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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2094738 - SP (2023/0308944-8)

RELATOR
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ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: LOHN & GOLDBERG IMOVEIS LTDA.
: ROBERTO DELMANTO JUNIOR - SP118848
NOELY MORAES GODINHO - SP081314
PAULO THOMAS KORTE - SP147952
ANDRE LUIZ SOUZA DA SILVEIRA - DF016379
ANA PAULA ALMEIDA NAYA DE PAULA - DF022915
GUIOMAR FEITOSA DE ALBUQUERQUE LIMA MENDES -
DF002937
JESSICA BAQUI DA SILVA - DF051420
DANIELE FEITOSA DE ALBUQUERQUE LIMA RAMOS -
DF079615
. REGINA MARIA SALEM
: MARIA ANGELA SALEM SALLUM
: VERA MARIA SALEM GATTAZ
: HAYDEE JABRA SALEM
: REGINA MARIA SALEM - SP082668

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. SERVICOS DE INTERMEDIACAO IMOBILIARIA.
FRAUDE NO PROCEDIMENTO DE ALIENAGAO EXTRAJUDICIAL.
MA PRESTACAO DE SERVICO DE CORRETAGEM. OFENSA AO
PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA. JULGAMENTO EXTRA PETITA.
INOCORRENCIA. PROVIMENTO JURISDICIONAL NOS LIMITES DO
PEDIDO INICIAL. VIOLAGAO DO DISPOSTO NO ART. 1.022 DO
CPC. CONTRADICAO. INEXISTENCIA. PLEITO DE AFASTAMENTO
DO RECONHECIMENTO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.
NAO CONHECIMENTO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO
DE ALGUNS ARTIGOS APONTADOS COMO VIOLADOS E FALTA
DE IMPUGNAGAO A FUNDAMENTO SUFICIENTE PARA MANTER
O V. ACORDAO RECORRIDO. INCIDENCIA DA SUMULA N° 283 DO
STF. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO CONFIGURAGAO.
AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. ADEMAIS, O ARTIGO
APONTADO COMO INTERPRETADO DE FORMA DIVERGENTE
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NAO POSSUI CONTEUDO NORMATIVO APTO AO RECLAMO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 284 DO STF. RECURSO CONHECIDO
EM PARTE E NAO PROVIDO.

1. Inexiste julgamento extra petita quando este se da nos limites dos
fatos descritos na peticao inicial. Precedentes.

2. Nao se reconhece a violagao do art. 1.022 do CPC quando ha o
exame, de forma fundamentada, de todas as questdes submetidas a
apreciagao judicial na medida necessaria para o deslinde da
controvérsia, ainda que em sentido contrario a pretensao da parte.

3. Incidéncia a Sumula n° 211 desta Corte quando o pleito trazido nas
razdes do recurso especial vem fundado em dispositivos legais (arts.
945 do CC e 1°, Il, da Lei n°® 8.906/94 (Estatuto da Advocacia), nédo
prequestionados, nem mesmo fictamente, porquanto ndo alegada
ofensa ao art. 1.022 do CPC, sobre eles.

4. A auséncia de combate suficiente aos fundamentos do acérdao
recorrido acarreta a incidéncia, por analogia, da Sumula n°® 283 do
STF.

5. Nao foi comprovado o dissidio jurisprudencial nos moldes legais,
uma vez que a parte recorrente nao realizou o indispensavel cotejo
analitico. Ademais quando o fundamento do recurso traz dispositivo
legal com conteudo normativo sem alcance para a tese defendida, fica
atraida a Sumula n.° 284 do STF, como débice ao recurso especial, por
analogia.

6. Recurso especial conhecido em parte e ndo provido.

RELATORIO

REGINA MARIA SALEM, MARIA ANGELA SALEM SALLUM VERA MARIA
SALEM GATTAZ e HAYDEE JABRA SALEM (REGINA e outras), ajuizaram acdo de
indenizacéo contra HIPERLANCE GESTAO E INTERMEDIACAO DE ATIVOS LTDA.
(HIPERLANCE) e LOHN & GOLDBERG IMOVEIS LTDA. (LOHN & GOLDBERG),
pretendendo a devolugao de valores pagos indevidamente em leildo judicial de imével.

Aduziram que foram procuradas por Katia Judith Goldberg Lohn, sdcia
LOHN & GOLDBERG, ocasiao em que lhes foi apresentada a oportunidade de
participar do leildo judicial eletrénico do imdvel situado na Av. Republica do Libano, n°
1.894, matriculado no 14° RI, sob n°® 175.032, vizinho ao da propriedade delas, que
havia sido penhorado no processo n° 0103707-68.2006.8.26.0100, que tramitava
perante a 4% Vara Civel do Foro Central da Capital.

Sustentaram que a despeito da suspensdo do mencionado leildo
determinada pelo juizo da tal 42 Vara Civel, Katia, em 1°/11/2017, voltou a lhes
procurar, agora informando uma nova data para realizagdo do leildo do mencionado
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imével - e convidando-as para retomarem as negociagdes -, que seria realizado aos
24/11/2017, com o envio do novo edital do leildo aos 3/11/2017.

Alegam que mesmo desconhecendo as determinacgdes judiciais, apos
receberem o edital e decorrido o prazo do suposto primeiro leildo, depois de nova
investida de Katia, informando que a segunda praga havia sido designada para
14/12/2017, a autora HAYDEE, aos 7/12/2017, aceitou efetuar o cadastro e habilitagcéo
no sitio eletrénico de HIPERLANCE para poder participar do certame.

