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Comissao retida indevidamente nao deve ser devolvida
em dobro

16/03/2022

Segundo atese firmada pela 22 Secdo no julgamento do REsp 1.599.511, sob o rito dos recursos repetitivos, € validaa
cladusula contratual que transfere ao comprador a obrigacéo de pagar a corretagem.

Assim, a4@ Turmado Superior Tribunal de Justica reformou parcialmente acorddo do Tribunal de Justica de Mato Grosso
do Sul (TFMS), para afastar a devolugao em dobro do valor retido pelo vendedor atitulo de comisséo de corretagem,
apos a rescisdo de contrato de compra de imével por iniciativa do consumidor.

Reproducéo

E vélida clausula contratual que transfere ao comprador a obrigac&o de pagar a corretagem Reproducéo

Segundo o relator do caso, ministro Luis Felipe Salom&o, afata de informac&o clara no contrato — reconhecida pelo TJ-
MS — quanto a obrigacéo do comprador de arcar com o custo da corretagem impde a devolucdo da verbaretida, porém
de forma simples, pois arestituicdo em dobro, prevista no paragrafo Unico do artigo 42 do Cédigo de Defesado
Consumidor (CDC), s0 seria cabivel na hipétese de méafé.

Para o relator, além de a corte local ter considerado que o contrato foi mal redigido nessa parte, deixando de estabel ecer

claramente a obrigagdo do comprador, aretencado foi justificavel diante daLei 13.786/2018 (a chamada Lei do Distrato),
que admite que a comissao de corretagem seja deduzida integralmente da verba a ser restituida em caso de desfazimento
do negdcio.

No julgamento, a4 Turma também permitiu a retencdo de 25% dos valores pagos pelo comprador, independentemente de
ele ter ocupado o imével — mesmo para contratos firmados antes da vigénciada Lel 13.786/2018 —, e admitiu a
cobranca de taxa administrativa de andlise de crédito.

A controvérsiajulgada pelo colegiado teve origem em agdo civil publica gjuizada pelo Ministério Piblico de Mato Grosso
do Sul contra duas empresas, para apurar eventuais irregul aridades nos contratos de adesdo para a compra de imoveis.

Confirmando a sentencga, o TJ}MS declarou a nulidade de cldusulas contratuais que impunham ao consumidor a obrigacdo
de pagar comissdo de corretagem e taxas de andlise de crédito e envio de correspondéncia; arestituicéo parcelada do valor
pago e aretencéo de 10% do valor do contrato, em caso de resolugéo contratual ; a cobranga onerosa em caso de cessdo de
direitos; e a necessidade de anuéncia da vendedora para a cessdo de direitos, mesmo apds a quitacdo do contrato.

Uma das empresas recorreu ao STJ, alegando, entre varios argumentos, que a corte, em recurso repetitivo, considerou
vélida atransferéncia ao consumidor da obrigacdo de arcar com a comissdo de corretagem; e que a cobranca de taxa
administrativa e de cesséo de direitos é legal e devida.

Retencéo de valores

Segundo o ministro Salomao, é valida a retencdo de 25% dos valores pagos pelo comprador, independentemente da
ocupacdo da unidade imobiliéria, no caso de rescisdo contratual provocada por ele. Ta percentual, acrescentou, €
adequado paraindenizar a construtora das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato, conforme
entendimento consolidado pela 22 Secdo do STJ. Saloméo observou que a Lei 13.786/2018 disciplinou diversos aspectos
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referentes ao desfazimento do contrato de compra e venda de imdveis na planta.

"Oartigo 67-A, | ell, daLe deIncorporacdo Imobiliaria (Lel 4.591/1964), também incluido pelanovel Lel 13.786/2018,
dispbe que, em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, a pena convencional néo
podera exceder a 25% da quantia paga, e que podera ser deduzida também a integralidade da comisséo de corretagem”,
afirmou.

Em relac8o a taxa administrativa para remunerar servicos de pré-andlise de cadastro e de capacidade financeira do
comprador, Salomao entendeu que o valor total cobrado pelaincorporadora— de R$ 480 — é razoavel.

De acordo com o magistrado, a obtencéo de certiddes e outros documentos para montagem do dossié a ser enviado a
Caixa Econdmica Federal, independentemente da aprovac&o do financiamento, € servico "necessario e efetivamente
prestado”, cuja cobranga ndo pode ser tida como arbitréria.

Porém, em relacdo ataxa de cessdo de direitos, 0 magistrado confirmou o acérddo do TFMS, por considerar
"desproporcional" a cobranca sobre o valor do contrato. Segundo o relator, tal cobranca ndo guarda correspondéncia com
nenhum servicgo prestado pela empresa, "sendo patente a suailegalidade, uma vez que implica desvantagem exagerada
para o consumidor". Com informacdes da assessoria de imprensa do STJ.

REsp 1.947.698

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2022-mar-16/comissao-retida-indevidamente-nao-devol vida-dobro-2/
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