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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.598.854 - RJ (2019/0302924-1)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA SA

ADVOGADO : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

ADVOGADOS : TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920

AGRAVADO : GILSON CARLOS TORTORA

AGRAVADO : NILDA COUTINHO TORTORA

ADVOGADO : MARIA CRISTINA CRUZ - RJ046241

DECISAO

Trata-se de agravo contra decisao que negou Seguimento a recurso especia
interposto por JOAO FORTES ENGENHARIA S.A., an face de acorddo assm ementado
(fl. 607):

Acéo de conhecimento objetivando os Autores a rescisdo de contrato
de promessa de compra e venda de iméve celebrado com a Ré, com
pedido cumulado de devolugdo das quantias por eles pagas, além de
declarac&@o de nulidade das clausulas abusivas. Sentenca que declarou
rescindido o contrato de promessa de compra e venda objeto da acao,
condenando a Ré a devolucdo de 80% das parcelas pagas pelos
Autores e do vaor integra da comissdo de corretagem, corrigidos
monetariamente a partir do desembolso e acrescidos de juros a partir
da citacdo. Apelacdo de ambas as partes.

Preliminares de falta de interesse de agir e de ilegitimidade passiva
arguidas pela Ré que se rejeitam. Prescricéo trienal que ndo ficou
configurada, pois a violagdo do direito dos Autores ndo ocorreu no
momento da assinatura do contrato, mas sm, no momento em que
houve motivo para o seu desfazimento.

Inteligéncia dos artigos 189 e 206, 8§3°, inciso 1V do Cddigo Civil. Ré
gue ndo negou que a conclusdo da obra tenha ultrapassado o prazo
previsto para a entrega do empreendimento, ja considerado o periodo
de toleréncia de 180 dias.

Culpa exclusiva da Ré pela rescisdo do contrato de promessa de
compra e venda do imével, ndo sendo o caso de retencdo de 20% dos
valores pagos pelos Autores, devendo a restituicdo ser integral.
Slmula 543 do STJ. Juros de mora corretamente impostos a contar da
citacdo, por se tratar de responsabilidade contratual.
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Precedente do STJ. Sentenca que, com acerto, determinou a
restituicdo integra da comissdo de corretagem, pois, rescindido o
contrato, devem as partes retornar ao status quo anterior.

Provimento da primeira apelagdo e desprovimento da segunda
apelacgéo.

Os embargos de declaracdo opostos na origem foram reeitados (fls.
627/629).

Nas razes do especia, a oraagravante dega ofensa aos arts. 489, 1°, 1V, e
1.022, 11, do Cédigo de Processo Civil/2015, por omissdo do Tribund de origem, ao néo se
pronunciar sobre a arguicdo de que "o maor lance acancado no lelldo da unidade (R$
350.000,00 - fls. 407) teve um vaor muito inferior ao da divida dos recorridos’ (fl. 637).

No mérito, argui afronta aos arts. 1°, VII, da Le n. 4.864/65; 63 da L& n.
4.591/64; 206, 8§ 3° 418 e 725 do Cadigo Civil; e 485, VI, do Codigo de Processo
Civil/2015. Aduz que "descontadas as quantias devidas, indusve honorérios advocaticios e
as demais despesas a que se referem o0 8 4°, do art. 63, da Le 4.591, ndo se veificasddo
adgum para ser entregue aos recorridos! Pelo contrario, vé-se, na redlidade, que estes ainda
devemn o montante de R$ 203.313,60 a recorrente, tendo que PAGAR, e ndo RECEBER"
(fl. 640); e que "os recorridos foi quem deram causa a extingdo do contrato, tem (...) o direito
de reter as aras' (fl. 642). Argumenta que prescrita a pretensdo referente a comissdo de
corretagem; e que, anda que ndo reconhecida, "td despesa fo paga excdusvamente a
empresa LPS PATRIMOVEL CONSULTORIA DE IMOVEIS SA, conforme prova o
recibo de fls 17, e aos corretores qudificados nos recibos de fls. 18-19, resta evidente a
ilegitimidade passiva ad causam’ (fl. 645).

Ultrapassado o juizo de admissibilidade, passo a decidir.

Inicdamente, verifico que ndo ha omissio dguma ou austncia de
fundamentacéo na apreciacao das questdes suscitadas.

Ressdlte-se que ndo se exige do julgador a andise de todos 0s argumentos
das partes, a fim de expressar 0 seu convencimento. O pronunciamento acerca dos fatos
controvertidos, a que estd o magisrado obrigado, encontra-se objetivamente fixado nas

razOes proferidas pela origem.
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Esclareca-se, também, que néo se traduz em omissdo a motivagdo contraria
a0 interese da parte ou que dexe de se pronunciar acerca de pontos considerados
irrelevantes.

Observe-se, anda, que "A jurisprudéncia é firme no sentido de que os
embargos de declaracdo, ainda que opostos com o objetivo de prequestionamento visando &
interposicdo de recursos nos Tribunais Superiores, ndo podem ser acolhidos quando
inexigentes omisséo, contradicdo ou obscuridade na decisdo recorrida” (EDcl no Agint no
AREsp 156.220/PR, Rd. Minisro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
20/2/2018, DJe 27/2/2018).

