Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1775831 - SP (2018/0280835-3)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : PARAISO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADO : LUIZ FERNANDO CAVALLINI ANDRADE -SP116594

AGRAVADO : RICARDO LEE

AGRAVADO : JAQUELINE DE OLIVEIRA LEE

ADVOGADOS : JOSE OTTONINETO -SP186178
LUCIANO SIQUEIRA OTTONI - SP176929
CASSIA PINHEIRO GALLICCHIO E OUTRO(S) -
SP217946

INTERES. : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA
CASA FACIL E PRONTOS LTDA

EMENTA

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

INSURGENCIA RECURSAL DA REQUERIDA.

1. Este Superior Tribunal de Justica firmou
entendimento em julgamento de recurso repetitivo no
sentido de admitir a "validade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigagao de pagar
a comissao de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de
incorporacdo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicAdo da unidade
autbnoma, com o destaque do valor da comissao de
corretagem.” (REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO
DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO,
julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016 - Tema 938).

1.1. Na hipétese dos autos, o Tribunal de origem, com
base nas provas carreadas aos autos, concluiu néo
estarem ausentes 0s requisitos previstos na tese firmada
nesta Corte Superior. Alterar tal conclusdo demandaria
nova interpretacdo de clausulas contratuais e, ainda, o
reexame de fatos e provas, providéncias inviaveis em
recurso especial, a teor do disposto nas Sumulas 5 e 7 do
STJ.

2. 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
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Justica, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araujo, Maria Isabel
Gallotti e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 27 de Maio de 2019 (Data do Julgamento)

Ministro Marco Buzzi
Relator
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.775.831 - SP (2018/0280835-3)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : PARAISO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : LUIZ FERNANDO CAVALLINI ANDRADE - SP116594
AGRAVADO : RICARDO LEE

AGRAVADO : JAQUELINE DE OLIVEIRA LEE

ADVOGADOS : JOSE OTTONINETO -SP186178
LUCIANO SIQUEIRA OTTONI - SP176929
CASSIA PINHEIRO GALLICCHIO E OUTRO(S) - SP217946
INTERES. : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA CASA
FACIL E PRONTOS LTDA

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno, interposto por PARAISO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, em
face de decisdo que negou provimento a recurso especial, de sua vez fundamentado
no art. 105, Ill, "a" e "c", da Constituicdo Federal e manejado em face de acordéo
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, assim ementado (fl. 277,
e-STJ):

Apelacdo - Compromisso de compra e venda de imoével - Pretensdo de
restituicdo de valores pagos pelo adquirente a titulo de comissdo de
corretagem - Admissibilidade, em tese, de contratacdo nestes termos,
conforme orientagéo firmada pelo STJ no Resp. n® 1.599.511/SP - Dever de
informacdo - Necessidade de informagdo prévia e adequada quanto a
assuncao da obrigagdo e valor da comissdo - Inobservancia no caso
concreto - Cobranca indevida. Recurso improvido.
Opostos embargos de declaracdo, restaram rejeitados (fls. 291/295,
e-STJ).
Em suas razdes de recurso especial (fls. 298/313, e-STJ), a recorrente
apontou, além de divergéncia jurisprudencial, violacdo aos artigos 427, 724, 725 e
do Cadigo Civil e 30 do Cédigo de Defesa do Consumidor. Sustentou, em sintese,
legalidade da cobranca de comissédo de corretagem.
Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local admitiu o
recurso especial, ascendendo os autos a esta Corte (fls. 377/379, e-STJ).
Em decisdo monocratica (fls. 398/402, e-STJ), este relator negou
provimento ao reclamo ante a incidéncia das Sumulas 83 e 7 desta Corte.

Irresignada, a agravante busca combater os retrocitados 6bices por meio
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do agravo interno de fls. 405/410, e-STJ.
E o relatdrio.

{
7
(
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.775.831 - SP (2018/0280835-3)

EMENTA

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

INSURGENCIA RECURSAL DA REQUERIDA.

1. Este Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento em
julgamento de recurso repetitivo no sentido de admitir a
"validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao de
corretagem nas contratos de promessa de compra e venda de
unidade autdbnoma em regime de incorporacao imobiliaria,
desde que previamente informado o preco total da aquisi¢cao da
unidade auténoma, com o destaque do valor da comisséo de
corretagem.” (REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016 - Tema 938).

1.1. Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem, com base
nas provas carreadas aos autos, concluiu ndo estarem
ausentes 0s requisitos previstos na tese firmada nesta Corte
Superior. Alterar tal conclusdo demandaria nova interpretacao
de clausulas contratuais e, ainda, o reexame de fatos e provas,
providéncias inviaveis em recurso especial, a teor do disposto
nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

2. Agravo interno desprovido.
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VOTO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): A irresignacao nao
merece prosperar.

