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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI
AGRAVANTE : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA
LTDA

ADVOGADOS  : GUSTAVO CLEMENTE VILELA - SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA E
OUTRO(S) - SP178268A
MARINA ARMOND FERREIRA - SP329820
RAFAEL PEDRO CABRAL - SP424781

AGRAVADO : JOAO SERGIO DE SOUSA

AGRAVADO : ELISABETH FERRENTINI DE SOUSA

ADVOGADO : REGINA CELIA LUCHINI - SP232006
EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA
RECURSAL DA RE.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo é
permitido a parte adicionar argumentos ou emendar a
peticdo de recurso, uma vez que caracteriza inadmissivel
inovacéo recursal.

2. Para afastar a afirmacdo contida no acérdao
atacado no sentido de que nao houve a devida
informacdo sobre o pagamento da comissdo de
corretagem, seria necessario promover o reexame do
acervo fatico probatoério dos autos, bem como interpretar
as clausulas contratuais, providéncias vedadas na via
eleita, por forca das Sumulas 5 e 7/STJ.

3. E abusiva a cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI). Sumula
83/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo, Maria lsabel Gdlotti
e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o
Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 10 de fevereiro de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Marco Buzzi
Relator
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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI
AGRAVANTE : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO CLEMENTE VILELA -SP220907
GUSTAVO PINHEIRO GUIMARAES PADILHA E OUTRO(S) -
SP178268A

MARINA ARMOND FERREIRA -SP329820
RAFAEL PEDRO CABRAL -SP424781

AGRAVADO : JOAO SERGIO DE SOUSA

AGRAVADO : ELISABETH FERRENTINI DE SOUSA

ADVOGADO . REGINA CELIA LUCHINI - SP232006
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Trata-se de agravo
interno interposto por ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA
LTDA., em face de decisdo monocratica de lavra deste signatario (fls. 514/517,
e-STJ), que negou provimento ao recurso especial.

Na origem, a demanda versa sobre acédo de ressarcimento de valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem e SATI. O Juizo de primeiro grau julgou
procedentes os pedidos, a fim de determinar a restituicdo dos valores de forma
simples. O Tribunal de origem negou provimento ao recurso.

Eis 0 acordao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
(fl. 405, e-STJ):

Compromisso de compra e venda. Reapreciacao de julgado anterior em
face de recurso repetitivo (Tema 938) que assentou: (i) abusiva a
cobranca de servico de assessoria técnico -imobiliaria (SATI); (ii) valido o
repasse ao promitente -comprador da obrigacdo de pagar a comissao de
corretagem em contratos de promessa de compra e venda desde que
previamente informado; (iii) prescrita em trés anos a pretensdo de
restituicdo de valores para os servicos de intermediacdo. Caso concreto
ndo abarcado pela prescricdo da pretensdo de restituicdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem e taxa SATI. Auséncia de
informacao prévia. Acordao mantido.

Interposto recurso especial com fundamento na alinea "a" do permissivo
constitucional, a recorrente, ora agravante, apontou ofensa aos artigos 267, VI, do
CPC/73, 421 e 722, do CC/02. Sustentou, em sintese: (i) € parte ilegitima para
responder pelos valores relativos a SATI; (ii) conforme se extrai dos documentos
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constantes dos autos, o ajuste do pagamento de comissdo de corretagem foi
devidamente assinado, bem como houve a devida prestacdo das informagdes, de
modo que se mostra devido.

Sem contrarrazdes, e ap6s decisdo de admisséo do recurso especial (fls.
508/509, e-STJ), os autos ascenderam a esta egrégia Corte de Justica.

