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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.345.223 - SP (2018/0205488-6)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE . PDCA ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA
ADVOGADOS : DANIELA GONZAGA OLIVEIRA - MG088559

AUGUSTO CESAR DE VIDAL BASTOS - CE017049
MELISSA PEREIRA GUARA - CE027710B

AGRAVADO : GUIMARAES SOLUCOES LTDA
ADVOGADO : PUBLIUS RANIERI - SP182955
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ART. 1.022 DO
CPC/2015. VIOLAGAO. NAO OCORRENCIA. FUNDAMENTOS DA DECISAO
AGRAVADA NAO INFIRMADOS. SUMULA N. 182/STJ. REVISAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DOS ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DO STJ. NAO
PROVIMENTO.

1. O acérddo recorrido analisou todas as questdes necessarias ao deslinde da
controvérsia, ndo se configurando omissdo, contradicdo ou negativa de prestacdo
jurisdicional.

2. Nao havendo impugnacéo especifica acerca de todos os fundamentos da decisao
gue deixou de admitir o recurso especial, deve ser aplicado, por analogia, o teor
da Sumula 182 deste Tribunal Superior.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar conteldo contratual (Sumula 5/STJ),
bem como matéria fatico-probatéria (Sumula n. 7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira
(Presidente), Marco Buzzi, Luis Felipe Salomdo e Raul Aradjo votaram com a Sra.
Ministra Relatora.

Brasilia, 12 de fevereiro de 2019(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Corretagem
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo

redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:
Adiado por indicagdo da Sra. Ministra Relatora.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.345.223 - SP (2018/0205488-6)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Cuida-se de agravo interno
ajuizado em face da decisao de fls. 1.536-1.541 (e-STJ), em que neguei provimento ao
agravo em recurso especial, por entender (I) que ndo houve negativa de prestacéo
jurisdicional; (II) que incide a vedacdo das Sumulas 5 e 7/STJ, uma vez que a
desconstituicdo do julgado recorrido demandaria o reexame do acervo fatico dos autos
e nova andlise das clausulas contratuais pactuadas entre as partes, procedimento que,
em sede especial, encontra 6bice nas Sumulas n. 5 e 7/STJ.

Nas razbes do presente recurso, a parte recorrente alega negativa de

prestacéo jurisdicional. Afirma ndo ser o caso de incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ na
presente demanda. No mais, argumenta que "O acordado do TJSP é omisso por deixar
de registrar sobre a clausula que prevé o objeto do contrato, onde além da captagéo dos
negocios imobiliarios, estdo incluidas a assessoria nos tramites e aprovacdes
necessarias para viabilizacdo dos empreendimentos juntos aos 0rgéos legais, como
Prefeitura, Cartorios, 6rgdos Ambientais, Concessiondrias entre outros. Ou seja,
omitiu-se em relagdo ao fato de que o contrato envolvia, além da prospeccéo, a
assessoria para viabilizar o empreendimento” (fl. 1.549, e-STJ).

Sustenta também que "Ocorre que quando da assinatura dos contratos
dos empreendimentos assessorados pela empresa recorrida que efetivamente tiveram
formalizagcédo dos instrumentos com a instituicao financeira que iria viabilizar recursos, a
empresa recorrida ndo cuidou de usar sua expertise para informar a recorrente que o
FAR, Fundo de Investimento com quem foram formalizados os contratos, deveria ser
representado pela CEF, e ndo pelo BANCO DO BRASIL S/A" (fl. 1.549, e-STJ).

Houve impugnacéo (fls. 1.555-1.560, e-STJ).

