmou que o vaor da comisséo
de corretagem estava destacado no contrato, de modo que ndo ha falar em auséncia de
informacdo. Alegou, também, que a retencdo pelo desfazimento do negdcio por interesse
da parte recorrida, deve ser superior aos 20% arbitrados pela Corte de origem.

Contrarrazdes asfls. 468/479, e-STJ.

Em juizo provisorio de admissibilidade (fls. 334/342, e-STJ), negou-se 0O
processamento do recurso especid pelaincidéncia das Simula s, 7/STJ.

Sem contraminuta.
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E o relatorio.

Decide-se.

O inconformismo ndo merece prosperar.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem considerado razoavel
gue o percentua de retencdo, pelo vendedor, de parte das prestagdes pagas sgja arbitrado
entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados, notadamente com "as despesas administrativas havidas com a divulgacéo,
comercializagdo e corretagem, o pagamento de tributos e taxas incidentes sobre 0 imovel
e a eventual utilizagdo do bem pelo comprador”. (REsp 1.224.921/PR, Rel. Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

Nesse sentido, confira-se:

PROCESSUAL CIVIL. A AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO. PARCELAS  PAGAS. RETENGAO . PARCIAL.
CABIMENTO. PERCENTUAL RETIDO. ALTERACAO. SUMULASN.
5E 7DO STJ. DECISAQO MANTIDA.

1. "A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
comprador, que o percentual de retencdo, pelo vendedor, de parte das
prestacdes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados"
(Agint no AREsp n. 725.986/RJ, Relator Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017, DJe 29/6/2017).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
andlise . de cléusulas contratuais e revolvimento do contexto
fatico-probatorio dos autos (Simulas n. 5 e 7 do STJ).

3. O Tribunal de origem analisou o contrato e as demais provas contidas no
processo para concluir que o percentual aplicado pela agravante, para a
retengdo parcial da quantia paga pelo consumidor, era abusivo. Alterar esse
entendimento demandaria reexame do conjunto probatério do feito, vedado
em recurso especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1692346/DF, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2018, DJe 26/04/2018;
grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. IMOVEL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. PERCENTUAL DE
RETENCAO DE 10% (DEZ POR CENTO). PARAMETROS DE
RAZOABILIDADE. ALTERACAO. SUMULASN°S5 E 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cadigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. A jurisprudéncia desta Corte consolidou-se no sentido da
razoabilidade de retencdo dos pagamentos realizados até a rescisao
operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), de
acordo com as circunstancias do caso concr eto.

3. A modificacéo do percentual fixado na origem demanda interpretacdo de
clausula contratual e reexame do acervo fatico-probatério dos autos,
procedimentos inviaveis em recurso especial (Simulas n°s 5 e 7/STJ).

4. Agravo interno néo provido.
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(Agint no REsp 1688214/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/03/2018, DJe 12/03/2018;
grifou-se)

No caso, o Tribunal de origem, soberano na andlise do materia cognitivo dos
presentes autos, entendeu como abusiva a clausula de retencdo prevista no contrato e
determinou que o percentua de 20% (vinte por cento) sobre os vaores pagos seria o
suficiente para indenizar a recorrente pel0s prejuizos decorrentes da resciséo contratual .
Veamos (fl. 320, e-STJ):

Verifico que como ressaltou o juizo de piso na decisdo recorrida, levando
no caso dos autos, em consideracdo “o tempo entre a celebracéo e
desfazimento do pacto, a valorizagdo do imoével durante este periodo, a
auséncia de prejuizo com desgastes na unidade imobiliariae e que a” o
ndo exercicio de quaisquer dos direitos inerentes a propriedade pela autora
construtora aos autos a demonstragéo dos custos a serem despendidos com
a néo trouxe desisténcia da compra, o percentual de retencdo estabelecido
na sentenca deve ser mantido.

Desta forma, entendo que o percentual de retencéo fixado pelo juizo de piso
deve ser mantido, ou seja, deve haver reembolso dos custos da empresa na
proporcdo de 20% do valor pago pelo autor e consequente restituicdo de
80% da quantia paga.