Pontuaram que participaram do leildo judicial realizado por HIPERLANCE,
com o auxilio de representantes desta e de LOHN & GOLDBERG, ocasidao em que
arremataram o imovel em questdo pelo valor de R$ 4.169.302,00 e que logo apds o
anuncio do resultado, REGINA recebeu contato telefénico e depois e-mail informando
que os valores (do imével e da comissao do leiloeiro), deveriam ser depositados em
conta bancaria da HIPERLANCE.

Informaram que apds realizado o pagamento na conta indicada, descobriram
que os valores ndo foram transmitidos a nenhuma conta judicial uma vez que, em
consulta realizada no processo em que teria ocorrido a venda judicial, nunca foi
deferida uma nova data de leildo e que aquele edital que Ihes foi encaminhado por
Katia, foi declarado prejudicado pelo d. Juizo que preside o processo em que
penhorado o imovel, em decisao proferida aos 20/10/2017.

Pleitearam a responsabilizagao solidaria de HIPERLANCE e LOHN &
GOLDBERG a devolugéo integral dos valores indevidamente recebidos, acrescidos de
juros e corregao monetaria.

Em primeira insténcia, apos oposicdo de embargos de declaragdo, os
pedidos foram julgados parcialmente procedentes para condenar HIPERLANCE ao
pagamento de R$ 4.377.767,10, corrigidos e acrescidos de juros de mora desde os
desembolsos; e LOHN & GOLDBERG a devolugdo dos R$ 120.000,00, que recebeu a
titulo de corretagem. Na ocasidao, HIPERLANCE ainda foi condenada ao pagamento
das custas e despesas processuais, além dos honorarios advocaticios fixados em R$
15% sobre o valor da sua condenacdo. Por sua vez, diante da sucumbéncia reciproca
em relagdo a LOHN & GOLDBERG cada parte arcara com as custas e despesas
processuais a que deu causa, além de honorarios no importe de 15% sobre cada
condenacéo (e-STJ, fls. 480/490).

Enquanto que a apelacéao interposta por HIPERLANCE néo foi conhecida, o
recurso de REGINA e outras foi provido, com observagao, consoante acoérdao de
relatoria do Des. PAULO AYROSA, assim ementado:

CORRETAGEM - ACAO DE RESSARCIMENTO DE DANOS -

AQUISICAO DE BEM IMOVEL POR LEILAO ELETRONICO

EXTRAJUDICIAL - ALEGACAO DE FRAUDE - ACAO JULGADA

PARCIALMENTE PROCEDENTE - APELO DA CORRE
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- INSUFICIENCIA DO RECOLHIMENTO DO PREPARO
- DETERMINACAO PARA QUE PROCEDESSE AO
RECOLHIMENTO DA DIFERENCA DO VALOR - DESATENDIMENTO
- DESERCAO RECURSAL - RECONHECIMENTO - RECURSO NAO
CONHECIDO. O preparo é um dos requisitos extrinsecos de
admissibilidade do recurso e a sua falta ou seu recolhimento fora do
prazo legal, bem como o recolhimento insuficiente, acarreta a
desercdo do apelo. No caso, nos termos do art. 1.007, § 2° do CPC,
determinou-se o recolhimento da diferenca do valor do preparo. Tendo
a parte apelante desatendido a determinagcdo, de rigor o
reconhecimento da desercdo do recurso, o que conduz ao seu nao
conhecimento.

CORRETAGEM - ACAO DE RESSARCIMENTO DE DANOS -
AQUISICAO DE BEM IMOVEL POR LEILAO ELETRONICO
EXTRAJUDICIAL - ALEGACAO DE FRAUDE PELA EMPRESA
GESTORA DE LEILAO - COMPROVACAO - MA-PRESTACAO DOS
SERVICOS PELA IMOBILIARIA CORRE - DEVER DA CORRETORA
DE PRESTAR AS CLIENTES TODOS OS ESCLARECIMENTOS
ACERCA DA SEGURANCA E DO RISCO DO NEGOCIO (ART. 723
DO CC) - REPARACAO DE DANOS MATERIAIS EM
SOLIDARIEDADE COM A EMPRESA GESTORA DE LEILOES -
RECONHECIMENTO - SENTENCA REFORMADA - RECURSO DAS
AUTORAS PROVIDO. Considerando que a empresa corretora de
imdveis, por sua preposta, oferfou as autoras proposta de compra de
imovel, a ser leiloado em sitio eletrénico extrajudicial e as induziu ao
pagamento do preco do lanco ofertado diretamente a empresa
leiloeira, sendo certo que, por decisdo judicial anterior a oferta, o
praceamento do bem havia sido suspenso pelo juizo, gerando prejuizo
as autoras, que pagaram o pre¢o e a comissao de corretagem, mas
ndo adquiriram o imovel, é de se reconhecer a ma prestacdo dos
servigos de corretagem, posto que ndo forneceu todas as informagées
usuais e notdrias sobre a validade do negdcio, em ofensa ao disposto
no art. 723 do CC, devendo a imobiliaria corré responder,
solidariamente, pelos danos causados as autoras (e-STJ, fls. 669/680).

Os embargos de declaracdo opostos por LOHN & GOLDBERG foram
rejeitados (e-STJ, fls. 712/720).

