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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2063546 - SP (2023/0105315-5)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: BRUNO RANGEL

: BRUNO NUNES FERREIRA - SP283328

: ATP ADELAIDE PARTICIPACOES LTDA

. IX. INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA E
CORRETORA LTDA

. PDG INCORPORADORA, CONSTRUTORA, URBANIZADORA E
CORRETORA LTDA

. AGRE URBANISMO S/A

: FABIO RIVELLI - SP297608
THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. RESTITUICAO. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRESCRICAO. PRAZO. PROCESSUAL CIVIL.
QUESTAO FEDERAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA
211/STJ. PESSOA JURIDICA. GRATUIDADE DE JUSTICA. PROVA DA
CONDICAO QUE LEGITIMA O BENEFiCIO. SUMULA 7/STJ.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.
1. Nos termos do Tema 938/STJ, incide a "prescrigao trienal sobre a pretensao
de restitui¢do dos valores pagos a titulo de comissado de corretagem ..." (artigo
206, § 3°,1V, do CC).

2. Nao tendo havido pronunciamento no acérddo do Tribunal de Justica sobre
o conteudo normativo dos dispositivos tidos por violados, ressente-se o
especial do necessario prequestionamento. Stimula 211/STI.

3. Consoante a Stimula 481/STI. o direito a eratuidade da iustica da nessoa

iuridica denende da demonstracio de sua imnossibilidade de arcar com as

desnesas nrocessuais. Firmar conclusiao em sentido contrario a adotada pelo
acordio recorrido. no sentido de deferir o beneficio, no caso concreto,
encontra dbhice na Stimula 7/STI.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/03/2025 a 31/03/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otdvio de Noronha.

Brasilia, 08 de abril de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. RESTITUICAO. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRESCRICAO. PRAZO. PROCESSUAL CIVIL.
QUESTAO FEDERAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA
211/STJ. PESSOA JURIDICA. GRATUIDADE DE JUSTICA. PROVA DA
CONDICAO QUE LEGITIMA O BENEFICIO. SUMULA 7/STI.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.
1. Nos termos do Tema 938/STJ, incide a "prescricdo trienal sobre a
pretensdo de restitui¢do dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem
..."" (artigo 206, § 3°, 1V, do CC).

2. Nao tendo havido pronunciamento no acorddo do Tribunal de Justica sobre
o conteudo normativo dos dispositivos tidos por violados, ressente-se o
especial do necessario prequestionamento. Sumula 211/STJ.

3. Consoante a Sumula 481/STJ, o direito a gratuidade da justica da pessoa
juridica depende da demonstracdo de sua impossibilidade de arcar com as
despesas processuais. Firmar conclusdo em sentido contrario a adotada pelo
acorddo recorrido, no sentido de deferir o beneficio, no caso concreto,
encontra 6bice na Sumula 7/ST]J.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BRUNO RANGEL com fundamento no
art. 105, III, a e ¢, da Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de

Sao Paulo, assim ementado (fl. 1.142):

Apelagao Civel Compra e venda — Revisdo contratual c. c. indenizagdo por
atraso na entrega - Procedéncia com condenacgdo das rés na restitui¢do do
valor da corretagem, restituicao do valor cobrado de IPTU, lucros cessantes
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e indenizagdo por danos morais.

Recurso das partes - Ré pretende ver reconhecida a ilegitimidade para
responder pela corretagem, a extingdo do processo diante do pedido de
recuperagdo judicial, a improcedéncia da restituicdo do IPTU, ndo ser
condenada nos lucros cessantes e indeniza¢do por danos morais - Autor
busca a anulagdo da sentenca ou seja declarada nula a clausula que prevé
atualiza¢do monetaria mensal pelo IGPM, o recalculo do contrato, sem
incidéncia da tabela price, incidéncia de corre¢cdo monetdria e juros nos
lucros cessantes.

