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Empresa que vende imoveis ndo pode repassar custos a consumidor es

A empresa que vende um imovel na planta, com stand e publicidade patrocinados pela propria
incorporadora, ndo deve repassar 0s custos de suas atividades aos consumidores. Os custos em questéo
sd0 referentes ap pagamento indevido de comissdo de corretagem e taxa de Servico de Assessoria
Técnicalmobiliaria (Sati). O caso envolvea L1V Intermediacdo Imobiliéria (Lopes) e dois compradores
da cidade de Santos que, ao adquirir um imével, perceberam que essas taxas foram inclusas no contrato
de compra e venda. A empresafoi condenada a devolucdo em dobro dessas taxas que somam cerca de
R$ 25 mil. A decisdo é definitiva.

Segundo o advogado dos compradores do imovel, Mar celo de Andrade Tapai, especialistaem direito
imobiliério, essas taxas, muitas vezes, estdo escondidas no momento da negociacdo e o comprador sO
toma ciéncia depois de fechado o negécio. “ A despesa com corretagem gue a construtora cobra € ilegal
porque, mesmo que existam corretores no local, quem os contratou foi aincorporadora, que por suavez
deve assumir 0s custos com seus funciondrios ou terceirizados.”

Ainda de acordo com Tapal, ailegalidade da cobranca da taxa de corretagem parte daideia de que quem
contrata € quem deve pagar pelo servico. Sendo assim, as despesas proprias como comissao do corretor,
comissao do gerente de vendas e 0s gastos com servigos gerais da empresa ndo devem ser passadas de
“formadissimulada’ aos consumidores.

Na decisdo, o juiz Fabio Silva dos Santos, afirma que a empresa ja é remunerada pela comisséo de
corretagem, “de onde deveriaretirar aremuneracao pelo servico prestado que, inclui, por ébvio, a
assessoria técnica, umavez que areé € especialista na matéria, ndo podendo transferir sua obrigacéo a
terceiro e nem mesmo obrigar os consumidores a arcarem com o custo de uma obrigac&o que pertence a
ela” Até porque, continua o julgador, “ndo houve nenhuma prestacdo de servico efetiva que justificasse
acobranca.”

Além disso, consta na decisdo que a empresa abusou do artigo 39 do Cadigo de Defesa do Consumidor,
umavez que “condicionou o fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de outro produto
ou servigo (compra e venda + corretagem + SATI).” No caso em quest&o, segundo o julgador, nem
mesmo a comissao de corretagem poderia ser exigida, ja que ndo houve nenhuma publicidade veiculada
pela corretora, ndo houve nenhum servico de aproximacao entre as partes.

Em relac8o ataxa Sati, consta no acérddo: "A tarifa Sati (assessoriajuridica e elaboragéo de instrumento
de contrato na aguisicaéo de imovel) so € devida se for especificada e ndo se basear no valor do imével
sob pena de ndo ser valida por se confundir com a corretagem e, assim, constituir bisin idem."
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Para 0 advogado Tapai, tanto a cobranca da taxa quanto a maneiraque ela éfeitaéilega. “A Ordem dos
Advogados do Brasil ja se posicionou contra essa prética, porque a interessada em checar as informagoes
sobre os clientes é a empresa (de quem vende), além disso, a escolha do advogado deve ficar a critério
dos compradores’, diz. A taxa Sati € cobrada de formavariavel de acordo com o valor do imével. “A
ilegalidade se encontra no momento em que as empresas cobram precos diferentes para 0 mesmo
servigo”, explica Tapal.

A empresa, em resposta a condenagéo, alegou a prescricéo do pedido e da sentenca extra petita. Segundo
ela, ndo houve pedido de repeticdo do indébito. No meérito, disse que os recorridos concordaram e
tinham conhecimento que seriam responsaveis pelo pagamento da comissdo de corretagem aLIV e aos
demais profissionais autbnomos que participaram do servico de intermediacdo, bem como,
espontaneamente, contrataram a assessoria oferecida pela SATI, aqual é opcional e totalmente
desvinculada da aquisicdo do imovel.

Esses argurmentos, porém, ndo foram reconhecidos pelo julgador que afirmou que a sentenca néo era
nula, pelo fato da existéncia do pedido de restituicéo do indébito. Além de que a prescri¢do no caso ser
de dez anos o que, segundo ele, ndo ocorreu.

Verificada a existéncia de pagamento indevido e mafe, o pedido de repeticdo do indébito em dobro foi
acatado pelo juiz. A empresafoi condenada a restituir aos compradores do imével o valor de R$
22.311,92, correspondente aos indébitos em dobro (comissdo de corretagem), e a SATI arestitui-los no
valor de R$ 560 correspondente aos indébitos em dobro (SATI).

Clique aqui para ler o acordéo.
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