Em novo julgamento dos embargos de declaragdo, apdés o provimento do
recurso especial interposto por LOHN & GOLDBERG, que reconheceu ofensa ao
disposto no art. 1.022 do CPC, o Tribunal estadual os acolheu em parte, consoante
acérdao assim ementado:

EMBARGOS DE DECLARACAO - OMISSAO RECONHECIDA PELO
C. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA - NECESSIDADE DE
SUPRIMENTO. Incidindo o aresto em omissdo quanto a dois pontos
ventilados pela embargante, relacionados ao pleito ressarcitorio
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fundado na condenacdo solidéria da embargante e, ainda, a
denunciagéo da lide da corré Hiperlance, pertinente a necessidade de
apreciacao da matéria para sanar o vicio.

EMBARGOS DE DECLARACAO - CORRETAGEM - ACAO DE
RESSARCIMENTO DE DANOS - AQUISICAO DE BEM IMOVEL POR
LEILAO ELETRONICO EXTRAJUDICIAL - ALEGACAO DE FRAUDE
PELA EMPRESA GESTORA DE LEILAO - COMPROVACAO
- REAPRECIACAO DA MATERIA SUSCITADA PELA RECORRENTE
- VALOR PAGO PELAS AUTORAS DIRETAMENTE EM CONTA
BANCARIA DA CORRE HIPERLANCE - ALEGACAO DA
CORRETORA DE TER INFORMADO QUE O PAGAMENTO DEVERIA
SE DAR POR MEIO DE DEPOSITO JUDICIAL, COMO CONSTOU NO
EDITAL - IMPERTINENCIA - FATO QUE OCORREU TAO-SOMENTE
POR FALHA NA PRESTACAO DE SERVICOS POR PARTE DA
CORRETORA - AUSENCIA DE COMPROVAGCAO, PELA CORRE, DE
QUE TERIA ORIENTADO AS AUTORAS A RESPEITO DA CORRETA
DESTINACAO DO NUMERARIO - RECONHECIMENTO
- DENUNCIACAO A LIDE DA CORRE HIPERLANCE
- ADMISSIBILIDADE - EMBARGOS PARCIALMENTE ACOLHIDOS.

I- Comprovado que a corretora de imoveis, por sua preposta, ofertou
as autoras proposta de compra de imovel a ser leiloado em sitio
eletrénico extrajudicial e as induziu ao pagamento do preco do lango
ofertado diretamente a empresa leiloeira, o que foi observado, advindo
tal fato da ma prestagdo dos servicos de corretagem, ante a nao
orientacao precisa a respeito da correta destinacao do numerario,
culminando no prejuizo financeiro demonstrado, impbe-se o
reconhecimento de sua responsabilidade indenizatoria em
solidariedade com a corré Hiperlance;

II- De acordo com o atual entendimento do C. Superior Tribunal de
Justica, de rigor o reconhecimento de ser admissivel a denunciagéo da
lide requerida por uma ré contra outra, eis que somente assim se
instaura entre eles a lide simultdnea assecuratdria do direito de
regresso postulado, o que leva ao acolhimento parcial dos embargos
declaratdrios opostos (e-STJ, fls. 1.098/1.106).

Os novos embargos opostos por LOHN & GOLDBERG foram rejeitados (e-
STJ, fls. 1.168/1.173).

Inconformada, LOHN & GOLDBERG manejou novo recurso especial, com
fundamento no art. 105, 1ll, a e ¢, da CF, alegando a ofensa dos artigos (1) 10, 329, |,
492, todos do CPC, diante da nulidade do v. acérdao recorrido por ser ele extra petita
pois inseriu novos fatos e causa de pedir para sustentar a sua condenacéao solidaria ao
pagamento dos valores dispendidos por REGINA e outros, qual seja, de que induziu o
pagamento do valor ofertado diretamente na conta da Leiloeira Oficial HIPERLANCE;
(2) 77, 1V, 489, 1.022, ambos do CPC, em razédo da necessidade de retorno dos autos
ao Tribunal Estadual para que |a seja enfrentada a contradi¢cao ja reconhecida por esta
Corte quando do julgamento do anterior recurso especial que interpds; (3) 186,
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722, 723, 927 e 945, todos do CC/02 e 1°, Il, da Lei n° 8.906/94, ao sustentar que nao
deve ser responsabilizada solidariamente pelo pagamento dos valores cobrados uma
vez que nao praticou ato ilicito pois (3.a) como sua atuagao foi na qualidade de mera
corretora/intermediadora e ndo de assessoramento juridico, seu trabalho teve fim apds
a aproximacgao das partes e apresentacao dos documentos e informacdes recebidas do
leiloeiro oficial, que detém fé-publica, ndo sendo de sua responsabilidade verificar se o
edital era ou nao valido; (3.b) o dano suportado por REGINA e outas decorreu de sua
conduta exclusiva de realizar o pagamento do valor do lance em afronta ao que estava
previsto no Edital do leildo - ao invés de depositarem o valor do lance em conta judicial,
o fizeram diretamente na conta da HIPERLANCE - e a posterior apropriacido indevida,
deste valor, pela leiloeira HIPERLANCE, e nao pelo fato de ter enviado Edital de leilao
que nao havia sido autorizado pelo juiz que conduzia o processo; e (4) que demonstrou
o dissidio jurisprudencial quanto ao disposto no art. 126 do CPC, diante
da necessidade de, uma vez reconhecida a denunciagao da lide, remessa dos autos a
primeira instancia para prosseguimento da instru¢ao e julgamento da lide secundaria.