Assim, para rever o entendimento acerca da insuficiéncia do percentual de
retencdo para a reparacdo dos danos, serianecessaria aincursao no acervo probatorio dos
autos, bem como ensgaria uma andlise do contrato, providéncias vedadas em sede de
especial, ateor das SUmulas’5 e 7/STJ.

No mesmo sentido, confira-se:

PROCESSUAL  CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DECLARATORIOS. AUSENCIA
DE viclo. MATERIA CONSTITUCIONAL.
PREQUESTIONAMENTOQO. ACAO CIVIL PUBLICA. ASSOCIACAO.
LEGITIMIDADE ATIVA. INTERESSE DE AGIR REEXAME DO
CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5
E 7 DO STJ. PERCENTUAL DE RETENCAO. RESCISAO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ENTENDIMENTO EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADO. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta ao art. 535 do CPC/1973 quando o acordao recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questfes suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo.

2. Inadmissivel a andlise de matéria constitucional em recurso especial .

3. A simples indicacéo dos dispositivos legais tidos por violados, sem que o
tema tenha sido enfrentado pelo acordédo recorrido, obsta o conhecimento
do recurso especial, por falta de prequestionamento, a teor das Simulas n.
282 e 356 do STF.

4. A deficiéncia na fundamentacdo do recurso, de modo a impedir a
compreensdo da suposta ofensa ao dispositivo legal invocado, obsta o
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conhecimento do recurso especial (Simulan. 284/STF).

5. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que impliquem
revolvimento do contexto féatico-probatério dos autos ou interpretagéo
de clausula contratual, a teor do que dispdem as Simulas n. 5e 7 do
STJ.

6. No caso dos autos, 0 exame da pretensdo recursal, no sentido de
verificar que o objeto social seria genérico e ndo guardaria pertinéncia
tematica com a pretensdo da ac@o coletiva, demandaria reexame de
matéria de prova e nova interpretacdo do estatuto social da agravada,
inviavel em recurso especial.

7. O conhecimento do recurso especial, interposto com fundamento na
alinea "c" do permissivo constitucional, exige demonstracdo da
divergéncia, mediante verificacdo das circunstancias que assemelhem ou
identifiguem os casos confrontados e realizagdo de cotejo analitico entre
elas (art. 541, paragrafo Unico, do CPC/1973).

8. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de-origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n.
83/STJ).

9. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1202430/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 26/06/2018, DJe 29/06/2018;
grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO
ESPECIAL INTERPOSTO NA VIGENCIA DO CPC/73. AGRAVO
INTERNO SUBMETIDO AQO NCPC. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
EXTINGAO POR FALTA DE PAGAMENTO. NEGATIVA DE
PRESTACAO  JURISDICIONAL.  PRINCIPIO DO TANTUM
DEVOLUTUM QUANTUM  APELLATUM. RETENCAO DA
INTEGRALIDADE DOS VALORES PAGOS. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n® 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016:
Ao0s recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional quando o 6rgéo
judicante deixa de se manifestar sobre a incidéncia de dispositivo legal
irrelevante para o julgamento da causa.

3. A definicdo do valor a ser restituido pelo promitente comprador é
procedimento natural na sentenca que decreta a extingdo do contrato de
promessa de compra e venda de imovel. Assim, ndo configura ofensa ao
principio do tantum devolutum quantum apellatum o exame da questdo em
grau de apelacao, sobretudo porque a questao, na hipoétese, foi efetivamente
arguida na apel acao.

4. Na linha dos precedentes desta Corte, admite-se como razoavel nas
hipéteses de resciséo de contrato de compra e venda de imovel por culpa do
comprador, que o percentual de retencdo, pelo vendedor, seja arbitrado
entre 10% e 25% das prestacdes pagas.

5. Isso ndo afasta, porém, a possibilidade de que, em determinado caso
concreto, situacdo excepcional recomende outra solugdo, tendo em vista o
principio da vedacdo do enriquecimento indevido.

6. No caso dos autos, o Tribunal de origem destacou que o imovel foi
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ocupado por muito tempo, sem que fossem pagas as presta¢es do contrato,
gerando para o promitente vendedor um grave prejuizo.