E o relatorio.
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RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
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ADVOGADOS . DANIELA GONZAGA OLIVEIRA - MG088559

AUGUSTO CESAR DE VIDAL BASTOS - CE017049
MELISSA PEREIRA GUARA - CE027710B

AGRAVADO : GUIMARAES SOLUCOES LTDA
ADVOGADO : PUBLIUS RANIERI - SP182955
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ART. 1.022 DO
CPC/2015. VIOLAGAO. NAO OCORRENCIA. FUNDAMENTOS DA DECISAO
AGRAVADA NAO INFIRMADOS. SUMULA N. 182/STJ. REVISAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DOS ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DO STJ. NAO
PROVIMENTO.

1. O acdérdao recorrido analisou todas as questdes necessarias ao deslinde da
controvérsia, ndo se configurando omisséo, contradicdo ou negativa de prestacao
jurisdicional.

2. Nao havendo impugnacéo especifica acerca de todos os fundamentos da decisdo
gue deixou de admitir o recurso especial, deve ser aplicado, por analogia, o teor
da Sumula 182 deste Tribunal Superior.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar contetdo contratual (Sumula 5/STJ),
bem como matéria fatico-probatéria (Sumula n. 7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): O agravo interno néo
prospera.

Cumpre notar, inicialmente, que a apelacéo foi julgada sem omissdes,
motivo porque foi rejeitada a alegacdo de ofensa ao art. 1.022 do Cdodigo de Processo
Civil de 2015. O acérdao recorrido enfrentou coerentemente as questbes postas a
julgamento, no que foi pertinente e necessério, exibindo fundamentacéo clara e nitida,
nao merecendo qualquer reparo.

Quanto ao mais, necessario ressaltar que a parte agravante nao logrou
infirmar os fundamentos da decisdo agravada no que toca a incidéncia das Sumulas n.
5 e 7/STJ. Ao contrario, pretende, com seu recurso, "a reanalise do contrato para
reconhecer indevido o pagamento dos honorarios contratuais por descumprimento dos
servigos” (fl. 1.548 e-STJ).

Dessa forma, sem a impugnacao especifica e suficiente para infirmar o
fundamento da decisdo agravada, aplica-se, por analogia, o enunciado n. 182 da
Sumula do STJ, quanto ao ponto.
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Além disso, mesmo que se entendesse de forma diversa, o exame do
acordao estadual revela que o pagamento dos valores, no caso em andlise, constituiu
contraprestacao a efetiva prestagédo de servigos imobiliarios pela parte ré, ao longo de
trés anos. A alteracdo do julgado demandaria o reexame do conjunto fatico-probatorio
constante dos autos e nova interpretacdo das clausulas pactuadas entre as partes, 0
gue € inviavel em recurso especial, ante os 6bices das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Neste sentido, oportuno reproduzir os termos da decisdo agravada, cujo

teor ratifico integralmente (fls. 1.537-1.540, e-STJ):

Anoto, preliminarmente, que a questao federal foi decidida de modo
suficiente, motivo pelo qual rejeito a alegacdo de ofensa ao art.
1.022 do Cadigo de Processo Civil de 2015.

O acérdao recorrido enfrentou coerentemente as questdes postas
a julgamento, no que foi pertinente e necessario, exibindo
fundamentacao clara e nitida, razdo pela qual ndo merece reparo
algum. O pronunciamento acerca dos fatos controvertidos, a que
estd o magistrado obrigado, encontra-se objetivamente fixado nas
razBes do acordao recorrido.

No caso em exame, o Tribunal estadual concluiu, com base nas
clausulas contratuais pactuadas entre as partes e no exame do
conjunto fatico-probatério disposto nos autos, o seguinte, conforme
consta no acérdao recorrido, '(e-STJ, fls. 1.418-1.422):

As partes celebraram em 22 de maio de 2013 contrato de
prestacdo de servigos conforme fl. 19/22, de modo que a ré caberia
realizar "captacdo de negdcios imobiliarios, bem como providenciar
e acompanhar os tramites e aprovacdes necessarias para
viabilizacdo dos empreendimentos juntos aos 6rgaos legais, como
Prefeitura, Cartérios, Orgéos Ambientais, Concessionarias entre
outros, quando solicitados", visando a implantacdo de trés
empreendimentos habitacionais ligados ao Programa Minha Casa
Minha Vida, dois na cidade de S&o José dos Campos e um em
Taubaté (fl. 19). O contrato foi aditado em 13 de agosto de 2014
para incluir mais dois empreendimentos, um situado em S&o josé
dos Campos (fl. 25/26) e outro em Guaratingueta (fl.23/24).

