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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1926379 - RJ (2021/0068958-0)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A

AGRAVANTE : MACAE REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
LETICIA SARQUIS PASTURA AIEX - RJ217455

AGRAVADO : REINALDO DE SOUZA CLEMENTE

ADVOGADO : CLAUDIO ROCHA DE OLIVEIRA E SILVA - RJ175027

INTERES. : LUCIANA CRUZ DE SANTANA

ADVOGADO : RUI FERNANDO TENREIRO GERALDES - RJ055721
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AGAO
CONDENATORIA — DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA RECURSAL DOS REQUERENTES.

1. As questdes postas a discussado foram dirimidas pelo 6rgao
julgador de forma suficientemente ampla, fundamentada e sem
omissdes, portanto, deve ser afastada a alegada violagdo aos
artigos 489 e 1.022 do CPC/15. Precedentes.

2. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, o0 mero atraso na
entrega do imével é incapaz de gerar abalo moral indenizavel,
sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz
de acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade.
Precedentes. Hipotese em que a Corte local, dadas as
particularidades da causa, consignou existir abalo psicoldgico apto
a caracterizar dano moral. Incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

3. A conclusdo a que chegou o Tribunal de origem, relativa a
existéncia de fortuito interno, o qual ndo afasta a responsabilidade
da agravante pela entrega do imoével, fundamenta-se nas
particularidades do contexto que permeia a controvérsia.
Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

4. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, é valida a clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacao de
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pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicao da unidade autébnoma, com o destaque do valor da
comissao de corretagem. Hipotese em que n&o houve prévia
informacao a adquirente. Incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 02/04/2024 a 08/04/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti
e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 08 de abril de 2024.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A

AGRAVANTE : MACAE REALTY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
LETICIA SARQUIS PASTURA AIEX - RJ217455

AGRAVADO : REINALDO DE SOUZA CLEMENTE

ADVOGADO : CLAUDIO ROCHA DE OLIVEIRA E SILVA - RJ175027

INTERES. : LUCIANA CRUZ DE SANTANA

ADVOGADO : RUI FERNANDO TENREIRO GERALDES - RJ055721
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AGAO
CONDENATORIA — DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO.

INSURGENCIA RECURSAL DOS REQUERENTES.

1. As questdes postas a discussado foram dirimidas pelo 6rgao
julgador de forma suficientemente ampla, fundamentada e sem
omissdes, portanto, deve ser afastada a alegada violagdo aos
artigos 489 e 1.022 do CPC/15. Precedentes.

2. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, o0 mero atraso na
entrega do imével é incapaz de gerar abalo moral indenizavel,
sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz
de acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade.
Precedentes. Hipotese em que a Corte local, dadas as
particularidades da causa, consignou existir abalo psicoldgico apto
a caracterizar dano moral. Incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

3. A conclusdo a que chegou o Tribunal de origem, relativa a
existéncia de fortuito interno, o qual ndo afasta a responsabilidade
da agravante pela entrega do imoével, fundamenta-se nas
particularidades do contexto que permeia a controvérsia.
Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

4. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, é valida a clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacao de
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pagar a comissao de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicao da unidade autébnoma, com o destaque do valor da
comissao de corretagem. Hipotese em que n&o houve prévia
informacao a adquirente. Incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

5. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por MACAE REALITY
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E OUTROS, em face da decisdo de fls. 598-
607, e-STJ, da lavra deste signatario, que negou provimento ao recurso especial
manejado pela ora agravante.

[{peg ) “ "

O apelo nobre, de sua vez, fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, desafia acérdao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, assim ementado (fls. 461-478, e-STJ):

APELAGAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL EM CONSTRUGAO. ATRASO NA CONCLUSAO DAS
OBRAS. INEXISTENCIA DE FORGA MAIOR. FALHA NA PRESTACAO DO
SERVICO. FORTUITO INTERNO. RISCO DO EMPREENDIMENTO. DANO
MATERIAL COMPROVADO. VALOR DE ALUGUEL DE IMOVEL, A SER
RESSARCIDO AO CONSUMIDOR. DANO MORAL, MODICAMENTE FIXADO.
COMISSAO DE CORRETAGEM. COBRANGA INDEVIDA, ANTE A AUSENCIA
DE INFORMAGCAO E TRANSPARENCIA. CONTRATO DE CORRETAGEM,
ASSINADO APOS A PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ENTENDIMENTO
DO C. STJ DE QUE NO CASO DE ATRASO NA ENTREGA DA OBRA, CABE A
SUBSTITUICAO DO INCC PELO IPCA, SALVO SE AQUELE FOR MENOR.
TAXA DE EVOLUCAO DA OBRA. AUSENCIA DE PEDIDO. SENTENCA EXTRA
PETITA NESTE PONTO. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO DAS RES.

Opostos embargos de declaracao (fls. 500-507, e-STJ), esses foram
rejeitados (fls. 522-528, e-STJ).

Nas razdes do recurso especial (fls. 530-558, e-STJ), a recorrente, além de
dissidio jurisprudencial, aponta violagdo seguintes artigos:

(i) 1022 e 489 do CPC/2015, na medida em que € omisso e contraditério no
que toca a incidéncia do indice INCC;

(i) 393 do CC/02, pois nao ha responsabilidade derivada de caso fortuito ou
forga maior;

(iii) 14, § 30, do CDC, ja que ndo se cuida, no caso em tela, de fato do
produto, mas de mero inadimplemento contratual;
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(iv) 186 e 927 do CC/02, ao argumento de que o atraso na entrega da obra
nao ensejou dano moral;

(v) 944 do CC/02, considerando-se que ndo se trata, no caso, de fortuito
externo;

(vi) 725 do CC/02, pois € descabida a devolugao dos valores pagos a titulo
de comissao de corretagem;

Nao foram apresentadas contrarrazées (fls. 574, e-STJ).

As fls. 598-607, e-STJ, negou-se provimento ao reclamo, com base na
auséncia de negativa de prestacgao jurisdicional e incidéncia das Sumulas 7 e 83 do
STJ.

Irresignada, a sucumbente maneja o presente agravo interno (fls. 610-629,
e-STJ), no qual sustenta, em suma, a inaplicabilidade dos referidos ébices.

Sem impugnacao (fls. 633, e-STJ).

E o relatorio.

VOTO

O agravo interno ndo merece acolhida, na medida em que os argumentos
apresentados pela parte ndo infirmam a deciséo atacada.

1. N&o restou configurada a negativa de prestacgao jurisdicional. Conforme a
iterativa jurisprudéncia deste Tribunal superior, deve ser afastada a alegag¢ao de ofensa
aos artigo 1.022 do CPC/15, "na medida em que o Tribunal de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que Ihe foram submetidas, apreciando integralmente
a controvérsia posta nos autos, ndo se podendo, ademais, confundir julgamento
desfavoravel ao interesse da parte com negativa ou auséncia de prestagcédo
jurisdicional" (RCD no AREsp 1297701/RS, Rel. Ministro SERGIO KUKINA, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 07/08/2018, DJe 13/08/2018).

No mesmo sentido, vejam-se, a titulo de exemplo: EDcl no Ag 749.349/DF,
Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em
07/08/2018, DJe 14/08/2018; Agint no REsp 1716263/RS, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/08/2018, DJe 14/08/2018;
Agint no AREsp 1241784/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 21/06/2018, DJe 27/06/2018.

No caso em tela, conforme destacado na decisdo agravada, a Corte local
consignou que, no casos em que se trate de atraso na entrega de imovel, segundo o
STJ, deve-se substituir o INCC por IPCA.

Nesse sentido, relevante a meng¢ao ao seguinte trecho do acérdao recorrido
(fls. 474-475, e-STJ):

Dai porque, o STJ ao analisar o tema, firmou entendimento no sentido de que,

Documento eletrénico VDA40709819 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO GASTALDI BUZZI Assinado em: 19/03/2024 09:29:26
Codigo de Controle do Documento: 98171245-1el1d-4de4-81e8-854ec74bfd39



no caso de atraso na entrega da obra, cabe a substituicdo do indice Nacional de
Custo de Construcdo (INCC, que afere os custos dos insumos empregados em
construcdes habitacionais) pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor de
Amplo (IPCA), salvo se aquele for menor.

Tal substituicdo ocorrera no transcurso do prazo limite, estipulado no contrato
para a entrega da obra, incluindo-se eventual prazo de tolerancia, que no caso
ocorrera a partir de 29/10/2014.

Logo, ndo ha se falar em negativa de prestagao jurisdicional, mas em mero
inconformismo da parte com o acolhimento de tese juridica por parte do Tribunal local.

2. De igual modo, ndo prospera o pretenso afastamento do Obice das
Sumulas 7 e 83 do STJ no que toca ao cabimento da compensagao por danos morais.

Como pontuado na decisdo agravada, a jurisprudéncia do STJ reconhece,
excepcionalmente, o cabimento de danos morais em virtude de atraso na entrega de
imével, quando evidenciada excepcional lesdo a direitos da personalidade em
decorréncia de tal ilicito contratual. Nesse sentido, citam-se os seguintes precedentes:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA  ENTREGA DE OBRA.
DESCARACTERIZACAO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO A FUNDAMENTOS
DA DECISAO AGRAVADA. SUMULA N. 182/STJ.

FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF.
DANOS MORAIS. EXCLUSAO. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS.

INADMISSIBILIDADE. OBICE DA SUMULA N. 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO. DECISAO MANTIDA.

1. E invidvel o agravo previsto no art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de atacar
especificamente os fundamentos da decisao agravada (Sumula n. 182/STJ).

2. Ausente o enfrentamento da matéria pelo acérdao recorrido, inviavel o
conhecimento do recurso especial, por falta de prequestionamento (Sumulas n.
282 e 356 do STF).

3. O mero atraso na entrega do imoével é incapaz de gerar abalo moral
indenizavel, sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz de
acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade. Precedentes.

4. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n.

7/STJ).

5. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas dos autos para
concluir pela existéncia de danos morais indenizaveis, pois a situagdo a que a
agravada foi exposta ultrapassou o mero dissabor. Alterar esse entendimento
demandaria o reexame de provas, inviavel em recurso especial.

6. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante a incidéncia das Sumulas n.
284 do STF e 5, 7 e 83 do STJ.

7. Agravo interno a que se nega provimento.
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(AgInt no AREsp 1736900/MT, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 01/03/2021, DJe 03/03/2021)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA
PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
FUNDAMENTOS INATACADOS.

SUMULAS 283 E 284 DO STF. CERCEAMENTO DE DEFESA NAO
CONFIGURADO.

AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF. DANOS
MORAIS CONFIGURADOS. QUANTUM ADEQUADO. INVERSAO DA
CLAUSULA PENAL EM FAVOR DO CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO E NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo interno contra decisdo da Presidéncia que conheceu do agravo para
nao conhecer do recurso especial, em razdo da falta de impugnacao especifica
de fundamento decisoério. Reconsideracao.

2. Nao ha falar em cerceamento quando o magistrado indefere a prova
testemunhal por entender que a matéria controvertida somente pode ser provada
documentalmente.

3. Fica inviabilizado o conhecimento de tema trazido na peticdo de recurso
especial, mas nado debatido e decidido nas instancias ordinarias, tampouco
suscitado em embargos de declaragao para sanar eventual omissao, porquanto
ausente o indispensavel prequestionamento. Aplicacdo, por analogia, das
Sumulas 282 e 356 do STF.

4. O simples inadimplemento contratual, em razdo do atraso na entrega do
imovel, ndo é capaz, por si s6, de gerar dano moral indenizavel, sendo
necessaria a comprovagao de circunstancias especificas que podem configurar a
lesdo extrapatrimonial, como reconhecido pela Corte de origem. Precedentes.

5. Quanto ao valor da indenizagao, o Superior Tribunal de Justica firmou
orientacdo de que somente é admissivel o exame do valor fixado a titulo de
danos morais em hipéteses excepcionais, quando for verificada a exorbitancia ou
a indole irriséria da importancia arbitrada, em flagrante ofensa aos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade, o que, no entanto, ndo ocorreu no caso em
exame.

6. A auséncia de impugnacao, nas razoes do recurso especial, de fundamento
autdénomo e suficiente a manutengao do acoérdao estadual atrai, por analogia, o
6bice da Sumula 283 do STF.

7. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, é possivel a inversdo de clausula
penal em favor do consumidor, no caso de mora ou inadimplemento do
promitente-vendedor.

8. Agravo interno provido para, reconsiderando a decisdo agravada, conhecer do
agravo e negar provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp 1727129/MA, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 08/02/2021, DJe 23/02/2021)

Destaque-se, ademais, que no caso em tela, ndo se pugna pela rescisdo do
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contrato.

No caso em tela, o Tribunal local, a luz das particularidades da causa,
consignou que o atraso na entrega do imovel efetivamente gerou abalo a direitos da
personalidade superiores a meros dissabores. Assim, reputou adequado o arbitramento
de compensacgao por danos morais. Veja-se (fls. 473-474, e-STJ):

Por sua vez, o atraso injustificado de oito meses para a entrega do imével foge
aos problemas corriqueiros, o que, evidentemente, causou medo, inseguranga,
angustia e transtornos ao autor, passiveis de indenizagdo por danos morais,
sendo certo que o autor adquiriu o imével com o intuito de nele residir,
alcancando o sonho da casa propria.

Logo, diferentemente do que aduzem os insurgentes, tem-se que o
provimento do recurso demandaria, necessariamente, o revolvimento de matéria
probatéria. Trata-se, contudo, de providéncia que encontra dbice na Sumula 7/STJ, in
verbis: "A pretensao de simples reexame de prova nao enseja recurso especial".

De rigor, portanto, a manutengcdo da decisdo agravada, por seus proprios
fundamentos.

3. Destaque-se, ademais, a necessidade de manutencdo também quanto a
alegacao de que se trata, no caso, de fortuito externo.

Com efeito, tal como disposto na decisao agravada, a Corte local, diante do
acervo probatorio disposto nos autos, estabeleceu cuidar-se de fortuito interno, dada a
previsibilidade do entrave a entrega da obra. Nesse sentido (fls. 472-473, e-STJ):

As rés, ao planejarem seus empreendimentos, tem o dever de mensurar e
cumprir todos os prazos, necessarios para concluir seus projetos, nao restando
comprovada ocorréncia de forga maior externa, capaz de justificar o atraso no
cumprimento de sua obrigac¢do, 6nus que, lhes incumbia.

Alias, as rés respondem objetivamente pelos danos, causados ao autor, tratando
a hipétese de fortuito interno, ndo sendo possivel a ré atribuir os riscos do
empreendimento aos seus consumidores, restando devidamente evidenciada a
falha na prestacao do servico.

Com efeito, a alegada culpa do Poder Publico ndo constitui fato exclusivo de
terceiro equiparado ao caso fortuito e a forca maior, mas se caracteriza como
fortuito interno, insuscetivel de afastar a responsabilidade das rés perante o
consumidor.

De fato, as instalacbes necessarias a concretizagdo do empreendimento
constituem obrigagcdo dos fornecedores, estando tal conduta diretamente
relacionada ao ramo de atividade por eles explorada.

Portanto, eventual empecilho nas obras de infraestrutura € um risco, que pode
ser previsto pelos fornecedores.

Logo, ndo obstante as alegacbes dispostas no agravo interno, afigura-se
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inviavel o afastamento do 6bice da Sumula 7/STJ também em relagdo a presente
questdo. Precedentes:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. RESCISAO. POSSIBILIDADE.
CASO FORTUITO E FORGA MAIOR. NAO OCORRENCIA. SUMULA 7/STJ.
LUCROS CESSANTES.CABIMENTO. TERMO FINAL. INOVACAO RECURSAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUGAO. POSSIBILIDADE. AGRAVO
NAO PROVIDO.

1. O Tribunal de origem, com base na analise dos fatos e provas do caso
concreto, compreendeu que ndo houve excludente de nexo de causalidade, pois
configurado fortuito interno, inerente ao risco do empreendimento. A pretensao
de revisar tal entendimento demandaria revolvimento de matéria fatico-
probatdria, inviavel em sede de recurso especial, conforme Sumula 7/STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imével enseja
pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o periodo de mora do
promitente-vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente-comprador.

3. Resolvido o contrato de promessa de compra e venda de imodvel por
inadimplemento do vendedor, é cabivel a restituicdo das partes ao status quo
ante, com a devolugdo integral dos valores pagos pelo comprador, o que inclui a
comissao de corretagem.

4. E vedado a parte inovar sua razbes recursais em sede de agravo interno,
trazendo novas questdes ndo suscitadas oportunamente em sede de recurso
especial, tendo em vista a configuragdo da preclusdo consumativa.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1864453/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 22/06/2020, DJe 01/07/2020)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES RELEVANTES DA LIDE PELO
TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA AOS ARTS. 489 E 1.022
DO CPC/2015. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. CASO FORTUITO OU
FORGA MAIOR. COMPROVACAO. OBICE DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DANOS MORAIS. DESCARACTERIZAGAO. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO
STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Inexiste afronta aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 quando o acérdao
recorrido pronuncia-se, de forma clara e suficiente, sobre as questbes suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese, poderiam
infirmar a conclusao adotada pelo Juizo.

2. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questdes que impliquem
interpretacdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatério dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

3. A Corte local, a partir do exame dos elementos de prova e da interpretagao do
contrato, concluiu pela auséncia de comprovagao de caso fortuito ou for¢ga maior
no prazo negocial, motivo por que caracterizou a mora da empresa. Dessa
forma, é inviavel alterar tal conclusdo em recurso especial, ante o obice das
referidas sumulas.
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4. O mero atraso na entrega do imével é incapaz de gerar abalo moral
indenizavel, sendo necessaria a existéncia de uma consequéncia fatica capaz de
acarretar dor e sofrimento indenizavel por sua gravidade. Precedentes.

5. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou as provas dos autos para
concluir pela existéncia de danos morais indenizaveis, pois a situagdo a que
foram expostos o0s agravados ultrapassou o mero dissabor. Alterar esse
entendimento demandaria o reexame de provas, inviavel em recurso especial.

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1884392/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 26/10/2020, DJe 29/10/2020)

4. Por fim, aponta-se a necessidade de manutengdo do obice da Sumula
7/STJ também no que tange a alegada afronta ao art. 725 do CC/02.

Sobre tal controvérsia, importante repisar que, segundo esta Corte, é valida
a clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacédo de pagar a
comissao 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 autbnoma, com o destaque do valor da comissao
de corretagem. Veja-se:

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
INFORMAGCAO. 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 comissédo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagao imobiliaria,
desde que previamente informado o prego total da aquisicido da unidade
autdbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

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

II - 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.

Aplicacdo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servigo de assessoria imobiliaria, mantendo-se
a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicagao da tese 1.2.

[l - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016)
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No caso em tela, todavia, restou delineado que ndao houve adequada
comunicagao da transferéncia de tal obrigagcdo ao promitente-comprador no momento
da contratagdo. Veja-se (fls. 476-477, e-STJ):

Registre-se, ainda, que acertou o ilustre Juiz ao determinar a devolucdo da
comissao de corretagem, uma vez que a promessa de compra e venda,
celebrada entre o autor e a 22 ré, nao prevé expressamente sobre a
transferéncia ao consumidor da obrigagdo de pagar a comisséo de corretagem,
tampouco restou comprovado o cumprimento do dever de informacdo do
consumidor na fase pré-contratual.

Com efeito, trata-se de conclusido lastreada em matéria probatdria, razéo
pela qual, distintamente do que aduz a insurgente, incide o ébice da Sumula 7/STJ.

5. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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INTERES. : LUCIANA CRUZ DE SANTANA
ADVOGADO : RUIFERNANDO TENREIRO GERALDES - RJ055721

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 02/04/2024 a 08/04
/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 09 de abril de 2024
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