SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2113941 - RS (2023/0440497-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : ANGELICA CRISTINA FERREIRA BIONDO
AGRAVANTE : SIMONE COLOMBO CAVALHEIRO

ADVOGADO : GEOVAN LEHUGEUR - RS081289

AGRAVADO : PRONTO DUCATI CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
AGRAVADO : PRONTO DUCATI CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A
ADVOGADOS : FLAVIO LUZ - RS026627

ATOS LENNINE DE BARROS MENDES - RSO071555
ANDERSON PELAGIO INDRUSIACK - RS108923
ANDRESSA SANTOS DA COSTA - RS110393

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA C/C REPETICAO DE PARCELAS E COMISSAO DE CORRETAGEM,
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO POR DANOS
MORAIS. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DOS ARTS. 371 E 489 DO CPC.
INOCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. CORRETORA. LEGITIMIDADE PASSIVA. INEXISTENCIA DE FALHA
NA PRESTACAO DO SERVICO DE CORRETAGEM GERA O AFASTAMENTO DA
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.

1. Acdo de resolucdo contratual de promessa de compra e venda de unidade
imobilidria ¢/c repeticdo de parcelas e comissdo de corretagem, indenizacao
por danos materiais e compensagao por danos morais.

2. Ausentes os vicios do art. 1022 do CPC, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, ndo ha que se falar em violagdo dos arts. 371 e 489 do
CPC.

4. No sistema da persuasao racional, adotado pelo art. 371 do CPC, o julgador
é livre para examinar as provas dos autos, formando com base nelas a sua
convicgao, desde que indique de forma fundamentada os elementos de seu
convencimento.

5. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.
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6. De acordo com o entendimento jurisprudencial desta Corte, a relagao
juridica estabelecida no contrato de corretagem é diversa daquela firmada
entre o promitente comprador e o promitente vendedor do imodvel, de modo
que a responsabilidade da corretora estd limitada a eventual falha na
prestacao do servico de corretagem, de modo que, na hipdtese em que nao
se verificar qualquer falha na prestacdo do servico de corretagem nem se
constatar o envolvimento da corretora no empreendimento imobiliario, ndo
se mostra viavel o reconhecimento da sua responsabilidade solidaria em
razao da sua inclusdo na cadeia de fornecimento. Precedentes.

7. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de maio de 2024.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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6. De acordo com o entendimento jurisprudencial desta Corte, a relagao
juridica estabelecida no contrato de corretagem é diversa daquela firmada
entre o promitente comprador e o promitente vendedor do imodvel, de modo
que a responsabilidade da corretora estd limitada a eventual falha na
prestacao do servico de corretagem, de modo que, na hipdtese em que nao
se verificar qualquer falha na prestacdo do servico de corretagem nem se
constatar o envolvimento da corretora no empreendimento imobiliario, ndo
se mostra viavel o reconhecimento da sua responsabilidade solidaria em
razao da sua inclusdo na cadeia de fornecimento. Precedentes.

7. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Examina-se agravo interno interposto por ANGELICA CRISTINA FERREIRA
BIONDO e OUTRA em face da decisdo monocratica que conheceu parcialmente e,
nessa parte, negou provimento ao recurso especial que interpusera.

Acao: de resolucdo contratual de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria c/c repeticio de parcelas e comissdo de corretagem,
indenizacdao por danos materiais e compensacao por danos morais, ajuizada pelas
agravantes em face de PRONTO DUCATI CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A, em
virtude de atraso na entrega da obra.

Sentencga: reconheceu a prescricdio do pedido de devolugdo da
comissdao de corretagem e a ilegitimidade passiva da ré quanto aos demais
pedidos, julgando extinto o processo.

Acérdao: deu parcial provimento ao recurso de apelacdo interposto

pelas agravantes, nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. DIREITO PRIVADO NAO ESPECIFICADO. ACAO DE RESOLUCAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA EVENDA DE IMOVEL E CONTRATO DE
CORRETAGEM IMOBILIARIA. IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA. PRESCRICAO DA PRETENSAO DE RESTITUICAO DA COMISSAO NAO
CARACTERIZADA. DEVOLUCAO DE COMISSAO PELA INTERMEDIADORA.
RESPONSABILIDADE PELO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. ILEGITIMIDADE DA
IMOBILIARIA.

