SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 1870925 - SP (2020/0088512-2)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA LTDA
ADVOGADOS : MARCUS VINICIUS GONCALVES GOMES - SP252311

MARIA ESTTELA SILVA GUIMARAES - SP355634
AGRAVADO : PAULA LOPES MOREIRA
ADVOGADO : ERIKA CRISTINE BARBOSA RIBEIRO - SP157170
INTERES. : PARTIFIB PROJETOS IMOBILIARIOS SUMMER LTDA
ADVOGADO : JULIO NICOLAU FILHO - SP105694

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. DECISAO ULTRA PETITA. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. LEGITIMIDADE PASSIVA. CORRETORA
DE IMOVEIS. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. CADEIA DE
FORNECIMENTO. PARTICIPACAO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N. 7/ST1.

1. Nao hé julgamento extra, infra ou ultra petita quando o 6rgdo julgador
decide, a partir de uma interpretagdo ldgico-sistematica dos pedidos, dentro
dos limites objetivos da pretensdo inicial, respeitando o principio da
congruéncia. Precedentes.

2. A jurisprudéncia desta corte reconhece a responsabilidade solidéria entre
os fornecedores que figuram na cadeia de consumo na compra e¢ venda de
imovel (Agint no REsp n. 2.061.455/PR, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023).

3. Hipotese em que o Tribunal de origem reconheceu expressamente que a
corretora de imdveis pertence a cadeia de fornecedores. Rever a conclusao da
Corte local demandaria a analise de fatos e provas dos autos, procedimento
inviavel em recurso especial devido ao dbice da Simula n. 7/STJ.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual
de 10/10/2023 a 16/10/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.
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Brasilia, 16 de outubro de 2023.

Ministro HUMBERTO MARTINS
Relator
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SUMULA N. 7/ST1.

1. Nao hé julgamento extra, infra ou ultra petita quando o 6rgdo julgador
decide, a partir de uma interpretagdo ldgico-sistematica dos pedidos, dentro
dos limites objetivos da pretensdo inicial, respeitando o principio da
congruéncia. Precedentes.

2. A jurisprudéncia desta corte reconhece a responsabilidade solidéria entre
os fornecedores que figuram na cadeia de consumo na compra e¢ venda de
imovel (Agint no REsp n. 2.061.455/PR, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de 23/8/2023).

3. Hipotese em que o Tribunal de origem reconheceu expressamente que a
corretora de imdveis pertence a cadeia de fornecedores. Rever a conclusao da
Corte local demandaria a analise de fatos e provas dos autos, procedimento
inviavel em recurso especial devido ao dbice da Simula n. 7/STJ.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por ABYARA BROKERS
INTERMEDIACAO IMOBILIARIA LTDA. contra decisdo monocratica de minha
relatoria que apreciou recurso especial em desfavor do acérdio do TRIBUNAL DE
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim ementado (fl. 552):
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CONTRATO - Compromisso de compra ¢ venda Comissao
de corretagem Prescricao trienal - Atraso na entrega da obra
Validade do prazo de tolerancia - Responsabilidade da ré a
partir de entdo até a efetiva entrega do imovel Alegagao
ndo comprovada de que a autora ¢ quem demorou a receber
as chaves - Lucros cessantes no periodo de atraso Fixacao
em 0,5% ao més sobre o valor do contrato Afastamento da
alegacdo de julgamento ultra petita, j4 que foi requerida
verba decorrente do atraso - Multa inversa Previsdo de
0,1% ao dia como taxa de frui¢do para a hipotese de
rescisdo Auséncia de hipotese idéntica Inaplicabilidade
Impossibilidade, ademais, de cumulagdo com lucros
cessantes ou valor locativo Tema 970, do STJ - Despesas
de condominio Natureza propter rem- Verba de
responsabilidade, no entanto, de quem estd na posse do
imovel Legitimidade de parte das rés que atuam sob o
mesmo grupo econdmico - Direito da autora ao
ressarcimento, na forma simples Recurso das rés provido
em parte e da autora ndo provido.