Somente REGINA e outras apresentaram contrarrazbes (e-STJ, fls. 1.305/1.
311 e 1.318).

E o relatdrio.
VOTO

(1) Do julgamento extra petita

Nas razdes de seu apelo nobre, LOHN & GOLDBERG alegou, novamente, a
violagao dos arts. 10, 329, |, 492, todos do CPC, diante da nulidade do v. acérdao
recorrido por ser ele extra petita pois inseriu novos fatos e causa de pedir para
sustentar a sua condenagao solidaria ao pagamento dos valores dispendidos por
REGINA e outros, qual seja, de que induziu o pagamento do valor ofertado diretamente
na conta da HIPERLANCE.

Contudo, no ponto, o inconformismo nao merece prosperar.

Como ja decidido quando do julgamento do REsp n°® 2.020.584/SP, de
minha relatoria, ndo ha que se falar em julgamento extra petita uma vez que o v.
acordao recorrido nao fundamentou a condenacdo de LOHN & GOLDBERG no fato
dela ter induzido REGINA e outras a realizarem o pagamento direto na conta bancaria
da leiloeira HIPERLANCE.

De forma diversa, a condenacao se baseou na ma prestacado do servico de
corretagem realizado por LOHN & GOLDBERG, bem como na auséncia de sua boa-fé
em seu agir ao nao prestar as informagdes necessarias sobre a validade e lisura do
negocio.
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E o que se verifica do v. acérddo proferido pelo Tribunal estadual, quando
do julgamento das apelagdes interpostas, a saber:

E irrelevante a solucdo da causa a comprovagdo de conluio entre as
corrés, como anotado na r. sentenga proferida em sede de embargos
de declaracdo, visto que a apreciacdo da causa frente a Lohn &
Goldberg deve se dar a luz dos artigos do Codigo Civil relativos a
Corretagem (arts. 722/729). Isto porque, apesar de alegar a corré Lohn
& Goldberg que jamais foi contratada para prestar servigos de
corretagem, diversamente, confessa o recebimento de vultosa quantia
a titulo de intermediacéo, aliado ao fato de que foi por seu intermédio
que as autoras tiveram conhecimento da hasta publica e foi ela,
corretora, que a elas remeteu os documentos que atestavam a hasta
publica, como o edital de leildo que, como acima mencionado, havia
sido suspenso.

Neste aspecto, limitada é a controvérsia a discussdo quanto a
responsabilidade solidaria da corré Lohn & Goldberg pelo ato ilicito
noticiado, ma prestacdo de servicos de corretagem, com fundamento
no artigo 723 do Codigo Civil:

[..]

Acerca da responsabilidade dos prestadores de servicos de
corretagem imobiliaria, ensina Claudio Bueno de Godoy, em
comentario ao sobredito artigo 723 do Cddigo Civil:

[..]

Neste contexto, tem-se que a corré ndo prestou a contento o servigo
de intermediacdo, vez que, por meio de sua sdcia, Sra. Katia, agiu de
forma equivocada ao enviar ao representante das autoras
comunicagdo do leildo do imdvel quando este ja havia sido suspenso
pelo juizo da 42 Vara Civel do Foro Central (fls. 29/34), além de
também ter enviado as autoras o edital do aludido leildo inexistente
(fls. 36/39), assim como os contatos de funciondrios da empresa
Hiperlance (fls. 42 e 333).

Outrossim, verifica-se que a suspensdo do leildo se deu em 12 de
julho de 2017 (fl. 33), sendo que em novembro do mesmo ano a
corretora Katia Lohn ainda insistia na aquisicdo, pelas autoras, do
imovel situado na avenida Republica do Libano, n°® 1894 (fl. 35). Era
dever da corretora, frise-se, verificar junto aos autos do processo n¢
0103707-68.2006.8.26.0100 as condicbes em que ocorreria o leildo,
ocasido em que tomaria conhecimento, caso ja ndo soubesse, acerca
da sobredita suspensao do certame, bem como do indeferimento de
realizacdo de novo leilao (fl. 40), informagcbes que teriam que ser
repassadas as autoras, mas ndo o foram, como resta incontroverso.

E irrelevante ao deslinde da causa, por outro lado, o fato das autoras
serem advogadas e empresarias experientes, dotadas de notavel
conhecimento técnico no ramo imobiliario, vez que tal fato ndo afasta o
munus da corretora imobiliaria, que € o de prestar todas as
informagées usuais e notdrias sobre a validade do negdcio, dentre as
quais a propria existéncia do leildo, deixando de agir com a boa-fé
objetiva que permeia todos os negdcios juridicos, a luz do art. 422 do
CcC.
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Portanto, de rigor a condenagéo da imobiliaria Lohn & Goldberg, em
solidariedade com a empresa Hiperlance, a reparar os danos
causados as autoras em razao do inexistente leildo eletrbnico e que
culminou no dispéndio de R$ 4.497.767,10, acrescido de corregdo
monetaria a contar do pagamento e e juros moratorios desde a
citacdo, com abatimento do depdsito realizado nos autos pela
corretora (e-STJ, fls. 676/679).

Verifica-se, assim, que como a controvérsia foi decidida nos exatos termos
delineados pela peticdo inicial, ndo ha como se falar em julgamento extra petita e nem
alteracao da causa de pedir.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL NAO
CONFIGURADA. ART. 6° DA LINDB. PRINCIPIOS. NATUREZA
CONSTITUCIONAL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA N° 211/STJ. ART. 492 DO CPC. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. INOCORRENCIA. ENRIQUECIMENTO ILICITO. EXCESSO
DE EXECUCAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N° 5 E 7/STJ.