No que concerne a alegacéo de afronta ao arts. 1°, VII, da Le n. 4.864/65;
63 da Le n. 4.591/64, as matérias neles tratadas ndo foram objeto de debate pela Corte de
origem, que entendeu devidamente fundamentado seu acdrd@o, sem necessidade de se
pronunciar sobre ponto que ndo julgou necessaio ao dedinde da questdo. Assim,
ressentindo-se 0 especia do requisito de preguestionamento, exigido indusve para as
meatérias de ordem publica, inviabilizada a apreciacdo do recurso por esta Corte, por se tratar
de 6bice intrangponive contido no enunciado 282 da Stmulado STF.

O Tribund de origem, ao julgar a apelacdo, conduiu que a rescisdo contratual
foi motivada por culpa exdusivada parte ora recorrente; que ndo prescrita a pretensio; e que

devida a comissio de corretagem, assm se pronunciando (fls. 611/614):

(...) no caso dos autos, a violagdo do direito dos Autores néo ocorreu
no momento da assinatura do contrato (dezembro/2012), uma vez que
a avenca vinha sendo cumprida por ambas as partes, mas sm, no
momento em que houve motivo para o desfazimento do contrato,
guando iniciou-se para os adquirentes.

(...) demonstrado o inadimplemento da obrigacdo de concluir a obra,
obrigac&o principa contraida pela Ré, e sendo dela a culpa exclusiva
pela rescisdo do contrato de promessa de compra e venda do imével,
ndo é o caso de retencédo de qualquer quantia dos val ores pagos pelos
Autores, como por ela pretendido, nos termos do entendimento
pacificado na Simula 543 do Superior Tribunal de Justica:

(.-r)

Dessa forma, uma vez desfeita a avencga, por culpa da Ré, deve ser
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reformada parcialmente a sentenca para determinar a restituicéo
integral dos valores pagos pelos Autores, tendo sido corretamente
fixados a correcdo monetaria a contar do desembolso, para preservar
0 poder aguisitivo da moeda, e os juros de mora, a contar da citagéo,
por se tratar de responsabilidade contratual.

()

No que diz respeito a comissao de corretagem, nenhum reparo
merece a sentenca, pois, rescindido o contrato, devem as partes
retornar ao status quo anterior a avencga, tendo sido, com acerto,
determinada a devolugdo daguela verba.

A andise das razbes do recurso, a fim de demover 0 que concluido pela
origem, demandaria inevitaved reexame de matéria fética, procedimento que encontra bice
no verbete 7 da SUmula desta Corte.

Do acima transcrito, verificase que ndo foram devidamente combatidos os
seguintes argumentos do acorddo recorrido: 1) "a violacdo do direto dos Autores ndo
ocorreu no momento da assinatura do contrato (dezembro/2012), uma vez que a avenca
vinha sendo cumprida por ambas as partes’ (fl. 611); e Il) a rescisdo contratua deu-se por
culpa exclusva da recorrente. Incidéncia da Simula 543/STJ. Invidvd o provimento do
especid, nos pontos, pela aplicacdo das Simulas 283 e 284/STF.

Acrescente-se que esta Corte tem entendimento pacificado de que nos casos
em que se platea a devolugéo de vaores pagos, decorrentes de resciséo contratual, a

prescricdo tem inicdo no momento da lesfo do direito. Nestes termos:

DANOS MATERIAIS E MORAIS. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO ou
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. HARMONIA ENTRE O
ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. Ac¢do de indenizagdo e compensagao - respectivamente - por danos
materiais e morais.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se 0s
embargos de declaragéo.

3. Pela teoria da actio nata, a pretensdo nasce quando ha ciéncia
inequivoca da lesdo. Simula 568/STJ.

4. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp 1694327/RS, Rel.
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Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
1/4/2019, D Je 3/4/2019)

No mas, quanto a arguicdo de ilegitimidade passiva para devolucdo dos
valores pagos a titulo de comissio de corretagem, este Superior Tribund de Judtica decidiu,
em sede de julgamento de recurso repetitivo, que a promitente-vendedora tem legitimidede
ad causam passva para demanda em que € pleiteada pelo promitente comprador a
restituicdo dos vaores pagos a titulo de comissio de corretagem e de taxa de assessoria
técnico-imobili&ia, adegando-se prética abusva na tranderéncia desses encargos ao
consumidor (cf. STJ. Segunda Secdo. REsp 1.551.968/SP (recurso repetitivo), Rdl. Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em 24.8.2016).

Dessa forma, encontrando-se 0 acérddo recorrido em consondncia com a
orientacéo desta Corte, ndo ha o que se reformar, esbarrando o presente recurso no ébice da
SImula 83/STJ.

Em face do exposto, ndo havendo o que reformar, nos termos do art. 34,
XVIII, "b", do Regimento Interno do Superior Tribunad de Justica, nego provimento ao
agravo e, nos termos do art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil/2015, mgjoro em 10%
(dez por cento) a quantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte recorrida,
observados os limites estabelecidos nos 88 2° e 3° do mesmo artigo, considerando-se
suspensas as exigibilidades em caso de asssténciajudiciaiagratuita

Intimem-se.

Bradilia (DF), 27 de novembro de 2019.

MinigsraMARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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