A autora sustenta que nada seria devido a ré pelos servicos em
guestdo, exceto uma ajuda de custo prevista no contrato (trés
parcelas de R$ 6.500,00, conforme clausula 3.2 — fl. 20), porque
nenhum dos empreendimentos suso mencionados foram erguidos,
pois o agente financeiro fixou inumeras condigcbes que néo
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puderam se concretizar e diante de complicagbes do registro do
empreendimento. Tendo em vista que o contrato com a ré implicava
condicdo suspensiva, qual seja, a concretizagdo dos
financiamentos com o0s agentes financeiros, ndo tendo esta se
verificado, nada seria devido a ré. Como a autora se recusou a
realizar outros pagamentos a ré, esta emitiu notas fiscais n. 43 e
44, levadas a protesto, 0 que ensejou o ajuizamento da cautelar em
apenso, para sustacao, tendo sido concedida a liminar.

A requerida, por sua vez, argumenta que ndo se trata de contrato
de comissdo de corretagem, mas sim de prestacdo de servicos,
sendo uma obrigacdo de meio, ndo de resultado. Tendo prestado
inlmeros servicos a autora e tendo havido a assinatura de contrato
com o agente financeiro relativo a dois empreendimentos,
referentes a matricula 28.448 do 2° Registro de Iméveis de Sé&o
José dos Campos, derivada da matricula 85.475, e a matricula
24.903 do 2° Registro de Imoveis de S&do José dos Campos), faz jus
a remuneracao respectiva.

Salientou que pouco importaria a execugdo ou nao da obra pelo
autor uma vez que a condicdo contratual era o resultado (util
econdmico em favor da autora, obtido com a assinatura do contrato
com o Banco do Brasil em 18 de dezembro de 2013. Outrossim,
nao houve qualquer indeferimento do projeto pelos 6rgéos publicos
(fl. 144).

Em primeiro lugar, ndo se trata de contrato de comissdao de
corretagem a exigir o resultado util do negécio para pagamento da
respectiva comissao.

Trata-se de contrato de prestacdo de servigos atipico, em que a
parte ré desenvolveria diversas atividades para prospeccdo de
negocios em favor da autora e receberia remuneragdo conforme
estipulado no contrato.

Neste passo, interessante anotar que a ré iniciou a prestacédo dos
servicos contratados em julho de 2013 para a realizacdo de trés
empreendimentos e em agosto de 2014 houve o aditamento do
contrato para inclusdo de mais dois empreendimentos imobiliarios
relacionados ao Programa Minha Casa Minha Vida, indicando que o
negdacio juridico celebrado entre as partes vinha sendo cumprido a
contento, tanto que ensejou o0 acréscimo de novos
empreendimentos.

As partes divergem apenas em relagdo a comissao devida por dois
empreendimentos.
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O negécio juridico ndo pode ser visto com um ato juridico isolado,
tal como pretendido pela autora.

De fato, a autora pretende reduzir todo o negodcio juridico
entabulado ao ato de construir a obra. Ndo. O negécio juridico
deve ser visto em sua "complexidade intra-obrigacional” (...).