Destacou, também, que o perdimento de todas as parcelas pagas seria a
Unica forma de recompor esses prejuizos.

7. Impossivel, nesses termos, verificar se a determinacao de retencdo
da integralidade dos valores pagos constitui ou ndo justa
contraprestacdo pelo tempo de fruicdo do imével sem revolver matéria
fatico-probatoria. Nesses termos, a pretensdo recursal encontra
obstaculo na Simula n® 7 do STJ.

8. Em virtude do ndo provimento do presente recurso, e da anterior
adverténcia em relacdo a incidéncia do NCPC, incide ao caso a multa
prevista no art. 1.021, § 4° do NCPC, no percentual de 3% sobre o valor
atualizado da causa, ficando a interposicdo de qualquer outro recurso
condicionada ao deposito darespectiva quantia, nostermos do 8§ 5° daquele
artigo de lei.

9. Agravo interno ndo provido, com aplicacéo de multa.

(Agint _no-REsp 1395252/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 05/06/2018, D Je 15/06/2018; grifou-se)

2. A recorrente argumentou que houve informagdo prévia sobre todos os
aspectos da contratacdo e que os recorridos tiveram ciéncia inequivoca do pagamento da
comissao de carretagem.

No que respeita a obrigatoriedade do pagamento da taxa de corretagem, esse
tema foi objeto de recurso especial, submetido ao rito do art. 1.040 do CPC/15, assm
ementado:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO  IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM.  CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGAGAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO
TOTAL. DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

| - TESE PARA OSFINSDO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Validade da clausula contratual que transfere  ao
promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem
nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autébnoma
em regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comissdo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servi¢co de
assessoria técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere, vinculado
a celebragdo de promessa de compra e venda de imével.

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem,
tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicacdo datese 1.1.

2.2.  Abusividade da cobranga por servico de assessoria imobilidria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da tese
1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, D Je 06/09/2016)
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Nos termos do voto da lavra do e. Relator, Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, a clausula que transfere para 0 devedor o dever de pagar a taxa de
corretagem évalida. Vease:

Conclui-se, assim, neste item, que, no contrato tradicional de corretagem
disciplinado pelo Cédigo Civil, a obrigacdo de pagar a comisséo ao corretor
€, em regra, do incumbente (ou comitente), o qual, usualmente, no mercado
imobiliario, é o vendedor, podendo, entretanto, ser transferida a outra parte
interessada no negdcio mediante clausula contratual expressa no contrato
principal.

Entretanto, conforme a tese firmada no precedente acima indicado, é
essencial que o valor da taxa ou comissao de corretagem sga destacado e que sga
informado o preco total da aquisicdo da unidade auténoma, assim como deve ser
informada previamente e explicitamente a0 adquirente a cobranc¢a dos encargos
(Recursos Especiais n°s 1.551.951, 1.551956, 1.551.968 e 1.599.511, todos da relatoria
do Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SENSEVERINO).

Ainda nesse sentido os seguinte precedentes:

| - EMBARGOS DE DECLARACAO OPOSTOS POR ASSOCIACAO
CIDADE VERDE - ACV. PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. PARTE NAO HABILITADA NOS AUTOS COMO
'AMICUS CURIAE'. ILEGITIMIDADE RECURSAL. Il - EMBARGOS
DE DECLARACAO OPQOSTOS POR CARLOS TUKAMOTO.
PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAQ. OMISSAO.
OCORRENCIA SANEAMENTO DO JULGADO.

1. "Validade da 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 incorporagcdo imobiliaria, desde
gue previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem” (REsp
1.599.511/SP, DJe 06/09/2016, rito do art. 543-C do CPC/1973).

2. Caso concreto em que ndo houve clausula expressa no contrato sobre a
transferéncia da obrigagdo ao consumidor, tendo-se pactuado essa
transferéncia na fase das tratativas, mediante proposta assinada pelo
consumidor.

3. Validade da transferéncia da obrigagdo, pois a proposta integra o
contrato (cf. art. 30 do CDC).

4. Necessidade de andlise do pedido alternativo, uma vez que a recorrente
havialogrado éxito no pedido principal perante o Tribunal de origem.