1. De inicio, relativamente a validade da clausula que atribui ao
consumidor 0 pagamento da taxa ou comissao de corretagem, esse tema foi objeto
de recurso especial, submetido ao rito do art. 1.040 do CPC/15, assim ementado:

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
INFORMACAO. 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 comissao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade auténoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde
que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobrang¢a pelo promitente-vendedor do servico de
assessoria técnico-imobiliaria. (SATI), ou atividade congénere, vinculado a
celebracao de promessa de compra e venda de imével.

II'- CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo 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 cobranga por servico de assessoria imobilidria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da tese
1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016)

Nos termos do voto da lavra do e. Relator, Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, a clausula que transfere para o devedor o dever de pagar a taxa de
corretagem é valida. Veja-se:

Conclui-se, assim, neste item, que, no contrato tradicional de corretagem

disciplinado pelo Cddigo Civil, a obrigacao de pagar a comissdo ao corretor
€, em regra, do incumbente (ou comitente), o qual, usualmente, no mercado
imobiliario, é o vendedor, podendo, entretanto, ser transferida a outra parte
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interessada no negdcio mediante clausula contratual expressa no contrato
principal.

Entretanto, conforme a tese firmada no precedente acima indicado, é
essencial que o valor da taxa ou comissao de corretagem seja destacado e que
seja informado o0 preco total da aquisicdo da unidade autdbnoma, assim como
deve ser informada previamente e explicitamente ao adquirente a cobranca dos
encargos (Recursos Especiais n°s 1.551.951, 1.551956, 1.551.968 e 1.599.511,
todos da relatoria do Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SENSEVERINO).

Por outro lado, em recente julgado desta Corte Superior, restou

estabelecido o entendimento de que inexiste vedagcéo a celebracdo do contrato
no mesmo dia em que aceita a proposta. No caso julgado naquela oportunidade,
observou-se que houve o cumprimento do dever de informacéo na hipotese dos
autos, em que a proposta informa o preco total da unidade imobilidria, com o
destaque do valor da comisséo de corretagem.

Confira-se:

RECURSOS ESPECIAIS. DIREITO CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA.  COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVER DE
INFORMACAO. TEMA 938/STJ. ACEITACAO DA PROPOSTA E
FORMALIZACAO DO CONTRATO NO MESMO DIA. POSSIBILIDADE,
EM TESE. DISTINCAO COM O TEMA 938/STJ. DESCABIMENTO.
CASO CONCRETO. PREVISAO EXPRESSA DO PRECO TOTAL.
DESTAQUE DO VALOR DA COMISSAO DE CORRETAGEM.
CUMPRIMENTQ DO DEVER DE INFORMACAO.

1. Controvérsia acerca do cumprimento do dever de informacdo no que
tange a transferéncia para o consumidor da obrigacdo de pagar a comisséo
de corretagem, na_ hip6étese em que a aceitacdo da proposta e a
formalizag&o do contrato se efetivam no mesmo dia.

2. "Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigagcédo de pagar a comissdo 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 comissdo de corretagem"”
(Tema 938/STJ). 3. Inexisténcia de vedacdo a celebracdo do contrato no
mesmo dia em que aceita a proposta.

4. Caso concreto em que o Tribunal de origem, fazendo uma distingdo com
o Tema 938/STJ, entendeu que o dever de informacdo ndo € cumprido
quando o consumidor celebra o contrato no mesmo dia em que aceita a
proposta. Descabimento dessa distingao.

5. Cumprimento do dever de informacdo no caso dos autos, em que a
proposta informa o preco total da unidade imobiliaria, com o destaque do
valor da comissao de corretagem.

6. RECURSOS ESPECIAIS PROVIDOS.

(REsp 1747307/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 28/08/2018, DJe 06/09/2018)
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No caso sub judice, verifica-se que a Corte de origem expressamente
consignou que "No caso sub judice ndo houve este prévio e adequado cumprimento
do dever de informacéo, considerando que o contrato foi celebrado em 24/06/2012
(fls. 16, 39) e toda documentacao relativa a corretagem ostenta a mesma data (fls.
41, 106/109). No documento de proposta (fls. 110) ndo h4 indicacdo clara de
pagamento de comissdo de corretagem ou seu valor. E mesmo o documento
denominado "pedido de reserva com proposta para aquisicao de imével" (fls.
120), emitido na mesma data do contrato, ndo contém indicagado de valores que
seriam pagos atitulo de comissao de corretagem.".

Assim, em que pese-a celebragdo do contrato-no-mesmo dia em que
aceita a proposta, conforme ocorreu no caso em apreco, nao retire a validade da
clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagéo de pagar a
comissao de corretagem e nem importe necessariamente em violagcdo ao dever de
informacgéo, na hipotese dos autos restou de todo modo clara a ofensa ao dever

de informacao porqguanto, como afirmado pelo Tribunal local, ndo houve, na

proposta ou no "pedido de reserva com proposta para aquisicdo de imével",

indicacdo clara dos valores que seriam pagos a titulo de comissdo de

corretagem.
E de rigor, portanto, a incidéncia da Stimula 83 do STJ, tendo o ac6rdao

recorrido julgado em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte no ponto.
Outrossim, para derruir a conclusdo a que chegou o acérdao recorrido
quanto a auséncia de informacdao clara, seria necessario incursionar nos elementos
fatico-probatorios dos autos e nas clausulas do contrato entabulado entre as partes,
0 que é vedado em sede de recurso especial, ante o disposto nas Sumulas 5 e 7
desta Corte.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. CLAUSULA
DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
ABUSIVIDADE. LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA.
VALIDADE DA CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA.  ABUSIVIDADE.
INOVACAO RECURSAL. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

[...]

2. A comissao de corretagem é devida, desde que seja respeitado o direito
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de informacgédo do consumidor, acerca de sua exigibilidade e de seu valor. E
em relacdo a clausula que imp8e o repasse para o consumidor dos custos
de servico de assessoria técnico-imobiliaria, ela é sempre considerada nula
e abusiva (art. 51, IV, do CDC). No presente caso, o Tribunal de origem
manteve a devolu¢do da quantia cobrada a titulo de SATI e determinou a
devolugéo dos valores da comissdo de corretagem, tendo em vista que "nao
houve esclarecimento adequado a respeito do conteddo da assessoria
imobiliaria e comissdo de corretagem no momento da celebracdo do
contrato de promessa de compra e venda" (fl. 300). O acérdao recorrido
estd em consonancia com a Jurisprudéncia do STJ a respeito do tema.
Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

3. O Tribunal de origem, amparado no acervo fatico - probatério dos autos,
concluiu que: " A auséncia de previsdo contratual e a falta de prévia
informacdo do destino dos valores pagos justificam o reconhecimento da
abusividade da cobranca e o dever de devolucdo das quantias despendidas
a esse titulo pelos requerentes.". Assim; alterar o entendimento do acérdao
recorrido demandaria, necessariamente, reexame de fatos e provas, o que é
vedado em sede de recurso especial, em razao do 6bice da Sumula 7 do
STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no Agint no AREsp 903.601/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/09/2018, DJe 21/09/2018)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVER DE INFORMAGAO.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. DECISAO
MANTIDA.

1. "Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigagcédo de pagar a comissdo 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 comissdo de corretagem"”
(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

2. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do STJ).
3. No caso concreto, o Tribunal de origem concluiu que os consumidores
ndo foram devidamente informados acerca da cobranca da comissdo de
corretagem. Alterar esse entendimento demandaria reexame das provas
produzidas nos autos, vedado em recurso especial.

[--]

(Agint no REsp 1700854/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 27/02/2018, DJe 13/03/2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 554 DO CPC/73) - ACAO DE
REPETICAO DE VALORES - COMISSAO DE CORRETAGEM -
DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO.

INSURGENCIA DAS REQUERIDAS.

1. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que a impugnacédo, no
agravo, de capitulos autbnomos da decisdo recorrida apenas induz a
preclusao das matérias ndo impugnadas.
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2. Conforme o principio do livre convencimento motivado, deve o julgador
com base nos fatos, provas, jurisprudéncia e legislacdo que entender
aplicaveis a espécie decidir a controvérsia de modo fundamentado. Nao esta
obrigado o magistrado a interpretar as provas dos autos conforme o
interesse de uma das partes. E inadmissivel pleito recursal que visa ao
reexame de prova ja analisada pelo Tribunal de origem. Precedente.

3. Este Superior Tribunal de Justica firmou entendimento em julgamento de
recurso repetitivo no sentido de admitir a "validade da clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
autbnoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque
do valor da comissdo. de corretagem." (REsp 1599511/SP, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016 - Tema 938). 3.1. Na hip6tese dos autos, o
Tribunal de origem, com base-nas-provas-carreadas-aos autos, concluiu
estarem ausentes 0s requisitos previstos na tese firmada por esta Corte
superior. Alterar tal conclusdo demandaria nova interpretacdo de clausulas
contratuais e, ainda, o reexame de fatos e provas, providéncias invidveis em
recurso especial, a teor do disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Agravo interno desprovido

(AgIint no AREsp 728.423/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 15/08/2017, DJe 23/08/2017)

2. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.
E como voto.
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CASSIA PINHEIRO GALLICCHIO E OUTRO(S) - SP217946
INTERES. : ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA CASA FACIL E PRONTOS LTDA
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TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢ca, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 28 de Maio de 2019
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