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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 865.992 - SP (2016/0039501-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : HABITCASA CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADOS . FLAVIO LUIZ YARSHELL - SP088098

HELOISA HELENA PIRES MEYER E OUTRO(S) - SP195758
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065

AGRAVADO : ELIZABETH FIESCHI DA SILVA
AGRAVADO : EVERTON FIESCHI DA SILVA
ADVOGADO : LUIZ GONCALVES ZUCARELLI - SP134208
INTERES. : PARQUE DO SOL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO CLEMENTE VILELA E OUTRO(S) - SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268A
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE DECLARACAO DE NULIDADE DE CHEQUES E
DEVOLUCAO DE VALORES. 1. VIOLACAO AOS ARTS. 405, § 3° E 523, § 3°, AMBOS DO
CPC/73. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356 DO
STF. 2. CERCEAMENTO DE DEFESA. PRODUCAO DE PROVA TESTEMUNHAL.
INDEFERIMENTO. DESNECESSIDADE. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INCIDENCIA DA
SUMULA 7/STJ. 3. COMISSAO DE CORRETAGEM. AQUISICAO DE UNIDADE AUTONOMA.
POSSIBILIDADE DE SE ATRIBURR TAL ONUS AO COMPRADOR, DESDE QUE
PREVIAMENTE INFORMADO. RECURSO ESPECIAL REPETITIVO N. 1.599.511/SP. 4.
AGRAVO DESPROVIDO.
1. N&o tendo a matéria ou a tese relacionada aos artigos apontados como violados (arts.
405, § 3° e 523, § 3° do CPC/73) sido enfrentada pelo acérdao recorrido, ndo ha como
conhecer do recurso especial. Nesse ponto, incidem as Simulas n. 282 e 356 do STF.
2. Os principios da livre admissibilidade da prova e da persuasdo racional autorizam o
julgador a determinar as provas que entende necessarias a solugcdo da controvérsia, assim
como a indeferir aquelas que considerar desnecessarias ou meramente protelatérias. Na
espécie, o Tribunal a quo entendeu, com base nas provas dos autos e amparado nas
préprias nuances do caso, que o acervo documental trazido pelas partes cuidou de revelar a
possibilidade de pronto julgamento, dispensando maior dilagdo probatéria, sendo
desnecesséria a producdo da prova testemunhal requerida. Dessa forma, ndo obstante os
argumentos formulados, infirmar o entendimento alcangado com base nos elementos de
convicgdo juntados aos autos, a fim de se concluir pela imprescindibilidade de producéo de
prova testemunhal, esbarra no enunciado n. 7 da Simula desta Corte.
3. A jurisprudéncia desta Corte Superior, através do julgamento do Recurso Especial
Repetitivo n. 1.599.511/SP, firmou a seguinte tese: "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 autbnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem."
4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justi¢ca, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas
a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino
e Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.
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Brasilia, 18 de outubro de 2016 (data do julgamento).

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE , Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 865.992 - SP (2016/0039501-4)

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Cuida-se de agravo interno interposto por Habitcasa Consultoria de Imoveis
Ltda. contra decisdo monocratica de minha relatoria a qual negou provimento ao agravo

em recurso especial.
A deciséo esta assim ementada (e-STJ, fl. 993):

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE
DECLARACAO DE NULIDADE DE CHEQUES E DEVOLUGCAO DE
VALORES. APONTADA VIOLAGAO AO § 3° DO ART. 405 E AO § 3°
DO  ART. 523, AMBOS DO CPC. AUSENCIA  DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356 DO
STF. CERCEAMENTO DE DEFESA. PRODUCAO DE PROVA
TESTEMUNHAL. INDEFERIMENTO. DESNECESSIDADE. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. TAXA DE
CORRETAGEM. NAO CABIMENTO. INEXISTENCIA DE CONTRATO DE
CORRETAGEM PACTUADO ENTRE AS PARTES. INCIDENCIA DA
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO COMPROVACAO.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

Em suas razbes (e-STJ, fls. 1.005-1.013), a agravante aduz a
inaplicabilidade das Sumulas 282 e 356 do STF, no tocante & apontada violagdo aos arts.
405, 8§ 3°, e 523, § 3°, do CPC/73, porquanto prequestionados no acérdao recorrido.

Ademais, refuta a incidéncia da Sumula 7/STJ quanto ao cerceamento de
defesa e ao dissidio pretoriano, porquanto desnecessario o reexame de fatos e provas,
mas tdo somente a sua revaloracdo, além de se tratar de matéria exclusivamente de

direito.

Ao final, postula a reconsideracédo da decisdo agravada ou, caso assim nao

entenda, requer a submissao do inconformismo ao 6rgao colegiado respectivo.
Impugnacéo néo apresentada.

E o relatorio.
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VOTO

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE(RELATOR):
Alirresignagdo ndo merece prosperar.

Efetivamente, ndo ha como se afastar a incidéncia das Sumulas 282 e 356
do STF, com relacdo a afirmativa de contrariedade aos arts. 405, § 3°, e 523, § 3°, ambos
do CPC/73, porquanto ndo enfrentado o conteldo normativo desses dispositivos legais

pelo acorddo impugnado, caracterizando, de fato, a auséncia de prequestionamento.

Nesse sentido, o seguinte precedente:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE INDENIZACAO. ASSUNCAO DE DIVIDA. JULGAMENTO
EXTRA PETITA. APLICACAO DO CODIGO CIVIL VIGENTE AO TEMPO
DO CONTRATO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. REEXAME
DE PROVAS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ e N°S 282 E 356/STF.

1. Se o contetdo normativo contido nos dispositivos apresentados
como violados nédo foi objeto de debate pelo tribunal de origem,
evidencia-se a auséncia do prequestionamento, pressuposto
especifico do recurso especial. Incidem, na espécie, os rigores das
Sdmulas n°s 282 e 356/STF.

2. Se as conclusbes da Corte de origem resultaram da estrita analise
das provas carreadas aos autos e das circunstancias faticas que
permearam a demanda, ndo ha como rever tal posicionamento sem
adentrar no reexame das provas. Aplicacdo das Sumulas n° 5 e
7/STJ.

3. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AREsp n. 245.951/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 14/10/2014, DJe
21/10/2014).

No que se refere ao cerceamento de defesa, inafastavel a incidéncia da
Sumula 7/STJ, devendo ser mantidos os fundamentos da deliberacdo unipessoal, in

verbis:

O Tribunal estadual, quanto a alegacédo de cerceamento de defesa,
decidiu a questéo nos seguintes termos (e-STJ, fl. 874):
Reiterado, conforme disposto pelo artigo 523 do Cddigo de
Processo Civil, conhe¢co do agravo retido interposto pela corré
(fls. 615/620); entretanto, a ele nego provimento.
Sustenta a corré ter ocorrido cerceamento de defesa diante
acolhimento de contradita de wuma das testemunhas
apresentadas pela apelante.
Contudo, ausente razéo.



)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

Dispbe o artigo 130, do Cdédigo de Civil, que cabera ao juiz
determinar quais as provas necessarias a instrugdo do
processo, indeferindo as diligéncias indteis ou meramente
protelatorias.

E isto porque, "Sendo o juiz o destinatario da prova, somente a
ele cumpre aferir sobre a necessidade ou ndo de sua
realizacdo" (RT 305/121).

Dispde o Cdodigo de Processo Civil em seu artigo 330, que "O
juiz conhecera diretamente diretamente do pedido, proferindo
sentenca: | - quando a questdo de mérito for unicamente de
direito, ou, sendo de direito e de fato, ndo houver necessidade
de produzir prova em audiéncia", sendo que na hipétese, o
acervo documental trazido pelas partes cuidou de revelar a
possibilidade de pronto julgamento, dispensando maior dilagéo
probatéria, sendo desnecessaria a producdo da prova
testemunhal requerida.

Assim, ao agravo retido nego provimento.