5. Improcedéncia do pedido alternativo de restituicdo das parcelas
destinadas a pessoas fisicas ndo habilitadas a desempenhar as fungbes de
corretor de imoveis.

6. Relacdo interna entre a imobiliaria e seus prepostos, da qual o
consumidor € indiferente.

7. Concordéancia expressa do consumidor em efetuar o pagamento
fracionado da comissao de corretagem, destinando-se parcelas as pessoas
indicadas pela imobiliaria, embora pudesse exigir que o valor total da
proposta fosse pago a incorporadora, uma vez que esta é a fornecedora da
unidade auténoma, ndo podendo recusar venda a quem se disponha a pagar
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o valor da proposta (_ex vi_ do art. 39, inciso Il, do CDC).

111 - EMBARGOS DE DECLARAQAO OPOSTOS POR ASSOCIA(;AO
CIDADE VERDE - ACV NAO CONHECIDOS. IV - EMBARGOS DE
DECLARACAO OPOSTOS POR CARLOS TUKAMOTO
ACOLHIDOS, SEM AGREGAQAO DE EFEITOS INFRINGENTES.
(EDcl no REsp 1551951/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 09/11/2016, DJe
11/11/2016)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. REPASSE
AO CONSUMIDOR. DEFICIENCIA DA INFORMACAO. REEXAME
DE MATERIA FATICA DA LIDE. SUMULA 7 DO STJ. INCIDENCIA.
PRESCRICAO. ORDEM PUBLICA. INOVACADO. NAO
CONHECIMENTO.

1. A jurisprudéncia desta Corte admite a transferéncia do custo da
comissao.de corretagem ao consumidor, desde que haja clareza na
informacdo. Rever o entendimento do Tribunal de origem de que nédo
houve esclarecimento adequado demandaria reexaminar matéria
fatico-probatéria (Simula n. 7/STJ).

2. Nao é possivel conhecer de matéria alegada no agravo interno que nao
foi mencionada no recurso especial e no agravo em recurso especial, ainda
gue se trate de questdo de ordem publica, por caracterizar indevida
inovagdo das teses do recurso.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 913.049/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 15/12/2016, DJe 02/02/2017)

No caso sub judice, verifica-se que a Corte de origem analisou a controvérsia
sob a Gtica tratada no julgamento do recurso repetitivo. Concluiu aquele Tribunal, que
nao houve clareza na informagao ao consumidor .

Confira-se (fls. 282/285, e-STJ):

Com vista ao entendimento acima colacionado, depreende-se que é valida a
cobrangca da comissdo de corretagem do promitente comprador, nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma, contudo,
deve o comprador ser informado do prego total da aquisicdo da unidade
auténoma e do valor da comissdo de corretagem.

Destarte, no caso em tela, sendo a relacdo existente entre as partes,
indubitavelmente, de consumo, incidindo as regras da Lei 8.078/90,
aplicavel a espécie o disposto no art. 6° inc. |11, do CDC, que afirma
expressamente o dever do fornecedor de prestar “ ainformagdo adequada e
clara sobre os diferentes produtos e servigos, com especificagéo correta de
guantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade, tributos incidentes e
preco, bem como sobre 0s riscos que apresentem”.

(-.r)

Compulsando os autos, verifico que o contrato de promessa de compra e
venda entabulado entre as partes nada informa, explicitamente, acerca da
cobranca de comisséo de corretagem, o que afronta o dever de informagao.

Desse modo, exigir comissdo de corretagem sem que tenha sido dada plena
ciéncia do valor da comissdo, fere o necessario dever de informagao.

E de rigor, portanto, a incidéncia da Stimula 83 do STJ, tendo o
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acordao recorrido julgado em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte no
ponto.

Outrossim, para derruir a conclusdo a que chegou o acérdéao recorrido
guanto a auséncia de informacéao clara, seria necessario incursionar nos elementos
fatico-probatorios dos autos, o que € vedado em sede de recurso especial, ante o
disposto nas Simulas 5 e 7 desta Corte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. CLAUSULA
DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
ABUSIVIDADE. LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA.
VALIDADE DA CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA. ABUSIVIDADE.
INOVAGCAO RECURSAL. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

[...]