Em decisdo monocratica de fls. 514/517 e-STJ, este signatario negou
provimento ao recurso especial, sob os seguintes fundamentos: i) No que respeita a
afronta do disposto no artigo 267, VI, do CPC/73, incide, na espécie, o Enunciado n.
282, da Sumula do STF, ante a auséncia de prequestionamento; ii) para afastar a
afirmacdo contida no acorddo atacado no sentido de que ndo houve a devida
informacdo sobre o pagamento da comissdo de corretagem, seria necessario
promover o0 reexame das provas juntadas aos autos, bem como interpretar as
clausulas contratuais, providéncia vedada na via eleita, por forca das Sumulas 5 e
7/STJ; e iii) quanto ao reconhecimento da abusividade da cobranca pelo servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), o ac6rddao do Tribunal local ndo merece
reparo, pois estad em conformidade com o entendimento deste Corte Superior.

Irresignada, a agravante interpds agravo interno (fls. 539/553, e-STJ), no
gual asseverou, em suma: a) restou caracterizada negativa de prestacéo
jurisdicional acerca da andlise de documento que demonstra a efetiva prestacédo de
informacdes ao consumidor; b) a questdo envolve valoracdo da prova e nao o
reexame desta; e c¢) ndo houve cobranca pelo servico de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI).

Requer, por fim, a reconsideracdo da decisdo monocratica ou sua reforma
pelo Colegiado.

Sem impugnacao (fl. 556, e-STJ).

E o relatdrio.
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO
NO RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA -
DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA RE.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo é permitido
a parte adicionar argumentos ou emendar a peticao de recurso,
uma vez que caracteriza inadmissivel inovacgao recursal.

2. Para afastar a afirmacédo contida no acorddo atacado no
sentido de que ndo houve a devida informagdo sobre o
pagamento da comissdo de corretagem, seria necessario
promover o reexame do acervo fatico probatério dos autos, bem
como interpretar as clausulas contratuais, providéncias
vedadas na via eleita, por for¢ca das Sumulas 5 e 7/STJ.

3. E abusiva a cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI). Sumula
83/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

Documento eletronico VDA24216329 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO GASTALDI BUZZI Assinado em: 03/02/2020 13:43:09
Codigo de Controle do Documento: EFB8B3FC-78DA-4257-9BCE-7CD189D66FFB



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): ): A irresignacao nao
merece prosperar, porquanto os argumentos tecidos pela agravante séo incapazes
de infirmar a decisdo objurgada, motivo pelo qual merece ser mantida na integra por
seus proprios fundamentos.

1. A parte agravante ndo se insurgiu contra a inadmissdo do apelo
extremo no ponto relativo a incidéncia da sumula 282, do STF.

Afigura-se admissivel, contudo, a presente insurgéncia, pois a
jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que a impugnacdo, no agravo, de
capitulos autbnomos da decisdo recorrida apenas induz a preclusdo das matérias
nao impugnadas. Isso ndo impede o conhecimento do recurso quanto aos demais
fundamentos atacados, o que afasta a incidéncia da Sumula 182/STJ.

Passa-se a andlise das demais impugnacdes.

2. Ademais, destaca-se que 0s argumentos trazidos nas razdes do agravo
interno acerca da negativa de prestacao jurisdicional pelo acérdao de origem, com a
consequente afronta aos arts. 489 e 1.022 do Cédigo de Processo Civil de 2015, ndo
merecem andlise, por tratar-se de questbes ndo abordadas na peticdo do recurso
especial, que versou, exclusivamente, sobre a cobranca da comisséo de corretagem
e do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI).

Assim, ndo sendo permitido a parte adicionar argumentos ou emendar a
peticdo de recurso, inviavel a pretensao da agravante, nos termos da jurisprudéncia
desta Corte.

Na mesma direcéo:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INTERPOSICAO DE APELO ESPECIAL CONTRA DECISAO
MONOCRATICA DO RELATOR QUE JULGOU OS EMBARGOS DE
DECLARAGCAO OPOSTOS AO ACORDAO DE APELAGAO.
NECESSIDADE DE INTERPOSICAO DE AGRAVO INTERNO.
FALTA DE EXAURIMENTO DAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
SUMULA 281/STF. INOVAQAO RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO NAO PROVIDO.