4. Tendo sido a controvérsia decidida nos limites delineados pelas
partes, como no caso dos autos, ndo ha espaco para falar em
julgamento extra petita, estando afastada a alegada violagdo do art.
492 do CPC.

5. Para rever as conclusbées firmadas pelas instadncias ordinarias, a
partir das teses de que a inclusdo dos encargos e dos débitos de
locacdo representam enriquecimento ilicito e excesso de execucao,
seria necessaria a andlise de circunstancias fatico-probatdrias dos
autos e de clausulas contratuais, o que é inviavel no recurso especial
pela incidéncia das Sumulas n°s 5 e 7/STJ.

6. Agravo interno néo provido.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.487.387/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 26/8/2024, DJe de
29/8/2024.)

Portanto, quanto ao ponto, ndo merece prosperar o reclamo.

(2) Da necessidade de retorno dos autos ao Tribunal estadual.

LOHN & GOLDBERG ainda defendeu ofensa aos arts. 77, IV, 489, 1.022,
ambos do CPC, sustentando a necessidade de retorno dos autos ao Tribunal Estadual
para que la seja enfrentada a contradigao ja reconhecida por esta Corte quando do
julgamento do anterior recurso especial que interpés.

Para tanto, pontuou que a alegada contradicdo ainda permanece pois
apesar do v. acorddo fundamentar sua responsabilidade solidaria no fato de que
induziu o pagamento do prego na conta da leiloeira, justificou esse entendimento com
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base em edital por ela enviado que previa que o pagamento fosse feito em conta
judicial.
Mais uma vez, sem razao.

Apesar do inconformismo, do novo julgamento dos embargos de declaragao
opostos por LOHN & GOLDBERG, apds o provimento do seu apelo nobre, é possivel
verificar que o Tribunal se manifestou sobre a alegada contradicdo, afastando-a, ao
pontuar que:

Ora, tal como constou no acordao de fls. 676/686, tem-se que a corré
Lohn & Goldberg nao prestou o servico de intermediacao
corretamente, vez que, por sua socia, Sra. Katia, agiu de forma
errénea ao enviar ao representante das autoras comunicacao do leilao
do imovel quando este ja havia sido suspenso pelo juizo da 42 Vara
Civel do Foro Central (fls. 29/34), além de também ter enviado as
autoras um edital inexistente do aludido leiléo (fls. 36/39).

Nao obstante haja aparente contradigdo no fato de ter a corretora
enviado o referido edital as autoras, nele contendo a orientagdo para
que o pagamento pela aquisicdo do bem fosse feito por depésito
Judicial (fls.701/702), tem-se que, em verdade, deve ser reconhecido
que o edital fornecido pela corré, conquanto constasse tal orientagéo,
é, por si s6, produto de fraude, fato reconhecido pelo juizo da 42 Vara
Civel do Foro Central (fis.17/18).

Assim, partindo do pressuposto de que a corré deveria prestar
corretamente os servicos de corretagem, o que inclui, por obvio, o
fornecimento de edital verdadeiro de hasta publica, e ndo produto de
fraude, além de ser incontroverso que foram os prepostos da corretora
Lohn & Goldberg que apresentaram as autoras a corré Hiperlance (fl.
42), tem ela plena responsabilidade pelo prejuizo financeiro de que
foram vitimas as autoras, nao importando que, de forma direta, tenha a
corré Hiperlance enviado diretamente as autoras comunicacéo falsa a
respeito de terem arrematado o imovel e as orientacbes a respeito do
pagamento por deposito diretamente em conta bancaria desta, o que
foi feito, como se vé as fls. 45/47, além de ter a coautora Regina
Salem enviado mensagem eletrbnica a representante da corretora de
imdveis contendo o comprovante de pagamento oriundo da falsa
arrematacéo do imovel (fl. 50).

Neste aspecto, vale mais uma vez ressaltar trecho do acdrdéo de fls.
676/686, primeiramente em relacdo ao artigo 723 do Codigo Civil
aplicavel a espécie:

“O corretor é obrigado a executar a mediagdo com
diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,
espontaneamente, todas as informacbes sobre o
andamento do negocio. Paragrafo unico. Sob pena de
responder por perdas e danos, o corretor prestara ao
cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou
do risco do negdcio, das alteragcbes de valores e de outros
fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia’
(fl. 683).
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Em seguida, mister salientar o trecho que reconheceu a plena
responsabilidade da corré Lohn & Goldberg pela fraude perpetrada, eis
que “a suspensdo do leildo se deu em 12 de julho de 2017 (fl. 33),
sendo que em novembro do mesmo ano a corretora Katia Lohn ainda
insistia na aquisicdo, pelas autoras, do imdvel situado na avenida
Republica do Libano, n° 1894 (fl. 35). Era dever da corretora, frise-se,
verificar junto aos autos do processo n° 0103707-68.2006.8.26.0100
as condicbées em que ocorreria o leildo, ocasido em que tomaria
conhecimento, caso ja ndo soubesse, acerca da sobredita suspenséo
do certame, bem como do indeferimento de realizagao de novo leildo
(fl. 40), informagbes que teriam que ser repassadas as autoras, mas
n&o o foram, como resta incontroverso”, la também salientado que “E
irrelevante ao deslinde da causa, por outro lado, o fato das autoras
serem advogadas e empresdrias experientes, dotadas de notavel
conhecimento técnico no ramo imobiliario, vez que tal fato ndo afasta o
munus da corretora imobiliaria, que é o de prestar todas as
informagdes usuais e notdrias sobre a validade do negdcio, dentre as
quais a propria existéncia do leildo, deixando de agir com a boa-fé
objetiva que permeia todos os negocios juridicos, a luz do art. 422 do
CC” (fl. 685).

