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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de  Apelagdo n°
1045759-39.2015.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que € apelante J.B.S. (JUSTICA
GRATUITA), sdo apelados ATUA CONSTRUTORA
E INCORPORADORA S/A, ATUA SPE 9 PARTICIPACOES LTDA, HAPTOS
ASSESSORIA E NEGOCIOS LTDA. e DEL FORTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sesséo permanente e virtual da 5* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Séo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao recurso.
V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores A.C.MATHIAS COLTRO
(Presidente sem voto), MOREIRA VIEGAS E FABIO PODESTA.

Sédo Paulo, 20 de fevereiro de 2017.

James Siano
Relator
Assinatura Eletrénica

VOTO N°: 27393

APEL. N°: 1045759-39.2015.8.26.0100

COMARCA: Séo Paulo

MM Juiza de 1° grau: Dr2 Maria Rita Rebello Pinho Dias

APTE. :J.B.S.

APDOS.: Atua Construtora e Incorporadora S. A., Atua SPE 9 Participacdes
Ltda., Haptos Assessoria e Negécios Ltda. e Delforte Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. “Brasil Brokers”

ACAO DE RESTITUICAO DE QUANTIAS INDEVIDAMENTE
PAGAS. Autor onerado com o0 pagamento de comissdao de
corretagem (R$ 6.955,37) e servico de assessoria técnicoimobiliaria
(R$ 4.300,00) na compra de imovel, motivando a propositura da
acdo. Sentenca de improcedéncia.

Apela o autor, alegando que a aquisicdo do imével se deu na planta,
tendo o autor se dirigido espontaneamente ao stand de vendas das
rés; a forma de contratagdo lhe foi imposta, caracterizando venda
casada; os valores nao foram abatidos do preco do imovel; quem se
beneficia da prestagdo de servico é somente a incorporadora;
pertinéncia da restituicdo dos valores.

Cabimento.

Comissdo de corretagem. Ausente no contrato o valor destacado.
Vinculagéo e cobranga da comissdo de corretagem néo se coadunam
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com o que restou determinado pelo STJ em recurso repetitivo.
Restituicdo devida e passivel de correcdo.

Taxa SATI. Abusividade da cobranga reconhecida pelo STJ em
recurso repetitivo. Obrigacdo de ressarcir, devidamente corrigida.
Sucumbéncia. Modificacdo do julgado, implicando na inversdo da
sucumbéncia, com fixacdo de honorarios advocaticios em 20% sobre
o valor da condenacao. Inteligéncia do art. 85, § 2°, CC.

Recurso provido, para determinar a devolugdo dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem e taxa de assessoria imobiliaria,
corrigidos monetariamente, segundo a Tabela Pratica do TJSP, a
partir de cada desembolso, e com juros de mora a contar da citagdo.
Inversdo da sucumbéncia, como honorérios advocaticios de 20%
sobre o valor da condenacéo.

Trata-se de apelacéo (f. 257/260) interposta contra a sentenca
de f. 249/254, que julgou improcedente a acdo de restituicdo de quantias
indevidamente pagas proposta por J.B.S. em face de Atua Construtora e
Incorporadora S.A, Atua SPE 9 Participacdes Ltda., Haptos
Assessoria e Negdcios Ltda. e Del Forte Empreendimentos Imobiliarios Ltda. “Brasil

Brokers”, carreando ao autor os 6nus sucumbenciais.

As partes celebraram Promessa de Venda e Compra de

imovel (f. 19/62), em 03.08.2013, todavia o autor foi onerado com o pagamento

2
de R$ 6.955,37, a titulo de comisséo de corretagem, mais R$ 4.300,00, destinado
ao servico de assessoria técnico-imobiliaria, que nao teria sido prestado, a motivar

a propositura da acéo, julgada improcedente.

Apela o autor, buscando a reforma, pelos seguintes motivos: (i)
a aquisicao do imovel se deu na planta, tendo o autor se dirigido espontaneamente
ao stand de vendas das rés; (i) a forma de contratacdo Ihe foi imposta,
caracterizando venda casada; (iii) os valores nao foram abatidos do preco do
imovel; (iv) quem se beneficia da prestagédo de servico € somente a incorporadora;

(v) pertinéncia da restituicdo dos valores.
Recurso recebido e respondido (f. 272/293 e 295/303).
E o relatorio.