(--r)

2. E inviavel a analise de tese alegada apenas em sede de agravo
regimental, uma vez que constitui inadmissivel inovacgao recursal.
3. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp 615.073/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe 06/05/2015)
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. PECAS
OBRIGATORIAS. AUSENCIA. INADMISSAO DO RECURSO. ART.
37 DO CPC/73. INOVAGCAO RECURSAL. DECISAO MANTIDA.

(...)

2. E inadmissivel, por forca da preclusdo consumativa, suscitar
tese apenas nas razdoes do agravo regimental, circunstancia que
evidencia indevida inovacao recursal. Precedentes.

3. Agravo regimental improvido.

(AgRg no AREsp 334.762/RJ, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe
05/05/2015)

3. Na hipotese, para afastar a afirmacéo contida no acérdao atacado no
sentido de que ndo houve a devida informacgéo sobre o pagamento da comisséo
de corretagem (fls. 411/43, e-STJ), seria necessario promover o reexame do acervo
fatico probatério dos autos, bem como interpretar as clausulas contratuais,
providéncias vedadas na via eleita, por forca das Sumulas 5 e 7/STJ.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUGAO PAGA PELO
PROMITENTE COMPRADOR. AUSENCIA DE INFORMACAO AO
CONSUMIDOR SOBRE A COBRANCA. PRECEDENTES. SUMULAS
5E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. E valida a 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
incorporacao imobiliaria, desde que previamente informado o preco total
da aquisicdo da unidade autdbnoma, com o destaque do valor da
comissao de corretagem. Precedentes

2. O acolhimento da pretensdo recursal, a fim de reconhecer a
existéncia de clausula contratual contendo informacdo ao
consumidor sobre do preco total do imével, com o destaque do
valor correspondente a comissdo de corretagem, demandaria
reexame de todo ambito da relacdo contratual estabelecida e
incontornavel incursdo no conjunto fatico-probatorio dos autos, o
gue esbarra nas Sumulas n.5e 7 do STJ.

3. Agravo interno néo provido.

(Agint no REsp 1795713/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 25/06/2019, DJe 27/06/2019)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. COBRANCA. ABUSO. INEXISTENCIA.
OBSERVANCIA DO DIREITO A INFORMACAO.
RECONHECIMENTO NA ORIGEM. INVERSAO. IMPOSSIBILIDADE
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(SUMULAS 5 E 7/STJ). DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
INVIABILIDADE. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. No caso, o Tribunal de Justica deu provimento a apelacao interposta
pela sociedade de empreendimentos imobiliarios, para julgar
improcedente a acao ajuizada pelos ora agravados, sob o fundamento de
gue o contrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria,
entabulado pelas partes, contém previsao expressa referente a obrigagéo
dos adquirentes do imével pelo pagamento da comisséo de corretagem,
e de que havia ciéncia inequivoca dos adquirentes acerca disso.

2. Nesse contexto, a alteracdo do entendimento do Tribunal de
origem demanda o reexame do conjunto fatico-probatério dos
autos e a interpretacdo de clausulas contratuais, o que se mostra
invidvel em recurso especial, sob pena de violagcdo das Sumulas 5 e
7 do Superior Tribunal de Justica.

3. Inviavel também conhecer da alegada divergéncia interpretativa, pois a
incidéncia da Sumula 7 do STJ na questdo controversa apresentada €,
por consequéncia, Obice para a analise do apontado dissidio, o que
impede o conhecimento do recurso pela alinea c¢ do permissivo
constitucional.

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, na
extensdo, negar provimento ao recurso especial.

(Agint no REsp 1772324/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 23/04/2019, DJe 10/06/2019)

4. Por fim, relativamente a abusividade da cobranca pelo servico de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI), o entendimento da Corte local deve ser
mantido, pois esta em consonancia com o entendimento do STJ.

A proposito:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
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 autdbnoma, com o destaque do valor da
comissédo 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.
Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da
comissao de corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista
no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
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Aplicacdo da tese 1.1.
2.2. Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria,

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)

De rigor, portanto, a manutencéo da decisdo agravada.
5. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.
E como voto.
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ADVOGADO : REGINA CELIA LUCHINI - SP232006

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2020
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