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RECURSO ESPECIAL N° 1.599.511 - SP (2016/0129715-8)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
. PERFIL SANTANA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR E OUTRO(S) - SP194746
PAULA MARQUES RODRIGUES - SP301179
MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DE OLIVEIRA - SP314393
: ROSELI DE SOUZA MARQUES CRESTONI
: MARCO AURELIO CRESTONI
: MARCIO BERNARDES - SP242633

EMENTA

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL
E DO CONSUMIDOR.  INCORPORAGAO
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
comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade
autbnoma em regime de incorporacgdo
imobiliaria, desde que previamente informado o
preco total da aquisicdo da unidade auténoma,
com o0 destaque do valor da comissdo de
corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servico de assessoria
técnico-imobiliaria  (SATl), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo de promessa
de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO:
2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da
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comissdao de corretagem, tendo em vista a
validade da clausula prevista no contrato acerca
da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicacao da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobrangca por servico de

assessoria imobiliéria, mantendo-se a
procedéncia do pedido de restituicao. Aplicacao
datese 1.2.

1l - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que s8o partes as acima indicadas,
decide a Egrégia Segunda Sec&o do Superior Tribund de Judtica, por unanimidede,
no caso concreto, dar parcid provimento ao recurso especid para limitar a
procedéncia do pedido a condenacdo da incorporadora a restituir os vaores pagos a
titulo de servico de assessoria imobiliaia, nos termos do voto do Sr. Ministro
Redator.

Para os efeitos do artigo 1.040 do NCPC foram fixadas as seguintes
teses 1.1. Vdidade da déusula contratud que transfere ao promitente-comprador a
obrigacéo de pagar a comissfo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autdnoma em regime de incorporacdo imohili&ia, desde
que previamente informado o prego totd da aquiscéo da unidade autbnoma, com o
destaque do vdor da comissio de corretagem; 1.2. Abusvidade da cobranga peo
promitente-vendedor do sarvico de assessoria técnico-imohbiliaia (SATI), ou
aividade congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de
imévd." Os Srs. Minigros Maria Isabel Gdlatti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo
Villes Boas Cueva, Marco Buzzi, Marco Aurdio Bdlizze Moura Ribero, Jo&o
Otavio de Noronha e Luis Felipe Sdoméo votaram com o Sr. Ministro Reletor.

Sugentou ordmente o Dr. Havio Luz Yarshdl, pea Recorrente Pefil
Santana Empreendimentos Imaohiliarios Ltda

Bradilia, 24 de agosto de 2016. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
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RECURSO ESPECIAL N°1.599.511 - SP (2016/0129715-8)

RELATOR
RECORRENTE

ADVOGADOS
RECORRIDO

RECORRIDO
ADVOGADO

O
(Relator):

. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

. PERFIL  SANTANA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

. JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR E OUTRO(S)
PAULA MARQUES RODRIGUES
MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DE OLIVEIRA

: ROSEL| DE SOUZA MARQUES CRESTONI

: MARCO AURELIO CRESTONI

: MARCIO BERNARDES

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Trata-se de recurso especia interposto por PERFIL SANTANA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face de acérddo do
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, assim ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Pretenséo dos apelados de
verem a ré condenada na devolugdo em dobro dos valores
desembolsados referentes a comissdo de corretagem e taxa SATI -
Servigos vinculados a compra e venda do imével sem oportunidade dos
adquirentes de recusa-los ou de contratar outro prestador - Auséncia de
informacdo adequada aos consumidores - Contrato de adesdo e
operacao casada - Caracterizacéo - Infringéncia ao art. 39, |, do CDC -
Devolugdo em dobro dos valores cobrados a maior, nos termos do art.
42 do CDC - Descabimento - Auséncia de prova da ma-fé na cobranca -
Hipdtese de devolugdo singdla - Alegacdo de que seria indeterminado o
pedido de repeticio de indébito - Descabimento - Autores que
expuseram os fatos, formularam pedido especifico e ingruiram a
peticdo inicial com documentos elucidativos - Sucumbéncia reciproca -
Recurso parcialmente provido para condenar a ré na devolucdo, de
forma smples e ndo em dobro, dos valores pagos pelos autores
referentes a comissdo de corretagem e taxa SATI, e para repartir o
onus da sucumbéncia. (fl. 188)

Em suas razdes, a recorrente alega violagao dos arts. 422, 722, 723, 724

e 725 do Cddigo Civil, além de divergéncia jurisprudencial, sob os argumentos
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de: (a) efetiva prestacdo de servico de corretagem; (b) contratagdo autbnoma
de corretagem; (c) existéncia de clausula expressa atribuindo ao comprador o
pagamento da comissdo de corretagem; (d) violagdo ao pacta sunt servanda;
(e) violagdo a0 principio da boafé objetiva; (f) eventualmente,
responsabilidade subsidiria pela devolucéo da comisséo de corretagem.

Contrarrazes as fls. 229/235.

O recurso especia foi admitido pelo Tribunal de origem como
representativo da controvérsia, em atendimento a despacho proferido nos autos
do REsp 1.551.956/SP, por meio do qua se solicitou o encaminhamento de
outros recursos representativos de uma das controvérsias descritas no tema n.
938, referente a validade da clausula contratual que transfere ao
consumidor a obrigacdo de pagar comissdo de corretagem e taxa de
assessoria técnico-imobiliaria (SATI).

N&o se admitiu a habilitagdo de amici curiae nos presentes autos, uma
vez que ja houve ampla participacéo de nos autos do primeiro recurso afetado
sobre o tema, 0 REsp 1.551.956/SP, que também se encontra pautado.

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL ofereceu parecer sintetizado nos
termos da seguinte ementa:

- Recurso especial submetido ao regime dos recursos repetitivos, nos
termos do art. 1.036, do NCPC, e da Resolucdo STJ n° 8/2008, que
aponta violagao aocs arts. 422, 722, 723, 724 e 725, todos do CC/2002,
além de dissidio jurisprudencial.

- Tese sugerida para os efeitos do art. 1.036, do NCPC: é nula, porque
manifestamente abusiva, a clausula prevista em contrato de
compromisso de compra e venda de imével que transfere ao promitente
comprador a responsabilidade pelo pagamento da comissio de
corretagem e da taxa SATI, e, bem assm, € nulo eventual contrato de
adesdo, acessorio aquele, que atribua ao consumidor a obrigacdo de
arcar comtais pagamentos.