1. Prescricdo da pretensdo de devolucdo da comissdo de corretagem. Malgrado a
prescricdo referente a cobranca indevida de comissdo de corretagem obedeca o
prazo prescricional trienal (Recurso Especial Repetitivo n? 1.551.956/SP - Tema 938),
a hipdtese do caderno processual é distinta, uma vez que trata de simples retorno
das partes ao estado anterior ao da avenca, de modo que ndo ha falar em vedacdo
de enriquecimento sem causa (art. 206, §39, IV, do CC). Prazo prescricional incidente
a hipotese idéntico ao do pleito de resolucdo contratual, qual seja, o decenal,
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previsto no art. 205 do Cddigo Civil, contado a partir do momento em que o

descumprimento efetivamente ocorreu. Prescricdo ndo implementada.

2. Legitimidade passiva. Em linha de principio, a imobilidria que intermediou a

promessa de compra e venda ndo detém legitimidade para responder por

inadimpléncia da promitente vendedora quanto a obrigacGes por esta assumidas na
aludida avenca e pela devolugao da comissao de corretagem, sobretudo quando

devidamente prestado o servigo de aproximacgdo das partes, ainda que resolvida a

contratagdo principal em momento posterior em razdo do atraso da obra.

RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Embargos de declaragao: opostos pelas agravantes, foram
rejeitados.

Recurso especial: apontam violacdo aos arts. 371, 489, § 19, IV, e
1.022 do CPC e 69, VIII, do CDC.

Além da negativa de prestacdo jurisdicional, sustenta, em sintese, a
legitimidade passiva da corretora de imoveis por tratar-se de intermediaria do
negocio, pertencendo a cadeia de fornecimento.

Defende, ainda, a auséncia de comprovacdo por documentos habeis
quanto a verificacdo por parte da recorrida acerca da idoneidade da construtora e
erro de valoracdo de prova acerca da alegacao de falha na prestacdo de servicgo.

Agravo interno: nas razGes do presente recurso, as agravantes
afirmam, preliminarmente, que “o presente processo versa sobre o ressarcimento
em face a falha da prestacdo de servico da imobiliaria ao averiguar a idoneidade do
empreendimento que estava comercializando” (e-STJ fl. 754), e, no mérito, ao
reprisarem os argumentos de mérito do especial, alegam, além de ter havido
negativa de prestacao jurisdicional, a ndo incidéncia do dbice da Sumula 568 do STJ
e a violacao do art. 62, VIll, do CDC, ponto a respeito do qual a decisao ora

agravada teria sido silente.

E o relatdrio.
VOTO

Pela analise das razbes recursais apresentadas, verifica-se que as
agravantes ndo trouxeram qualquer argumento apto a modificar as conclusdes da
decisdo agravada.
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1. Da violagao dos arts. 371, 489 e 1.022 do CPC

Com efeito, constata-se que os arts. 371, 489 e 1022 do CPC realmente
ndao foram violados, porquanto o acdérddao recorrido ndo contém omissao,
contradicao ou obscuridade. Nota-se, nesse passo, que o Tribunal de origem tratou
de todos os temas oportunamente colocados pelas partes, proferindo, a partir da
conjuntura entdo cristalizada, a decisdo que |lhe pareceu mais coerente.

Em que pese ter o Tribunal de origem apreciado toda a matéria posta a
desate sob viés diverso daquele pretendido pela parte agravante, especialmente
acerca do suposto erro material quanto a atuacdo da agravada, esse fato nao
configura auséncia de prestacdo jurisdicional.

Desse modo, analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acordao recorrido, de modo a esgotar a prestacao
jurisdicional, realmente ndo ha que falar em violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

Frise-se, ainda, que, conforme entendimento desta Corte, "se 0s
fundamentos do acdrddo recorrido ndo se mostram suficientes ou corretos
na opinido do recorrente, ndo quer dizer que eles ndo existam. No se
pode confundir auséncia de motivacdo com fundamentacdo contraria aos
interesses da parte, como ocorreu na espécie. Violagcdo do art. 489, § 1¢
do CPC/2015 néo configurada” (Agint no REsp 1.584.831/CE, DJe 21/6/2016).
No mesmo sentido: Agint nos EDcl no AREsp 1.547.208/SP, 32 Turma, Dle
19/12/2019 e Agint no AREsp 1.480.314/RJ, 42 Turma, DJe 19/12/2019.