2. A comissao de corretagem € devida, desde que seja respeitado o direito
de informagdo do consumidor, acerca de sua exigibilidade e de seu valor. E
em relacao a clausula que impde o repasse para o consumidor dos custos de
servico de assessoria técnico-imobiliaria, ela € sempre considerada nula e
abusiva (art. 51, 1V, do CDC). No presente caso, o Tribunal de origem
manteve a devolugdo da quantia cobrada a titulo de SATI e determinou a
devoluc&o dos valores da comisséo de corretagem, tendo em vista que "néo
houve esclarecimento adequado a respeito do contelldo da assessoria
imobilidria e comissao de corretagem no momento da celebracdo do
contrato de promessa de compra e venda' (fl. 300). O acdérdao recorrido
estd em consonancia.com a Jurisprudéncia do STJ a respeito do tema.
Incidéncia da Simula 83 do STJ.

3. O Tribunal de origem, amparado no acervo fético - probatério dos autos,
concluiu que: " A auséncia de previsdo contratual e a falta de prévia
informacéo do destino dos valores pagos justificam o reconhecimento da
abusividade da cobranca e o dever de devolucéo das quantias despendidas a
esse titulo pelos requerentes.". Assim, alterar o entendimento do acérdao
recorrido demandaria, necessariamente, reexame de fatos e provas, o que é
vedado em sede de recurso especial, em razdo do 6bice da Sumula 7 do
STJ.

4. Agravo interno néo provido.

(Agint no Agint no AREsp 903.601/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/09/2018, DJe 21/09/2018)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVER DE
INFORMACAO. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO
DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N.
7/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. "Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador
a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagdo
imobilidria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem”
(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
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SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questfes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatdrio dos autos (Simulan. 7 do STJ).

3. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que os consumidores
ndo foram devidamente informados acerca da cobranca da comissdo de
corretagem. Alterar esse entendimento demandaria reexame das provas
produzidas nos autos, vedado em recurso especial .

[...]

(Agint no REsp 1700854/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 27/02/2018, DJe 13/03/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 554 DO CPC/73) - ACAO
DE REPETICAO DE VALORES - COMISSAO DE CORRETAGEM -
DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA DAS REQUERIDAS.

1. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que a impugnacéo, no
agravo, de-capitulos autbnomos da decisao recorrida apenas induz a
preclusao das matérias ndo impugnadas.

2. Conforme o principio do livre convencimento motivado, deve o julgador
com base nos fatos, provas, jurisprudéncia e legislacdo que entender
aplicaveis a espécie decidir a controvérsia de modo fundamentado. N&o
esta obrigado o0 magistrado a interpretar as provas dos autos conforme o
interesse de uma das partes. E inadmissivel pleito recursal que visa ao
reexame de prova ja analisada pelo Tribunal de origem. Precedente.

3. Este Superior Tribunal de Justica firmou entendimento em julgamento de
recurso repetitivo no sentido de admitir a "validade da clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comisséo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
auténoma em regime de incorporagéo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisi¢éo da unidade autbnoma, com o destaque
do valor da comissdo de corretagem." (REsp 1599511/SP, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016 - Tema 938). 3.1. Na hip6tese dos autos, o
Tribunal de origem, com base nas provas carreadas aos autos, concluiu
estarem ausentes o0s requisitos previstos na tese firmada por esta Corte
superior. Alterar tal conclusdo demandaria nova interpretacdo de clausulas
contratuais e, ainda, o reexame de fatos e provas, providéncias inviaveis
em recurso especial, ateor do disposto nas Simulas 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido

(Agint no AREsp 728.423/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 15/08/2017, DJe 23/08/2017)

3. Do exposto, com amparo no artigo 932 do NCPC c¢/c a siumula 568/STJ,
nega-se provimento ao reclamo e, com base no art. 85, § 11, do NCPC, mgora-em 10%
(dez por cento) os honorérios fixados na origem, em favor da parte recorrida.

Publique-se.

Intimem-se.
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Brasilia, 08 de abril de 2019.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator



