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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.563.351 - RJ (2019/0238402-2)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : MACAE REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA SA
ADVOGADO : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
ADVOGADOS . TATIANA FERREIRA GASPARINI E OUTRO(S) - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO : CINTHYA BARBOSA DUTRA
ADVOGADO : JOYCE MARTINS DA MOTTA - RJ151882
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
E MORAIS. 1. LEGITIMIDADE PASSIVA CONFIGURADA.
REVER O JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA
FATICO-PROBATORIA. 2. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. PECULIARIDADES FATICAS DO CASO
CONCRETO. REVISAO DO ACORDAO. NECESSIDADE DE
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E
REEXAME DE FATOS E PROVAS. 3. AGRAVO CONHECIDO
PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

DECISAO

Na origem, Cinthya Barbosa Dutra guizou agdo de rescisdo contratua c/c
indenizacdo por danos materiais e morais contra Macaé Redty Empreendimentos Imohiliarios
Ltda. e Jodo Fortes Engenharia S.A. Esclareceu que, em agosto de 2013, no estabelecimento
de vendas da Jodo Fortes Engenharia S.A., firmou um contrato de intermediacdo imobiliaia
no vaor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais). Pontuou que foi induzida a erro, sendo-Ihe feito
acreditar que estava redizando pagamento de snd de imove. Requereu a nulidade do
contrato firmado entre as partes, restituicéo do vaor cobrado de comissio de corretagem e

indenizacdo por danos morais no vaor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

O Magistrado de primeiro grau julgou procedente o pedido para condenar as
rés ao pagamento de @) R$ 5.000,00 (cinco mil reais) como compensagdo pelos danos
materials experimentados, corrigidos pela UFIR/RJ e juros de 1% ao més a partir da citacao;
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b) indenizacdo por danos morais no vaor de R$ 6.600,00 (seis mil e seiscentos reais),
corrigidos pela UFIR/RJ e acrescidos de juros de 1% ao més a partir da citacdo; e ¢) custas
processuais, taxa judici&ia e honorarios advocaticios sucumbenciais fixados em 15% sobre o

vaor da condenacéo.

Interposta apelacéo, a Primeira Camara Civd do Tribund de Judica do
Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade, deu parcia provimento ao recurso nos termos da

seguinte ementa (e-STJ, fls. 205-208):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. RESCISAO CONTRATUAL.
PRETENSAO AUTORAL DE DEVOLUCAO DO VALOR PAGO
A TITULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM. ALEGAGAO
DE FALTA DE INFORMACAO. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. IMOVEL FINANCIADO COM OS RECURSOS
DO PROGRAMA “ MINHA CASA MINHA VIDA". FAIXA 1.
AUSENCIA DE INTERMEDIAGAO IMOBILIARIA. REsp. n°
1.601.149/RS. TEMA 960. APELANTE INFORMA A NAO
REALIZACAO DO NEGOCIO JURIDICO. FRUSTRADO O
CONTRATO DE INTERMEDIAGAO. NAO CONCRETIZAGAO
POR MOTIVOS ALHEIOS A VONTADE DAS PARTES.
DANOS MORAIS CARACTERIZADOS. COBRANCA DE
TARIFA DE CORRETAGEM NO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA QUE, A EPOCA DOS FATOS, ERA VEDADA
EM QUALQUER FAIXA DE RENDIMENTOS. ENGANO
INJUSTIFICAVEL. DANOS MORAIS MINORADOS PARA R$
2.500,00 (DOIS MIL E QUINHENTOS REAIS) A FIM DE
ADEQUAR-SE A SITUAGCAO FATICA NARRADA. CRITERIO
BIFASICO. RECURSO PROVIDO EM PARTE.

