P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.620.504 - SP (2019/0347083-3)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : MACINVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

AGRAVANTE : AGRA INCORPORADORA S/A

AGRAVANTE : ADESINVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

AGRAVANTE : PHD CONSTRUCOES, EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A

AGRAVANTE . TIKVA PARTICIPACOES LTDA

AGRAVANTE : CONSTRUTORA MOISES NIGRI LTDA

AGRAVANTE : GBF EMPREEDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA

ADVOGADO : ANA SILVIA DE ARAUJO CINTRA ZURCHER E OUTRO(S) -
SP092335

AGRAVADO : MORETZSOHN LUIZ DE OLIVEIRA JUNIOR

AGRAVADO : LETICIA STELLA PETRUCCI OLIVEIRA

ADVOGADO : ANTONIO LUIZ FURTADO NETO E OUTRO(S) - MG056108

DECISAO

Tratarse de agravo contra decisdo que negou Seguimento a recurso

especia interposto em face de acOrddo assim ementado:

IMOVEL - Compromisso de compra e venda — Desisténcia dos
compradores — Comissdo de corretagem — Auséncia de
comprovacdo de que o pagamento efetuado pelos autores
corresponderia & aludida verba — Onus probatério da parte ré -
Necessidade de inclusdo da quantia no calculo do valor a ser
restituido - Devolugdo dos demais valores pagos para integralizagéo
do preco do imével — Prazo decenal de prescricdo — Artigo 205 do
CC — Prescricao afastada — Direito a devolugdo dos valores pagos;
com retencdo de 20% desse valor para custos administrativos —
Sucumbéncia em maior parte da ré pelo principio da causalidade —
Condenacgéo nas verbas sucumbenciais mantida — Recurso das rés
n&o provido e recurso adesivo dos autores provido.

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 501 - 504,
e-STJ).

Nas razodes de recurso especial, aegam as agravantes, em suma, violagéo
aos artigos 206, § 3°, 1V, do Caodigo Civil, 1.022, 11, do Cbdigo de Processo Civil de
2015.

Sustentam a nulidade do acdrddo por omissdo quanto a tese de violacéo
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aos dispositivos de Le que tratam da prescricdéo, quanto a pretensdo de restituicdo do
valor pago atitulo de corretagem em contrato de compra e venda de imével.

Defendem a prescricao da pretenso de restituicdo do valor relativo ataxa
de corretagem, na hip6tese dos autos, paga em 2006, uma vez que a agao foi gjuizadaem
2015, bem como a validade da clausula que atribui a0 comprador a responsabilidade pelo
pagamento.

Apresentadas contrarrazbes (e-STJ fls. 580 - 597), pugnando o n&o
provimento do recurso.

O recurso ndo foi admitido na origem, nos termos da decisdo de fls. 601 -
603, e-STJ.

Assim delimitada a controvérsia, passo adecidir.

Destaca-se que a decisdo recorrida foi publicada depois da entrada em
vigor da Le 13.105 de 2015, estando o recurso sujeito aos requisitos de admissibilidade
do novo Cédigo de Processo Civil, conforme Enunciado Administrativo 3/2016 desta
Corte.

N&o assiste razdo a parte agravante.

Iniciadmente, quanto a aegada violacdo do artigo 1.022 do CPC de 2015,
cumpre ressdtar que o0s embargos de declaragdo, ainda que opostos para
prequestionamento, sdo cabiveis quando o provimento jurisdicional padece de omisséo,
contradicdo ou obscuridade, bem como para sanar erro material, vicios inexistentes na
espécie.

Observo que o Tribunal de origem examinou, de forma fundamentada,
todas as questbes submetidas a apreciacéo judicial na medida necesséria para o dedinde
da controvérsia. Registre-se, a propdsito, que o 6rgdo julgador ndo esta obrigado a se
pronunciar acerca de todo e qualquer ponto suscitado pelas partes, mas apenas sobre 0s
considerados suficientes para fundamentar sua decisdo, o que foi feito. Nesse sentido:
Edcl no AgRg no Ag n° 492.969/RS, Relator Ministro Herman Benjamin, Segunda
Turma, DJ de 14.2.2007; AgRg no Ag n° 776.179/SP, Relator Ministro José Delgado,
Primeira Turma, DJ de 12.2.2007; e REsp 523.659/M G, Relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Segunda Turma, DJ de 7.2.2007.

No ponto a Corte loca concluiu pela necessidade de restituicdo do valor
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pago a titulo de corretagem, por concluir que, dém de descumprido o dever de
informacdo, a parte agravante ndo conseguiu comprovar que o valor em aprego teriasido
efetivamente pago a titulo de taxa de corretagem, considerando assim, que seria parte do
montante dado pela aquisicdo do imovel, e, por conseguinte, 0 prazo de prescricéo
aplicavel seria 0 decenal, conforme se verifica no trecho do acérdéo abaixo reproduzido
(e-STJ, fls. 487 - 489):

Em relacdo aos valores pagos para aquisicdo do imovel, o prazo
prescricional é o geral, de dez anos, conforme o artigo 205, do CC.
(..r)

Assim, fica - afastada a prescricdo sobre a restituicdo dos valores
despendidos para aquisi¢ao do imaével.

Quanto a comissao de corretagem, o pedido de devolugdo formulado
pelos autores funda-se em dois aspectos: primeiro, porque ndo ha
comprovacdo de 'que o valor alegado pela parte ré, de fato, tenha se
destinado ao pagamento da comissdo; segundo, porque n&o
receberam informagéo clara e expressa quanto a sua cobranca e
respectivo valor, ausente, no mais, previsao contratual a respeito.

No tocante ao segundo aspecto,' recentemente o Superior Tribunal de
Justica, decidindo o0 Recurso Especia n° 1.551.956-SP
(2015/0216171-0), firmou a seguinte tese:

(..r)

De fato, analisando os autos, constata-se inexistir qualquer
documento comprobatério da cobranca do valor de R$ 13.200,00 de
comissdo de corretagem dos adquirentes do imével. Também, ndo ha
estipulagdo no contrato de que tal pagamento ficaria a cargo dos
compradores.

Nesse contexto, ndo se pode presumir que os cheques de fls.

53/56 e 58 foram emitidos para pagamento da corr etagem apenas

porque estdo nominais a pessoas fisicas € ndo a parte ré, sendo

imper ativo o afastamento da tese defensiva nesse sentido, ja que

ela ndo encontra amparo em qualquer outro elemento dos autos.

Fique bem claro que a questdo ora debatida nada tem aver com

a tese firmada no recurso repetitivo sobre a possibilidade de

transferéncia da comissido de corretagem aos compradores de

iméveis em "stand" de vendas. Tivesse sido comprovado que a

quantia se destinou ao pagamento da corretagem, certamente

seria indevida a devolucao, seja pela ocorréncia da prescricao,

seja porque o desfazimento do negocio por
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desisténcia dos compradores ndo autoriza, por si s6, a devolucao

da comissdo de corr etagem.

A controvérsia aqui € outra: é saber se a quantia foi ou ndo paga

pelos autores como parte do pagamento do imével e, em

consequéncia, se ela deve ou ndo integrar a parcela a ser

restituida aos compr ador es.

E, como visto, nada ha nos autos a amparar a tese defensiva de

exclusdo deste valor do percentual a ser restituido aos autores.

Nem mesmo ha previsdo contratual impondo aos adquirentes a

obrigacdo de suportar tal encargo. O pagamento foi comprovado

pelos autores. Cabia a parte ré comprovar sua alegacdo, 6nus

probatério do qual ndo se desincumbiu, de modo gue nada

autoriza a suposicdo de gue os aludidos cheques se destinaram a

finalidade alegada pela ré. Assim, a quantia deve ser incluida no

calculo do valor a ser devolvido aosrequer entes (grifamos).

Nesse contexto, apos a andlise de clausulas contratuais e demais fatos e
provas levados aos autos, a Corte local conclui que ndo houve comprovacao de que 0s
valores controvertidos foram dados efetivamente para pagamento de taxa de corretagem,
afastando a tese de prescricéo triena. Assm, a revisdo da conclusdo adotada na origem,
para que se acolha atese de prescricdo trienal, sgja sob a 6tica do fundamento de violacéo
a lel federa, sga sob a de existéncia de divergéncia jurisprudencia, é medida que
encontra veto nas Simulas 5 e 7 do STJ, por demandar necess&rio reexame de clausulas
contratuais, fatos e provas.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo.

Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/15, majoro em 10% (dez por cento) a
quantia j& arbitrada a titulo de honorérios em favor da parte recorrida, observados os
limites estabel ecidos nos 88 2° e 3° do mesmo artigo.

Intimem-se.

Brasilia (DF), 16 de marco de 2020.

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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