Legitimidade passiva ad causam da ré na condi¢do de promitente vendedora,
para responder a demanda em que é pleiteada pelo promitente-comprador a
restitui¢cdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem - Teses
firmadas no julgamento dos recursos especiais repetitivos n. 1.551.951/SP e
1.551.968/SP, perante o STJ que ndo impede o seguimento da ag¢do de
conhecimento, ndo sendo o caso de extingdo do feito - Corretagem indevida -
Auséncia de destaque do valor no contrato - Prescrigcdo, no entanto, que é de
trienal - Teses firmadas no julgamento dos recursos especiais repetitivos n.
1.551.951/SP e 1.551.968/SP, perante o STJ - No caso, dividido o pagamento
da corretagem em trés parcelas, somente a ultima ndo foi alcancada pela
prescri¢do - Matéria reconhecida de oficio - Clausula de transferéncia da
responsabilidade do pagamento do IPTU antes da imissdo na posse que é
abusiva - Precedentes do STJ e deste Corte - Atraso na entrega dos lotes que
¢é incontroversa e injustificada - Indenizagdo pela ndo frui¢do que ¢ devida,
no caso concreto, mesmo em se tratando de lotes, porquanto o autor nao
pretende a resolugdo do contrato, restando caracterizado o prejuizo diante da
ndo entrega - Percentual de 0,5% sobre o valor do contrato mantido -
Indenizagdo por danos morais devida - Autor teve seu nome negativado sendo
inscrito no rol dos inadimplentes em razdo da transferéncia, abusiva, da
obriga¢do de pagamento do IPTU - Montante de RS 10.000,00 que fica
mantido - Anulag¢do da sentenc¢a indevida - Clausula que prevé corregdo
mensal pelo IGPM que ndo configura ilegalidade ou abuso, conforme
Jjurisprudéncia - Previsdo no contrato - Aplicagdo dos juros que deve ser
revista - Pericia realizada que concluiu pela auséncia de previsdo do método
de amortiza¢do e pela capitalizagdo dos juros - Abusividade configurada -
Desrespeitado o dever de informagdo ante a ndo previsio no contrato -
Aplicagdo das sumulas 121 do STF e 539 do STJ - Parcelas que devem ser
recalculadas sem aplicagdo dos juros compostos - Valor pago a maior que
deve servir de amortizacdo do saldo devedor e utilizado o sistema SAC de
amortiza¢do - Correg¢do sobre o valor dos lucros cessantes que se da
mediante a correg¢do do valor do contrato, conforme sentenc¢a, sendo indevida
nova correg¢do sob pena de caracterizar bis in idem - Juros de mora devidos
desde a citagdo - Sentenca parcialmente reformada para que seja
considerado prescrita parte do pedido de restituicdo da comissdo de
corretagem e reconhecida a abusividade da utilizagdo dos juros compostos e
do método de amortizagcdo ndo previstos, com recadlculo do saldo devedor e
parcelas, em sede de cumprimento de sentenga - Recursos parcialmente
providos.

Opostos embargos de declaracao, foram rejeitados (fl. 1.240):

EMBARGOS DE DECLARACAO. APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA.
ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C. C. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. APELOS PARCIALMENTE PROVIDOS. ALEGACAO DE
OMISSAO E CONTRADICAO, COM EFEITOS DE
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA DAS HIPOTESES QUE AUTORIZAM
OS EMBARGOS DE DECLARACAO, CONFORME ART. 1.022 DO CPC.
EFEITO INFRINGENTE OU MODIFICATIVO QUE SO PODE SER
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ACOLHIDO EM SITUACOES EXCEPCIONAIS, QUANDO A DECISAO
TENHA ADOTADO PREMISSA EQUIVOCADA, INCLUSIVE PARA FINS
DE PREQUESTIONAMENTO. EMBARGOS REJEITADOS.

Afirma o recorrente, além de dissidio pretoriano, que hé violacdo ao art. 205 do CC,
sustentando que a prescri¢ao ndo ¢ de trés, mas de dez anos.

Aduz terem sido violados os arts. 341 e 344, ambos do CPC, porque nio teria tido
impugnacao especifica quanto ao pedido de aplicagdo do IGPM de forma mensal e quanto ao
método de amortizagdo do saldo devedor (juros remuneratérios).

Alega que ha vulneragdo aos arts. 98 e 99, ambos do CPC, porque nao teria ficado
demonstrado que a recorrida tenha direito ao beneficio da justi¢a gratuita.

Sem contrarrazdes, o recurso foi admitido na origem.

E o relatério.

VOTO

De inicio, ndo ha nada a alterar no acérddo ao reconhecer a incidéncia da prescri¢ao

de trés anos, porquanto estd de acordo com o decidido no Tema Repetitivo 938/STJ:

Incidéncia da prescri¢do trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servigo de assisténcia
técnico-imobiliaria (SATI) ou atividade congénere (artigo 206, §3° 1V, CC) (
REsp n. 1.551.956/SP)

Confira-se a ementa do REsp 1.551.956/SP:

RECURSO  ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. SERVICO DE
ASSESSORIA ~ TECNICO-IMOBILIARIA ~ (SATI). CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. PRESCRICAO
TRIENAL DA PRETENSAO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Incidéncia da
prescricdo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo
de comissdo de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV, CC).

1.2. Aplicag¢do do precedente da Segunda Se¢do no julgamento do Recurso
Especial n. 1.360.969/RS, concluido na sessao de 10/08/2016, versando
acerca de situa¢do andloga.

2. CASO CONCRETO: 2.1. Reconhecimento do implemento da prescri¢do
trienal, tendo sido a demanda proposta mais de trés anos depois da
celebracdo do contrato.

2.2. Prejudicadas as demais alegagoes constantes do recurso especial.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

(REsp n. 1.551.956/SP, relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Segunda Se¢ao, julgado em 24/8/2016, DJe de 6/9/2016)

De outra parte, ndo hd prequestionamento em relacdo ao conteido normativo dos

arts. 341 e 344, ambos do CPC, porque sobre eles ndo emitiu o Tribunal de origem
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pronunciamento e, rejeitados embargos de declaracdo, ndo suscitam as razdes recursais violagcdo
ao art. 1.022 do CPC. Incide, portanto, a Stmula 211/ST]J.

Por fim, o acérdao recorrido concluiu que, na espécie, estaria, sim, demonstrada a
necessidade de deferimento da gratuidade de justica. A alegacdo do recorrente ¢ a de que ndo
teria a recorrida provado a condicdo que legitima a concessao do beneficio, questdo que ¢
impropria ao veio do recurso especial, ante a necessidade de se reexaminar provas, vedada pela
Stmula 7/STJ.

Assim, a contrario sensu:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DESERCAO DO RECURSO
ESPECIAL. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. ACAO DE PRESTACAO DE CONTAS. PEDIDO DE
JUSTICA GRATUITA. PESSOA JURIDICA. NECESSIDADE DE PROVA DA
HIPOSSUFICIENCIA.  INEXISTENCIA DE  PRESUNCAO LEGAL
FAVORAVEL. SUMULA 481/STJ. AUSENCIA DE DEMONSTRAGCAO.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. "E desnecessdrio o preparo do recurso cujo mérito discute o proprio
direito ao beneficio da assisténcia judiciaria gratuita. Ndo had logica em se
exigir que o recorrente primeiro recolha o que afirma ndo poder pagar para
5o depois a Corte decidir se faz jus ou ndo ao beneficio” (AgRg nos EREsp
1.222.355/MG, Relator Ministro RAUL ARAUJO, Corte Especial, julgado em
4/11/2015, DJe de 25/11/2015).

2. Nao configura ofensa ao art. 489 do CPC/2015 o fato de o Tribunal de
origem, embora sem examinar individualmente cada um dos argumentos
suscitados pelo recorrente, adotar fundamenta¢do contraria a pretensdo da
parte, suficiente para decidir integralmente a controveérsia.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a concessdo do beneficio de
gratuidade da justica a pessoa juridica somente é possivel quando
comprovada a precariedade de sua situacdo financeira, inexistindo, em seu
favor, presuncdo de insuficiéncia de recursos. Sumula 481/STJ.

4. O Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatorio dos autos,
considerou inexistente a comprovagdo da hipossuficiéncia financeira
alegada para a concessdo da gratuidade de justica. A revisdo dessa
conclusdo demandaria o reexame de fatos e provas, providéncia vedada
nesta instancia, nos termos da Sumula 7/STJ.

5. O entendimento adotado pelo acorddo recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

6. Agravo interno provido para conhecer do recurso especial e negar-lhe
provimento.

(AgInt no REsp n. 2.149.406/AC, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AO PRINCIPIO DA COLEGIALIDADE.
INEXISTENCIA EMBARGOS A EXECUCAO. PESSOA JURIDICAL.
GRATUIDADE DA JUSTICA. PROVA DA HIPOSSUFICIENCIA. REEXAME
FATICO. SUMULA N. 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO.

1. O julgamento monocratico de recurso inadmissivel, pela Presidéncia do
STJ, encontra previsdo no art. 21-E, V, do RISTJ, que possibilita ao
Presidente desta Corte, antes da distribuicdo, ndo conhecer de recurso
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inadmissivel, prejudicado ou que ndo tiver impugnado especificamente os
fundamentos da decisdo recorrida. Desse modo, inexiste violagdo do
principio da colegialidade, ainda mais quando subsiste a possibilidade da
interposigdo de agravo interno contra a deliberag¢do unipessoal.

2. A alteracdo da conclusido do acordio recorrido de nao ter ficado
comprovados os requisitos para a concessdo do beneficio da justica gratuita
pleiteado exige reapreciacdo do acervo fatico-probatorio da demanda, o que
faz incidir o ébice da Sumula n. 7 do STJ.

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

4. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp n. 2.709.209/RS, relator Ministro MOURA RIBEIRO,
Terceira Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 20/12/2024)

Ante o exposto, conhece-se parcialmente do recurso especial e, na extensdo
conhecida, nega-se-lhe provimento.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 25/03/20
25 a 31/03/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.
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Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 31 de marco de 2025
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