Conclui-se, portanto, que a pretensdo recursal se mostra inviavel,
visto que, "em regra, conforme iterativa jurisprudéncia desta Corte
Superior, como o juiz € o destinatario da prova - cabendo-lhe, por
forca do art. 130 do Codigo de Processo Civil, indeferir as diligéncias
inUteis ou meramente protelatérias -, para se chegar a conclusao de
que a producdo da prova requerida pela parte € relevante para a
solucdo da controvérsia, é necessario o reexame de todos o0s
elementos faticos, a atrair a incidéncia do 6bice intransponivel imposto
pela Sumula 7/STJ" (REsp n. 1.345.326/RS, Rel. Ministro Luis Felipe
Salomdao, Segunda Secéo, DJe 8/5/2014).

Por fim, concernente a comissao de corretagem, também ndo merece

prosperar a irresignacao.

Com efeito, a jurisprudéncia desta Casa consolidou-se recentemente, no
julgamento do Recurso Especial n. 1.599.511/SP, realizado sob o regramento do art.
543-C do CPC/73 (recurso repetitivo), em 24/8/2016, e publicado em 6/9/2016, de relatoria
do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, firmando a seguinte tese: "Validade da clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao
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 autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem."

A propdsito, confira-se a ementa do respectivo julgado:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO

CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
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CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL.
DEVER DE INFORMAQAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

I - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1.
Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autdbnoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde
gue previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
autbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servigo
de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere,
vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de imovel.

II - 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.

Aplicacéo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliéria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da
tese 1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

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

A Corte local, na hipétese, manteve o entendimento firmado na sentenca, de
ndo ser devida a comissao através da retencédo dos valores pagos pelos autores, uma vez
gue nem sequer havia contrato de corretagem assinado pelos recorridos, néo justificando

a retencao de nenhum valor desembolsado pelos promitentes compradores.

Apontou, ainda, aquele o6rgéo jurisdicional o fundamento da decisdo de
primeiro grau que disp6s que "o valor pago pelos autores, supostamente a titulo de
corretagem, constava como sendo referente a 'reserva de unidade', convertido

posteriormente em sinal [...]".

Portanto, ainda que se supere a aplicacdo da Sumula 7/STJ, a hipétese,
como néo foi observado o dever de transparéncia, necessario a legitimacao da cobranca
da aludida comissédo do consumidor, ndo merece acolhida a tese recursal, haja vista a

desconformidade com a jurisprudéncia pacifica e atual desta Casa.
Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

NUmeros Origem: 00082614920098260224 3472009 82614920098260224

PAUTA: 18/10/2016

Relator

JULGADO:

Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELI0 BELLIZZE

Presidente da Sessdo

Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARIO PIMENTEL ALBUQUERQUE

Secretéria

Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

AUTUACAO
PARQUE DO SOL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA

: GUSTAVO CLEMENTE VILELA EOUTRO(S) - SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268A

HABITCASA CONSULTORIA DEIMOVEISLTDA
FLAVIOLUIZ YARSHELL - SP088098

HELOISA HELENA PIRES MEYER E OUTRO(S) - SP195758
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065
ELIZABETH FIESCHI DA SILVA

EVERTON FIESCHI DA SILVA

LUIZ GONCALVESZUCARELLI - SP134208

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADOS

AGRAVO INTERNO

HABITCASA CONSULTORIA DEIMOVEISLTDA

FLAVIO LUIZ YARSHELL - SP088098

HELOISA HELENA PIRESMEYER EOUTRO(S) - SP195758
ELIZANDRA MENDES DE CAMARGO DA ANA - SP210065
ELIZABETH FIESCHI DA SILVA

EVERTON FIESCHI DA SILVA

LUIZ GONCALVESZUCARELLI - SP134208

PARQUE DO SOL EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPELTDA

: GUSTAVO CLEMENTE VILELA EOUTRO(S) - SP220907

GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA - SP178268A

CERTIDAO

Agint no

AREsp 865.992 / SP

18/10/2016

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:
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A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo
Villas BOas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.



