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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM REPARACAO POR
DANO MATERIAL E COMPENSAQAO POR DANO MORAL.
EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO INDICAGAO. SUMULA  284/STF.
VIOLAGAO DO ART. 489 DO CPC/15. INOCORRENCIA.
PREQUESTIONAMENTO. = AUSENCIA. SUMULA  211/STJ.
FUNDAMENTO DO. ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA
283/STF. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA. (SATI). COBRANCA. ABUSIVIDADE.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CULPA EXCLUSIVA DO
PROMITENTE VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO
ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. HONORARIOS
DE SUCUMBENCIA RECURSAL. MAJORAGAO.

1. Acdo de rescisdo contratual cumulada com compensacéo por dano
moral e reparacdo por dano material.

2. A auséncia de expressa indicagdo de obscuridade, omissdo ou
contradicdo nas razfes recursais ensga 0 ndo conhecimento do recurso
especial.

3. Devidamente andisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacdo jurisdicional, ndo ha que se fadar em violagdo do art. 489 do
CPC/15.

4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposi¢cdo de embargos de declaracdo, impede
0 conhecimento do recurso especial.
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5. A existéncia de fundamento do acérdéo recorrido ndo impugnado —
guando suficiente para a manutencdo de suas conclusdes — impede a
apreciacao do recurso especial.

6. O reexame de fatos e provas em recurso especid € inadmissivel.

7. A cobrangca pelo promitente-vendedor do servico de assessoria
técnico-imobiliaria é abusiva. Precedentes do STJ.

8. Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda
de imével submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer
a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de «culpa exclusva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento.

9. O dissidio jurisprudencia deve ser comprovado mediante o cotegjo
analitico entre acordaos que versem sobre situacdes féticas idénticas.

10. Recurso especid parcia mente conhecido e, nessa parte, ndo provido,
com majoracao de honorarios.

DECISAO

Cuida-se de recurso especia interposto por MABER
CONSULTORIA DE IMOVEISLTDA, com fundamento nas alineas"a" e "c" do
permissivo constitucional .

Acéo: de rescisdo contratual cumulada com compensacdo por
dano moral e reparagéo por dano material, gjuizada por EUGENIO DE SOUSA
MUNIZ, em face da recorrente e de SPE - CONVIVA BRISAS DE FERRAZ
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, devido ao atraso na entregade
unidade imobilidria, na qual pleiteia seja declarado rescindido o contrato
celebrado entre as partes, bem como segam as recorrentes condenadas a
compensar dano extrapatrimonial e areparar dano material.

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos, para
determinar: (i) a rescisdo do contrato celebrado entre as partes; (ii) que a
recorrente e a agravante restituam, solidariamente, ao recorrido todos os
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e da taxa para assessoria
técnico - imobilidria; (iii) que a agravante restitua ao recorrido todos os valores
pagos.

Acordao: ndo conheceu das apelacdes interpostas pelo recorrido

e pela agravante e negou provimento a apelacdo interposta pelarecorrente, nos
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termos da seguinte ementa:

Apelacdo Civel. Compromisso de compra e venda. Resolugdo. Atraso na
entrega do iméve (superior aos 180 dias de tolerancia previstos em
contrato). Sentencga que julgou parcialmente procedente a agéo, rejeitando
0os pedidos de indenizacdo por dano mora e em lucros cessantes.
Inconformismo das rés e do autor. Apelacbes do autor e da ré SPE
CONVIVA BRISAS DE FERRAZ julgadas desertas ante auséncia de
recolhimento do preparo recursa (agravo desta Camara confirmando a
decisdo interlocutéria). Conhecimento do recurso da ré PRONTO
MABER. Prdiminares de ilegitimidade de parte e falta de interesse de
agir rejeitadas. Solidariedade prevista no paragrafo Unico do art. 7° e 88 1°
e 2° do art. 25, todos do CDC. Sentenca mantida. Aplicagdo do artigo
252 do Regimento Interno deste Tribunal de Justica. Recurso improvido.
(e-STJFI.332)
Embargos de declaracgdo: interpostos pela recorrente, foram
rejeitados.
Recur so especial: alega violagdo dos arts. 485, V1,489, § 1°, VI, e
8 3°, 927, lll, e 1.022, paragrafo unico, Il, do CPC/15; 725 do CC, bem como
dissidio jurisprudencial. Além de negativa de prestagéo jurisdicional, afirma
ndo ser parte legitima para figurar no polo passivo do presente processo.
Sustenta ser vdlida a clausula contratual que _transfere ao
promitente-comprador a obrigagao de pagar a comissdo de corretagem.
Assevera ndo ser responsavel pelos 6nus derivados da resciséo do contrato de
compra e venda de imovel, notadamente com relacdo a devolugéo das verbas
despendidas a titulo de comissdo de corretagem. Aduz ndo ser responsavel
pelos dissabores experimentados pelo recorrido, pois ndo mantém relagéo
societariacom aincorporadora.

