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RECURSO ESPECIAL N°1.710.992 - SP (2017/0295531-0)

RELATOR : MINISTRO LUISFELIPE SALOMAO

RECORRENTE . PARQUE DO SOL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA

ADVOGADOS : GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA E OUTRO(S) -
RJ061698

ERICA APARECIDA DE OLIVEIRA DUARTE - SP237074
VANESSA ALVES DA SILVA - SP285363
LEONARDO FRANCO ROCHA - SP232095
RECORRIDO : JEAN RICARDO DOS SANTOS
ADVOGADOS : JULIO CESAR ALVES - SP207977
MARCELO DE ANDRADE TAPAI - SP249859
GISELLE DE MELO BRAGA TAPAI - SP135144

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. CASO FORTUITO. SUMULAS5 E 7
DO STJ COMISSAO DE CORRETAGEM. CABIMENTO.
PRECEDENTES. ABUSIVIDADE. RESTITUICAO CABIVEL.
LEGITIMIDADE.

1. Legitimidade da incorporadora para responder pela retituicdo da
comissio de corretagem e taxa de assessoria imobiligia - SATI,
porquanto enquadram-se no conceito da atividade vinculada a
celebracdo da promessa de compra e venda do imovel. Precedentes.

2. Inviabilidade de verificar no caso concreto a ocorréncia de caso
fortuito ou de forca maior aptos a afastar o dever de indenizar, pois
demanda o revolvimento do arcabouco fatico-probatério dos autos, o
que é vedado pelo enunciado da Simula 7 do STJ.

3. E vdidaa déusulacontratua que transfere ao promitente-comprador
a obrigacd de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade autdnoma em regime de
incorporacdo imobilidia, desde que previamente informado o preco
total da aguisicéo da unidade autdnoma, com o destaque do vaor da
comissao de corretagem. Precedentes.

4. Conclusdo do tribund de origem de que ndo houve a devida
informagdo sobra a comissdo de corretagem ao consumidor, motivo
pelo qua deve ser mantido seu afastamento.

5. Recurso especid conhecido em parte e néo provido.

DECISAO
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1. Cuidase de recurso especid interposto por PARQUE DO SOL
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, com fundamento no art. 105, 111, a e
¢, da Condituicdo da Republica, contra acérdéo proferido pedo TRIBUNAL DE JUSTICA
DO ESTADO DE SAO PAULO - CONSELHEIRO FURTADO, asim ementado:

EMENTA - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
- INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS - Parcial
procedéncia - Preliminar de ilegitimidade passiva ad causam
corretamente afastada - Compra e venda de bem imével - Atraso na
entrega da obra, jA computado o prazo de tolerancia previsto
contratualmente - Auséncia de forga maior - Forgca maior e caso fortuito
ndo demonstrados - Causa invocada pela ré que caracteriza fortuito
interno, integrado ao risco da atividade e para o qual ja foi previsto o
prazo de tolerdncia - Culpa das rél/alienante pelo retardamento
reconhecida - Obrigagao das rés de indenizar a compradora pela privacéo
do uso do imével no periodo da mora na entrega da unidade - Fixacdo da
sentenca em quantia correspondente a 2% do valor atualizado do contrato
gque se mostra adequada e proporcional a extensdo do dano - Restituicdo
de importancias pagas ndo se confunde com acéo de enriquecimento sem
causa ou reparacdo civil - Responsabilidade solidéria de todos que
participaram da cadeia de fornecimento de produtos ou servicos, nos
termos do art. 7°, do CDC - Auséncia de previsdo no contrato
transferindo a responsabilidade do custeio da taxa de corretagem aos
adquirentes - Flagrante a violagdo ao CAdigo de Defesa do Consumidor,
que exige informagdo clara, suficiente e precisa das condi¢bes do
negadcio, principalmente, de forma discriminada, de todos os encargos a
incidir sobre o negécio que seriam de responsabilidade do comprador
(artigos 46 e 47 do CDC) - Sentenca mantida - Recurso improvido.

Opostos embargos de declaracéo, foram rejeitados.

Em suas razbes recursals, aponta a parte recorrente, dém de dissidio
jurisprudencid, ofensa ao disposto nos arts. 393, 421, 482, 722 e 725 do Cédigo Civil e 3°
do Cddigo de Processo Civil.

Sugtenta que fa convencionada déusula contratua de exclusio de
responsabilidade, se configurado caso fortuito /forca maior, como ocorreu no caso presente,
vigo que é de conhecimento publico o dto indice pluviométrico da cidade de S&o Paulo no
primeiro trimestre do ano de 2010, que causou grandes prejuizos para a construcdo aivil,
indusive atestado por parecer de engenheiro responsavel pelas obras do empreendimento em
questéo.

Alega ser parte ilegiima para responder pela redituicdo dos vaores
despendidos pelo Recorrido a titulo de contraprestacdo pelos servigos de corretagem, visto
gue ndo recebera qualquer vaor a esse titulo. Acrescenta que a cobrancga também fora legd,
ja que efetivamente houve a prestacéao do servigo de corretagem e foi celebrado o negécio.
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Defende, por fim, ser indevido o pagamento de multamoratéria cuja hipétese
de incidéncia restringe-se ao inadimplemento da parte compradora.

Contrarrazfes a0 recurso especid asfls. 723-725.

Crivo postivo de admissbilidade na origem (fls. 742-745).
E o rdatorio.

DECIDO.

2. O tema rdativo a inversdo de dausula pend ndo foi objeto de debate no
acorddo recorrido, tampouco foram opostos embargos de declaracdo a fim de suprir eventua
omissio. E entendimento assente neste Superior Tribund de Judica a exigéndia do
prequestionamento dos dispostivos tidos por violados, anda que a contrariedade tenha
surgido no julgamento do proprio acorddo recorrido. Incidem, na espécie, as Simulas 282 e
356 do Supremo Tribund Federdl.

3. Aduz a parte recorrente que a sua responsabilidade por dano em
decorréncia de atraso de entrega de bem iméve objeto de contrato de compra e venda deve
ser afastada ante a ocorréncia de caso fortuito.

N&o obstante, 0 entendimento desta Corte é de que chegar a conclusdo de
gue existe caso fortuito ou de forca maior aptos a afastar o dever de indenizar, demanda
revolvimento do arcabouco fético-probatdrio dos autos, o que é vedado pelo enunciado da
Simula7 do STJ.

A respaito:
AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. ATRASO NA
ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. ALEGACAO DE
EXCESSO DE CHUVAS E DE ESCASSEZ DE MAO DE OBRA.
CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO CONFIGURADOS.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. SUMULA N. 7/STJ.
1. Concluir que o excesso de chuvas e a escassez de méo de obra
configuram fatos extraordindrios e imprevisivels, traduzindo-se como
hipétese de caso fortuito e forca maior, demanda o reexame do conjunto
fatico-probatoério dos autos. Incidéncia da Sumulan. 7/STJ.
2. Agravo regimental desprovido.
(AgRg no AREsp 693.255/RS, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/08/2015, DJe
03/09/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. IMOVEL. OBRA. ENTREGA. ATRASO. PRAZO DE
TOLERANCIA. SUPERACAO. CASO FORTUITO. PROVA.
AUSENCIA. REEXAME. SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL DESPROVIDO.

1. Se as instancias ordin&rias ndo reconheceram a ocorréncia de caso
fortuito, a justificar o atraso na entrega da obra, que ultrapassou até
mesmo o0 prazo de toleréncia estipulado em contrato, 0 reexame da
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guestdo esbarra no 6bice de que trata o enunciado n. 7 da Simula do
Superior Tribuna de Justica.

2. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 713.546/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/03/2016, DJe
14/03/2016)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. NAO
OCORRENCIA DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
LUCROS CESSANTES. MATERIA QUE DEMANDA REEXAME
DE FATOS, PROVAS, E CLAUSULAS CONTRATUAIS.
SUMULAS 5, 7 E 83 DO STJ. ACORDAO EM SINTONIA COM O
ENTENDIMENTO FIRMADO NO STJ. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. No presente caso, a conviccdo a que chegou o acérddo
em relagdo a ndo ocorréncia de caso fortuito ou forca maior e a
configuracdo do inadimplemento contratual decorreu da andlise de
elementos faticos-probatorios dos autos e da interpretacdo de clausulas
contratuais, de modo que o acolhimento da pretensdo recursal
demandaria 0 reexame do mencionado suporte, 0 que obsta a
admissibilidade do especial ante o teor das Simulas 5 e 7 desta Corte.

[.]

5. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 1121461/AM, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 24/04/2018, DJe
02/05/2018)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) -
AC}AO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE DEBITO C/C
PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DA RE.
[...]

2. Para o acolhimento do apelo extremo, seria imprescindivel derruir a
afirmacédo contida no decisum atacado - acerca da ndo ocorréncia de
caso fortuito - 0 que, forcosamente, ensgjaria em rediscussdo de matéria
fatica, incidindo, na espécie, o 6hice da Simula 7 deste Superior Tribunal
de Justica.

[.]

5. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 641.179/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 10/04/2018, DJe 17/04/2018)

4. A juriprudéncia do STJ possui entendimento no sentido de que a
comissao de corretagem e taxa de assessoria imobili&ia- SATI, enquadram-se no conceito
da atividade vinculada a celebracdo da promessa de compra e venda do iméve, razéo pela
gud aincorporadora tem legitimidade para responder pela restituicéo destes valores.

Esse entendimento foi consolidado em sede de recurso representativo da
controvérisa (REsp n. 1.551.951/SP), da relatoria do em. Minisro PAULO DE TARSO
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SANSEVERINO, consoante observa-se da transcricdo da ementado julgedo:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
ALEGACAO DE ABUSIVIDADE. TEORIA DA ASSERCAO.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA. VALIDADE
DA CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA.
DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1040 DO CPC/2015: 1.1.
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.

