Agint no Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.775.779 - SP
(2018/0280572-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZ|

AGRAVANTE : LUIZ HENRIQUE YAMAMOTO TINTORI

ADVOGADOS : ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505
MAURICIO BAPTISTELLA BUNAZAR - SP234812
KARINNE ANSILIERO ANGELIN BUNAZAR E OUTRO(S)

- SP286613
AGRAVADO : ODEBRECHT REALIZACOES SP 23 -
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
AGRAVADO . LPS BRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A
ADVOGADO . HELIO YAZBEK E OUTRO(S) - SP168204

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA -
DECISAO MONOCRATICA QUE, APOS
RECONSIDERAR DECISUM ANTERIOR, DEU
PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE ADVERSA.

INSURGENCIA RECURSAL DA AUTORA.

1. "Nos termos do entendimento consolidado no
Recurso Especial n® 1.599.511/SP, sob o rito dos
recursos repetitivos, ndo é abusiva a "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 incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissao
de corretagem"”. Irrelevancia, para o efeito de atender ao
dever de informacdo, que a data da aceitacdo proposta
seja a mesma da celebracdo do contrato." (REsp
1793665/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 12/03/2019, DJe
15/03/2019).

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

Os Srs. Ministros Luis Felipe Saloméo, Raul Araljo, Marialsabel Gallotti
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e Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o
Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 02 de setembro de 2019 (Data do Julgamento)

Ministro Marco Buzzi
Relator
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Agint no Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.775.779 - SP (2018/0280572-7)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI
AGRAVANTE . LUIZ HENRIQUE YAMAMOTO TINTORI
ADVOGADOS : ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505

MAURICIO BAPTISTELLA BUNAZAR - SP234812
KARINNE ANSILIERO ANGELIN BUNAZAR E OUTRO(S) -

SP286613

AGRAVADO : ODEBRECHT REALIZACOES SP 23 - EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA

AGRAVADO . LPS BRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A

ADVOGADO . HELIO YAZBEK E OUTRO(S) - SP168204

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO MARCO BUZZI (Relator): Cuida-se de agravo
interno, interposto por LUIZ HENRIQUE YAMAMOTO TINTORI, em face de decis&o
monocratica, da lavra deste signatario, que, apds reconsiderar decisum anterior,
provimento ao recurso especial da parte adversa para julgar improcedente a acao.

O apelo extremo, fundado nas alineas “a” e “¢” do permissivo
constitucional, desafia acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, assim ementado:

Apelagdo - 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 orientacao firmada pelo STJ no Resp. n° 1.599.511/SP - Dever de
informacdo - Necessidade de informacdo prévia e adequada quanto a
assuncdo da obrigagdo e valor da comissdo - Inobservancia no caso
concreto - Cobranca indevida. Recurso provido.

Opostos embargos de declaracéo, esses foram rejeitados.

Nas razdoes do recurso especial, a recorrente apontou negativa de
prestacdo jurisdicional, violacdo aos artigos 1.040, Ill, 489, 8§ 1°, inciso VI e 927, lll
do Codigo de Processo Civil de 2015. Sustentou que a Corte estadual deixou de
aplicar o decidido em Recurso Repetitivo e que a cobranca da taxa de corretagem é
valida.

Contrarrazdes as fls. 347/359, e-STJ.

Admitido o recurso na origem (fls. 360/362, e-STJ), subiram os autos a
esta Corte.

Em decisdo monocréatica (fls. 422/425, e-STJ), este relator, apos

Documento eletronico VDA22787644 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO GASTALDI BUZZI Assinado em: 23/08/2019 00:10:41
Codigo de Controle do Documento: CAE91B20-D657-4053-A54C-8FB6D829606F



reconsiderar decisum anterior, provimento ao recurso especial da parte adversa para
julgar improcedente a acao.
No presente agravo interno (fls. 428/445, e-STJ), a agravante lanca
argumentos a fim de infirmar a decisao agravada.
Impugnacéo as fls. 449/473, e-STJ.
E o relatorio.
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Agint no Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.775.779 - SP (2018/0280572-7)

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL - ACGAO CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRATICA QUE, APOS RECONSIDERAR DECISUM
ANTERIOR, DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE
ADVERSA.

INSURGENCIA RECURSAL DA AUTORA.

1. "Nos termos do entendimento consolidado no Recurso
Especial n° 1.599.511/SP, sob o rito dos recursos repetitivos,
ndo é abusiva a "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 autdnoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem". lrrelevancia, para o efeito de atender ao dever de
informacé&o, que a data da aceitacao proposta seja a mesma da
celebracdo do contrato." (REsp 1793665/SP, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
12/03/2019, DJe 15/03/2019).

2. Agravo interno desprovido.

VOTO

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

1. Compulsando os autos, verifica-se que o0 recorrido ajuizou agao de
repeticdo de indébito, objetivando a devolucéo dos valores pagos a titulo de taxa de
corretagem. A Corte Estadual deu provimento a apelacdo do autor e determinou a
devolucdo da referida taxa, bem como fixou os honorarios em 10% do valor da
condenagéo.

Veja-se 0 excerto do acorddo dos embargos de declaracdo (fl. 333,
e-STJ):

No caso sub judice ndo houve este prévio e adequado cumprimento do
dever de informacdo, considerando que o contrato foi celebrado em
17/09/2013 (fls. 24/32) e toda documentacgéo relativa a corretagem ostenta a
mesma data (fls. 33/37, 126 e 127/131).

Cabe notar que, diversamente do alegado pela ré, ndo houve interregno de
tempo entre o "pedido de reserva" (fls. 131) e a contratacao (fls.

33/37), mesmo a contratacdo de corretagem (fls. 127/130), tudo ocorrido na
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mesma data.

A documentacdo corrobora, portanto, a versdao do autor de que se
interessou no imovel, fez pesquisas na internet e ja compareceu ao stand
com intencdo de concluir o negdécio, somente posteriormente sendo
informado sobre comissédo de corretagem, quando ja ajustado o negécio.
Logo, ndo houve prévia informacao sobre a corretagem, tudo sendo definido
no mesmo momento da contratacdo, o que afasta a regularidade da
cobranca.

Segundo entendimento firmado pela Segunda Secao desta Corte, no
julgamento do REsp n. 1.599.511/SP, sob o rito dos recursos especiais repetitivos,
vinculado ao Tema n. 938/STJ, ficou consolidada a validade do pagamento da
comissao de corretagem pelo adquirente "desde que previamente informado o preco
total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destague do valor da comisséo de
corretagem®.

O recurso especial foi 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 comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime de
incorporacao imobilidria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem.

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

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissédo de corretagem,
tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicacéo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da tese
1.2.

I - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. (REsp
1.599.511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/8/2016, DJe 6/9/2016)

Além disso, a Terceira Turma do STJ, quando do julgamento REsp n.
1.747.307/SP, esclareceu a controvérsia referente ao cumprimento do dever de
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informacédo acerca da clausula que transfere ao consumidor a obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem, asseverando que: "0 que realmente importa para a
aplicacéo da tese firmada no Tema 938/STJ é verificar se a comissao de corretagem
nao foi escamoteada na fase pré-contratual, como se estivesse embutida no preco,
para depois ser cobrada como um valor adicional, gerando aumento indevido do
preco total. Desse modo, o fato de a proposta ter sido aceita no mesmo dia da
celebracdo do contrato torna-se irrelevante, ndo merecendo guarida a distincao
estabelecida pelo Tribunal de origem, no acordao recorrido.”
Veja-se a ementa do mencionado acordao:

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.
CUMPRIMENTO DO DEVER DE INFORMACAO.

1. Controvérsia acerca do cumprimento do dever de informag¢do no que
tange a transferéncia para o consumidor da obrigacdo de pagar a comissao
de corretagem, na hipétese em que a aceitacdo da proposta e a
formalizac&o do contrato se efetivam no mesmo dia.

2. "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 incorporacao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisi¢cdo da
unidade-autbnoma, com o destaque do. valor da comissao de corretagem"
(Tema 938/STJ).

3. Inexisténcia de vedacao 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
0 Tema 938/STJ, entendeu que o dever de informacdo nao é cumprido
guando o consumidor celebra o contrato no mesmo dia em que aceita a
proposta. Descabimento dessa distin¢éo.

5. Cumprimento do dever de informagdo no caso dos autos, em que a
proposta informa o prec¢o total da unidade imobiliaria, com o destaque do
valor da comissdo 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)

Esse entendimento também foi acatado pela Quarta Turma desta Corte,
confira-se:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO
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CONSUMIDOR. VALIDADE. ACEITACAO DA PROPOSTA E
FORMALIZACAO DO CONTRATO NO MESMO DIA. VALIDADE.
DEVER DE INFORMACAO OBSERVADO. RECURSO REPETITIVO N°
1.599.511/SP.

1 - Nos termos do entendimento consolidado no Recurso Especial n°
1.599.511/SP, sob o rito dos recursos repetitivos, ndo é abusiva a "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 autébnoma 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".

2 - Irrelevancia, para o efeito de atender ao dever de informagéo, que a data
da aceitacdo proposta seja a mesma da celebragdo do contrato.

3 - Recurso especial provido.

(REsp 1793665/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 12/03/2019; DJe 15/03/2019)

No caso em apreco, a Corte de origem decidiu em desconformidade com
a jurisprudéncia do STJ ao entender que a informacéo prestada ao consumidor nao
foi adequada considerando que o autor tomou conhecimento do valor do servico na
mesma data da assinatura do contrato.

Ademais, percebe-se claramente a fl. 126/131, e-STJ que o valor da
comissao encontra-se destacado na proposta comercial.

Assim, considerando que o ora recorrido foi informado da comissao de
corretagem quando da assinatura do contrato, € obrigacdo do promitente comprador
pagar o valor a ela correspondente, conforme entendimento desta Corte Superior.

E de rigor, portanto, a manutengéo da decisdo agravada.

2. Do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no Agint no REsp 1.775.779 /| SP

Numero Registro: 2018/0280572-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10537368220158260100

Sessao Virtual de 27/08/2019 a 02/09/2019

Relator do Agint no Agint
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

RECORRENTE : ODEBRECHT REALIZACOES SP 23 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
RECORRENTE : LPS BRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A
ADVOGADO : HELIO YAZBEK E OUTRO(S) - SP168204
RECORRIDO : LUIZ HENRIQUE YAMAMOTO TINTORI
ADVOGADOS : ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505
MAURICIO BAPTISTELLA BUNAZAR - SP234812
KARINNE ANSILIERO ANGELIN BUNAZAR E OUTRO(S) - SP286613

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : LUIZ HENRIQUE YAMAMOTO TINTORI
ADVOGADOS : ALEXANDRE JUNQUEIRA GOMIDE - SP256505

MAURICIO BAPTISTELLA BUNAZAR - SP234812

KARINNE ANSILIERO ANGELIN BUNAZAR E OUTRO(S) - SP286613
AGRAVADO : ODEBRECHT REALIZACOES SP 23 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA
AGRAVADO : LPS BRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A
ADVOGADO : HELIO YAZBEK E OUTRO(S) - SP168204

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 02 de Setembro de 2019
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