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RECURSO ESPECIAL N°1.816.443 - SP (2019/0145981-8)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : FREMA CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADOS : MARCUS VINICIUS GONCALVES GOMES - SP252311
MATHEUSFELIPE COUTINHO BLOISE - SP355636
RECORRIDO : DEL FORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RECORRIDO : BRASIL BROKERS PARTICIPACOES SA
RECORRIDO : GFPROMOTORA DE VENDASE SERVICOSEIRELI - ME
ADVOGADOS : VANESSA ESCOBAR PRESTES - RS065993
CASS O MAGALHAES MEDEIROS - SP362637
RECORRIDO : SANDRA T CLISBOA
ADVOGADO : JOSE ALFREDO RE SORIANO - SP133548
RECORRIDO : SLVERSTONE EMPREENDIMENTOS [IMOBILIARIOS SPE
LTDA
ADVOGADOS - WLADIMIR CASSANI - SP025839

WLADIMIR CASSANI JUNIOR - SP231417

FERNANDO BERNARDES PINHEIRO JUNIOR - SP246572
EDUARDO PEDROSA MASSAD - SP184071

MARCUS VINICIUS GONCALVES GOMES - SP252311
MARIA ESTTELA SILVA GUIMARAES - SP355634

RECORRIDO : EGIDIO CARLOS SENA DE SOUSA JUNIOR

RECORRIDO : MARIA APARECIDA NARCISO CIRIACO

ADVOGADO : SANDRA REJANE DE OLIVEIRA LACERDA - SP161538
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATUAL, CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. FUNDAMENTACAO.
AUSENTE. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
PREQUESTIONAMENTO.  AUSENCIA. SUMULA  282/STF.
FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA
283/STF. REEXAME DE FATOS E INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA.
AUSENCIA. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA RECURSAL.
MAJORACAO.

1. Acdo de rescisdo de contrato de compra e venda de imove, cumulada
com indenizac&o por danos materias.

2. A auséncia de fundamentacdo ou a sua deficiéncia importa no néo
conhecimento do recurso quanto ao tema.

3. A auséncia de decisfo acerca dos dispostivos legas indicados como
violados impede 0 conhecimento do recurso especid.

4. A exigéncia de fundamento do acdérddo recorrido ndo impugnado —
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quando auficiente para a manutencdo de suas conclusdes — impede a

apreciacdo do recurso especid.
5. O reexame de fatos e a interpretacéo de clausulas contratuais em recurso

especid é inadmissive.

6. O dissidio jurisprudencid deve ser comprovado mediante o cotejo anditico
entre acordaos que versem sobre SituagOes féticas idénticas.

7. Recurso especid ndo conhecido, com magjoracdo de honorarios.

DECISAO

Cuidarse de recurso especia interposto por FREMA
CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA. e BRASIL BROKERS PARTICI PAC;()ES
S/A, com fundamento nas alineas "d' e "C' do permissivo constitucional.

Acdo: de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel,
cumulada com indenizag&o por danos materials, guizada por JEGIDIO CARLOS
SENA DE SOUSA JUNIOR e MARIA APARECIDA NARCISO CIRIACO, em face
da recorrente e de DEL FORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
BRASIL BROKERS PARTICIPACOES YA, GF PROMOTORA DE VENDAS E
SERVICOS EIRELI - ME, SANDRA T C LISBOA e SLVERSTONE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA .

Sentenga: extinguiu 0 processo, sem resolugdo do meérito, nos
termos do art. 485, VI, do CPC/15, com relagdo a GF PROMOTORA DE VENDAS
E SERVICOS EIRELI - ME e SANDRA T C LISBOA, e julgou parcialmente
procedente o pedido, com relaggo a DEL FORTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. BRASIL BROKERS PARTICIPACOES YA, e
SLVERSTONE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. paa
determinar a devolucdo dos valores pagos atitulo de taxa SATI, prémio e taxade
assessoramento.

Acordao: negou provimento a apelacdo interposta pela recorrente e
conferiu parcial provimento ao apelo dos recorridos, a fim de determinar a
devolucdo em dobro dos valores cobrados atitulo de comissdo de corretagem. O

acordao foi assim ementado:
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APELACAO. ACAO  REVISIONAL C.C.
ANULATORIA E INDENIZATORIA. Contrato de compra e venda de
imove. Sentenca de parcid procedéncia. Irresignacéo das partes.

1. PRELIMINARES.

1.1. AUTORES. LEGITIMIDADE PASSIVA DAS
EMPRESAS DE ASSESSORIA. Acohimento. Admissio da Aifos
Servigos Empresariais de que participou do negocio, prestando assessoria
para a obtencdo do financiamento bancério pelos autores - Empresa GF
Promotora geriu a didribuicdo da comissfo de corretagem - Devem,
ambas, responder pelos pedidos inidas que Ihes digam respeito.

1.2. REQUERIDAS. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA
BRASIL BROKERS. Néo acolhimento. Requeridas Dd Forte e Brasl
Brokers integravam 0 mesmo grupo econdmico - Diversos documentos
relativos a contratacdo contendo a logomarca da Bresl Brokers -
Responsabilidade solidaria da controladora - Jurisprudéncia.

2. MERITO.

DIREITO DO CONSUMIDOR. Aplicacdo dos principios
previstos na legidagdo consumerista vigente, em razéo da verossmilhanca
da narrativa inida, corroborada pelas provas carreadas - Impugnacéo
agpenas em parte peas requeridas, as quas apenas se ocuparam de
defender as cobrancas, sam judificalas. Contrato de compra e venda
firmado em 01/12/2012, prevendo o prego totd do imove de R$
188.039,50 e 0 pagamento de parte deste vador por financiamento
bancéario - Autores ndo obtiveram o financiamento no importe inicidmente
pretendido, ensgjando a renegociacdo da parte do preco pago diretamente
as congtrutoras.

2.1. RECURSO DOS AUTORES.

2.1.1. COBRANCA ABUSIVA. No novo contrato
assinado consou o vador da divida como R$ 70.562,49 -
Desconsiderac@o, pelas congtrutoras, dos vaores ja quitados pelos
autores até a data da novacdo (29/08/2014). Previsdes contratuai's pouco
claras, cuja aplicacdo colocou os autores em Stuacdo de extrema
desvantagem - Possibilidade de revisdo, com a flexibilizacgo do principio
"pacta aunt servanda'. Por dmples cdculo matemético, fo possivel
averiguar a cobranca a maior no importe de R$ 25.395,58, impondo-se a
modificacdo do contido na avenca - Correcdo monetaria desde a data da
renegociacao e juros a contar da citacao.

2.1.2. ITBI. Alegagdo de que a empresa indicada pelas
congtrutoras teria prestado servigo inadegquado, agindo com impericia -
Acolhimento. Efetiva demonstragdo de que os autores, por integrarem o
Ssema Financeiro da Habitacdo (SFH), fazam jus a descontos no
pagamento do ITBI, por forga do artigo 12, § Unico, da Le 3.317/89 do
Municipio de S&o Bernardo do Campo (na redacdo vigente antes da Le
6.388/14) - Pagamento a maior indevido (R$ 2.332,66), 0 qud apenas
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ocorreu porque a empresa, que se prontificava a fazer o servico de
assessoria, desconhecia a legidacéo gplicavdl a espécie - Risco da
atividade. Devolucdo devida, com correcdo moneté&ia desde a data do
pagamento.

2.1.3. COMISSAO DE CORRETAGEM. Vadidade da
cobranca reconhecida em Recurso Especia Repstitivo 1.599.511/SP,
desde que expressamente prevista no contrato o vaor cobrado a este
titulo, 0 que ocorreu no caso em discussdo - Comprovacdo do prévio
conhecimento acerca da cobranga. Pedido de devolugéo improcedente.

2.2. RECURSO DAS EMPREITEIRAS.

2.2.1. TAXA SATI. As integrantes da cadeia de consumo
respondem solidariamente pelos pedidos de ressarcimento de taxa SATI -
Dever de ressarcir deve abranger indusve as aividades congéneres
(assessoramento, documentacéo e "premiacaon’”), nos termos da sentenca -
Entendimentos pacificados no julgamento dos Recursos Especiais
Repetitivos n° 1.551.951/SP e n° 1.551.968/SP. Austncia de
detahamento ou explicagdo das cobrancgas ou da respectiva destinagéo.
Sentenca mantida neste particular.

