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RECURSO ESPECIAL N°1.827.124 - RJ (2015/0294076-8)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADOS

AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: LPSPATRIMOVEL CONSULTORIA DE IMOVEIS SA

. RAFAEL AVILA CARDOSO - RJ148665

: VINCENZO SEVERO

: AUGUSTO CESAR RIBEIRO BARROS - RJ094925
EDUARDO MOTA BARROS - RJ162095

. CHL DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SA

: FABIORIVELLI - SP297608

: VINCENZO SEVERO

. AUGUSTO CESAR RIBEIRO BARROS - RJ094925
EDUARDO MOTA BARROS - RJ162095

DECISAO

Tratase de agravo interposto por CHL DESENVOLVIMENTO

IMOBILIARIO S.A. em desafio a decisio que inadmitiu recurso especia, este mangjado

com fundamento na dinea "d' do permissvo congituciond, contra acorddo proferido pelo

Tribund de Justica do Estado do Rio de Janeiro, assm ementado (e-STJ, fl. 446):

"AGRAVO INTERNO NA APELACAO CIVEL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO
IMOBILIARIO. COBRANCA  INDEVIDA.  CLAUSULAS
ABUSIVAS SERVICO DE CORRETAGEM. IMPOSSBILIDADE
DE REPASSE PARA O CONSUMIDOR ADQUIRENTE.
COMPROVACAO DA REALIZACAO DAS DESPESAS
INDICADAS REPASSE INDEVIDO AO CONSUMIDOR
ADQUIRENTE. PREVALENCIA DAS REGRAS ORDINARIAS DE
EXPERIENCIA. REPETICAO SIMPLES DO INDEBITO DIANTE
DA  EXISTENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL,
CARACTERIZANDO AUSENCIA DE MA-FE. DANO MORAL
NAO CONFIGURADO. MERO ABORRECIMENTO. RECURSO
DE APELACAO INTERPOSTO PELO AUTOR DA ACAO,
IMPUGNANDO A SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. ART. 557,
§ 1A, DO CPC. FOI DADO PARCIAL PROVIMENTO A
APELACAO. AGRAVOS INTERNOS A QUE SE NEGAM
PROVIMENTO."

Em suas razes, a recorrente gponta violagdo dos arts. 3°, 267 e 535 do
CPC/1973 e 186, 724, 725 e 927 do Codigo Civil.

Afirma que o Tribund de origem deixou de andisar as teses de ilegitimidade
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passiva da agravante para redtituir as quantias eventudmente pagas a titulo de comissfo de
corretagem e de andise da legadidade da cobranca da comissio de corretagem com base no
dever de informacéo.

Acrescenta ser impossive a devolugdo das quantias pagas a titulo de
comisséo de corretagem sobretudo por quem n&o recebeu.

E o relatdrio. Decido.

Extrai-se dos autos que o Tribund de origem reformou a sentenca de primeiro
grau para reconhecer, em acdo de indenizacdo guizada pelo ora agravado, a nulidade da
clausula que prevé a cobranca de comisséo de corretagem e, portanto, a impossibilidade do
Seu repasse para 0 consumidor, determinando a retituicdo smples do respectivo vaor. Na
oportunidade, ainda afastou a degada ilegitimidade passiva da ora agravante, ao argumento
de que "recebeu o valor referente & comissao de corretagem, conforme documento de
pasta 25" (e-STJ, fl. 447).

Assm, houve pronunciamento da Corte loca em relacdo a essa matéria, de
modo que fica afastada, no ponto, a degada ofensa ao art. 535 do CPC/1973.

Ademais, a jurisprudéncia desta Corte, firmada em julgamento de recurso
especid repetitivo, assnda a "legitimidade passiva ad causam da incorporadora, na
condicao de promitente-vendedora, para responder pela restituicdo ao consumidor dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem [...], nas demandas em que se alega
pratica abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor” (REsp 1.551.951/SP,
Relator o Minigro Paulo de Tarso Sanseverino, DJe de 6/9/2016; Tema 939/STJ), de
modo que ndo ha o que aterar no acordao atacado.

Ja quanto a auséncia de manifestacdo do Tribund de origem quanto a
legdidade da cobranca da comissio de corretagem com base no dever de informagéo, o
recurso merece melhor sorte.

Isso porque o dudido precedente também dispde que "clausula contratual
gue transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissédo 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

aquisicao da unidade autbnoma, com destaque do valor da comissao de corretagem’.
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No caso, porém, o Tribuna de origem se limitou a reconhecer a abusividade
da dausulaque transfere ao comprador a obrigacéo de pagar a comissfo de corretagem, sem
qualquer andise em relacéo a exigénciade informacdo do prego total da unidade autbnomae
0 destaque do vdor da corretagem, sendo vegamos.

"No que tange a despesa em questdo, servico de corretagem, ndo
obstante a previsdo contratual, autorizada pelas disposi¢cbes do
art. 724 do Cdbdigo Civil, mencionado pela sentenciante como
razao de decidir tal questéo, deve prevalecer o disposto no CDC,
reputando-se abusiva a clausula que transfere para o adquirente
do imovel o pagamento de despesas relacionadas ao servico de
corretores, contratados pelas incorporadoras, construtoras e
alienantes, visando implementar as vendas das unidades
imobiliarias, principal objetivo compreendido pela propria
atividade empresarial exercida pelas mesmas.

Na realidade, as regras de experiéncia bem demonstram que os
servicos de corretagem sdo contratados pelas empresas
incorporadoras ou construtoras e nunca pelos adquirentes, e,
visando forjar a licitude da operacdo, criam uma sSituacao
aparentemente correta, sob o ponto de vista juridico, obtendo a
assinatura dos adquirentes, concordando em assumir tal despesa.

A situacéo € bem distinta daquela em que o individuo faz contato
com uma empresa imobiliaria, solicitando-lhe que encontre um
imbvel com certa descri¢do para a compra, evitando o desconforto
da procura pelo imével desgjado, caso em que se forma
validamente a relacdo juridica entre as partes, comprador e
corretor, justificando a obrigacéo pelo pagamento da comissao de
corretagem.

Mas, a simples existéncia de um pedaco de papel assinado pelo
adquirente,” concordando” com o pagamento da comissdo, esta
longe de representar a celebracdo de um negécio juridico
veiculando a efetiva e valida manifestacdo de vontade do
adquirente e, portanto, ndo pode ser reputado suficiente para
convalidar o pagamento, considerando a presenca de
circunstancias que, normal e fregquentemente atuam nos
contratos imobiliarios. O servico de corretagem é instalado no
local da venda por iniciativa da construtora, visando a realizacdo
das atividades da venda, instalando-se o servico no local
designado pelo construtor, mediante condi¢cbes previamente
estabelecidas entre corretor e construtor, sem qualquer
interveniéncia dos adquirentes, para 0s quais ndo existe a
alternativa de adquirir o imével sem a interveniéncia do corretor,
tudo a demonstrar que o documento foi escrito apenas com o
propésito de mascarar a transferéncia das despesas realizadas
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para satisfazer as necessidades do construtor para o comprador,
estabelecendo uma vantagem desmedida para uma parte e um
maior sacrificio para a outra, contrariando o sistema consumerista
e configurando a ilicitude da operacéo.

No regime do direito do consumidor a obrigacdo de pagar pelos
servigos somente se justifica se aquele que se obrigou seidentifica
com aquele que contratou a prestacdo dos servigos. O pagamento
deve ser imputado ao que contrata o0 servico e que dele Unica e
exclusivamente se aproveita.” (e-STJ, fls 448/449)

Em embargos de declaracéo, pleiteou a agravante para que a Corte locd se
manifestasse acerca da questdo, sem éxito. Com efeito, 0 acordao integrativo apenas airmou
que "a decisdo explicitou claramente seus fundamentos’, de modo que "os argumentos
lancados pelos embargantes sdo absolutamente insuficientes para suportar o
pretendido direito” (e-STJ, fl. 481).

Vé-se, anda, que, em reexame da matériaa luz do Tema 938/STJ, conforme
determinado por esta Corte, apenas ressaltou que "a comissao de corretagem foi paga em
26/11/2011 (indice 000025), e, tendo sido a agdo ajuizada em 10.07.2012, ndo esta
alcancada pelo lustro prescricional” (e-STJ, fl. 1.044), aspecto em nenhum momento
tratado nos autos.

Asim, o Tribund de origem deixou de andisar a dudidamatéria sob o prisma
do dever de informacdo quanto ao preco total da agquisicdo da unidade autbnoma e da
exigéncia, ou ndo, de destaque do vaor da comissio de corretagem (REsp 1.599.511/SP;
Tema 939/STJ), impondo-se que hga o retorno dos autos para que sgja examinado o ponto
OMISs0.

A propésito:

EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL
REPETITIVO. AMICUS CURIAE. PEDIDO. INGRESSO.
OMISSAO VERIFICADA.

1. Constatada omissdo quanto ao pedido da embargante de
ingressar no feito na qualidade de amicus curiae, os aclaratorios
devem ser acolhidos para sanar o referido vicio.

2. Embargos de declaracéo acolhidos para indeferir o pedido.”
(Edd no REsp 1.435.837/RS, Rdator o Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, DJe de 1910/2019)

Diante do exposto, nos termos do art. 253, parégrafo unico, II, "c", do
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RISTJ, conhego do agravo para dar parcid provimento ao recurso epecia, para anular o
julgamento dos embargos de declaragdo e determinar, por conseguinte, que outro sga
proferido e, assm, sanada a omissdo aqui verificada

Publique-se.

Brasilia (DF), 29 de novembro de 2019.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Redator
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