- Acerca do caso concreto, verifica-se que o Tribunal de origem ndo
emitiu juizo de valor especifico em relacdo ao art. 422, do CC/2002,
mesmo apds o julgamento dos embargos de declaragao, circunstancia
gue impede a abertura da via especial, incidindo, no ponto, os obices



@
%

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

das Simulas 211/STJ e 282/STF, esta Ultima aplicada por analogia.

- No tocante a divergéncia jurisprudencial, ndo foram cumpridas as
exigéncias previstas no art. 541, paragrafo Unico, do CPC/1973
(correspondente ao art. 1.029, § 1° do NCPC), e no art. 255, § 29, do
RISTJ.

- Na parte em que a slplica especial desafia conhecimento, no mérito,
revela-se abusiva a transferéncia do pagamento da comissdo de
corretagem e da taxa SATI aos promitentes compradores da unidade
habitacional autbnoma, pois, no caso, a aquisicdo do imdvel estava
condicionada a aceitacéo de tais servigos para a efetivacéo do negocio,
0 que configura venda casada’, devendo ser reconhecida a sua
nulidade, tal como procederam as insténcias ordinarias.

- Parecer pelo conhecimento parcial do presente recurso especial e,
nesta parte, pelo seu n&o provimento. (fls 265 s)

No dia 09/05/2016, foi realizada audiéncia publica sobre o tema da
presente afetacdo, tendo comparecido quatorze (14) oradores, adém do
Ministério Publico Federal, que expuseram seus posicionamentos, conforme
registrado no apenso n. 2 dos autos do REsp 1.551.956/SP.

Paralelamente a este recurso, encontram-se afetados conjuntamente ao
rito dos recursos especials repetitivos 0S seguinte recursos especiais
representativos da controversia: 1.599.510/SP, 1.551.956/SP, 1.599.618/SC e
1.602.800/DF.

Relativamente ao tema da presente afetacdo, foram juntados aos autos
dos recursos especials afetados pareceres de diversos doutrinadores.

Em favor da tese sustentada pelas incorporadoras: ARAKEN DE ASSIS
(fls. 2561/2594, do REsp 1.551.956/SP), ADA PELLEGRINI GRINOVER
(fls. 2967/3011, do REsp 1.551.956/SP), HUMBERTO THEODORO JR. (fls.
3012/3059, do REsp 1.551.956/SP), GUSTAVO H. B. FRANCO (fls.
3060/3067, do REsp 1.551.956/SP), CLAUDIA LIMA MARQUES e BRUNO
N. B. MIRAGEM (fls. 1796/1836, do REsp 1.551.951/SP).

Em favor da tese sustentada pelos consumidores. JUDITH
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MARTINS-COSTA e GUSTAVO HAICAL (fls. 1447/1516, do REsp

1.551.951/SP).
E o ratério.
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RECURSO ESPECIAL N°1.599.511 - SP (2016/0129715-8)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
(Relator):

Eminentes colegas, trago a julgamento pelo rito dos recursos especiais
repetitivos questdo de extrema relevancia juridica, socia e econémica, que tem
sido objeto de milhares de demandas no Poder Judiciario brasilero.

Andisarel, inicidmente, as duas teses a serem consolidadas para, em
seguida, examinar especificamente o caso concreto.

1-TESES

A gquestdo afetada ao rito do art. 543-C do Codigo de Processo Civil
(atuais arts. 1.036 ss. do CPC/2015) no presente recurso especia diz respeito a
validade da clausula contratual que transfere ao consumidor a obrigacao
de pagar comissdo de corretagem e 0 servico de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI).

Esclareco, desde logo, o desdobramento da questéo afetada em duas
teses distintas, sendo uma referente a comisséo de corretagem e a outra ao
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), em face da natureza distinta
de cada uma das parcelas.

Inicio pela andlise da validade da clausula de transferéncia do pagamento
da comiss&o de corretagem ao promitente-comprador.

Apbds 0 exame da disciplina tradicional do contrato de corretagem no
Cadigo Civil de 2002, sera analisada a sua nova feicdo nas vendas de iméveis
em construcéo pelas incorporadoras em estandes situados no proprio terreno

em que esta sendo construido o edificio de apartamentos.

1.1. Disciplina do contrato de corretagem no Codigo Civil:
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O contrato de corretagem foi regulado pelo Codigo Civil de 2002, tendo
sido estabelecida pelo legidador a sua definicéo, litteris:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra
em virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer
relacéo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais
negaocios, conforme asinstrucdes recebidas.
Em seguida, foram estatuidas regras acerca da comissdo devida ao
corretor es que se trata de um contrato oneroso:

Art. 724. A remuneracao do corretor, se ndo estiver fixada em lei, nem
ajustada entre as partes, serd arbitrada segundo a natureza do negécio
e os usos locals.

Art. 725. A remuneracdo € devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéo, ou ainda que
este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.

Relembre-se ainda o disposto no art. 3° da Lei 6.530/78, ao regulamentar
a profissdo de corretor de imoveis, estatuindo o seguinte:

Art 3°. Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacéo na
compra, venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar
quanto a comercializagdo imohiliaria.

Parégrafo Unico. As atribuigdes constantes deste artigo poderéo ser
exercidas, também, por pessoa juridica inscrita nos termos desta le.

Partindo dessas disposicOes legais, ARAKEN DE ASSIS conceitua o
contrato de corretagem como o0 "negocio juridico através do qual alguém se
obriga a contatar possiveis interessados em contratar com outra pessoa, em
geral, compra e venda" (Contratos nominados: mandato, comissdo,
agéncia e distribuicdo, corretagem, transporte. 22 ed. Estudos em
homenagem ao Prof. Migud Reale. Coord. por Migud Reale e Judith
Martins-Costa. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, v. 4, 2005, p. 263).

Vae mencionar a existéncia de controvérsia na doutrina acerca do carater
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isento ou parcial da atuagao do corretor na sua atividade de intermediagao.
Enqguanto PONTES DE MIRANDA afirma que o trabalho é parcid,
resdindo ai a diferenca com a mediacdo, ORLANDO GOMES entende que o
trabalho deve ser isento, orientado a concretizagdo do negoécio, sem favorecer
gualquer das partes (ibid., p. 261).
A disposicdo do art. 723 do Cdédigo Civil, com aredacdo dada pelaLei n.
12.236/2010, parece dar razéo a afirmacédo de ORLANDO GOMES:

Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediacdo com diligéncia
e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacdes sobre o andamento do negécio. ( Redacdo dada pela Lel n°
12.236, de 2010)

Parégrafo Unico. Sob pena de responder por perdas e dancs, o
corretor prestarda ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranca ou do risco do negocio, das alteracdes de valores e de outros
fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia. ( Incluido
pelaLe n° 12.236, de 2010)

De todo modo, a solucéo da controvérsia posta no presente processo néo
Se situa nesse ponto.

Outro topico relevante consiste em estabelecer quem é o devedor da
obrigacéo de pagar a comisséo de corretagem?

Relembre-se que o contrato de corretagem é estabelecido entre o
incumbente (ou comitente) e o corretor (ou empresa que atue no ramo de
intermediacdo imobilidria), a0 passo que o negdcio juridico principa €
celebrado entre o incumbente e o terceiro interessado na realizagdo do negocio.

N&o h4, portanto, relacéo contratual direta entre o terceiro interessado no
negocio e o corretor.

Nesse sentido, confira-se a doutrinade ARAKEN DE ASSIS:

Osfigurantes do contrato de corretagem sdo o incumbente e o corretor.
Oterceiro que o corretor pde em contato com o primeiro talvez passe a
integrar, conforme o sucesso das tratativas, a relacdo juridica formada
por decorréncia da atividade intermediadora, na qual o corretor €
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alheio. (Ibid., p. 274)

Desse modo, como ndo ha relacdo contratual direta entre o corretor e 0
terceiro, quem deve arcar, em regra, com a remuneracdo do corretor € a
pessoa com quem ele se vinculou, ou sgja, 0 incumbente.

Trata-se de ssimples aplicacéo do principio da relatividade dos efeitos dos
contratos.

Sobre esse ponto, confira-se outro trecho a obra supracitada, litteris:

Respeitada a natureza do contrato de corretagem, que pressupde a
obrigacéo de o corretor obter para o incumbente determinado negdcio
(art. 722), desaparece toda duvida acerca do devedor da comissio:
trata-se da pessoa que contratou o corretor. Ao proposito, assentou a
12 Turma do STF: "A comissdo constitui obrigacéo a cargo de quem
incumbe a realizacdo da corretagem. Via de regra, a comissao do
corretor € devida peo vendedor" [STF, RE 77.800-RS, 12 T, rd. Min.
Djad Falcdo, 26.11.1973, DU 17.05.1974, p. 3.252]. No mesmo sentido,
a 4% Turma do STJ proclamou o seguinte. "Em principio, quem
responde pelo pagamento da comissdo é agquele que contratou o
corretor, ou sgja, o comitente”. [STJ, REsp 188.324-BA, 42 T., rd. Min.
Barros Monteiro, 07.03.2002, DJU 24.06.2002, p. 307].

Por 6bvio, 0 assunto comporta clausula de teor diferente, repartindo o
valor da comissdo - regra prevista, dispositivamente, no art. 64 do
CCom, revogado pelo art. 2.045 do CC -, ou, entdo, exonerando o
incumbente desta divida. A insercdo da clausula - “franco di
mediazione" -, no contrato, torna a corretagem gratuita. [Lug Carraro.
Lamediazone, n. 19, p. 82]

Em caso de dissolucéo do contrato, a parte inocente, e que desembolsou
a remuneracdo, reclamara ressarcimento do valor desembolsado, a
titulo de comissdo, do parceiro inadimplente. [Carvdho Neto. Contrato
de mediacdo. n. 56, p. 157]

(Ibid. p. 285, sam grifos no origind)

Na jurisprudéncia dos Tribunais Superiores, segue-se de longa data esse

entendimento de que a comissdo € devida, em regra, pelo incumbente,
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conforme se verifica nos seguintes julgados desta Corte Superior e do Supremo
Tribunal Federal, dois dos quais j& mencionados na transcricdo doutrinaria
acima aludida, litteris:

CORRETAGEM EM CONTRATO DE COMPRA E VENDA CIVIL. A
COMISSAO CONSTITUI OBRIGACAO A CARGO DE QUEM
INCUMBE A REALIZACAO DA CORRETAGEM. VIA DE REGRA A
COMISSAO DO CORRETOR E DEVIDA PELO VENDEDOR
INAPLICACAO DO ART. 64, 'IN FINE', DO CODIGO COMERCIAL.
PRECEDENTE DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. RECURSO
EXTRAORDINARIO PROVIDO. (RE 77.800, Relator(a): Min. DJACI
FALCAO, Primdra Turma, julgado em 26/11/1973, DJ 17-05-1974
PP-03250 EMENT VOL -00947-02 PP-00539)

CORRETAGEM DE IMOVEL. CONTRATO. OBRI GAC;AO DE PAGAR
A COMISSAO, SE DO ADQUIRENTE OU DO VENDEDOR. MATERIA
DE PROVA. - Em principio, quem responde pelo pagamento da
comissdo € aquele que contratou o corretor, ou sgja, o comitente. - Em
sede de apelo egpecial ndo se reexamina matéria de natureza
fatico-probatdria (Simula n.° 7-STJ). Recurso especial ndo conhecido.
(REsp 188.324/BA, Rel. Minisro BARROS MONTEIRO, QUARTA
TURMA, julgado em 07/03/2002, DJ 24/06/2002, p. 307)

DIREITO CIVIL. ACAO ORDINARIA. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CONTRATO VERBAL DE CORRETAGEM. COMISSAQ.
CABIMENTO. OBRIGACAO DO COMITENTE. CONTRATACAO DO
CORRETOR PELO COMPRADOR.

1. Contrato de corretagem € aquele por meio do qual alguém se obriga
a obter para outro um ou mais negécios de acordo com as instrugdes
recebidas.

2. A obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem é daquele que
efetivamente contrata o corretor.

3. E o comitente que busca o auxilio do corretor, visando a
aproximagcdo com outrem cuja pretensdo, naquele momento, esteja em
conformidade com seus interesses, sgja como comprador ou como
vendedor .

4. Recurso especial desprovido. (REsp 1.288.450/AM, Rel. Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em
24/02/2015, DJe 27/02/2015)

N&o ha duvida, portanto, de que cabe ao incumbente, em principio,
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pagar a comissao de corretagem.

Naturalmente, como a questéo situa-se no plano do Direito Privado, pode
haver a transferéncia desse encargo, mediante clausula expressa no contrato
principal, a outra parte interessada no negocio juridico.

O passo seguinte € identificar quem é o incumbente no contrato de
compra e venda de imovel: o comprador ou o vendedor ?

Usualmente, na corretagem de imoéveis, o incumbente € o vendedor por
ser a pessoa que coloca no mercado um bem imovel de sua propriedade.

Precisamente sobre esse ponto, confira-se a doutrina de ANTONIO C.
M. COLTRO, em que o autor faz referéncia, inclusive, a uma decisdo do
CRECI-SP, litteris:

Normalmente, quem solicita a interferéncia do corretor € o vendedor do
imbvel e, ao fazélo, assume a obrigacdo peo pagamento da
corretagem. O Codigo Civil em vigor ndo disciplina, de forma
especifica, a questdo, sendo possivel entender, contudo e por I6gica
interpretacdo dos arts. 722 ss., caber tal incumbéncia aquele que tenha
contratado o corretor.

Alias e no Ementario das decisdes do conselho pleno do Creci de S&o
Paulo - 22 Regido, pode-se verificar ementa de Processo Disciplinar em
gue consta 0 seguinte:

"Pelo costume vigente, desde os primérdios do ano de 1970, por
ocasido da aprovacdo do Regulamento na Mediagdo das
TransacOes Imobilidrias, cabe ao vendedor arcar com o0s
honorérios devidos pela intermediacéo imobiliaria concluida.”

Por vezes, é o interessado na compra a procurar um corretor,
obrigando-se, perante ee, a responder pela comissdo devida, se
conseguir encontrar um imével conforme o solicitado ou se obtiver o
acordo do proprietério para a venda de determinado imovel e que é do
interesse daquele que quer adquiri-lo. Nesse sentido, "sucede mesmo
que j& se tem sabido de casos em que o intermediario trabalha por
conta do comprador, procurando negdcio para este ou trabalha para
proprio, devendo a paga ser feita por quem encomendou o servigo” (RT,
172/742, voto vencido do Des. Herotides da Slva Lima). Todavia,
"para tornar o comprador responsavel por tal pagamento, seria
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necessario que houvesse assumido inequivocamente a obrigacdo
correspondente” (RT, 175/246).

Na doutrina alienigena, 0 mesmo leciona Turrettini: "la rémunéracion
du coutier incombe a celui qui recourt a ses services'.

Assm, aquele que solicitou a intervencdo do corretor fica obrigado a
paga-lo. A respeito, " A comissdo congtitui obrigacdo a cargo de quem
incumbe a realizacao da corretagem” (RTJ, 69/584). Da mesma forma:
"Quando o mediador consegue aproximar as partes, tem ee direito a
remuneracdo pelos seus servicos, deve, no entanto, exigi-lo de quem
Ihe encomendou o trabalho" (RT, 98/190). (Contrato de corretagem
imobiliaria: doutrina, jurisprudéncia e regulamentacdo. 32 ed. S&o
Paulo: Atlas, 2011, p. 162)

Conclui-se, assim, neste item, que, no contrato tradicional de corretagem
disciplinado pelo Cadigo Civil, a obrigacdo de pagar a comissdo ao corretor €,
em regra, do incumbente (ou comitente), o qual, usualmente, no mercado
imobilidrio, € o vendedor, podendo, entretanto, ser transferida a outra parte
interessada no negécio mediante clausula contratual expressa no contrato
principal.

1.2. Da corretagem na compra e venda de unidades autébnomas em
incor poracdo imobiliaria:

Modernamente, a forma de atuacéo do corretor de iméveis tem sofrido
modificacOes nos casos de venda de iméveis na planta, ndo ficando ele mais
sediado em uma empresa de corretagem, mas, contratado pela incorporadora,
em estandes situados no proprio loca da construcdo do edificio de
apartamentos.

O cenério fatico descrito nos processos afetados € uniforme no sentido
de que o consumidor interessado se dirige a um estande de vendas com o
objetivo de comprar uma unidade autbnoma de um empreendimento

imobiliario.
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No estande, 0 consumidor é atendido por um corretor previamente
contratado pela incorporadora.

Alcangado éxito na intermediacdo, a incorporadora, ao celebrar o
contrato de promessa de compra e venda, transfere para o
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem
diretamente ao corretor, sgja mediante clausula expressa no instrumento
contratual, seja por pactuacdo verbal ou mediante a celebracdo de um contrato
auténomo entre o consumidor e o corretor.

Esse cenario fatico, alias, € condizente com o que foi apurado nas
fiscalizacOes realizadas pela Receita Federal do Brasil, conforme se constata na
manifestacdo escrita da FAZENDA NACIONAL, apresentada nos autos do
REsp 1.551.591/SP, na condicdo de amicus curiae, abaixo transcrita:

8. Como a Receita Federal constatou em diver sas fiscalizagOes, e como
jA mencionado alhures, h4 uma contratacdo prévia por parte da
construtora, que repassa toda a intermediacdo, em carater exclusivo, a
imobilidria, a qual realiza os servicos contratados mediante seus
colaboradores. A intermediacéo é realizada, portanto, em funcdo dos
interesses da construtora e os corretores da imobiliaria contratada
ficam a servico da construtora, inclusve para coletar informagdes
sobre futuros clientes.

9. Tanto € assm que, em varias ocas 0es, a Receita Federal apurou que,
somente apds a concretizacdo da venda, é celebrado um contrato de
intermediacdo (de corretagem) que contém, geralmente, um anexo
denominado “Carta Proposta’, em que estao relacionados os valores de
comissao devidos pelo comprador aos corretores envolvidos na venda
ou a imobilidria. Ressalte-se que, somente apos a “concretizacdo” da
venda, o comprador (pessoa fisica) assina o contrato com o corretor, do
gue se infere que esse contrato de intermediacdo seria apenas um termo
de transferéncia de responsabilidade pelo pagamento dos servigos,
contratados inicialmente pela construtora e, em grande parte, ja
finalizados (captacédo, orientacéo e convencimento do cliente).

10. N&o se nega que ambos (construtora e comprador) acabam
usufruindo dos servigos do corretor, mas, como alguns doutrinadores
manifestam-se pelo entendimento de que os servicos devem ser pagos
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pelo contratante, a Receita Federal, em geral, autua as imobiliérias e
congtrutoras pelo ndo faturamento de tais valores e pelo ndo
pagamento das contribuicdes previdenciérias referentes aos corretores.

11. Seguem os auditores, o entendimento, por exemplo, de Orlando
Gomes no sentido de que se “ somente uma das partes haja encarregado
o corretor de procurar determinado negécio, incumbe-lhe a obrigacéo
de remunera-lo”. E ainda, “entre nds, quem paga usualmente a
COMISSA0 € quem procura os servicos do corretor” (GOMES Orlando.
Contratos. 207 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 382). (fls 1872 s,
dos autos do REsp 1.551.951/SP)

Esse quadro fatico sintetiza a pratica usual do mercado imobiliario
brasileiro da utilizagdo da corretagem em beneficio do vendedor, pois toda a
atividade desenvolvida, desde a divulgacéo até a contratacéo, tem por objetivo
angariar clientes para a incorporadora (promitente-vendedora).

Aligs, na audiéncia publica, mencionou-se que a venda por meio de
corretores (ou empresa imobiliaria) € vantgjosa para as incorporadoras, tanto
do ponto de vista econémico como do ponto de vista administrativo, de modo
gue o interesse e a iniciativa de se utilizar do trabalho dos corretores parte das
proprias incorporadoras.

Sobre a diferenca entre corretagem para a venda e corretagem para a
compra, confira-se o seguinte trecho do REsp 1.288.450/AM, Rel. Min. JOAO
OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, ja citado alhures, litteris:

Ressalte-se ainda que, quando o comprador vai ao mercado, pode
ocorrer que seu interesse se dé por bem que esta sendo vendido ja com
a intervencdo de corretor. Al, inexistindo convencao das partes, ndo lhe
compete nenhuma obrigacdo quanto a comissdo de corretagem, poiso
corretor ja foi anteriormente contratado pelo vendedor.

Diferente é a hipétese em que o comprador, visando a aquisicdo de
bem, contrate o corretor para que, com base em seu conhecimento de
mer cado, busgue bem que lhe interesse.

Nessa Stuagdo, a tratativa inicial com o corretor foi do proprio
comprador. [...].
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Confirarse, também, a opinido de JUDITH MARTINS-COSTA e
GUSTAVO HAICAL, litteris.

A conseguéncia logica de o corretor ser um intermediario, "esta em que
ele "sO se vincula perante o interessado que a ele se vinculou. Nao tem
deveres perante 0 outro”. Perante o incumbente o corretor tem direitos
e deveres principais, secundarios e laterais, pois com ele concluiu
contrato de corretagem. Com o terceiro, por mais intensos e reiterados
gue sgam 0s contatos estabelecidos para que conclua 0 negocio
juridico com o incumbente, ndo ha contrato de corretagem e,
consequentemente, vinculo obrigacional. Conforme Arnoldo Wald:
"[c]liente é aquele que contrata O corretor para realizar 0 negocio.
Esse contratante, caso sga efetivado o negocio pretendido, deve
remunerar o corretor. A outra parte, que e aproximada, nédo se
configura como cliente no contrato de corretagem e, por consequéncia,
ndo tem a obrigacdo de pagar a comissdo, que certos corretores
exigem, recebendo duplamente’. Assm, considerado o regime legal
atinente a atividade de corretagem, ndo existe, juridicamente, o
alegado vinculo contratual entre o consumidor que adentra em 'stands
de vendas e vem a concluir compromisso de compra e venda, e o
corretor que eventualmente o atendeu. (Parecer. Contrato de
corretagem imobilidria. Elementos de existéncia, validade e eficacia.
Revida dos Tribunais, vol. 966, ano 105, p. 261/303. Séo Paulo: RT, abril
de 2016, sem destagues no origind)

No ambito da PRIMEIRA TURMA, a questdo da diferenca entre
corretagem para a venda e para a compra também foi analisada, embora sob a
Gtica da tributacdo das seguradoras, tendo-se chegado a concluséo de que a
comissao de corretagem € devida pelas seguradoras (incumbentes), ainda que o
servico tenha beneficiado ambas as partes, cf. REsp 519.260/RJ, Rel. Min.
HERMAN BENJAMIN, PRIMEIRA SECAO, DJe 02/02/20009.

Esse julgado deu origem a Sumula 458/STJ, sobre a tributacdo das
seguradoras, abaixo transcrita:

Simula 458/STJ - A contribuicdo previdenciaria incide sobre a
COMISSA0 paga ao corretor de seguros.
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As seguradoras adlegavam que O servico era prestado diretamente ao
consumidor (cf. REsp 699.905/RJ, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL
MARQUES, SEGUNDA TURMA, DJe 13/11/2009), adlegacdo semelhante a
deduzida pelas incorporadoras no caso em andlise.

Esse argumento das seguradoras, contudo, ndo preval eceu.

No caso da presente afetacdo, os cenarios faticos sdo semelhantes, pois
as incorporadoras, assim como as seguradoras, utilizam-se do servigco dos
corretores para intermediarem a venda de seus produtos no mercado de
CONsuMmo.

Conclui-se esse tépico, portanto, no sentido de que, na intermediacéo de
unidades autbnomas em estande de vendas, ha prestacdo de servico de
corretagem para a venda de imovels, sendo a contratacdo feita pelas
incorporadoras.

O principal ponto controvertido, que € o0 cerne do presente recurso
especial, é a verificagdo da possibilidade de transferéncia pelo vendedor
(incorporadora) ao comprador (consumidor), mediante clausula
contratual, da obrigacéo de pagar a comissao de corretagem?

A questdo € especialmente relevante, pois deve ser aferida a validade
dessa clausula na perspectiva do Direito do Consumidor, eis que se trata, em
regra, de relagcdo de consumo (artigos 2° e 3° do CDC).

Discute-se, em outras palavras, a possbilidade de assuncdo da divida
relativa a comissao de corretagem pelo consumidor.

A préatica comercial tem evidenciado que as incorporadoras tém
efetivamente transferido, expressa ou implicitamente, esse custo para o
consumidor.

A principal vantagem para as incorporadoras € a terceirizagdo desse
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servico a profissionais da area de corretagem.

Relembre-se que a profissdo de corretor de iméveis foi inicialmente
regulada, no Brasil, pela Le n. 4116/62. Atualmente, esta regulada pela Le n.
6530/78, regulamentada pelo Decreto n. 81.871/78, exigindo-se a aprovacao
em curso técnico de TransagOes Imobilidrias ou curso superior em Gestéo
Imobiliaria, com registro no Conselho Regiona de Corretores de Iméves
(CRECI).

Conforme dados informados pelo Conselho Nacional de Corretores de
Iméveis (COFECI), autarquia federal que congrega 25 Conselhos Regionais de
Corretores de Imoveis (CRECI), formando o Sistema COFECI/CRECI,
existern cerca de 360 mil profissionais registrados em todo o pais habilitados a
atuar na profissdo, aém de 40 mil empresas de intermediacdo de negdcios
imobiliarios.

Outra vantagem dessa transferéncia para as incorporadoras seria a
reducéo da base de calculo dos tributos incidentes sobre a aquisicdo da unidade
imobilidria, como salientado pela FAZENDA NACIONAL em sua
manifestacdo escrita, sob a conotacdo de evasio fiscal (cf. fl. 1870 do REsp
1.551.951/SP).

E a terceira vantagem seria a desnecessidade de restituicdo do valor da
corretagem, em caso de desfazimento da promessa de compra e venda, uma
VeZ que 0 pagamento passa a ser feito diretamente ao corretor.

Afasta-se, com isso, desde logo, a adegacéo de venda casada, pois ocorre
apenas a terceirizagcdo dessa atividade de comercidizacdo de unidades
Imobiliarias para profissionais do setor, concentrando-se a incorporadora na sua
atividade de construcéo de imoveis.

Essas vantagens obtidas pelas incorporadoras, independentemente da

verificagdo da sua licitude do ponto de vista fiscal, ndo causam prejuizo
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econdmico para 0Ss consumidores, pois 0 custo da corretagem, mesmo nos
contratos entre particulares, € normalmente suportado pelo comprador, sgja
embutido no preco, seja destacado deste.

Essa é a logica do mercado imobili&rio, pois a venda sO produz lucro a
incorporadora se o0 prego find do imovel superar 0s seus custos, como restou
bastante claro na audiéncia publica.

Sobre esse ponto, HECTOR MIRANDA VALVERDE, embora
ressalvando que todo custo deve estar embutido no preco, afirma que "o
repasse ao consumidor dos custos do empreendimento é decorréncia da
logica da economia” (Pagamento da comissdo de corretagem na compra e
venda de imove: obrigacdo do fornecedor. Revista de direito do consumidor,
v. 91. Sdo Paulo: RT, 2014, p. 141-165).

Observe-se que o Direito do Consumidor, apesar de seu marcado caréter
protetivo, ndo chega ao ponto de subverter a natureza onerosa das relagtes
negociais no mercado de consumo, exigindo apenas transparéncia no Sseu
contetdo.

Desse modo, sob a dtica do repasse de custos e despesas (ndo de
amostra gratis), chega-se diretamente a conclusdo no sentido da inexisténcia de
prejuizo aos consumidores com a assuncdo de divida, pois, ndo fosse desse
modo, 0 custo seria embutido no preco total da compra e venda.

Observe-se ser irrelevante para essa concluséo a controvérsia doutrinaria
acima aludida acerca do carater isento ou parcial da corretagem.

Com efeito, mesmo em atividades caracterizadas pela parcialidade, como
a advocacia, as partes podem pactuar que uma delas arcara com 0 pagamento
dos honorarios da outra, como ocorre frequentemente na hipétese de transagéo
para terminar um litigio, muito comum no ambiente forense.

Pode-se, concluir, portanto, que, em principio, é vdida a clausula que
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transfere para o consumidor a obrigacdo de pagar a comissado de corretagem,
exigindo-se apenas transparéncia nessa atribuicéo.

A questdo seguinte diz respeito ao dever de informacéo imposto ao
fornecedor.

No ambito das relagbes de consumo, a informagdo adequada sobre os
produtos e servicos ndo € apenas um direito do consumidor, mas um dever
Imposto ao fornecedor, conforme se pode extrair, dentre outros (artigos 31, 46
e 52), dos seguintes enunciados normativos do Codigo de Defesa do
Consumidor, verbis:

Art. 31. A oferta e apresentacdo de produtos ou servicos devem
assegurar informacdes corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua
portuguesa sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade,
COMpOSiGa0, preco, garantia, prazos de validade e origem, entre outros
dados, bem como sobre 0s riscos que apresentam a salde e seguranca
dos consumidores.

Art. 46. Os contratos que regulam as relacbes de consumo néo
obrigardo os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de
tomar conhecimento prévio de seu contelido, ou se 0s respectivos
instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensao de
seu sentido e alcance.

O dever de informagdo constitui um dos principios consectéarios 16gicos
do principio da boa-fé objetiva, positivado tanto no Cédigo Civil de 2002 (art.
422), como no Codigo de Defesa do Consumidor (art. 4° III),
consubstanciando os deveres de probidade, lealdade e cooperacdo, que deve
pautar nao apenas as relagbes de consumo, mas todas as relagcdes negociais.

Esse dever de informacdo é de ta modo acentuado que, segundo
ALCIDES TOMASETTI JR., arelagao de consumo estaria regida pela regra
caveat praebitor (acautele-se fornecedor), que impde ao fornecedor uma
obrigacdo de diligéncia na atividade de esclarecer o consumidor, sob pena de

desfazimento do negdcio juridico ou de responsabilizacdo objetiva por eventual
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dano causado, a0 passo que, num sistema juridico liberal, aplica-se a regra
inversa, caveat emptor (acautele-se comprador), incumbindo ao comprador o
onus buscar as informagfes necessarias sobre o negdcio juridico que pretende

celebrar (O objetivo de transparéncia e o regime juridico dos deveres e riscos

de informacdo nas declaracfes negocials de consumo. Revista de Direito do

Consumidor. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, v. 4, out-dez/1992, p. 58).

O dever de informacéo referente ao prego na venda a crédito encontra-se
regulamentado tanto pelo art. 52 do CDC, como pelo Decreto n. 5.903/2006,
exigindo do fornecedor clareza acerca do preco total dos produtos e servicos,
discriminando-se as principais parcelas que o integram.

Confira-se a proposito, o disposto no art. 3° do referido Decreto ao
regulamentar a venda mediante a outorga de crédito:

Art. 3°. O preco de produto ou servico deverd ser informado
discriminando-se o total a vista.

Paréagrafo Unico. No caso de outorga de crédito, como nas hipéteses
de financiamento ou parcelamento, dever&o ser também discriminados:

| - ovalor total a ser pago com financiamento;

Il - 0 nimero, periodicidade e valor das prestacles,

[l - osjurcs, e

IV - 0s eventuais acréscimos e custos que incidirem sobre o valor do
financiamento ou parcelamento.

O preco total, como o proprio nome indica, representa 0 quanto o
consumidor tera que pagar para adquirir o produto ou contratar servico, sem
nenhum acréscimo pecuniério.

No ambito dos negocios juridicos bancarios, as normas do Decreto n.
5.903/2006 referentes ao preco total tém sido aplicadas com efetividade, pois o
Conselho Monetario Nacional passou a exigir, por meio da Resolucdo
3.517/2007, que o consumidor seja informado do Custo Efetivo Total - CET

das operacdes bancarias.
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Esse mesmo dever de clareza também esta presente nos negocios
juridicos em questéo.

Nessa linha, 0 Conselho Regiona de Corretores de Imoveis do Estado de
S&o Paulo, mediante a Portaria n. 5107/2014, é bastante elucidativa, estatuiu 0
seguinte acerca do dever de informagao:

Art. 1° - Os honorarios de corretagem imobiliaria, obedecida a tabela
de honorarios minimos homologada pelo CRECI, podem ser cobrados
pelo corretor de imdveis tanto do vendedor ou promitente vendedor
guanto do comprador ou promitente comprador, ou de ambos, desde
gue previamente informados.

Paragrafo Unico - No caso de serem os honorarios de correta em
cobrados do comprador ou promitente comprador, deve ser observado:

a) A publicidade de produto imobiliario levado a comercializagao,
qualquer que sgja a sua modalidade, deve conter informacdo clara
sobre 0 preco total da transacdo, que ja contera os honorarios de
corretagem, a serem abatidos do preco total e pagos diretamente ao
corretor, ou corretores, encarregados da mediacao;

b) No documento da intermediacdo imobiliaria deve conter clausula que
indique o prego total da transacéo e a informacdo de que o valor dos
honorarios de corretagem, ja incluido no preco total da intermediacéo,
sera pago diretamente ao Corretor, ou Corretores, encarregado(s) da
intermediacdo imobiliaria.

¢) Havendo mais de um corretor de imoveis envolvidos no trabalho de
corretagem, cada um deles emitira, contra o pagador, seu proprio
recibo de honorarios ou nota fiscal, pelo valor do quinhdo que lhe
couber na divisdo dos honorarios.

Portanto, ha o reconhecimento da necessidade de clareza e transparéncia
na previsdo contratual acerca da transferéncia para o0 comprador ou
promitente-comprador (consumidor) do dever de pagar a comissdo de
corretagem.

Para cumprir essa obrigacdo, deve a incorporadora informar ao
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consumidor, até o momento celebracdo do contrato de promessa de compra e
venda, o preco total de aquisicdo da unidade imobiliaria, especificando o valor
da comisséo de corretagem, ainda que esta venha a ser paga destacadamente.

Conclui-se este topico, portanto, no sentido de que o dever de
informagdo é cumprido quando o consumidor € informado até o momento da
celebracdo do contrato acerca do preco total da unidade imobiliéria, incluido
nesse montante o valor da comissao de corretagem.

Devem ser estabelecidos os efeitos da violaggdo ao dever de
infor macéo.

A grande reclamac&o dos consumidores, nos processos relativos ao tema
em andlise, é a alegacdo da omissdo da prestagéo dessa informacéo, conforme
enfatizado na audiéncia publica

Alega-se que somente apds celebrado o contrato, com o0 pagamento do
sina, é que o consumidor vem a ser informado acerca do custo adiciona da
Ccomissao de corretagem.

Essa edratégia de vendas contraria flagrantemente os deveres de
informagao e de transparéncia que devem pautar as relagbes consumo.

Em tais casos, o consumidor tera assegurado o direito de exigir o
cumprimento da proposta pelo preco ofertado, ndo sendo admitida a cobranca
apartada da comissdo de corretagem, se ndo prevista no instrumento contratual .

Efetivamente, nos termos do disposto no art. 30 do Cadigo de Defesa do
Consumidor, toda informagdo ou publicidade suficientemente precisa vincula o
fornecedor, conforme expresso em seu enunciado normativo:

Art. 30. Toda informagéo ou publicidade, suficientemente precisa,
veiculada por qualquer forma ou meio de comunicagdo com relacao a
produtos e servicos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor
gue a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a
ser celebrado.
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Desse modo, uma vez ofertada a venda uma unidade auténoma, o
fornecedor fica vinculado a proposta, que deve ser devidamente respeitada,
inclusive integrando o que contrato posteriormente celebrado.

Na hipdtese de recusa no cumprimento da proposta, 0 Cédigo de Defesa
do Consumidor assegura a possibilidade de se exigir o cumprimento forcado da
proposta, dentre outras alternativas, abaixo transcritas:

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a
oferta, apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd,
alternativamente e a sua livre escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigagdo, nos termos da oferta,
apresentacdo ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicio de quantia
eventualmente antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e
danos.

Como se verifica, a solucdo da controvérsia situa-se na fase pré-negocial,
englobando as tratativas, a oferta e a aceitagdo, com énfase no dever de
informacdo acerca da transferéncia do dever de pagar a comissdo de
corretagem ao adquirente antes da celebracdo do contrato de compra e venda.

Propbe-se, assim, acerca da comissdo de corretagem cobrada em estande
de vendas de imdveis sob o regime da incorporagao imobiliaria a seguinte tese:

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 incor poracgao
imobiliaria, desde que previamente informado o prego
total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque
do valor da comissao de corretagem.

1.3. Do servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI)

O fornecedor, conforme ja audido, tem o dever de prestar ao
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consumidor informagoes claras, adequadas e precisas acerca de seus produtos
e Servicos.

Além do pagamento da comissao de corretagem, tém sido transferidos ao
promitente comprador os custos do servico de assessoria técnico-imobiliaria
(SATI), consistente na prestacéo de esclarecimentos técnicos e juridicos acerca
das clausulas do contrato e das condic¢des do negocio.

Na redlidade, na aienacdo de unidades autbnomas em regime de
Incorporacaéo imobiliaria, essa atividade de assessoria prestada ao consumidor
por técnicos vinculados & incorporadora constitui mera prestacéo de um servico
inerente a celebracdo do proprio contrato, inclusive no que tange ao dever de
informag&o, ndo constituindo um servigo autonomo oferecido ao adquirente,
COMO Ocorre com a corretagem.

Verifica-se, neste caso, uma flagrante violagdo aos deveres de corregao,
lealdade e transparéncia, impostos pela boa-fé objetiva, tendo em vista a
cobranga, a titulo de servigco de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), pelo
cumprimento de deveres inerentes ao proprio contrato celebrado.

A abusividade dessa clausula contratual deflui do disposto no art. 51, 1V,
do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Art. 51. Sho nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servicos que:

IV - estabelecam obrigagbes consderadas iniquas, abusivas, que
cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sgam
incompativeis com a boa-fé ou a eqliidade;

Consideram-se, assim, nulas de pleno direito as clausulas que obrigam o
consumidor a pagar 0 servigco de assessoria técnico-imobilidria (SATI), ou
congénere, ex vi do art. 51, 1V, in fine, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Ademais, essa assessoria € um servigo gque envolve o elemento confianca

(intuitu personae).
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Assim, se o consumidor necessitar de alguma assessoria técnica ou
juridica para orient&lo acerca do contrato ou de outros detalhes relativos a
aquisicdo do imovel, pode contratar diretamente um profissional ou advogado
da sua confiancga, e ndo alguém vinculado a incorporadora.

O proprio Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI),
mediante a Resolugéo n° 1.256/2012, estatuiu a seguinte norma proibitiva:

Art. 3° - E vedado aos inscritos no Regional cobrarem de seus clientes,
para § ou para terceiros, qualquer taxa a titulo de assessoria
adminigtrativa juridica ou outra, assm como devem denunciar ao
Regional a cobranca de tais taxas quando feitas pelo incorporador, pelo
CONStrutor ou por Seus prepostos.

Manifesta, portanto, a abusividade de qualquer clausula que estabeleca a
cobranca desse servico de assessoria técnico-imobilidria (SATI) ou atividade
congénere.

No caso dos autos, por exemplo, 0 consumidor assinou uma confissao de
divida no valor de R$ 4.194,08 (quatro mil cento e noventa e quatro reais e
oito centavos) referente a servicos de assessoria imobiliaria (fl. 39).

Deve-se reconhecer a abusividade da cobranca da SATI, propondo-se a
consolidacdo da seguinte tese:

Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebracdo de promessa
de compra e venda de imovel.

Ressalve-se, contudo, que a abusividade da SATI ndo deve implicar
enriquecimento sem causa do consumidor de modo que eventual servico
especifico prestado ao consumidor, como eventuais servigos de despachante ou
a cobranca de taxas de servicos cartorarios, podem ser efetivados.

2. CASO CONCRETO
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Estabelecidas as teses na primeira parte deste voto, a resolugdo do caso
concreto se limita a uma operacéo de subsuncao.

Com relacdo a comissdo de corretagem, observa-se no "Pedido de
Reserva', documento juntado pelo proprio consumidor (fl. 38), que consta
informagcdo sobre o contrato de "prestacdo de servicos de corretagem
imobiliérid’, conforme valores discriminados na planilha de calculos (Clausula
69).

Na planilha de célculos, documento assinado e trazido aos autos pelo
consumidor, consta o valor do preco total sem juros de R$ 447.050,80
(quatrocentos e quarenta e sete mil e cinquenta reais e oitenta centavos).

Esse também é o preco total que consta no quadro resumo de fls. 16/18,
0 qual é parte integrante do contrato de promessa de compra e venda.

Na planilha, constam também as comissdes no vaor total de R$
29.549,20 (vinte e nove mil quinhentos e quarenta e nove reais e vinte
centavos) e SATI no valor de R$ 4.194,06 (quatro mil cento e noventa e
quatro reais e seis centavos).

Hé& também referéncia ao valor de R$ 476.600,00 (guatrocentos e setenta
e sals mil e seiscentos reais), correspondente a soma do valor do imével com a
Ccomissao de corretagem.

Analisando-se os documentos assinados pelo consumidor, observa-se que
o adquirente foi devidamente informado acerca do valor efetivo do imovel e do
preco fina com o acréscimo da comissao de corretagem.

Desse modo, impde-se reconhecer a validade da Clausula 62 do pedido
de reserva do imovel, reformando-se 0 acorddo recorrido quanto a esse ponto,
com base na tese firmada.

Relativamente a taxa SATI, o Tribunal de origem decidiu em sintonia

com a tese firmada no item 1.2 do presente voto, julgando procedente o pedido
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de restituicéo, devendo ser mantido o acérdéo, nesse ponto.

Destarte, 0 recurso especiad merece ser provido para limitar a
procedéncia a devolucdo dos valores pagos a titulo de remuneracdo dos
servicos de assessoria juridica e técnico-imobiliaria (SATI).

Ante 0 exposto, voto no seguinte sentido:

(i) fixar as seguintes teses 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 autébnoma em regime de incorporacgdo
imobiliaria, desde que previamente informado o prego
total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque
do valor da comisséo de corretagem;

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

(i) dar parcial provimento ao recurso especia para limitar a
procedéncia do pedido a condenacdo da incorporadora a retituir os valores
pagos a titulo de servigo de assessoria imobiliaria.

Custas e honorérios advocaticios repartidos na proporcédo de 20% pela
incorporadora e 80% pelo consumidor, arbitrando-se o montante dos
honorarios em R$ 10.000,00 (dez mil reais), vedada a compensacdo (cf. art.
85, § 14, do CPC/2015).

E o voto.
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SEGUNDA SECAO
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NuUmero Origem: 10636106220138260100
PAUTA: 24/08/2016 JULGADO: 24/08/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MAURICIO VIEIRA BRACKS

Secretéria
Bela. ANA ELISA DE ALMEIDA KIRINER
AUTUACAO
RECORRENTE . PERFIL SANTANA EMPREENDIMENTOSIMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADOS :  JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR E OUTRO(S)

PAULA MARQUES RODRIGUES
MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DE OLIVEIRA

RECORRIDO : ROSELI DE SOUZA MARQUES CRESTONI
RECORRIDO : MARCO AURELIO CRESTONI
ADVOGADO : MARCIO BERNARDES

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda

SUSTENTACAO ORAL

Sustentou oralmente o Dr. Flavio Luiz Yarshell, pela Recorrente Perfil Santana Empreendimentos
Imobiliérios Ltda.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Secéo, por unanimidade, no caso concreto, deu parcial provimento ao recurso especia
para limitar a procedéncia do pedido a condenac&o da incorporadora a restituir os valores pagos a
titulo de servico de assessoria imobilidria, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os efeitos do artigo 1.040 do NCPC foram fixadas as seguintes teses: 1.1. Vdidade
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 imobilidria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, com o destaque do vaor da comissdo de corretagem; 1.2. Abusividade da cobranca
pelo promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
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congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de iméve."

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bbas
Cueva, Marco Buzzi, Marco Aurdio Bdlizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha e Luis Felipe
Saloméo votaram com o Sr. Ministro Relator.