A decisdo agravada conheceu em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negou-lhe provimento em razdo da Sumula n. 568/STJ, quanto a alegacdo de
que a decisdo fora ultra petita; e Sumula n. 7/STJ, quanto & legitimidade passiva da
agravante.

Aduz a agravante que ndo ¢ caso de incidéncia da Stimula 568/STJ, pois a
decisdo impugnada, ao colacionar os precedentes que embasam as razdes de
decidir, "deixou de se atentar para um ponto importante, qual seja, para admitir tal
interpretagdo extensiva ha um limite, de modo a conferir segurancga juridica para o caso, €
o limite, também delimitado por esta Corte € a possibilidade de se verificar a existéncia
do pedido de forma implicita na Inicial" (fl. 565).

Ainda, defende que, quanto a legitimidade passiva da agravante, ndo € caso
de Sumula 7/STJ, pois houve atualizagdo do entendimento pela Segunda Secdo desta
corte superior no sentido de afastar a responsabilidade soliddria da imobilidria quando ha
atraso na entrega do imovel por parte da construtora/incorporadora.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada, instada a manifestar-se, apresentou contrarrazdes (fls. 579-584)

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
O recurso ndo merece prosperar, pois agravante nao trouxe argumentos

capazes de infirmar a decisdo impugnada.
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A parte sustenta que o acordao recorrido foi ultra petita, pois a agravada
nao efetuou pleito de indenizagdo por lucros cessantes nem outro pedido assemelhado,
nem mesmo de forma implicita.

A irresignagdo ndo merece prosperar.

Quanto ao tema, o Tribunal de origem, de forma fundamentada, consignou
que (fl. 450):

Em relagdo a alegagdo de julgamento ultra petita, hd que se
analisar a questdo de forma mais abrangente. A autora
requereu a imposicio de verba contra as rés em razao
do atraso na entrega da unidade imobiliaria. Estimou ter
direito ao valor de taxa de ocupagdo equivalente a 0,1%ao0
dia (e ndo ao més), tendo havido condenagdo em 0,5% ao
més. O fato de ter sido acolhido valor menor do que o
requerido ndo quer dizer que houve julgamento além do
pedido, mas apenas que ele nao foi integralmente acolhido,
pelo que afasto a alegagao.

Nos termos da jurisprudéncia desta corte, ndo ha julgamento extra, infra ou
ultra petita quando o orgdo julgador decide, a partir de uma interpretacdo logico-
sistematica dos pedidos, dentro dos limites objetivos da pretensdo inicial, respeitando o
principio da congruéncia.

Nesse sentido, cito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PENHORA. ART. 833, X, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. APLICACAO
FINANCEIRA. LIMITE DE IMPENHORABILIDADE
DO VALOR CORRESPONDENTE A 40 (QUARENTA)
SALARIOS MINIMOS. SUBSISTENCIA DIGNA.
JULGAMENTO ALEM O PEDIDO. INOCORRENCIA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A impenhorabilidade da verba de natureza salarial ou
remuneratoria € restrita a parcela suficiente a preservacdo
da dignidade do devedor e de sua familia.

2. Nao ha julgamento extra, infra ou ultra petita
quando o orgao julgador decide, a partir de uma
interpretacao logico-sistematica dos pedidos, dentro dos
limites objetivos da pretensiao inicial, respeitando o
principio da congruéncia (Agint no REsp n.
1.329.383/RS, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 17/10/2022, DJe de 21/10/2022.)

3 . Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.149.395/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
26/6/2023, DJe de 28/6/2023.)
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Ademais, ¢ invidvel a esta Corte Superior concluir de forma diversa, na
medida em que requer o reexame de fatos e provas e tal conduta ¢ vedada, em recurso
especial, por esbarrar no 6bice da Simula n. 7/ST]J.

A proposito, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROCESSO CIVIL (CPC/2015). ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA.
CONTRATO DE EMPREITADA. JULGAMENTO
ULTRA PETITA. REVISAO DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N.
7/STJ. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA. BASE DE
CALCULO. SUMULA N. 283/STF. APLICACAO DE
MULTA POR RECURSO PROTELATORIO.
DESCABIMENTO. MAJORACAO DE HONORARIOS
EM AGRAVO INTERNO. NAO CABIMENTO.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. A jurisprudéncia
desta Corte ¢ no sentido de que a compreensdo da pretensao
deduzida em juizo requer a interpretagdo 16gico-sistematica
das razdes apresentadas (REsp 1.307.131/DF, Rel. Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 09/04/2013,
DJe 15/04/2013); (AgRg no AREsp 281.254/SE, Rel.
Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, DJe 26/03/2013).
2. Para elidir a conclusio do julgado acerca da
inexisténcia de sentenca extra petita, seria necessario o
cotejo entre pecas processuais e documentos dos autos,
0 que nao envolve nenhuma analise juridica, mas sim
puramente fatica, conduta vedada em recurso especial
pela orientacio contida na Sumula n. 7/STJ.

3. Ausente manifestacdo da parte recorrente contra
fundamento que, por si s, se mostra suficiente a manter o
acordao recorrido, incide, por analogia, o enunciado n. 283
da Sumula do Supremo Tribunal Federal: "E inadmissivel o
recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta
em mais de um fundamento suficiente € o recurso nao
abrange todos eles".

4. O mero ndo conhecimento ou a improcedéncia de
recurso interno ndo enseja a automatica condenacao a multa
do art. 1.021, § 4°, do CPC, devendo ser analisado caso a
caso.

5. De acordo com a orientacao jurisprudencial do Superior
Tribunal de Justica, ndo cabe a majoracdo dos honorarios
recursais em julgamento de agravo interno.

6. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no AREsp n. 2.330.565/RS, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 4/9/2023,
DJe de 6/9/2023.)

Quanto a alegacdo de auséncia de legitimidade passiva, a parte agravante
alega a atualizagdo jurisprudencial desta Segunda Secdo no sentido de afastar a

responsabilidade soliddria da imobilidria pelo atraso na entrega do 1movel pela

Documento eletronico VDA38506957 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 22/09/2023 14:50:35
Codigo de Controle do Documento: 160c0072-b288-4a9e-b5bb-4e6e62f7c5¢9



construtora/incorporadora, e cita alguns precedentes para corroborar sua tese.

Importante, aqui, fazer a distingdo entre os acorddos citados na peti¢ao e os
presentes autos.

Vé-se que os precedentes citados, ao decidirem pelo afastamento da
responsabilidade, valeram-se das premissas faticas daqueles autos, conforme se confere
do inteiro teor do Aglnt no REsp n. 1.779.271/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
relatora para acérddo Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
1°/6/2021, DJe de 25/6/2021:

Conforme apontado pelo voto do eminente Ministro relator,
a jurisprudéncia desta Corte reconhece que "os integrantes
da cadeia de consumo, em ac¢ao indenizatoria consumerista,
também sdo responsaveis pelo danos gerados ao
consumidor, ndo cabendo a alegacdo de que o dano foi
gerado por culpa exclusiva de um dos seus integrantes"
(AgRg no AREsp 207.708/SP, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, QUARTA TURMA, DJe de 3.10.2013).

Nos presentes autos, contudo, ndo ha nexo de causalidade
entre a conduta da corretora, responsavel apenas pela
intermediacdo do negocio, e o descumprimento da
obrigacio contratual pelo vendedor.

Na extensa inicial, em relacdo a ora recorrente, consta
apenas (e-STJ fl. 9):

"Denota-se, ainda, pela documentac¢do juntada a esta
exordial que as unidades foram comercializadas pela
LOPES (LPS - BRASIL CONSULTORIA DE
IMOVEIS S.A.)"

