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Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 1.774.658 - SP (2018/0274292-7)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI

AGRAVANTE : LPSBRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS JA

ADVOGADO : HELIO YAZBEK - SP168204

AGRAVADO : EVERTON MOREIRA

AGRAVADO : PAULA FERNANDA CALDERON MOREIRA

ADVOGADO : ANTONIO ANDREO GRANADO - SP109090
DECISAO

Cuidase de agravo interno (fls. 354/385, e-STJ), interposto por LPS
BRASIL CONSULTORIA DE IMOVEIS SA., em face de decisio monocrética
deste signatério (fls. 345/350, e-STJ), que negou provimento ao agravo ante a
inocorréncia de negativa de prestagéo jurisdicional e pelaincidéncia da Simula 83/STJ.

O apelo extremo, fundado nas alineas“a’ e “c” do permissivo congtitucional,
desafia acord@o proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, assm
ementado (fl. 167, e-STJ):

CONTRATO - Compromisso de compra e venda - Comissdo de
corretagem Empresa corretora ré contratada pela incorporadora para
promocdo do empreendimento e da venda das unidades autdnomas Hipotese
em que cabe a promitente vendedora arcar com as despesas de corretagem
- Cobranca indevida - Responsabilidade solidaria da intermediadora e
incorporadora - Devolugdo devida Auséncia de demonstracdo de que a
comissao de corretagem foi cobrada dos autores como parte do preco do
imovel Acéo procedente Recurso provido.

Opostos embargos de declaragéo (fls. 171/174, e-STJ), esses foram rejeitados
(fls. 178/179, e-STJ).

Nas razes do recurso especial, a recorrente apontou negativa de prestacdo
jurisdicional, violagdo aos artigos 1.022 e 489, § 1°, inciso VI do Codigo de Processo
Civil de 2015. Sustentou que houve negativa de vigéncia ao artigo 1.040, inciso I, do
Cadigo de Processo Civil de 2015, porquanto a Corte estadual deixou de aplicar o
decidido em Recurso Repetitivo. Afirmou que foi descumprido o artigo 927, inciso 1, do
Cadigo de Processo Civil de 2015, na medida em que foram descumpridas as regras de
observancia de decisdes proferidas em demandas repetitivas. Alegou que houve violacgo
a0 artigo 724 do Cadigo Civil e que a taxa de corretagem é devida. Suscitou dissidio
jurisprudencial.

Contrarrazdes asfls. 219/225, e-STJ.

Admitido o recurso na origem (fls. 338/340, e-STJ), subiram os autos a esta
Corte.

Em decisio monocrética (fls. 345/350, e-STJ), este signatério negou
provimento ao reclamo ante a inocorréncia de negativa de prestacéo jurisdicional, bem
como pelaincidéncia da Simula 83/STJ.

No presente agravo interno (fls. 354/385, e-STJ), a agravante sustenta que
houve negativa de prestacéo jurisdicional, bem como afirma que a corregdo monetaria €
devida a partir da data do gjuizamento da acéo.
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Sem impugnagéo.

E o relatorio.

Decide-se.

Ante as razdoes expendidas no agravo interno de fls. 354/385, e-STJ,
reconsidero a decisdo monocratica proferida as fls. 345/350, e de pronto, passo a nova
andlise do recurso apresentado pela ora agravante.

1. De inicio, consoante asseverado na decisdo agravada, ndo se visumbra
omissdo ou deficiéncia de fundamentacdo no acorddo impugnado, visto que é clara e
suficiente a fundamentacdo adotada pelo Tribunal de origem para o dedinde da
controvérsia. Vga-se (fl. 333, e-STJ):

No caso em exame, como assentado no aresto embargado, “néo consta ter
havido ajuste prévio estabelecendo a obrigagdo dos promissarios de
arcarem com a despesa de corretagem, como havia de ocorrer, nos termos
do assentado. Nesse particular, os documentos relativos a intermediacao
(fls. 44/47) ndo permitem concluir _pela anterioridade da negociacéo, a
respeito, entre adquirente e corretor”.

Tendo os documentos relativos & comissao de corretagem sido assinados no
mesmo dia da celebracdo do compromisso, ndo se pode presumir que 0s
promissarios compradores foram previa e plenamente informados da
transferéncia do encargo. Repise-se 0 que constou do julgamento do REsp
1.599.511 (tema 938): “como se verifica, a solucéo da controvérsia situa-se
na fase pré-negocial, englobando as tratativas, a oferta e a aceitacdo, com
énfase no dever de informacéo acerca datransferéncia do dever de pagar a
comissdo de corretagem ao adquirente antes da celebracdo do contrato de
comprae venda’.

Destaque-se que “a omissao, ensejadora dos embargos declaratorios, é a
lacuna condizente com a conclusdo do julgado, ndo a que se refere aos
argumentos das partes, que podem ser rejeitados  implicitamente”
(EDROMS n° 18.763 RJ, STJ, 5* Turma, Rel® Min? Laurita Vaz, j.
21/03/06, DJ 02/05/06, p. 341).

N&o se reconhece, pois, a existéncia de obscuridade, contradicéo interna ou
omisséo, a respeito de qualquer tema gue, suscitado no momento adequado,
devesse ser objeto de pronunciamento do Tribunal.

Como se Vé, as questdes postas a discussao foram dirimidas pelo Tribunal de
piso de forma suficientemente ampla e fundamentada, embora ndo tenha acolhido as
pretensdes da recorrente, portanto ndo ha ofensa ao artigo 1.022 do CPC/15.

No mesmo sentido, confiram-se 0s seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO COMINATORIA CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. 1. NEGATIVA DE PRESTAQAO JURISDICIONAL.
FUNDAMENTACAO E OMISSAO NAO CONSTATADAS. 2.
JULGAMENTO EXTRA PETITA. NAO OCORRENCIA. 3. CARATER
PROTELATORIO DOS EMBARGOS DE DECLARACAO.
APLICACAO DE MULTA DO ART. 1.026, § 2°, DO CPC/2015 PELO
TRIBUNAL LOCAL. POSSIBILIDADE. SUMULA 83/STJ. 4.
AGRAVO IMPROVIDO. 1. Nao ficou caracterizada a violagdo dos arts.
489 e 1.022 do CPC/2015, uma vez que o Tribunal de origem se
manifestou de forma fundamentada sobr e todas as questfes necessarias
para o deslinde da controvérsia. O mero inconformismo da parte com o
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julgamento contrario a sua pretensdao nao caracteriza falta de
prestacdo jurisdicional. [...] 4. Agravo interno a que se nega provimento.
(Agint no AREsp 1263748/MG, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/08/2018, DJe
13/08/2018) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA RECURSAL DA
DEMANDADA. 1. As questdes trazidas a discussdo foram dirimidas pelo
6rgdo julgador de forma suficientemente ampla, fundamentada e sem
omissdes ou contradicdes, portanto, deve ser afastada a alegada violacdo
ao artigo 1.022 do CPC/15. Consoante entendimento desta Corte, nado
importa negativa de prestacdo jurisdicional o ac6rddo que adota para a
resolucdo da causa fundamentacdo suficiente, porém diversa da pretendida
pelo recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia posta, como
ocorre na hipétese. Precedentes. [...] 3. Agravo interno desprovido. (Agint
no REsp 1669141/MG, Rel. Ministro. MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 26/06/2018, DJe 01/08/2018) [grifou-se]

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. SEGURO DPVAT.
ALEGACAO DA OCORRENCIA DE PAGAMENTO
ADMINISTRATIVO DA INDENIZACAO. AUSENCIA DE OFENSA
AO ART. 535 DO CPC. SUMULA 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO. 1.
Nao se constata a alegada violacéo ao art. 535 do Codigo de Processo Civil
de 1973, na medida em que a eg. Corte de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que |lhe foram submetidas. De fato,
inexiste omissdo no aresto recorrido, porquanto o Tribunal local,
malgrado ndo ter acolhido o0s argumentos suscitados pela parte
recorrente, manifestou-se expressamente acer ca dos temas necessarios
aintegral solucdo da lide. [...] 4. Nega-se provimento ao agravo interno.
(AgRg no REsp 1291104/MG, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 17/05/2016, DJe 02/06/2016) [grifou-se]

Consoante entendimento desta Corte, ndo importa negativa de prestacéo
jurisdicional o0 acorddo que adota para a resolucdo da causa fundamentacdo suficiente,
porém diversa da pretendida pelo recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia
posta, como ocorre na hipotese sub judice.

Deve sar mantida, portanto, a decisdo singular que afastou a alegagdo de
ofensa ao artigo 1.022 e 489, § 1°, inciso VI, do CPC/15.

2. Compulsando os autos, verificase que o0 recorrido guizou acdo de
repeticdo de indébito, objetivando a devolucdo dos vaores pagos a titulo de taxa de
corretagem. A Corte Estadua deu provimento a apelacdo do autor e determinou a
devolucdo da referida taxa, bem como fixou os honoréarios em 15% sobre o valor da
condenagéo.

Vegase o excerto do acérdao dos embargos de declaracéo (fl. 333, e-STJ):

No caso em exame, como assentado no aresto embargado, “néo consta ter
havido ajuste prévio estabelecendo a obrigagdo dos promissarios de
arcarem com a despesa de corretagem, como havia de ocorrer, nos termos
do assentado. Nesse particular, os documentos relativos a intermediacao
(fls. 44/47) ndo permitem concluir pela anterioridade da negociacéo, a
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respeito, entre adquirente e corretor”.

Tendo os documentos relativos a comissao de corretagem sido assinados no
mesmo dia da celebragdo do compromisso, ndo se pode presumir que 0s
promissarios compradores foram previa e plenamente informados da
transferéncia do encargo. Repise-se 0 que constou do julgamento do REsp
1.599.511 (tema 938): “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 informagéo acerca datransferéncia do dever de pagar a
comissao de corretagem ao adquirente antes da celebracdo do contrato de
compra e venda’.

Segundo entendimento firmado pela Segunda Secdo desta Corte, no
julgamento do REsp n. 1.599.511/SP, sob o rito dos recursos especiais repetitivos,
vinculado ao Teman. 938/STJ, ficou consolidada a validade do pagamento da comissdo
de corretagem pelo adquirente "desde que previamente informado o preco total da
aquisicao da unidade autdbnoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem”.

O recurso especid foi assm 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 OSFINSDO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Vaidade 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 incorporacdo imobiliéria, desde que previamente informado o prego total
da aquisi¢do da unidade auténoma, com o destaque do valor da comisséo de
corretagem.

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

Il - 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 datese 1.1.

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

Il - 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 a0 cumprimento do dever de
informacdo acerca da cladusula que transfere ap consumidor a obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem, asseverando que: "o que realmente importa para a aplicagdo da
tese firmada no Tema 938/STJ € veificar se a comiss8o de corretagem néo foi
escamoteada na fase pré-contratual, como se estivesse embutida no prego, para depois ser
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cobrada como um valor adicional, gerando aumento indevido do prego total. Desse
modo, o fato de a proposta ter sido aceita no mesmo dia da celebragdo do contrato
torna-se irrelevante, ndo merecendo guarida a distingdo estabelecida pelo Tribuna de
origem, no acordao recorrido.”

Vg a-se a ementa do mencionado acordéo:

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 informagdo no que
tange a transferéncia para o consumidor da obrigagéo de pagar a comissao
de corretagem, na hipétese em que a aceitacdo da proposta e a
formalizacéo do contrato se efetivam no mesmo dia.

2. "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 incorporagdo
imobilidria, 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
guando o consumidor celebra o contrato no mesmo dia em que aceita a
proposta. Descabimento dessa distingéo.

5. Cumprimento do dever de informacéo no caso dos autos, em que a
proposta informa o preco total da unidade imobilidria, 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, D Je 06/09/2018)

No caso, a Corte de origem decidiu em desconformidade com a
jurisprudéncia do STJ ao entender que a informacdo prestada ao consumidor ndo foi
adequada considerando que o autor tomou conhecimento do vaor do servigo na mesma
data da assinatura do contrato.

Ademais, percebe-se claramente a fl. 44, e-STJ que o valor da comisséo
encontra-se destacado na proposta comercial.

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

2. Do exposto, dou provimento ao agravo interno para reconsiderar a deciséo
de fls. 345/350, tornando-a sem efeitos, e, de plano, dar provimento ao reclamo para
julgar improcedente a acdo e considerar indevida a devolucéo da taxa de corretagem.
Honorérios sucumbenciais invertidos.

Publique-se.
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Intimem-se.
Brasilia (DF), 10 de abril de 2019.

MINISTROMARCO BUZZI
Relator