2. CASO CONCRETO: 2.1. Aplicagdo da tese a0 caso concreto,
rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade.

2.2. 'Vdidade da clausula contratua 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 imohili&ria, desde que previamente informado o
preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor
da comissdo de corretagem' (tese firmada no julgamento do REsp
1.599.511/SP).

2.3. 'Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere,
vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de
imével' (tese firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.4. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem e
procedéncia do pedido de restituicdo da SATI.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE.

(REsp n. 1.551.951/SP, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe
6/9/2016) - g.n.

Assm, a recorrente possui legitimidade para responder pela regtituicdo de
vaoresreferentes a tais servigos. Incidéncia, do enunciado da SUmula83 do STJ.

5. Sobre a comissio da corretagem, esta Corte Superior possui entendimento
no sentido da validade da dausula contratud que transfere a0 promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade autdnoma em regime de incorporacdo imobilidria, desde que previamente
informado o preco tota da aquisi¢do da unidade autbnoma, com o destague do vdor da
comisséo de corretagem.

Confirao julgado desta Corte, firmado sob o rito dos processos repetitivos.
RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
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CONSUMIDOR.

INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO
CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE

INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA  (SATI).  ABUSIVIDADE DA
COBRANCA.

| - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1.
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 incorporacdo imobiliaria, desde
que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem.
1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e
venda de imével.

[l - 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 cobranca por servico de assessoria imobilidria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicagdo da tese
1.2

11 - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp  1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe
06/09/2016) [g.n.]

Nesse mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
REEXAME DE FATOS. SUMULA N° 7/STJ. CORRETAGEM.
INEXISTENCIA DE INFORMAGCOES. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA - SATI. ABUSIVIDADE DA
COBRANCA.

1. Rever questé@o decidida com base no exame das circunstancias féticas
da causa esbarra no 6bice da Simula n® 7 do Superior Tribunal de
Justica.

2. Nos contratos de compra e venda de imdvel, a clausula
contratual que transfere ao promitente comprador a obrigagdo de
pagar a comissdo de corretagem, quando previamente informada
ao consumidor, é valida. A cobranca pelo promitente vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria € abusiva. Precedentes
do STJ.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 888.026/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/02/2017, DJe 16/02/2017)
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[g.n]

Na espécie, 0 Magistrado de piso afastou a possibilidade da cobranca da
comissao de corretagem, sob a seguinte fundamentacéo:

Nada obsta a cobranca de taxas de corretagem e de assessoria
imobiliariaem negdcios envolvendo a compra e venda de imével.

As partes podem livremente pactuar quem ficard obrigado pelo
pagamento destas verbas.

No caso em exame, porém, nao existe expressa previsao
contratual acerca de tais encargos, ndo podendo, portanto, ser
repassados ao adquirente, sob pena de violacdo ao Codigo de
Defesa do Consumidor, que exige informacdo clara, suficiente e
precisa das condi¢cdes do negdcio, principalmente, de forma
discriminada, de todos o0s encargos incidentes sobre atransacéo e
que seriam de responsabilidade do comprador (artigos 46 e 47, da
legislacdo consumerista).

A ainea "C", do Quadro Resumo do contrato, assim estipula (fls. 52
VErso):

"C" PRECO:- O preco total pactuando para a compra e venda ora
compromissada, para pagamento uno e a vista é de R$ 143.418,50 (cento
e quarenta e trés mil, quatrocentos e dezoito reais e cinglienta centavos),
vélido para o dia 1° (primeiro) do més de assinatura deste contrato, prego
esse que é assim dividido, face ao que dispde o artigo 41 da Lei 4591/64:
(i)- 30% (trinta por cento) para a venda da fragdo ideal que corresponde
ao Apartamento; (i) - 70% (setenta por cento) para a venda das
acessoes que constituirdo essa unidade.

O preco a vista do imével corresponde a R$ R$ 143.418,50 (cento e
quarenta e trés mil, quatrocentos e dezoito reais e cinqlienta centavos).

A proposta de preco e condi¢Bes de pagamento (fls. 51) traz em
seu bojo, que o valor final é distinto daquele que conta no
contrato, ou seja, embutido no preco - arevelia do autor - valores
correspondente a comissdes de corretagem.

Dessa forma, entendo que o0 autor ndo tinha ciéncia inequivoca
dos valores supostamente devidos aos corretores (ligados a
empresa Lopes), pela intermediacdo na venda valores esses que
nao faziam parte do preco do imovel, e foram impostos como
condicao essencial do negécio, o que implicaem venda casada.
Né&o sendo o valor da venda do imével detalhado e individualizado daquela
verba destinada a corretagem, presume-se que o autor ndo tinha plena
convicgdo de sua responsabilidade. Logo, devida se mostra a devolucéo
do valor pago a esse titulo. (fls. 627-628 e-STJ) [g.n.]

Conduiu que ndo houve a devida informagdo sobra a comissio de
corretagem ao consumidor, motivo pelo qua deve ser mantido seu afastamento.

6. Ante 0 exposto, conheco em parte do recurso especia e nego-lhe
provimento.
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Intimem-se. Publique-se.

Bradilia (DF), 21 de novembro de 2019.

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Rdator
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