RECLAMAGCAO N° 38.995 - SP (2019/0291099-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLASBOAS CUEVA
RECLAMANTE . LPSBRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS S/A.
ADVOGADOS . HELIO YAZBEK E OUTRO(S) - SP168204

ULISSES PENACHIO - SP174064
SAMANTHA MARTONI PIRES GABRIEL - SP286761

RECLAMADO : TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
INTERES. . ALESSANDRO CESAR MALAGOLI

INTERES. . DANIELE FERREIRA GOUVEA

ADVOGADOS . GABRIEL JOSE FRANCO DE GODQOY BATISTA - SP305150

JOSE MARIA FRANCO DE GODOI NETO - SP309334

DECISAO

Trata-se de reclamagdo amparada nos artigos 988 e seguintes do Codigo de
Processo Civil de 2015 e 187 e seguintes do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica, proposta por LPS BRASIL - CONSULTORIA DE IMOVEIS S.A. contra acérddo
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o0 Paulo assim ementado:

"AGRAVOS INTERNOS. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
DEVER DE INFORMAGAO. VALIDADE (TEMA 938). AUSENCIA DE
DEMONSTRACAO DO  DESACERTO DA APLICACAO DO
ENTENDIMENTO ESTABELECIDO PELO STJ EM JULGAMENTO
REPETITIVO. DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO" (fl. 659
e-STJ).

A reclamante sustenta que o acordao ora reclamado afrontou o entendimento
firmado no julgamento do Recurso Especial Repetitivo n® 1.599.511/SP que tratou da validade
da clausula contratual que transfere para adquirentes de bens iméveis o 6nus de pagamento
direto das verbas de corretagem imobiliaria.

Aduz que o Tribunal de origem, equivocadamente, entendeu néo ter sido dada
a ciéncia prévia ao promitente-comprador acerca da transmissao do encargo e que, por isso, a
cobranca teria sido considerada indevida.

Argumenta que 0s proprios autores, ora interessados, juntaram na inicial a
Planilha de Calculo que disporia sobre a contratagdo dos servigos de corretagem e que, em
contestacao, ainda houve a juntada de outros documentos da fase pré-negocial — quais sejam:
Proposta de Compra, o Pedido de Reserva e o Contrato de Corretagem Imobiliaria—, os quais
atestariam a ciéncia dos promitentes compradores.

Alega que os mesmos documentos que o Superior Tribunal de Justica
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considerou habeis a dar plena ciéncia da transferéncia do encargo em comento foram
desconsiderados pela Corte ora reclamada.

Defende que ndo é requisito para a cobranca da taxa de corretagem do
comprador sua exclusiva previsdo no instrumento de compra e venda do imével, podendo ser
prevista em documentos acessorios 0s quais compdem o contrato.

Pugna, em caréter de liminar, pela suspensdo da demanda originaria e, ao
final, que a reclamacdo seja julgada procedente e cassado o acorddo da Corte de origem,
reconhecendo-se a validade da cobranca da comissao de corretagem imobiliaria.

E o relatorio.

DECIDO.

A liminar h& de ser deferida.

Verifica-se, de inicio, que a presente reclamacéo foi proposta antes do trénsito
em julgado do acérdéo reclamado e que as instancias ordinérias foram devidamente esgotadas,
encontrando-se preenchidos, portanto, os requisitos do 8 5° do artigo 988 do Cadigo de

Processo Civil de 2015, que assim dispoe:

"(...)

§ 5° E inadmissivel a reclamacao:

| — proposta apés o transito em julgado da deciséo reclamada;

Il — proposta para garantir a observancia de acordao de
recurso-extraordinario com repercussao geral reconhecida ou de acordao
proferido em julgamento de recursos extraordinario ou especial repetitivos,
guando néo esgotadasas instancias ordinarias." (grifou-se)

Para se analisar a plausibilidade da apontada inobservancia ao entendimento
pacificado nesta Corte em julgamento de recurso repetitivo, importante, primeiramente,
destacar o esclarecimento prestado por ocasido do julgamento do REsp n° 1.747.307/SP (DJe
de 6/9/2018) pelo préprio Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, relator do Tema 938/STJ,
acerca do que se entende por "informagéo prévia":

"Deveras, a 'informagao prévia' referida no Tema 938/STJ
tem por escopo proteger o consumidor de eventual acréscimo do preco apds
a aceitacao da proposta.

[...]

O que realmente importa para a aplicacédo da tese firmada no
Tema 938/STJ é verificar se a comissdo de corretagem nao foi escamoteada
na fase pré-contratual, como se estivesse embutida no prego, 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 distingcdo
estabelecida pelo Tribunal de origem, no acdrdéo recorrido” (grifou-se).
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A partir dessa premissa, deve-se analisar a fundamentacdo adotada pelo
Tribunal de origem.
Transcreva-se:

"Compulsando o0s autos denota-se que embora conste do
guadro resumo referente ao negoécio entabulado o destaque na composicao do
preco (imével + comissdo de corretagem fls. 130), ndo houve ajuste prévio
estabelecendo a obrigacdo dos promissarios compradores de arcar com as
despesas de corretagem, sendo repassada a obrigacdo no momento da
assinatura do contrato, em 15/10/2012. Ainda, tanto o documento intitulado
'Proposta de preco e condi¢des de pagamento' (fls. 131), quanto o documento
'Pedido dereserva’' (fls. 132) ndo foram datados' (fl. 406).

Do excerto acima se pode concluir que, no caso concreto:

(i) ndo h& duvidas que, a0 menos no momento da assinatura do contrato, foi
efetuado o destaque necessario da comissao de corretagem da composicdo do preco total e
informado que 0 seu respectivo pagamento caberia aos compradores; e

(ii) ndo ficou devidamente esclarecido de que forma o0s promitentes
compradores acabaram surpreendidos com um acréscimo sobre um prego final pactuado no
momento anterior.

Apenas a titulo de refor¢o de argumentacéo, convém ponderar que, ainda que
ndo datados, o "Pedido de reserva' e a "Proposta de prego e condi¢cdes de pagamento”, tais
documentos certamente ndo teriam datas posteriores ao da celebrag&o do contrato.

Assim, considerando que nao se pode descartar a hipétese de proposta de
negaécio e assinatura do contrato em um Unico dia, ainda que os referidos documentos tenham
sido assinados na mesma data do contrato, nao haveriam de ser ignorados, pois, como visto, "o
fato de a proposta ter sido aceita no mesmo dia da celebragdo do contrato torna-se
irrelevante”.

Ante o exposto, defiro a liminar para suspender a demanda originéria (artigo
989, 11, CPC/2015).

Solicitem-se informagdes ao Tribunal ora reclamado (artigo 989, I, CPC/2015).

Citem-se os ora interessados para apresentar constestacdo (artigo 989, Il1,

CPC/2015).

Em seguida, abra-se vista ao Ministério Publico Federal (artigo 991, CPC/
2015).

ApGs retornem-me conclusos.

Publique-se.

Intimem-se.
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Brasilia (DF), 27 de setembro de 2019.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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