Acrescente-se que nédo se ftratou apenas de um e-mail enviado por
Katia Lohn, mas ao menos cinco, todos eles contendo mensagens
insistentes para que as autoras participassem do aludido leildo,
inclusive com alegagcdo de que a indicagdo “custou um ano de
trabalho” (fl. 34), além de, repise-se, envio de anexo contendo cdpia
nao-oficial (mera reproducdo em Word) do edital inexistente (fls. 36/39)
e, por fim, contatos mutuos das partes envolvidas (representantes das
autoras e da corré Hiperlance).

Além disso, ndo houve resposta, por Katia, acerca de um e-mail
enviado pelas autoras com cobranca de devolucdo do valor da
comissdo paga (fl. 78), sendo que na contestacdo apenas houve a
alegacgao de que o valor da comisséo seria devolvido, mas fato é que a
empresa Lohn & Goldberg ndo o fez na primeira oportunidade, mesmo
ja sabendo do indeferimento do edital e do leildo fraudulento, nao
restando demonstrada, insista-se, a sua boa-fé contratual.

Desta forma, considerando a comprovagdo de que a corretora de
imoveis, por sua preposta, ofertou as autoras proposta de compra de
imovel a ser leiloado em sitio eletronico extrajudicial e as induziu ao
pagamento do preco do lango ofertado diretamente a empresa
leiloeira, advindo tal falha diretamente da ma prestacao dos servigos
de corretagem, ndo havendo a orientagao precisa a respeito da correta
destinagcdo do numerario, culminando no prejuizo financeiro
demonstrado, de rigor a condenacgao da corretora em ressarcir o valor
pago pelas autoras em solidariedade com a corré Hiperlance (e-STJ,
fls. 1.103/1.105).

Portanto, ndo ha que se falar em negativa de prestacgao jurisdicional.

(3) Da responsabilidade solidaria
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Nas razdes do presente recurso, LOHN & GOLDBERG também se pautou
na violagao dos arts. 186, 722, 723, 927 e 945, todos do CC/02 e 1°, II, da Lei n° 8.906
/94, ao sustentar que nao deve ser responsabilizada solidariamente pelo pagamento
dos valores cobrados uma vez que nao praticou ato ilicito pois (3.a) como sua atuagéo
foi na qualidade de mera corretora/intermediadora e ndo de assessoramento juridico,
seu trabalho teve fim apds a aproximacgao das partes e apresentagcao dos documentos
e informacgdes recebidas do leiloeiro oficial, que detém fé-publica, ndo sendo de sua
responsabilidade verificar se o edital era ou nédo valido; (3.b) o dano suportado por
REGINA e outas decorreu da conduta exclusiva destas que realizaram o pagamento do
valor do lance em afronta ao que estava previsto no Edital do leildo - ao invés de
depositarem o valor do lance em conta judicial, o fizeram diretamente na conta da
HIPERLANCE - e a posterior apropriagcdo indevida, deste valor, pela leiloeira
HIPERLANCE, e ndo pelo fato de ter enviado Edital de leildo que nao havia sido
autorizado pelo juiz que conduzia o processo.

Inicialmente, verifica-se que os arts. 945 do CC e 1°, Il, da Lei n°® 8.906/94
(Estatuto da Advocacia) ndo foram enfrentados pelo v. acérdao recorrido, apesar da
oposigao de embargos de declaragao.

Assim, em virtude da falta de prequestionamento de mencionados diplomas
legais, quanto a eles, a insurgéncia ndo merece conhecimento em virtude da incidéncia
da Sumula n° 211 do STJ.

No mais, da acurada analise do acérdao recorrido € possivel verificar que o
Tribunal estadual consignou que LOHN & GOLDBERG deveria ser condenada
solidariamente ao ressarcimento dos valores dispendidos por REGINA e outras para a
"aquisi¢gao" do bem pois ao enviar comunicagao de leildo inexistente, e ndo repassar as
informagdes necessarias as clientes, ndo prestou o servigo de corretagem a contento
e, assim, deixou de agir com a boa-fé objetiva que permeia todos os negdcios
juridicos. Confira-se:

Neste contexto, tem-se que a corré ndo prestou a contento o servigo
de intermediacao, vez que, por meio de sua sdcia, Sra. Katia, agiu de
forma equivocada ao enviar ao representante das autoras
comunicagédo do leildo do imdvel quando este ja havia sido suspenso
pelo juizo da 42 Vara Civel do Foro Central (fls. 29/34), além de
também ter enviado as autoras o edital do aludido leildo inexistente
(fls. 36/39), assim como os contatos de funcionarios da empresa
Hiperlance (fls. 42 e 333).

