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RESUMO

O trabalho em comento tem o escopo de abordar os aspectos do contrato de
corretagem bem como a responsabilidade do pagamento da comissdo de corretagem ao
corretor de imoveis. Ainda que o Codigo Civil ndo tenha aludido a quem incumbe o
pagamento da comissdo ao corretor, tal 6nus tem gerado questionamento nos Tribunais. No
caso, a pesquisa dara enfoque na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e Territdrios. O corretor de imdveis pode desempenhar seu labor
autonomamente ou, em alguns casos, como na hipétese de incorporacao imobiliaria, unir-se a
um grupo de pessoas com o intuito de construir e vender imoveis. Nessa ultima hipétese, por
haver vinculacdo entre corretor e construtora, tem-se reconhecido a relacdo consumerista
existente entre a incorporadora — integrada pela construtora e corretores — e o comprador do
imével. Com o advento dessa relacdo, surgem 0s seguintes consectarios: a possibilidade do
reconhecimento da venda casada e a repeticdo de indébito. Venda casada porque foi embutida
uma clausula contratual em que o consumidor assumiria o 6nus, ndo lhe sendo transmitida

qualquer informacéo no sentido de adimplemento da comissao do corretor.

Palavras-chave: Corretagem. Caracteristicas. Resultado Gtil. Onus do pagamento da
comissao de corretagem. Corretor de imdveis. Incorporagdo Imobiliaria. Relacdo de consumo.

Venda Casada. Repeticdo de indébito.
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INTRODUCAO

O tema a ser abordado na presente pesquisa trata sobre a responsabilidade do
pagamento da comissao de corretagem ao corretor de imoveis, quando alcancado o resultado
atil. Essa problematica surgiu em decorréncia de varias demandas judiciais, em que se
questiona a legitimidade da cobranga do encargo da comissao de corretagem ao comprador do

imovel.

Ainda que ndo albergado pelo Cédigo Civil de 1916, a corretagem era regulamentada
pelo Codigo Comercial de 1850 e o referido instituto era aplicavel no ambito do comércio. Ou
seja, o corretor deveria aproximar comerciantes, com o intuito de facilitar a realizacdo de atos
de comércio. Com o advento do Codigo Civil de 2002, a corretagem foi prevista em seus
artigos 722 a 729.

A questdo que tem causado polémica diz respeito ao pagamento de corretagem ao
corretor de imaveis. Isto porque, ao disciplinar sobre o instituto em comento, o Caédigo Civil,

em seu artigo 725, ndo fez alusdo a quem deve arcar com a remuneracéo do corretor.

Muitas construtoras, aproveitando-se disso, contratam corretores e, por meio do stand
de vendas, captam clientes para a compra dos seus imoveis. Ocorre que, na concretizacao do
negécio, transfere-se o 6nus da corretagem ao comprador do imoével, que nada influiu na
escolha efetiva do respectivo profissional, o que tem gerado objeto de varias demandas

judiciais.

Para solucionar a problematica da pesquisa, busca-se discorrer, inicialmente, sobre o
instituto da corretagem, iniciando-se por sua origem. Posteriormente, serdo abordadas as

caracteristicas da corretagem bem como sua natureza juridica.

Esse capitulo introdutério auxiliara no capitulo subsequente, uma vez que versara
sobre a responsabilidade do adimplemento da remuneracdo ao corretor de iméveis. Em regra,
o critério norteador para definir de quem é a responsabilidade do pagamento da comisséo de
corretagem é a procura dos servigcos do corretor, podendo sofrer variacGes de acordo com o

caso concreto, conforme abordado em topico proprio.



Desse modo, o segundo mddulo, além de abordar sobre as hipdteses em que a
corretagem poderé ser cobrada, far alusdo a atividade do corretor de imdveis, regulada em lei
especifica, bem como a eventual existéncia de incorporacdo imobiliaria no momento da venda

dos respectivos imoveis.

Na hipdtese de verificacdo de vinculo entre corretor e construtora, tal conexdo acaba
dando margem a alguns desdobramentos, principalmente no que diz respeito a legitimidade de
cobranca da comissdo de corretagem, porquanto desvirtua o instituto da corretagem e
deslegitima sua cobranca do comprador do imdvel.

Por conseguinte, se verificada a deturpacdo do instituto da corretagem, podera ser
configurada a relacdo de consumo, e, assim, incidir as san¢des consumeristas, tais como a

venda casada e a restituicdo de indébito.

Em sendo assim, o ultimo capitulo tratara sobre a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor no contrato de corretagem, fazendo alusdo acerca da venda casada, possibilidade
da restituicdo do indébito bem como a legitimidade de sua cobranca. No tocante a prescricéo,
o trabalho abordara a divergéncia jurisprudencial quanto a incidéncia do lapso temporal para a

propositura da respectiva acao.

Logo, a pesquisa tem o escopo de refletir acerca da responsabilidade do pagamento de
corretagem ao corretor de imoveis bem como a possibilidade de transferéncia do referido
encargo ao comprador de iméveis. Além disso, busca-se estudar a aplicacdo de institutos do
direito do consumidor — quando verificada a relagédo de consumo, tais como venda casada e
restituicdo do indébito, quando elementos faticos corroborem a afirmativa de que ha vinculo

entre corretor e vendedor.



1 DO CONTRATO DE CORRETAGEM

O capitulo em comento tem o0 escopo de abordar sobre 0s aspectos tedricos do contrato
de corretagem, no tocante a conceituacdo, natureza juridica, direitos e deveres do corretor,
dentre outros. Tal apontamento tedrico é imprescindivel, tendo em vista que, nos capitulos

subsequentes, seré trabalhada a problemaética da pesquisa em questao.

1.1 Breves comentarios histéricos

Ainda que ndo regulado pelo Codigo Civil de 1916, a corretagem remonta aos mais
antigos tempos. Isto porque, com a vinda da familia real ao Brasil, em 1807, a atividade do
corretor alastrou-se com mais facilidade, uma vez que se iniciou a disseminacdo do

desenvolvimento urbano. Podemos verificar isto por meio do seguinte excerto:

O Rio de Janeiro era um pequeno burgo de ruas estreitas, cobertas de mato e
iluminadas a candieiro de 6leo de baleia. Mal podia acolher a Familia Real.
Quando a numerosa caravana ali chegou, viu-se que ndo havia moradia para
ela. Entdo, o proprio Principe-Regente mandou requisitar as casas de
residéncia dos habitantes da cidade. Enxotava os moradores e mandava
pintar as fachadas das casas as letras mailsculas 'PR' (Principe Real) que os
despejados traduziam como 'Ponha-se na Rua’, ou 'Prédio Roubado'. A
revolta popular foi tdo grande que muitos portugueses recusaram a moradia
tomada dos locais e se propuseram a indenizé-los particularmente. Foi ent&o
gue surgiu um cidaddo muito atilado, que passou a intermediar as
negociacgoes: ANTONIO ARMANDO MARIANO DE ARANTES COSTA.
Foi, de fato, o PRIMEIRO CORRETOR DE IMOVEIS DO BRASIL®.

Percebemos, assim, que, com a chegada da Coroa Portuguesa ao Brasil, muitas
pessoas que foram expulsas de suas residéncias, embora revoltadas com a situagdo, queriam
encontrar abrigo em um novo local. Este momento foi 0 apice para o exercicio da atividade de

corretagem.

Inicialmente, a atividade desenvolvia-se da seguinte forma:

' CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DE MINAS GERAIS. Histéria. Disponivel em <

http://www.crecimg.gov.br/O_CRECI/Titulo-Hist%C3%B3ria/id-23/ > Acesso em: 16 ago. 2015


http://www.crecimg.gov.br/O_CRECI/Titulo-Hist%C3%B3ria/id-23/
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Com o advento das Ordenacgdes do Reino, a propriedade era adquirida pela
"tradicdo", ou seja, pelo fato material da entrega da coisa, pela transferéncia
da posse ao adquirente, ndo sendo registrada a presenca formalizada de um
intermediador na comercializacdo de imdveis. A transacdo era realizada pelo
proprietario e, esporadicamente, por um comerciante local, que em sua
venda fazia a divulgacdo de imdveis para a compra, venda ou aluguel, a
pedido do proprietario.

Logo, a atividade do corretor era vista como ato de comércio, tendo em vista que a
profissdo por ele despendida influenciava nas relagdes comerciais. Isto porque a finalidade do

corretor, a época, era aproximar os comerciantes.

Apesar de a espécie contratual ndo estar prevista no Codigo Civil de 1916, o Cdodigo
Comercial de 1850, em seus artigos 36 a 67, ainda que limitadamente, regulava a atividade do

corretor.

Neste sentido, assevera o doutrinador Antonio Carlos Mathias Coltro que

Nosso Cadigo Civil de 1916 ndo dispunha a respeito da mediacéo e, segundo
Francisco Campos, “A media¢do era, na época, uma atividade tipica ou
quase exclusivamente comercial”, ndo impedindo tal circunstancia, contudo,
ser considerada como incluida entre os contratos ndo previstos e aptos a
produzir efeitos juridicos.”

Além disso, o jurista Airton Pinheiro de Castro faz a sequinte ponderacéo

[...] somente o Codigo Comercial de 1850 se ocupava da matéria (arts. 36 a
67), no entanto, com enfoque limitado a disciplina da profissdo de corretor,
como agente auxiliar do comércio. Assim o fazia, nada obstante, de forma
parcimoniosa, conforme anota Sebastido de Oliveira Castro Filho, posto
limitadas as referéncias a esta atividade profissional quando voltada aos atos
de comeércio, tendo por fim a realizagdo de negd6cios mercantis, com a
aproximacao de comerciantes.’

A época, a legislacio comercial estipulava, entre outros temas, 0s requisitos para o
exercicio da atividade, dentre eles: ser maior de 25 (vinte e cinco) anos e residir no local ha

mais de 01 (um) ano, as vedacOes (as mulheres e as pessoas impedidas de serem comerciantes

> CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DE MINAS GERAIS. Histéria. Disponivel em <

http://www.crecimg.gov.br/O_CRECI/Titulo-Hist%C3%B3ria/id-23/> Acesso em: 16 ago. 2015.

3 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.

4 GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Coord.). Direito Imobiliario Brasileiro. Sdo Paulo: Quartier Latin,
2011.


http://www.crecimg.gov.br/O_CRECI/Titulo-Hist%C3%B3ria/id-23/
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ndo poderiam exercer a corretagem), as obrigacdes (o0 corretor deveria se inscrever no

Tribunal de Comércio do local em que reside) e os direitos (percep¢do da comissao).

Com o advento do Codigo Civil de 2002, o conceito de ato de comércio foi superado
e, por meio do artigo 2.045° do supracitado Codigo, a primeira parte da legislacdo comercial
de 1850 foi revogada. Ademais, foi com o novo Codigo Civil que o contrato de corretagem
passou a ser regulado, trazendo, assim, uma inovagdo ndo prevista anteriormente na legislacéo

civil. Isto porque o labor do corretor ganhou suma importancia no cenario atual.

Feitas estas ponderagdes, irei adentrar no contrato de corretagem visto sob o prisma da
nova codificagéo.

1.2 Definicéo e natureza juridica

Na atual sistematica, o contrato de corretagem €é regulado nos artigos 722 ao 729 do
Cédigo Civil. Quanto ao artigo 722° do aludido codex, percebemos que o legislador versou

sobre o conceito do que vem a ser o contrato de corretagem.

Conforme preleciona Arnaldo Rizzardo a corretagem € uma espécie contratual por
meio do qual “uma pessoa se obriga, mediante remuneragdo, a intermediar, ou agenciar,
negocios para outra, sem agir em virtude de mandato, de prestacdo de servi¢os ou de qualquer

relacdo de dependéncia”’.

Carlos Roberto Gongalves define o contrato de corretagem como

aquele pelo qual uma pessoa, ndo vinculada a outra em virtude de mandato,
de prestacdo de servicos ou por qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se,
mediante remuneracdo, a intermediar negdcios para a segunda, conforme as

> “Art. 2.045. Revogam-se a Lei no 3.071, de 1o de janeiro de 1916 - CAdigo Civil e a Parte Primeira do Cddigo

Comercial, Lei no 556, de 25 de junho de 1850.” BRASIL. Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 08 ago. 2015.

® “Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestacao
de servicos ou por qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negdcios,
conforme as instrugdes recebidas.” BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 08 ago. 2015.

’ RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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instrucbes recebidas, fornecendo a esta todas as informagbes necessarias
para que possam ser celebrados existosamente.®

Desse modo, percebe-se que o contrato de corretagem é o negdcio juridico em que
uma pessoa, sem qualquer vinculo de subordinacdo a outra, exerce a intermediacdo de
determinado negdcio conforme as orientacdes prestadas pela contratante e, em contrapartida,

o0 contratado tera direito a percepcao da remuneracao quando alcancado o resultado util.

Consequentemente, ao apreciar 0 conceito acima articulado, visualiza-se que o
contrato de corretagem ¢é bilateral, oneroso, consensual, aleatério e ndo solene. Bilateral
porque gera obrigacOes para ambas as partes e, consequentemente, oneroso, uma vez que 0S
contratantes auferem beneficios. Tal argumentacdo tem respaldo nos artigos 722 e 725, ambos
do Cddigo Civil. E também consensual, porquanto basta a manifestacio de vontade dos

contratantes para o aperfeicoamento do negdcio.

Vé-se, ainda, que a espécie contratual € aleatdria, uma vez que o corretor assume 0s
riscos do insucesso do negdcio intermediado. Esta caracteristica é auferida no artigo 725 do
Cadigo Civil tendo em vista que, para que o corretor faga jus a remuneracdo, faz-se necessario
que o resultado datil do negécio tenha sido alcancado em virtude do esforco por ele
desempenhado. Cuida-se, também, de contrato ndo solene, porque ndo exige formalidade

especial para ser pactuado.

Impende salientar, inclusive, que, em relacdo a classificacdo do contrato de
corretagem, no concernente & sua autonomia, ha divergéncia doutrinaria. Isto porque, para
alguns doutrinadores, a corretagem é contrato acessorio, uma vez que o negdécio juridico
depende de outro para existir. Logo, parte da doutrina entende que a corretagem ¢é
subordinada ao contrato principal. Nesse entendimento, filiam-se os juristas Carlos Roberto

Goncalves e Arnaldo Rizzardo®.

Por outro lado, o posicionamento contrario da doutrina majoritaria’® defende que a
corretagem é autdbnoma, tendo em vista que o referido negocio juridico tem o fim precipuo de

aproximar as partes, mediante o desempenho do corretor, podendo o negdcio juridico

8 GONCALVES, Carlos Alberto. Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. 11 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2014.v. 3.

o RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013; GONCALVES, Carlos Alberto. Direito civil
brasileiro: contratos e atos unilaterais. 11 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014. v. 3.

1°GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Coord.). Direito Imobiliario Brasileiro. S3o Paulo: Quartier Latin,
2011.; COLTRO, AntOnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.; ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de
Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
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solicitado pelo comitente ser realizado ou ndo. Logo, a finalidade do contrato de corretagem —
aproximacdo das partes — ndo deve ser confundida com a concretizagdo do negdcio

intermediado, dado que esta se relaciona com o direito a remuneracéo do corretor.

Ademais, evidencia-se a autonomia do contrato de corretagem quando 0 negocio
intermediado pelo corretor ndo se concretiza em decorréncia do arrependimento das partes,
porquanto resguarda ao corretor o direito a percepcao de remuneracao. Desse modo, errénea a
classificacdo do contrato de corretagem como negocio juridico acessorio.

O artigo 725 do Cddigo Civil deixa clarividente a autonomia do contrato de

corretagem ao resguardar o direito a remuneracao do corretor. Vejamos:

“Art. 725. A remuneracdo é devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediacdo, ou ainda que este
nao se efetive em virtude de arrependimento das partes.”