3. SUCUMBENCIA. Congrutoras e empresa de
assessoria vencidas na maior parte dos pedidos inicias. Principio da
causalidade - Honor&rios sucumbencias em favor dos patronos dos
autores fixados em R$ 4.000,00, de forma solidéria, nos termos do
NCPC. Autores foram vencidos no pedido de devolugéo da comissdo de
corretagem, efetuado em face da GF Promotoria, devendo arcar com a
verba honoréria no importe de R$ 1.000,00, por equidade, com correcéo
monetaria até o efetivo pagamento.

PRELIMINAR ARGUIDA PELOS AUTORES
ACOLHIDA; PRELIMINAR ARGUIDA PELAS CONSTRUTORAS
REJEITADA.

NO MERITO, RECURSO DOS AUTORES PROVIDO
EM PARTE E RECURSO DAS CONSTRUTORAS IMPROVIDO.

Recurso especial: aega violacdo dos arts. 485, VI, do CPC/15; 7°,
14 e 25, § 1°, do CDC; e 186 e 927 do CC/02; bem como dissidio jurisprudencial.
Sustenta sua ilegitimidade passiva. Assevera que nao pode responder pelo risco de

atividade de terceiro.
RELATADO O PROCESSO, DECIDE-SE.

- Julgamento: CPC/2015
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- Da fundamentacao deficiente

Os argumentos invocados pelas recorrentes ndo demonstram como o
acordao recorrido violou os arts. 485, VI, do CPC/15, 7°, 14 e 25, §1°, do CDC e
186 e 927 do CC/02.

- Da auséncia de prequestionamento

O acordao recorrido ndo decidiu acerca dos dispositivos legais
indicados como violados. Por isso, o0 julgamento do recurso especial é
inadmissivel. Aplica-se, neste caso, a SUmula 282/STF.

Ressalto, por oportuno, que os arts. 7°, 14 e 25, 81°, do CDC e 186
e 927 do CC/02 foram mencionados pela primeira vez no recurso especial,
caracterizando verdadeira inovacao das teses de defesa, de modo que ndo era dado

a0 TJSP analisar acontrovérsiatendo em vistatais normas.

- Da existéncia de fundamento ndo impugnado
As recorrentes, em relagdo a sua ilegitimidade passiva, néo

Impugnaram o seguinte fundamento utilizado pelo TJSP:

Com efeito, as requeridas Dd Forte e Brasl Brokers
integravam 0 mesmo grupo econdmico, tanto € que sempre se
manifesaram conjuntamente nos autos indusve no recurso em andise e
nas contrarrazdes a apelacdo dos autores.

Desta forma, ndo prospera a degacdo de ilegitimidade
passva da controladora, mesmo porque o respectivo logotipo apareceu
em destague na proposta de preco e condi¢des de pagamento juntada as
fls 92 e nos rdatorios de fls. 103/106 e 107/112, entregues aos autores
por ocasi&o da compra. (e-STJ fl. 683)

Assim, ndo impugnado esse fundamento, deve-se manter o acorddo
recorrido. Aplica-se, neste caso, a Simula 283/STF.
Ademais, alterar o decidido no acorddo impugnado, quanto ao ponto,

exige o reexame de fatos e ainterpretacdo de clausulas contratuais, o que € vedado

em recurso especial pelas Simulas 5 e 7, ambasdo STJ.
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- Dadivergénciajurisprudencial

Entre os acordaos trazidos a colagéo, ndo ha 0 necessario cotejo
analitico nem a comprovacdo da similitude fética, elementos indispensaveis a
demonstracéo da divergéncia. Assim, aandlise da existéncia do dissidio éinviavd,
porque foram descumpridos os arts. 1.029, § 1°, do CPC/15 e 255, 88 1° e 2°, do
RISTJ.

Forte nessas razdes, NAO CONHECO do recurso especial, com
fundamento no art. 932, 111, do CPC/2015.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/15, considerando o trabaho
adicional imposto ao advogado da parte recorrida em virtude dainterposicdo deste
recurso, majoro em 10% o valor dos honorarios devidos pelas recorrentes.

Previno as partes que ainterposicao de recurso contra esta decisao,
se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera
acarretar sua condenacdo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, §4°, e 1.026, § 2°,
do CPC/15.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia (DF), 25 de novembro de 2019.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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