Outrossim, verifica-se que a suspensdo do leildo se deu em 12 de
julho de 2017 (fl. 33), sendo que em novembro do mesmo ano a
corretora Katia Lohn ainda insistia na aquisicdo, pelas autoras, do
imdvel situado na avenida Republica do Libano, n°® 1894 (fl. 35). Era
dever da corretora, frise-se, verificar junto aos autos do processo n¢
0103707-68.2006.8.26.0100 as condicées em que ocorreria o leildo,
ocasido em que tomaria conhecimento, caso ja ndo soubesse, acerca
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da sobredita suspensao do certame, bem como do indeferimento de
realizacdo de novo leilao (fl. 40), informagcbes que teriam que ser
repassadas as autoras, mas ndo o foram, como resta incontroverso.

E irrelevante ao deslinde da causa, por outro lado, o fato das autoras
serem advogadas e empresdrias experientes, dotadas de notavel
conhecimento técnico no ramo imobiliario, vez que tal fato ndo afasta o
munus da corretora imobiliaria, que é o de prestar todas as
informagées usuais e notdrias sobre a validade do negdcio, dentre as
quais a propria existéncia do leildo, deixando de agir com a boa-fé
objetiva que permeia todos os negdcios juridicos, a luz do art.422 do
CcC.

Portanto, de rigor a condenagdo da imobilidria Lohn & Goldberg, em
solidariedade com a empresa Hiperlance, a reparar os danos
causados as autoras em razado do inexistente leildo eletrbnico e que
culminou no dispéndio de R$ 4.497.767,10, acrescido de corregdo
monelaria_a contar do pagamento e e juros moratorios desde a
citagdo, com abatimento do depésito realizado nos autos pela corretora
(e-STJ, fl. 679).

Quando do julgamento dos embargos de declaragéo, o v. acérdao recorrido
ainda acrescentou que:

Ora, tal como constou no acorddo de fls. 676/686, tem-se que a corré
Lohn & Goldberg ndo prestou o servico de intermediacéo
corretamente, vez que, por sua socia, Sra. Katia, agiu de forma
errénea ao enviar ao representante das autoras comunicacao do leilao
do imdvel quando este ja havia sido suspenso pelo juizo da 4% Vara
Civel do Foro Central (fls. 29/34),além de também ter enviado as
autoras um edital inexistente do aludido leildo(fls. 36/39).

Néo obstante haja aparente contradi¢do no fato de ter a corretora e
nviado o referido edital as autoras, nele contendo a orientagdo para
que o pagamento pela aquisicdo do bem fosse feito por depésito

judicial (fls.701/702), tem-se que, em verdade, deve ser reconhecido
que o edital fornecido pela corré, conquanto constasse tal orientagdo,
é, por si so, produto de fraude, fato reconhecido pelo juizo da 4° Vara
Civel do Foro Central (fis.17/18).

Assim, partindo do pressuposto de que a corré deveria prestar
corretamente os servicos de corretagem, o que inclui, por obvio, o
fornecimento de edital verdadeiro de hasta publica, e ndo produto de
fraude, além de ser incontroverso que foram os prepostos da corretora
Lohn & Goldberg que apresentaram as autoras a corré Hiperlance (fl.
42), tem ela plena responsabilidade pelo prejuizo financeiro de que
foram vitimas as autoras, nao importando que, de forma direta, tenha a
corré Hiperlance enviado diretamente as autoras comunicagéo falsa a
respeito de terem arrematado o imovel e as orientacbes a respeito do
pagamento por depdosito diretamente em conta bancaria desta, o que
foi feito, como se vé as fls. 45/47,além de ter a coautora Regina Salem
enviado mensagem eletrénica a representante da corretora de imoveis
contendo o comprovante de pagamento oriundo da falsa arrematacéo
do imovel (fl. 50).
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[..]

Acrescente-se que nédo se tratou apenas de um e-mail enviado por
Katia Lohn, mas ao menos cinco, todos eles contendo mensagens
insistentes para que as autoras participassem do aludido leildo,
inclusive com alegacdo de que a indicacdo “custou um ano de
trabalho” (fl. 34), além de, repise-se, envio de anexo contendo copia
nao-oficial (mera reproducdo em Word) do edital inexistente (fls. 36/39)
e, por fim, contatos mutuos das partes envolvidas (representantes das
autoras e da corré Hiperlance).

Além disso, ndo houve resposta, por Katia, acerca de um e-mail
enviado pelas autoras com cobranca de devolugcdo do valor da
comissdo paga(fl. 78), sendo que na contestacdo apenas houve a
alegacao de que o valor da comisséo seria devolvido, mas fato é que a
empresa Lohn & Goldberg ndo o fez na primeira oportunidade, mesmo
ja sabendo do indeferimento do edital e do leildo fraudulento, nao
restando demonstrada, insista-se, a sua boa-fé contratual.

Desta forma, considerando a comprovacdo de que a corretora de
imoveis, por sua preposta, ofertou as autoras proposta de compra de
imovel a ser leiloado em sitio eletrénico extrajudicial e as induziu ao
pagamento do preco do lanco ofertado diretamente a empresa
leiloeira, advindo tal falha diretamente da ma prestagdo dos servigos
de corretagem, ndo havendo a orientacao precisa a respeito da correta
destinacdo do numerario, culminando no prejuizo financeiro
demonstrado, de rigor a condenagdo da corretora em ressarcir o valor
pago pelas autoras em solidariedade com a corré Hiperlance (e-STJ,
fls. 1.103/1.105).