1. “O fornecedor de servigcos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestagdo dos servicos, bem
como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo
eriscos’. (Art. 14 do CDC);

2. “Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na condi¢cdo
de promitente- vendedora, para responder a demanda em que é
pleiteada pelo promitente-comprador a restituicdo dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem e de taxa de assessoria técnico-
imobilidria, alegando-se prética abusiva na transferéncia desses
encargos ao consumidor” (RECURSO ESPECIAL N° 1.551.968 —
SP) 3. “Vadidade 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 incorporagdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autbnoma, com o destague do valor da comissdo de corretagem”.
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(RECURSO ESPECIAL N° 1.599.511 — SP) 4. Na alienagéo de
unidades autdbnomas em regime de incorporacdo imobilidria, essa
atividade de assessoria prestada ao consumidor por técnicos
vinculados a incorporadora constitui mera prestacdo de um servico
inerente a celebragéo do préprio contrato, inclusive no que tange ao
dever de informag&o, ndo constituindo um servico auténomo oferecido
ao adquirente, como ocorre com a corretagem. ( Resp.
1.599.511-SP).

5. “Ressalvada a denominada Faixa 1, em que ndo héa intermediagéo
imobilidria, € vdida a clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar comisséo de corretagem
nos contratos de promessa de compra e venda do Programa Minha
Casa, Minha Vida, desde que previamente informado o prego total da
aquisicdo da unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo
de corretagem”. (Resp. 1.601.149/RS)” 6. Trata-se de acdo na qual
alega a parte autora que compareceu ao stand de vendas daré, com o
objetivo de adquirir unidade imobilidria. Afirma que realizou contrato
de intermediagdo com a corretora Luciana Santos, efetuando o
pagamento de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), acreditando que seria o
sinal para compra do imével. Narra que foi informada pela corretora
gue o seu financiamento na CEF, ndo foi aprovado, e ainda, que o
imével havia sido transferido a terceira pessoa, sem comunicacdo
previa da autora.

7. O Magistrado a quo, julgou procedente o pedido, condenando as rés
a pagaram ao autor o valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), a titulo de
compensacdo por danos materiais. Condenou ao pagamento de R$
6.600,0 (seis mil e seiscentos reais), a titulo de danos morais.

8. O preco total do imovel, no valor de R$ 77.900,00 (setenta e sete
mil e novecentos reais), clausula 3.1 do Instrumento Particular de
Promessa de Compra e venda, acostado as fls. 36/38, ndo incluiu, com
destaque, o valor pago a titulo de comisséo de corretagem, estando,
portanto, descumprido o0s requisitos estabelecidos pelo julgado
paradigma

9. Necessario registrar que 0s proprios apelantes informam que o
empreendimento imobiliario é financiado pelo Programa Minha Casa
Minha Vida.

10. Desta forma, considerando a faixa de rendimentos apresentada
pela autora, R$ 2.302,96 (dois mil, trezentos e dois reais e noventa e
seis centavos), fls. 27 - Index 00026), financiamento pretendido,
estaria incluido dentro da denominada Faixa — 1, em que ndo h&
intermediacdo imobiliéria

11. Nao se pode alegar engano justificavel, da Incorporadora, eis que,
a época dos fatos, a cobranca de taxa de corretagem nos
empreendimentos financiados pelo Programa do Governo Federal,
Minha Casa Minha Vida’', era inadmitida em qualquer faixa de
rendimento.

12. Aplicava-se a Portaria 363 de Agosto de 2011, que regula dito
programa que objetiva a aquisi¢do de casa propria com financiamento
pelo governo federal através da CEF, que em seu paragrafo 3° do art.
4° estatui;(...) § 3° O vaor total do preco de venda dos iméveis sera

Edic&o n° 2804 - Brasilia, Disponibilizacéo: Sexta-feira, 29 de Novembro de 2019 Publicacéo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: DBCE29E6-1F71-44FC-A978-25ACCAA3597A



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

aguele constante do contrato de financiamento, observados os limites
de investimento ou avaliacdo definidos para os programas de
aplicagdo do FGTS, vinculados a érea orcamentdria de Habitacdo
Popular, vedada a cobranga, ao comprador, de quaisgquer outros
valores adicionais, em particular aqueles referentes aos honorarios e
custos de eventual intermediacdo da venda. (Grifo nosso)

13. Inegavel os dissabores, aborrecimentos e frustacbes da
expectativa da autora, que foi induzida a pagar valor consideravel,
superior ao seu rendimento mensal, com o fito de adquirir o iméve
préprio, financiado por Programa do Governo Federal que tem como
principal objetivo a politica habitacional de viabilizacdo da casa prépria
as classes menos favorecidas.