O recurso comporta provimento.
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Em que pese o entendimento da magistrada a quo, o STJ
firmou tese quando do julgamento de recurso repetitivo acerca da possibilidade de
transferir para o consumidor a obrigacao de responder pelo custo da comissao de
corretagem “desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem”. A
cobranca da taxa de assessoria imobiliaria, vinculada ao compromisso, restou
afastada. Confira-se:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGAGCAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO
TOTAL. DEVER DE INFORMAGAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

I - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:
1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao
promitentecomprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade

autbnoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autbnoma, com o destaque do valor da comisséao de
corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
3

servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo 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 da tese
1.1.

2.2. Abusividade da cobrangca por servico de assessoria
imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicéo.
Aplicagéo da tese 1.2.

1] - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.
(REsp 1599511/SP, Segunda Secdo, Rel. Min. PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, j. 24.08.2016, g.n.).
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O art. 725 do Cddigo Civil prevé o pagamento da comisséo
de corretagem, ainda que o negécio ao final ndo se concretize, e, ndo obstante a
praxe seja que a responsabilidade pelo pagamento recaia sobre o vendedor do
bem, diante da contratacdo do servico de intermediacdo da venda, em que se
coloca na posi¢cdo de comitente-contratante, nada obsta que o comprador arque

com tal 6nus.

Todavia, para ndo evidenciar a ocorréncia de venda casada,
nos termos do art. 39, I, do CDC?3, imprescindivel constar no contrato o valor
destacado dessa verba, para que a subscricdo do instrumento represente a

admisséo expressa do consumidor em responder por seu custeio.

N&o se evidencia no contrato o valor destacado da comissao
de corretagem. A planilha de calculos de f. 63/67 ndo se coaduna com o que restou
determinado pelo STJ, tampouco os contratos e recibos avulsos (f. 68/70 e 71/72),
se mostrando de rigor a determinacéo de devolucao simples dos valores, corrigidos
monetariamente, nos termos da Tabela Prética do TJSP, a partir de cada

desembolso e com juros de mora a contar da citacdo (art. 405, CC).

4

A abusividade da cobranca da taxa de assessoria imobiliaria
também restou reconhecida no referido recurso repetitivo, razdo pela qual os
valores devem ser devolvidos, corrigidos da mesma forma que a devolugao da

comisséo de corretagem.

! Art. 725. A remuneracéo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéao,

ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.

2
3

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras praticas abusivas: (Redacéo dada pela Lei n°

.884, de 11.6.1994)

| - condicionar o fornecimento de produto ou de servi¢o ao fornecimento de outro produto ou servi¢co, bem como, sem justa
causa, a limites quantitativos;
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Considerando a modificacdo do julgado, pertinente a inverséo
dos 6nus sucumbenciais, que ficardo sob responsabilidade das rés, com honorérios

advocaticios de 20% sobre o valor da condenacéo (art. 85, § 2°1, CPC).

Ante 0 exposto, da-se provimento ao recurso, para
determinar a devolucdo dos valores pagos a titulo de comisséo de corretagem e
taxa de assessoria imobiliaria, corrigidos monetariamente, segundo a Tabela
Pratica do TJSP, a partir de cada desembolso, e com juros de mora a contar da
citacdo. Inversdo da sucumbéncia.

JAMES SIANO
Relator

1 Art. 85. A sentencga condenara o vencido a pagar honorarios ao advogado do vencedor.

()

§ 2° Os honorérios serdo fixados entre 0 minimo de dez e 0 maximo de vinte por cento sobre o valor da condenagéo, do
proveito econdmico obtido ou, ndo sendo possivel mensura-lo, sobre o valor atualizado da causa, atendidos: | - o grau de
zelo do profissional; Il - o lugar de prestag&o do servico; Ill - a natureza e a importancia da causa; 1V - o trabalho realizado
pelo advogado e o tempo exigido para o seu servigo.
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