Como bem anotou o MM. Juiz, a questdo diz respeito a
interpretacdo do contrato, especialmente a clausula 1.4 (fl. 19),
segundo a qual:

"1.4. Ser& considerado obtido o negdcio pela contratada quando
ocorrer a assinatura do contrato para a realizagdo do
empreendimento entre a contratante e a CAIXA ECONOMICA
FEDERAL ou o BANCO DO BRASIL ou outra instituicao financeira e
ainda outra empresa que promova 0 hegécio, sendo que o contrato
assinado valerd como documento comprobatério do cumprimento
do servico ou, alternativamente, considerar-se- & cumprida a
obrigacdo contratada com o inicio das obras, e o valor total nele
contido sera utilizado para o calculo do preco do servico realizado."
(grifos nossos) E as clausulas 2.1. de 3.2.

dispdem o seguinte (os grifos sdo Nossos):

2.1. Pela total execucdo dos servicos descritos na clausula
primeira, a contratante pagara a contratada a importancia de 3% do
valor total de cada negécio firmado com o FAR — Fundo de
Arrendamento Residencial, CAIXA ECONOMICA FEDERAL ou o
BANCO DO BRASIL ou outra instituicdo financeira e ainda outra
empresa que promova O negocio, sendo este o valor do
empreendimento a ser realizado.

(...) 3.2. O pagamento sera realizado da seguinte forma:

R$ 6.500,00 mensalmente — como ajuda de custos por um periodo
de no maximo 3 meses, sendo 0 primeiro pagamento em
10/06/2013 e os demais no dia 01/07/2013 e 01/08/2013.

Comissao (3% trés por cento) do negdcio firmado, descontados os
valores pagos como ajuda de custos, quando da viabilizacdo do
negaocio.

Dividido em 6 parcelas mensais e consecutivas, sendo a primeira
30 dias apos a assinatura do contrato junto ao agente financeiro.
Pois bem. E fato incontroverso que os empreendimentos ndo foram
construidos. As partes divergem quanto as razées pelas quais nédo
o foram. Essas razbes, contudo, ndo sdo relevantes para o
deslinde do feito, dai por que nao serédo analisadas.

Com efeito, o contrato em anélise, em nenhum momento exigiu
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como condicdo suspensiva do pagamento da comissdo a
construcao da obra. Maxime fora prevista uma condicdo alternativa
de "inicio" das obras, o que ndo se confunde com a efetiva
construcao de cada empreendimento.

A outra condicdo suspensiva alternativa do pagamento da
comissdo, nos termos dos artigos 121 e 125 do Cddigo Civil,
efetivamente se implementou porque o contrato com a instituicao
financeira foi realmente assinado, nos termos da clausula 1.4 e da
clausula 3.2 suso transcritas. A partir dai, a questdo ndo diz mais
respeito a ré, porque foge totalmente de sua esfera de
disponibilidade.

Se 0 empreendimento seria mesmo construido apés a sua
viabilizagdo (para utilizar expressdo trazida no proprio negocio
juridico), pouco importa para o contrato de prestacdo de servicos
atipico celebrado entre as partes.

Fato € que o empreendimento foi viabilizado pela ré, chegando-se
a assinatura com o agente financeiro respectivo (fato incontroverso
e demonstrado a fl. 179/209). O distrato com o agente financeiro,
portanto, se deu em momento posterior a implementacdo da
condicdo suspensiva, de modo que sdo exigiveis os valores
apontados a protesto, assim como nao devem ser devolvidos
aqueles pagos ao longo dos anos a requerida.

Nesse contexto, a pretensdo reformatéria encontra obstaculo nos
enunciados 5 e 7 desta Corte, pois a revisdo do julgado de origem,
quanto a conclusdo do Tribunal estadual relacionada a efetiva
prestacdo de servicos imobiliarios pela parte ré ao longo de trés
anos, sendo devido, portanto, o pagamento dos valores, exigiria 0
reexame das clausulas pactuadas entre as partes e das
circunstancias de fato pertinentes ao caso.

Assim, ndo trazendo a parte recorrente fundamentos capazes de infirmar
a decisdo agravada, deve ela prevalecer.
Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo

redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do

voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira (Presidente), Marco Buzzi, Luis Fdipe

Salomdo e Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora.