Nenhum defeito na atividade de intermediacao do imovel é
atribuido a corretora. Igualmente nao se alega que integre
0 mesmo grupo econdmico da incorporadora e da
construtora e nem confusdo ou desvio patrimonial das
responsaveis pela construcao em beneficio da corretora.

A sentenca reconheceu a responsabilidade solidaria da
recorrente com a simples men¢do da incidéncia da
legislagdo de protecdo ao consumidor ao contrato de
compra e venda de unidade imobilidria. Leia-se (fl. 529)

[.]

O acordao recorrido, por sua vez, manteve a sentenga sem
muito a acrescentar (fls. 765/766):

Ainda, quanto ao Recurso Especial n. 1.811.153-SP, Ministro relator Marco
Aurélio Bellizze, também citado pela agravante, vai no seguinte sentido (trecho retirado
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do inteiro teor, paginas 8 € 9):

Insta ressalvar, contudo, que a constatagdo de eventuais
distor¢cdes na relagdo juridica de corretagem, como o
envolvimento da corretora na construg¢do e incorporagao do
imovel, pode afastar o entendimento acima [de afastar a
responsabilidade] e viabilizar o reconhecimento da sua
responsabilidade solidaria, desde que demonstrado, no
caso concreto, a sua ocorréncia.

Em face disso, como no caso em apreco niao ficou
demonstrada nenhuma falha na prestacao do servigo de
corretagem, bem como nao ha prova da participacao da
corretora no empreendimento imobiliario, torna-se
inviavel responsabilizar a recorrente pela devolugdo de
parte dos valores pagos pelos promitentes compradores,
devendo ser reconhecida a sua ilegitimidade passiva.

Quanto ao caso dos presentes autos, a Corte a quo, de maneira categorica,

afirmou:

Em relagdo a questdo da ilegitimidade de parte passiva ad
causam, manejada pela ré Abyara, nio restam duividas de
que a atuacdo das rés se da de forma coligada,
caracterizando o patente liame entre as empresas, como
se vé dos documentos acostados aos autos.

Deste modo, basta considerar que uma empresa tira
proveito da atividade da outra para fomentar a sua propria
para se concluir pela nitida existéncia daquilo que a
doutrina denomina como conexidade contratual, com a
consequente solidariedade existente entre as fornecedoras
(neste sentido: MARQUES, Claudia Lima. Contratos no
Codigo de Defesa do Consumidor. 5 ed. rev. e ampl.,
incluindo mais de 1.000 decisdes jurisprudenciais. Sao
Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 2005, pp. 407 e 409).

[.]

Trata-se de evidente relacao de consumo travada entre
as partes. Destarte, as partes se enquadram perfeitamente
nos conceitos de consumidores e fornecedores estatuidos
pelo Codigo de Defesa do Consumidor(artigos 2° e 3° da
Lei 8.078/90).

Diante desses argumentos, de que "ndo restam duvidas de que a atuagdo das
rés se da de forma coligada", "patente liame entre as empresas, como se vé€ dos

documentos acostados aos autos", ndo hd como se verificar de forma distinta sem

adentrar na seara fatico-probante, o que se sabe ser invidvel nesta estreita via recursal
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ante o obice da Sumula n. 7/STJ.

Assim, diante da distingdo ora realizada, ficou evidente que os acordaos
paradigmas ora colacionados pela agravante decidiram por afastar a responsabilidade
solidaria entre a construtora/incorporadora e a corretora de imoveis seja pela auséncia de
comprovacao do liame entre as empresas, seja pela auséncia de demonstragao da falha na
prestacao do servigo de corretagem, o que ndo ocorreu nos autos.

Reiterando os argumentos, muito salutar a ressalva realizada pelo ilustre

Ministro relator Marco Aurélio Bellizze nos autos do REsp n. 1.811.153/SP:

Insta ressalvar, contudo, que a constatacdo de eventuais
distor¢cdes na relacdo juridica de corretagem, como o
envolvimento da corretora na construg¢do e incorporacio do
imovel, pode afastar o entendimento acima [de afastar a
responsabilidade] e viabilizar o reconhecimento da sua
responsabilidade solidaria, desde que demonstrado, no
caso concreto, a sua ocorréncia.