14. Necessario distinguir a cobranca de tarifa que obsta a participacdo
do consumidor em Programa Habitacional, financiado pelo governo, da
mera cobranca prevista na Sumula ° 75 deste Tribunal, eis que a
hipétese, ultrapassa a esfera do mero aborrecimento.

15. Quantum indenizatério que se reduz para R$ 2.500,00 (dois mil e
quinhentos reais), com o fito de adequar-se a situacdo fatica narrada.
Critério Bifasico.

16. Precedentes:. AgRESp 1.021.052/RS, Ministro Luis Felipe
Salom&o. DJe 13/11/2017; AgRg no AREsp 730520/DF; Ministro Luis
Felipe Sadomdo; Quarta Turma, DJe 28/08/2015) 0013738-
89.2015.8.19.0207 — APELACAO - Des(a). MARIANNA FUX -
Julgamento: 23/08/2017 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR.

17. Recurso de apelagdo conhecido e provido parcialmente.

Nas razoes recursais, Macaé Redty Empreendimentos Imohiliarios Ltda. e
Jodo Fortes Engenharia S.A. degaram ofensa aos arts. 186 e 927 do CC/2002. Sugtentaram
que ndo fazem parte do contrato de prestacdo de servico de intermediagdo imobiliaria,

sendo-lhes indevida a condenac@o ao pagamento de indenizacéo por danos moras.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls 278-286).

O Tribund locd inadmitiu 0 processamento do recurso especid pela
inddénciada Simulan. 7 do STJ.

Irresignadas, as recorrentes interpdem agravo refutando o Gbice apontado

pela Corte estadudl.
Contraminuta as fls. 321-329 (e-STJ).

Brevemente relatado, decido.

De inicio, vde pontuar que o presente recurso foi interposto contra deciséo

publicada na vigéncia do NCPC, razéo pela qud devem ser exigidos os requisitos de
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admissbilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado Adminigrativo n. 3,
aprovado pelo Plenaio do STJ na sessdo de 9/3/2016: "A0S recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016)

serdo exigidos os requisitos de admissbilidade recursa naformado novo CPC".

No caso, verificase que o Tribund de origem firmou convicgdo quanto a
legitimidede das partes para figurar no polo passivo da lide, bem como a cobranca indevida

da taxa de corretagem e a necessaria reparacao por danos moras.

Confira-se 0 ducidativo trecho do acorddo recorrido (e-STJ, fls 210-211 e
217-218):

No que se refere a legitimidade passiva para devolucdo da comissao
de corretagem destaco que entendimento do STJ, firmou tese quanto a
legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na condicdo de
promitente-vendedora, para responder pela restituicdo ao consumidor
dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e de taxa de
assessoria técnico-imobiliaria, nas demandas em que se alega prética
abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor.
(--r)
Ademais, a autora relata que firmou contrato de intermediagdo nas
dependéncias do stand de vendas dos incorporadores. Certo que o
contrato acessorio de intermediacdo de negdcio juridico previa como
objetivo principal a realizacdo da Promessa de Compra e venda do
empreendimento Brita do Vale, Quadra 10, Bloco — 05, Apartamento
404.
(--r)
A corretora de imoveis, presta um servico de intermediacéo entre o
consumidor e os incorporadores, com o objetivo de facilitar a
alienagcdo de bem do empreendimento imobiliério.
Assim, ndo ha dividas de participam a efetivamente da relagéo
juridica, eis que sdo integrantes da cadeia de fornecimento de servico,
razao pela qual respondem solidariamente pelos danos causados pelos
servigos, conforme leciona o ilustre Desembargador Sergio Cavalieri
Filho, que transcrevo abaixo:
A corretora de iméveis, presta um servico de intermediacdo
entre o consumidor e os incorporadores, com o objetivo de
facilitar a alienag@o de bem do empreendimento imobiliario.
Assim, nédo ha dividas de participam a efetivamente da relacéo
juridica, eis que sdo integrantes da cadeia de fornecimento de
servigo, razdo pela qual respondem solidariamente pelos danos
causados pelos servicos, conforme leciona o ilustre
Desembargador Sergio Cavalieri Filho, que transcrevo abaixo:

Em verdade, no que concerne a pretensdo de compensacao a titulo de
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danos morais, insta ressaltar que a jurisprudéncia desta Corte possui
entendimento pacifico no sentido de que o mero inadimplemento
contratual ndo causa, por si SO, danos extrapatrimoniais indenizaveis.
Sendo assim, a cobranca indevida da taxa de corretagem, reconhecida
na sentenca, comporta a incidéncia de dano moral in re ipsa.
Isto porque, ndo se pode alegar engano justificavel, na cobranca de
comissao de corretagem, eis que, a época dos fatos, a cobranca de
taxa de corretagem nos empreendimentos financiados pelo Programa
do Governo Federal, Minha Casa Minha Vida’, era inadmitida em
gualquer faixa de rendimento.
Em assim sendo, aplicava-se a Portaria 363 de Agosto de 2011, que
regula dito programa que objetiva a aquisicdo de casa propria com
financiamento pelo governo federal através da CEF, que em seu
paragrafo 3° do art. 4° estatui:
Art. 4° Os recursos orcamentarios da Unido, destinados a
oferecer subvengdo econdmica as operacdes de crédito de que
trata o caput do art. 1° serdo alocados observados as
finalidades e critérios a seguir especificados: (...) 8 3° O valor
total do preco de venda dos imdveis serd aquele constante do
contrato de financiamento, observados os limites de
investimento ou avaliagdo definidos para os programas de
aplicacdo do FGTS, vinculados a area orcamentaria de
Habitacdo Popular, vedada a cobranca, ao comprador, de
guaisquer outros valores adicionais, em particular agueles
referentes aos honorarios e custos de eventual intermediagéo
da venda. (Grifo nosso)
Assim, ndo poderia, considerando o fato de o imével adquirido pela
autora, compor o Programa Minha Casa Minha Vida, ser cobrado
dela, comissdo de corretagem, visto que a portaria supramencionada
veda tal exigéncia dos adquirentes, bem como por ndo constar no
contrato entabulado entre as partes (index 000026) que dita comissado
seria devida pela demandante.
Cumpre lembrar que foram as rés quem contrataram 0s servigos dos
corretores, atuando estes inclusive em nome das construtoras.
Neste particular, necessario distinguir a cobranca de tarifa que obsta a
participagdo do consumidor em Programa Habitacional, financiado
pelo governo, da mera cobranca prevista na Sumula © 75 deste
Tribund, eis que a hipltese, ultrapassa a esfera do mero
aborrecimento.
No caso em tela, inegavel os dissabores, aborrecimentos e frustacdes
da expectativa da autora, que foi induzida a pagar vaor consideravel,
superior ao seu rendimento mensal, com o fito de adquirir o imével
préprio, financiado por Programa do Governo Federal que tem como
principal objetivo a politica habitacional de viabilizagdo da casa prépria
as classes menos favorecidas.

No presente caso, o Tribuna de Justica conduiu pela legitimidade passiva das

partes e judtificou a fixacdo da referida reparacéo atitulo de danos morais de acordo com as
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peculiaridades do caso concreto, de modo que a revisio dessa conclusdo ndo prescindiria do
revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos, medida defesa em recurso especid,
por incidir a Simulan. 7/STJ.

Diante do exposto, conheco do agravo para ndo conhecer do recurso
especidl.
Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/2015, mgoro os honorarios em favor

do advogado da parte orarecorrida em 1% sobre 0 vaor da condenagao.

Publique-se.

Brasilia-DF, 13 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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