Relatado o processo, decide-se.

- Daviolagéo do art. 1.022 do CPC/15

E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que ndo ha ofensa
ao art. 1.022 do CPC/15 quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que
entende cabivel a hipotese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a

Sua apreciacéo, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte. A
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propdsito, confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, 32 Turma, DJe
de 02/02/2018 e Agint no AREsp 1.089.677/AM, 42 Turma, DJe de 16/02/2018.

Ademais, a auséncia de expressa indicacdo de obscuridade,
omissdo ou contradicdo nas razdes recursais enseja 0 ndo conhecimento do

recurso especial. Aplica-se, na hipotese, a Simula 284/STF.

- Daviolagéo do art. 489 do CPC/15

Devidamente analisadas e discutidas as questbes de merito, e
fundamentado corretamente o acordao recorrido, de modo a esgotar a prestacéo
jurisdicional, ndo ha que se falar em violagcdo do art. 489, § 1°, VI, e 8 3°, do
CPC/15.

- Da auséncia de prequestionamento

O acdrdéo recorrido ndo decidiu acerca dos arts. 485, VI, e 927,
11, do CPC/15 e 725 do CC, indicados como violados, apesar da interposicao
de embargos de declaracéo. Por isso, 0 julgamento do recurso especia €

inadmissivel. Aplica-se, na espécie, a Simula211/STJ.

- Da existéncia de fundamento ndo impugnado

A recorrente ndo impugnou o fundamento utilizado pelo TJSP de
gue "considerando o quanto disposto no art. 7°, paragrafo Unico 1, eart. 25,
88 1°2 e 2° 3, do CDC, segundo os quais a responsabilidade civil é solidaria
na cadeia de fornecedores, evidente € a legitimidade passiva ad causam da
apelante, posto que todas inseridas na cadeia de consumo, ressalvado seu
eventual direito de regresso a ser dirigido contra outra corré.” (e-STJFI. 336)
Como esse fundamento ndo foi impugnado, deve-se manter o acdrddo

recorrido. Aplica-se, naespécie, a Simula 283/STF.

- Do reexame de fatos e provas

O Tribunal de origem, amparado nas premissas faticas dos autos,
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consignou que "a restituicdo dos valores pagos abrange a comissao de
corretagem e a taxa para assessoria técnico-imobiliaria, uma vez que se trata
de contrato de adesao (art. 54 da Lei n. 8.078/90) e houve nitida venda casada
(art. 39, I, da Lei n. 8.078/90), sema necessaria informacéo (art. 6°, I11, da Lei
n. 8.078/90) o que retirou a liberdade dc opcao por parte do consumidor"
(e-STJ Fl. 194). De forma que o acolhimento da pretenséo recursal exigiria a
alteracdo das premissas fatico-probatérias estabelecidas pelo acordéo
recorrido, com o revolvimento das provas carreadas aos autos, atraindo o 6bice
da Simula7 do STJ.

- Da Simula 568/STJ

O TJSP, ao decidir ser abusiva a cobranca pelo servico de
assessoria técnico-imobiliéria (SATI), alinhou-se ao entendimento do STJ
guanto a matéria. Nesse sentido: Agint no AREsp 888.026/SP, Terceira Turma,
Dje de 16/02/2017 e Agint no Agint no AREsp 903.601/SP, QuartaTurma, Dje
de 21/09/2018.

Outrossim, o TJSP, ao decidir que, na hipdtese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a restituicdo integral das parcelas pagas
pelo promitente-comprador, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor, alinhou-se ao entendimento do STJ quanto a matéria. Nesse sentido:
Agint no AREsp 1114698/AM, Quarta Turma, DJe de 27/06/2018 e Agint no
REsp 1729742/SE, Terceira Turma, Dje de 28/05/2018.

- Dadivergénciajurisprudencial

Entre os acordéos trazidos a colagéo, ndo ha o necessario cotejo
analitico nem a comprovacédo da similitude fatica, elementos indispensaveis a
demonstragdo da divergéncia. Assim, a andlise da existéncia do dissidio &
invidvel, porque foram descumpridos os arts. 541, paragrafo unico, do CPC e
255, 8§ 1°e 2°, do RISTJ.
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Forte nessas razdoes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso
especial e, nessa parte, NEGO-LHE PROVIMENTO, com fundamento no art.
932, lll elV, “a’, do CPC/15, bem como na SiUmula 568/STJ.

Nos termos do art. 85, 8§ 11, do CPC/15, majoro os honorérios
fixados anteriormente para 15% sobre o valor da condenag&o.

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

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 17 de junho de 2019.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora



