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EMENTA

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. POSSBILIDADE, 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 INFORMAGCAO.

1. Controversia acerca do cumprimento do dever de
informac&o no que tange a transferéncia para o consumidor
da obrigacédo de pagar a comissao de corretagem, na hipotese
em gue a aceitacao da proposta e a formalizacdo do contrato
se efetivam no mesmo dia.

2. "Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comisséo 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 aquisicao
da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissao
de corretagem” (Tema 938/STJ).

3. Inexisténcia de vedacéo a celebracdo do contrato no mesmo
dia em gque aceita a proposta.

4. Caso concreto em que o Tribunal de origem, fazendo uma
distincdo 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 distincéo.

5. Cumprimento do dever de informac&o no caso dos autos, em
gue a proposta informa o preco total da unidade imobiliaria,



com o destaque do valor da comissao de corretagem.
6. RECURSOS ESPECIAIS PROVIDOS,

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que sdo partes as adma indicadas, decide a
Egrédga TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por unanimidede, dar
provimento aos recursos especiais, nos termos do voto do Sr. Minidro Rdator. Os Srs.
Minigros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurdio Bdlizze, Moura Ribeiro (Presidente) e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relaor.
Brasilia(DF), 28 de agosto de 2018(Data do Julgamento)

Minisro PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Reator
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RELATORIO

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

Trata-se de dois recursos especiais, um interposto por CONSTRUTORA
LORENZINI LTDA (fls. 381/400) e outro por DEL FORTE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (fls. 448/460), em face de
acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

Compromisso de compra ¢ venda. Ressarcimento dos valores pagos
pelo servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI) e corretagem.
Falta de adequada informac&o prévia e destacada quanto ao valor das
despesas havidas com a  intermediacdo. Comunicacdo que se deu
apenas no momento da consumacao do ajuste. Abusividade do repasse,
tal como procedido, ao consumidor. llegalidade da cobranca, pela
promitente-vendedora, da taxa SATI, vinculada a celebracdo de
promessa de compra e venda. Sentenca mantida. Recursos desprovidos.
(fl. 359)

Opostos embargos de declaracao, foram rejeitados (fls. 376).

Em suas razdes, a construtora recorrente alegou violagdo dos art. 927,
inciso 111, do Cadigo de Processo Civil de 1973, bem como aos arts. 724 e 725
do Cadigo Civil, sob o argumento de que o dever de informagcdo acerca da
cldusula que transfere ao consumidor a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem € cumprido quando tal informacdo € prestada até o momento da

celebracéo do contrato, conforme previsto REsp 1.551.951/SP (paradigma do



Tema 939/STJ), ndo havendo necessidade de se prestar informagéo
previamente a contratagao.

No mesmo sentido, a administradora de imovels aponta violagcdo aos arts.
487, inciso I, 489, 8 1° inciso VI, 932, inciso 1V, e 1.040, inciso I, do
Cadigo de Processo Civil de 2015, bem como aos arts. 422, 722, 724, 725 do
Cadigo Civil de 2002.

Os recursos especiais foram admitidos pelo Tribunal de origem.

E o relatorio.
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VOTO

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

Eminentes colegas, 0S recursos especiais merecem ser parciamente
providos.

A controvérsia diz respeito ao cumprimento do dever de informagdo no
gue diz respeito a cldusula gue transfere ao consumidor a obrigacéo de pagar a
comissdo de corretagem, aluz do Tema 938/STJ.

Andiso conjuntamente ambos 0S recursos especiais, tendo em vista a
comunh&o de interesses recursais.

Relembrem-se as teses consolidadas por esta Corte Superior, no
julgamento do Tema 938/STJ.

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). ABUSVIDADE DA COBRANCA.
| - TESE PARA OSFINSDO ART. 1.040 DO CPC/2015:
1.1. Validade da cldusula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade auténoma em regime de incorporacéo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, 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 celebracéo de promessa de compra e venda de imovel.
Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da
comissao de corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista
no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicacdo datese 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.

[l - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Re. Minitro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe
06/09/2016, Tema 938/STJ, sem grifosno original)

No caso dos autos, Tribunal de origem entendeu que o dever de
informacdo teria sido descumprido, pois a informacdo acerca da transferéncia
ao consumidor da obrigacdo de pagar a comissao de corretagem foi reaizada
no mesmo dia da contratacao.

Confira-se, a propdsito, o seguinte trecho do acérdéo recorrido:

Ve a-se pontuado no ambito do Superior Tribunal de Justica, com base
no dever preciso e, frise-se, prévio de informacdo, aqui atendendo-se ao
reclamo comum de que apenas no fechamento do negdcio e assinatura
do contrato o consumidor toma ciéncia do repasse da corretagem, que
0 esclarecimento detalhado e destacado da transferéncia da
responsabilidade pelo pagamento da comisséo e de seu valor se deve
dar antes do momento da consumacao do ajuste. Conforme se acentuou
no julgamento, "a solucdo da controvérsia dStua-se na fase
pré-negocial, englobando as tratativas, a oferta e a aceitacdo, com
énfase no dever de informacdo acerca da transferéncia do dever de
pagar a comissdo de corretagem ao adquirente antes da celebracéo do
contrato de compra e venda." Portanto, ndo sera bastante que esta
informacao se preste, mesmo que em documento apartado e destacado,
no instante da celebracéo do contrato.

Poais, atentando-se a estes pressupostos, da documentacéo juntada nos
autos ndo se depreende tenha a informacdo acercada comissio de
corretagem sdo prestada em momento anterior a assinatura do
contrato. Com efeito, acostados tao somente o instrumento de compra
evenda e os demais aditivos ou contratos subsidiarios, todos assnados
guando da aquiscdo do imove (vide fls. 21/52), ndo restou
demonstrada a ocorréncia de qualquer tipo de comunicacdo prévia e
destacada ao consumidor, a0 menos no que toca as despesas
provenientes da suposta intermediacao havida. (fls 364 s.)

Efetivamente, todos os documentos que formalizaram a contratacao

(relatorio de compra e venda, fls. 151/155, quadro-resumo, fls. 25/28, e o



contrato fl. 29/52) s&o datados de 08/12/2012, evidenciando que foram
subscritos no mesmo dia da contratacéo.

Essa celeridade da negociacdo, porém, ndo revela inobservancia do dever
de informacao.

Deveras, a "informacdo prévia' referida no Tema 938/STJ tem por
escopo proteger 0 consumidor de eventual acréscimo do pregco apos a aceitacdo
da proposta.

Confira-se, a proposito, 0 seguinte trecho da fundamentacdo do acordéo
paradigma do Tema 938/STJ.

A grande reclamagdo dos consumidores, nos processos relativos ao
tema em andlise, é a alegacdo da omissio da prestacdo dessa
informacéao, conforme enfatizado na audiéncia publica.

Alega-se que somente apds celebrado o contrato, com o pagamento do
sinal, € que o consumidor vem a ser informado acerca do custo
adicional da comissao de corretagem.

Essa edtratégia de vendas contraria flagrantemente os deveres de
informac&o e de transparéncia que devem pautar as relagdes consumo.

Sob essa Gtica, 0 que realmente importa para a aplicacdo da tese firmada
no Tema 938/STJ é verificar se'a comissio de corretagem néo 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 distingéo
estabel ecida pelo Tribunal de origem, no acordao recorrido.

E de rigor, portanto, a reforma do acérd&o recorrido, nesse ponto.

Prosseguindo na apreciacdo do recurso especial, surge a controvérsia
acerca do efetivo cumprimento do dever de informacdo com base no contetido

dos documentos carreados aos autos.



Sobre esse ponto, as recorrentes alegaram que cumpriram o dever de
informagdo, por meio da proposta de venda, que discriminou as comissoes a
serem pagas.

O consumidor, por sua vez, aegou, desde a peticdo inicid que, "apos ter
convencionado o preco do imével com o tirador de pedidos da Construtora
Ré e assinado o referido Instrumento Particular [...], foram compelidos a
deixar cheques nominais a pessoas desconhecidas [...]" (fl. 2). Alegou
também que "o preco do imbvel e o instrumento particular ndo previam o
pagamento destes valores|[...]" (fl. 2).

Analisando-se, contudo, a proposta de fl. 23, verifica-se, primo ictu
oculi, que esse documento contém informagdo acerca do vaor total da venda,
bem sobre o valor da comisséo de corretagem, destacada do preco do imovel,
estando cumprido, portanto, o dever de informagéo.

N&o ha falar, portanto, em abusividade da transferéncia da obrigacéo de
pagar a comissao de corretagem ao consumidor.

Destarte, 0S recursos especiais merecem ser providos.

Ante o exposto, com base no art. 932, inciso V, do CPC/2015 c/c a
Simula 568/STJ, DOU PROVIMENTO ao0s recursos especiais para,
reformando, em parte, o acordao recorrido, excluir da condenacdo a
par cela referente a comissao de corretagem.

Tendo em vista 0 é&xito do demandante quanto aos demais itens da
condenacéo, mantém-se a distribuicdo reciproca dos encargos sucumbenciais.

E o voto.
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Promessa de Comprae Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, deu provimento aos recursos especiais, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurdlio Bellizze, Moura Ribeiro
(Presidente) e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.