Assim, da analise das razdes do presente recurso verifica-se que o referido
fundamento n&o foi impugnado (ofensa a boa-fé objetiva do negdcio juridico), o que
atrai a incidéncia da Sumula n° 283 do STF, por analogia.

Confira-se o seguinte precedente:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSO CIVIL.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VEDACAO A DECISAO
SURPRESA. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. PREVIA
LIQUIDACAO DE SENTENCA. NULIDADE. FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO NAO IMPUGNADOS. SUMULA 283/STF.
ASSOCIACAO CIVIL. DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE
JURIDICA. POSSIBILIDADE. ALCANCE. PATRIMONIO DE
DIRIGENTES E ASSOCIADOS COM PODERES DE GESTAO.
REQUISITOS VERIFICADOS PELO ACORDAO RECORRIDO.
REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.
FIXACAO DE VERBA HONORARIA. INADMISSIBILIDADE.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA
EXTENSAO, DESPROVIDO.

[1

2. Ao enfrentar a questao referente a nulidade decorrente da auséncia
de liquidagéo, o aresto recorrido destacou que a matéria esta preclusa
para a associacdo executada, pois ela foi intimada para se manifestar
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sobre o cumprimento de sentenca, mas permaneceu inerte por mais
de 2 (dois) anos, sendo inviavel que somente agora venha a ser
aduzida tal tese. Contudo, o referido fundamento do acorddo recorrido
ndo foi objeto de impugnacdo especifica nas razbes do recurso
especial. Assim, a manutengédo de algum argumento que, por si S0,
sustenta o acordao recorrido torna inviavel o conhecimento do apelo
especial, atraindo a aplicacdo do enunciado n. 283 da Sumula do
Supremo Tribunal Federal.

[..]

7. Recurso especial parcialmente conhecido para, nessa extensé&o,
negar-lhe provimento.

(REsp n. 1.812.929/DF, relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
Terceira Turma, julgado em 12/9/2023, DJe de 28/9/2023.)

O recurso, portanto, nao pode ser conhecido quanto ao ponto.

Ainda que assim n&o fosse, ndo custa ressaltar que nos termos do art. 723
do CC/02, sob pena de responder por perdas e danos, o corretor, no cumprimento de
seu mister, € obrigado a agir com diligéncia, prudéncia e a prestar, ao seu cliente,
todas as informagdes sobre o andamento do negdcio, sua seguranga e riscos, 0
que parece nao ter ocorrido no caso dos autos, conforme os excertos acima
destacados.

(4) Do dissidio jurisprudencial

Por fim, também ndo merece conhecimento o recurso de LOHN &
GOLDBERG quando defende que demonstrou o dissidio jurisprudencial quanto ao
disposto no art. 126 do CPC, sustentando a necessidade de remessa dos autos a
primeira instancia para prosseguimento da instrugdo e julgamento da lide secundaria
tendo em vista o reconhecimento da denunciagao.

A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que o conhecimento do
apelo nobre pela alinea ¢, do permissivo constitucional exige, além da indicagado do
dispositivo legal ao qual foi dada a interpretacao divergente, a demonstragcao da
identidade das situacdes faticas interpretadas de maneira diversa, o que nao ocorreu.

Da analise do presente recurso, é possivel verificar que LOHN &
GOLDBERG nao cumpriu a tarefa no tocante ao dissidio interpretativo pois nao
o demonstrou nos termos exigidos pela legislagao e pelas normas regimentais.

E isso se diz porque enquanto no acérdao paradigma houve a analise da
ofensa ao disposto no art. 125, Il, do CPC, no presente caso foi apontada a violacéo ao
conteudo normativo do art. 126 do CPC, que nao se confundem.

Portanto, ndo foram preenchidos os requisitos dos arts. 1.029, § 1°, do
NCPC e 255 do RISTJ, o que inviabiliza o exame de dissidio interpretativo.

A proposito, confiram-se:
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. REPARACAO DE DANOS. ACAO. PRESCRICAO. TERMO
INICIAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. NAO CONFIGURACAO.

1. O Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o
termo inicial para a contagem do prazo prescricional na acdo de
indenizacdo é a data em que o titular do direito subjetivo tem plena
ciéncia do dano em toda a sua extenséo.

2. Nos termos dos artigos 1.029, § 1°, do Cddigo de Processo Civil de
2015 e 255, § 1° do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica, é inviavel o conhecimento do recurso especial pela alinea "c'
do permissivo constitucional quando ndo demonstrada a similitude
fatica entre as hipdteses confrontadas, inviabilizando a analise da
divergéncia de interpretagcao da lei federal invocada.

3. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.802.256/RS, relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em 24/4/2023, DJe de
28/4/2023.)

Ainda que assim né&o fosse, o dissidio também n&o mereceria transito tendo
em vista que o art. 126 do CPC, apontado como interpretado de forma divergente, nao
possui conteudo normativo apto a embasar a tese agora defendida de necessidade de
retorno dos autos a primeira instancia para processamento da lide secundaria.

Isso porque ele é claro ao prescrever que: A citacdo do denunciado sera
requerida na peticdo inicial, se o denunciante for autor, ou na contestacdo, se o
denunciante for réu, devendo ser realizada na forma e nos prazos previstos no art. 131.

Em tal circunstancia, aplica-se a Sumula n° 284 do STF, tendo em vista a
deficiéncia na fundamentacgao recursal.

Nessas condicbes, CONHECO EM PARTE do apelo nobre e nela a ele
NEGO PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de REGINA e outras, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do NCPC.
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