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RECLAMAGAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. -ACAO OBJETIVANDO A RESTITUICAO DO
VALOR PAGO A TiTULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM.
APLICACAO DE TESE FIRMADA NO JULGAMENTO DE
RECURSO REPETITIVO. AUSENCIA DE FUMUS BONI IURIS
E PERICULUM IN MORA. PEDIDO LIMINAR INDEFERIDO.

DECISAO

Na acdo de reparacdo de dano material gjuizada por Rafadl de Lima da
Silva Assis contra LPS Brasil — Consultoria de Iméveis S.A. e outra, foi proferida
sentenca de procedéncia parcia do pedido, ficando as rés condenadas, solidariamente, &
devolucdo de 90% dos valores pagos pelo autor, descontada a corretagem, na aquisicao

do imével.

Inconformadas, as rés recorreram da sentenca, sustentando auséncia de
responsabilidade solidaria, uma vez que ndo participaram do compromisso de compra e
venda, prestando, t&o somente, servico de intermediacdo imobilidria e assessoriatécnicae
documental. Aduzem que a comissdo de corretagem bem como ataxa SATI sdo devidas,

sendo o pagamento de responsabilidade do comprador.

A Décima Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de
Sé0 Paulo negou provimento ao recurso e declarou que € inexigivel a cobranca dos
valores de corretagem do promitente comprador, "sendo de rigor a devolucéo pelas rés,
cuja legitimidade para a restituicdo é patente, porque economicamente beneficiérias dos

pagamentos aludidos no exoérdio” (e-STJ, fl. 618).

Edicdo n° 2772 - Brasilia, Disponibilizagdo: Quarta-feira, 09 de Outubro de 2019 Publicagdo: Quinta-feira, 10 de Outubro de 2019
Codigo de Controle do Documento: 14828505-76AC-41CB-86B1-67BA052E22EF



Retornando os autos a julgamento, em observacdo aregra do art. 1.040, |1,
do CPC/2015, o acérddo primevo foi mantido, ao fundamento de que (e-STJ, fl. 795,

sem grifos no origina):

[...] No tocante ao servico de corretagem, em decorréncia de
contratos imobiliarios, mormente aqueles envolvendo imdvel na
planta, com compra em stand de vendas, mister observar que,
usualmente, o contrato de corretagem € estabelecido entre o
vendedor e o corretor, ao passo que o negocio juridico principal é
celebrado entre o vendedor e o terceiro o interessado na realizagdo
do negdcio, isto é, o comprador.

Em suma, ndo ha relagdo contratual direta entre o corretor e o
terceiro adquirente. Logo, em principio, cabe ao vendedor
incumbente pagar a comissao de corretagem.

Todavia, consoante entendimento esposado pelo C. STJ no
julgamento _do REsp n°. 1.599.511/SP, é vdalida a clausula que
transfere para o adquirente a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem, exigindo-se apenas transparéncia nessa atribui¢do.
Confira-se:

'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 incorporacdo imobilidria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade
auténoma, com destaque do valor da comissdo de corretagem' (REsp
n. 1.599.511/SP, j. de 24/08/2016, Rel. Min, Paulo de Tarso
Sanseverino).

No caso em apreco, contudo, ndo ha clausula contratual
transferindo ao comprador a obrigacdo de pagar a comissiao de
corretagem, tornando admissivel a. devolucédo desses valores.

Diante da decisGo que negou seguimento do recurso especia, as ora
reclamantes interpuseram agravo interno, ao qual foi negado provimento pela Camara
Especia de Presidentes do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, em sessdo virtual,

nos termos da seguinte ementa (e-STJ, fl. 941):

AGRAVO INTERNO. INCORPORAGAO IMOBILIARIA.
VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE
VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA
DA OBRIGAGCAO AO CONSUMIDOR. DEVER DE
INFORMAGCAO. VALIDADE (TEMA 938). AUSENCIA DE
DEMONSTRAGCAO DO DESACERTO DA APLICAGCAO DO
ENTENDIMENTO ESTABELECIDO PELO STJ EM
JULGAMENTO REPETITIVO. DECISAO MANTIDA.
RECURSO DESPROVIDO.

Por intermédio da presente reclamacéo, ajuizada com fundamento nos arts.
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988 e seguintes do CPC/2015 e 187 do RISTJ, a LPS Brasil — Consultoria de Iméveis
S.A. e LPS Online Consultoria de Iméveis Ltda, alegam, em sintese, que o0 acordéo
proferido pela Camara Especial de Presidentes do TJSP divergiu do entendimento
assentado pelo STJ no julgamento do REsp n. 1.599.511-SP, sob o rito dos recursos
repetitivos, no qua foi reconhecida a validade da clausula negocial que transfere para o

adquirente de bem imével o 6nus do pagamento atitulo de corretagem imobiliaria.

Asserem gue esgotaram todas as instancias ordindrias, "uma vez que
houve interposicdo de Recurso de Apelagdo, oposicdo de Embargos de Declaracéo,
interposicdo de Recurso Especial, Agravo Interno, e, por fim, novos Embargos de
Declaracdo, sem o devido esclarecimento que sera discutido na presente Reclamacdo”
(e-STJ, 1. 9).

Destacam, ainda, que "a presente Reclamacdo é medida adequada para
rechacar o0 acordao proferido pela Camara Especia de Presidentes do E. TJSP, uma vez
gue o respeitavel aresto ndo considerou a legalidade da cobranca das comissbes de
corretagem nos termos da tese pacificada no julgamento REsp n° 1.599.511/SP, cuja
aplicacdo é obrigatoria’ (e-STJ, fl. 31).

Diante disso, pleiteéiam a concessao de liminar para que sgadeterminada a
suspensao da tramitagdo do processo originario, nos termos do art. 989, 11, do CPC/2015.
No mérito, pedem "sgja julgada procedente, para que sga cassado ou reformado o
acorddo proferido pelo TribunA a quo nos autos do processo n°
0045912-94.2011.8.26.0564, para que, finalmente e em consonancia a tese fixada por
este STJ, sga reconhecida a legalidade da cobranca patrocinada pelas Reclamantes a
titulo de corretagem imobiliaria’ (e-STJ, fl. 32).

Brevemente relatado, decido.

Para o deferimento do pedido de suspenséo dos efeitos da decisdo exarada
pela autoridade reclamada e imprescindivel a demonstracdo conjugada dos dois requisitos

autorizadores de sua concessao, quais sgjam, o periculumin mora e o fumus boni iuris.

NoO caso, as ora reclamantes interpuseram agravo interno contra a deciséo
da Presidéncia do TJSP que negou seguimento ao recurso especial, ao fundamento de

gue o acorddo recorrido ndo encontra-se em sintonia com a orientacéo firmada pelo STJ
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no julgamento do REsp n. 1.599.511/SP, submetido ao rito dos recursos repetitivos.

Sustentaram que o referido precedente ndo teria aplicacdo a espécie, uma
vez que o autor estava ciente dos valores envolvidos natransagdo e concordou com todos
os termos do negdcio juridico. Defendeu a existéncia de previsdo, em diversos
documentos, do valor da corretagem, com destaque ao total a ser pago pelo promitente

comprador.

Todavia, o recurso foi desprovido pela Camara Especial de Presidentes
daquele Tribunal, sob a consideracdo de que, "no caso em aprego, contudo, ndo ha
cldusula contratual transferindo ao comprador a obrigacdo de pagar comissdo de

corretagem, tornando admissivel a devolucéo desses valores' (e-STJ, fl. 942).

Alids, no julgamento da apelacdo, o Colegiado estadual afastou a cobranca
da referida verba, ao fundamento de ndo ter sido observado o direito de informacéo, uma
vez que foi constatado que ndo ha clausula contratua transferindo ao comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, tornando admissivel a devolucdo desses

valores.
Assim, em andlise perfunctoria da matéria, e sem vinculagdo ao juizo de
méito a ser feito oportunamente, constato que as requerentes ndo demonstraram a

plausibilidade do direito invocado = correspondente a probabilidade de éxito da
reclamagao.

Do mesmo modo, ndo ha a indicacdo de nenhum ato concreto que
comprove a existéncia do periculum in mora, requisito, também, indispensavel a

concessao da medida oravindicada.
Ante 0 exposto, indefiro o pedido liminar.

Nos termos do art. 989 do CPC/2015: a) oficie-se a autoridade reclamada
para que preste informagdes; e b) cite-se o beneficiario da decisdo impugnada para, caso

haja interesse, apresentar contestacao.
Ap0s, abra-se vistaao Ministério Publico.

Publique-se.
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e Va
Brasilia, 1° de outubro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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