E que, "segundo o sistema da persuasdo racional, adotado pela
legislacdo processual civil (artigos 130 e 131 do CPC/1973 e 371 do
CPC/2015), o magistrado é livre para examinar as provas dos autos,
formando com base nelas a sua convicgdo, desde que indique de forma

fundamentada os elementos de seu convencimento” (Agint no AREsp
1.360.491/SP, 42 Turma, DJe 1/12/2021), como ocorreu no particular. No mesmo
sentido: Agint no AREsp 2.034.835/PR, 32 Turma, DJe de 6/4/2022.

2. Do reexame de fatos e provas - da alegada violagao dos
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arts. 6° VIil, 18 e 20 do CDC

Com efeito, a Corte de origem, soberana na analise do conteudo fatico-
probatdrio dos presentes autos, ao julgar o recurso de apelacao interposto pela
parte agravante, assim se manifestou a respeito da atuacao da agravada no

negdcio entabulado e em relacdo a falha desta na prestacao de servicos:

“(...) a imobilidria requerida atuou na condicdo de mera intermediadora
do negdcio juridico, ndo integrando o contrato de promessa de compra e venda,
razdo pela qual ndo detém legitimidade para responder por inadimpléncia ou
descumprimento de obrigacdo assumida pela promitente vendedora quanto as
disposicdes do contrato.

(...)

No mais, a alegacdo de que a recorrida ndo tomou os devidos cuidados
para fins de garantir a lisura e a viabilidade de o negdcio se perfectibilizar ndo
prospera.

O conjunto probatdrio produzido nos autos indica que a participacdo da
ré no negdcio limitou-se a divulgacdo na venda do imdvel, nada justificando sua
responsabilizacdo por fato a que ndo deu causa, qual seja, a ndo conclusdo do
empreendimento.

Além disso, ndo ha elementos faticos no sentido de imputar a apelada
qualquer falha do servico de corretagem, ou envolvimento da corretora nas
atividades de incorporacdo e construcdo, que pudesse atrair sua responsabilidade
direta pela rescisdo contratual.” (e-STJ fls. 613/616)

Desse modo, rever as conclusdes do TJ/RS, tal como pretendido pela
parte agravante, de fato, implicaria em reexame de fatos e provas, o que é vedado
em recurso especial pela Simula 7/STJ.

Frise-se que o STJ apenas toma os fatos conforme delineados pelo

Tribunal de origem, de maneira que incursdo nesta seara implicaria ofensa a

referida Sumula.

3. Da responsabilidade solidaria da imobiliaria por atraso na
entrega de bem imoével objeto de contrato de compra e venda — da
alegada violacao dos arts. 18 e 20 do CDC (Sumula 568/STJ)

Outrossim, conforme consignado na decisdao agravada, esta Corte
Superior firmou entendimento no sentido de que “a relagao juridica estabelecida
no contrato de corretagem ¢é diversa daquela firmada entre o promitente

comprador e o promitente vendedor do imével, de modo que a responsabilidade
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da corretora esta limitada a eventual falha na prestacao do servico de corretagem.
Ndo se verificando qualquer falha na prestacdo do servico de corretagem nem se
constatando o envolvimento da corretora no empreendimento imobiliario, ndo se
mostra viavel o reconhecimento da sua responsabilidade solidaria em razao da sua
inclusdo na cadeia de fornecimento” (REsp 1.811.153/SP, 32 Turma, Dle de
21/2/2022). No mesmo sentido: Agint no REsp 1.779.271/SP, 42 Turma, DJe de
25/6/2021.

Logo, tendo em vista que o acorddao do TJ/RS encontra-se em
consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, ndo merece ser
reformado, sendo, pois, inafastavel a incidéncia da Sumula 568 do STJ no
particular.

Por todo o exposto, ndo merece reforma a decisdo agravada.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao presente agravo interno.
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ATOS LENNINE DE BARROS MENDES - RS071555
ANDERSON PELAGIO INDRUSIACK - RS108923
ANDRESSA SANTOS DA COSTA - RS110393

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
14/05/2024 a 20/05/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de maio de 2024
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