Para reforgar o presente entendimento, qual seja, a incidéncia da Sumula n.

7/STJ, cito os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ENTREGA DE IMOVEL.
ATRASO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. DISPOSITIVO
DE LEI FEDERAL. VIOLACAO. FALTA DE
INDICACAO. SUMULA N° 284/STF. PEDIDO.
INTERPRETACAO LOGICO-SISTEMATICA.
JULGAMENTO EXTRA PETITA. NAO OCORRENCIA.
CORRETORA IMOBILIARIA. LEGITIMIDADE
PASSIVA. RESPONSABILIDADE  SOLIDARIA.
CADEIA DE FORNECIMENTO. PARTICIPACAO.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
DIVERGENCIA  JURISPRUDENCIAL.  ANALISE
PREJUDICADA.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a verificar se a corretora
imobiliaria deve responder pelos danos causados ao
consumidor pelo atraso na entrega de imével.

3. Nao viola o artigo 1.022 do Cédigo de Processo Civil de
2015 nem importa em omissdo a decisdo que adota, para a
resolucdo da causa, fundamentacdo suficiente, porém
diversa da pretendida pelo recorrente.

4. Na hipodtese, rever a conclusio da Corte local
demandaria a analise de fatos e provas dos autos,
procedimento inviavel em recurso especial devido ao
obice da Sumula n° 7/STJ.

5. Consoante iterativa jurisprudéncia desta Corte, a
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necessidade do reexame da matéria fatica impede a
admissdo do recurso especial tanto pela alinea "a" quanto
pela alinea "c¢" do permissivo constitucional.

6. Agravo interno nao provido.

(Aglnt no AREsp n. 1.956.544/R]J, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em
22/11/2022, DJe de 29/11/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. OMISSAO ou
CONTRADICAO INEXISTENTES. ACORDAO
DEVIDAMENTE FUNDAMENTADO. AUSENCIA DE
DEMONSTRACAO DE DEFEITO NO SERVICO
PRESTADO PELA CORRETORA DE IMOVEL.
AFASTAMENTO DE SUA RESPONSABILIDADE.
SUMULA 7/STJ. PREMISSAS DO JULGADO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. O julgado nao evidencia nenhum ato ilicito ou servico
defeituoso praticado pela corretora de imovel. Com
base nesse contexto, afastou sua responsabilidade
solidaria para responder por valores recebidos pelos
vendedores ou outras indenizacdes, sendo caso apenas
de condena-la a restituir, de forma simples, os valores
recebidos.

Essas ponderacdoes foram fundadas na apreciacio
fatico-probatéria da causa, ocasionando o Obice da
Sumula 7/STJ - que incide sobre ambas as alineas do
permissivo constitucional.

2. Consoante orientacdo do Superior Tribunal de Justica,
"em vista da natureza do servico de corretagem, ndo ha, em
principio, liame juridico do corretor com as obrigagdes
assumidas pelas partes celebrantes do contrato, a ensejar
sua responsabilizagdo por descumprimento de obrigagdo da
incorporadora no contrato de compra e venda de unidade
imobiliaria. Incidéncia dos arts. 722 e 723 do Cddigo Civil"
(AgInt no REsp 1.779.271/SP, Rel. p/ acorddo Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, DJe de 25/6/2021).
Aplicagdo do 6bice da Simula 83/STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 2.002.476/SP, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 15/8/2022,
DlJe de 17/8/2022.)

Assim, ndo sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequagdo dos fundamentos invocados pela decisao agravada, o presente agravo nao se
revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo ele ser integralmente
mantido em seus proprios termos.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 10/10/2023 a 16
/10/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 17 de outubro de 2023
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