Quanto ao carater acessorio do contrato de corretagem, pertinente a critica feita por

Antdnio Carlos Mathias Coltro*! ao dizer que:

Embora o posicionamento diverso de Valéria Bononi Gongalves de Souza,
entendendo adequado [...], tem-se que a colocacdo feita pelo douto Prof. Da
Universidade Estadual do Rio de Janeiro convence do acerto a respeito da
proposi¢do que faz, uma vez que ndo perde o intermediario o direito a
comissdo, quando, obtido o acordo de vontades entre as partes, venha o
negdcio a nao se realizar, por iniciativa de qualquer delas, remanescendo a
obrigacdo quanto ao pagamento da corretagem, o que serve a indicar que,
efetivamente, ndo se ha afirmar com a acessoriedade do contrato de
corretagem, ante sua subsisténcia, em tal hipétese, independentemente da
execucdo do negdcio obtido.

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald também questionam a acessoriedade

do contrato de corretagem

Com efeito, a caracterizacdo da acessoriedade de um contrato repousa na
regra de que a sua existéncia, validade e eficacia dependem de uma outra
figura negocial. Equivale a dizer: um contrato acessério somente existira se
uma outra avenca lhe pré-exista, como ocorre no contrato de fianca em

" COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
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relagdo a locacdo de imdveis. Ora, na corretagem ndo se vislumbra essa
dependéncia ontoldgica, uma vez que ela terd existéncia mesmo que,
eventualmente, o negdcio alvitrado ndo seja celebrado. Para tanto, ndo se
pode confundir a existéncia do contrato de corretagem com a efetivacéo do
negocio juridico pretendido atravées dos esforcos do corretor. Bem por isso, a
acessoriedade n&o é da esséncia da corretagem.*

Outrossim, Gustavo Tepedino faz uma importante observacédo acerca da falsa ideia de
acessoriedade do contrato de corretagem, aduzindo que
[...] O atributo, contudo, ndo parece condizente com a esséncia do contrato
em exame. E que, embora a fungdo econdmica da corretagem se vincule ao
contrato que o corretor pretende promover, a corretagem subsiste, em sua
fungdo socio-juridica, mesmo que o negdécio almejado ndo se conclua.
Aquele ndo depende deste, portanto, para existir. A acessoriedade, portanto,
embora voz comum na doutrina, deve ser atribuida a intima ligacdo
econdmica entre a corretagem e o contrato por ela perseguido, sendo
tecnicamente injustificada: a inconclusdo da compra e venda ndo torna
insubsistente a corretagem que lhe antecedeu; e mesmo o pagamento do
corretor, concluidas a contento as negociacdes, deverd ser efetuado a

despeito da eventual desisténcia do neg6cio por uma das partes (ou por
ambas).”®

Ao elucidar acerca do direito ao recebimento de remuneracdo, Caio Mario da Silva
Pereira'® esclarece que a finalidade da corretagem é a aproximacéo das partes. Logo, é notério

o carater autdbnomo do contrato de corretagem.

Diante das ponderacbes feitas acima, percebe-se que a corretagem possui carater
autdbnomo e ndo depende de outro contrato para existir, posto que sua finalidade cinge-se a
aproximacdo das partes com o escopo de criar determinado negdécio juridico, podendo ser
concretizado ou ndo o objetivo ali pretendido. Em sendo assim, o negdcio juridico perquirido
pelo corretor ndo interfere a existéncia da corretagem. A repercussdo dai decorrente é

meramente econdmica (remuneracdo do corretor, desde que alcancado o resultado Util).

2 ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.

B TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.

“ PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil. 15 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. v. 3.
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1.3 Das espécies de Corretor no Contrato de Corretagem

Existem duas espécies de corretor, quais sejam, os oficiais e livres. O corretor oficial
possui atividade regulamentada pelo Estado e, em razao disto, deve-se cumprir 0s requisitos
previstos em norma competente. Isto porque tais pressupostos séo indispensaveis para atuacdo
do agente em determinado ramo como, por exemplo, corretor de iméveis (Lei n° 6.530/78),

corretor de seguros (Lei n® 4.594/64), dentre outros.

No concernente ao corretor livre, sua atividade independe de nomeacao oficial para ser
realizada. Ademais, poderd ser desempenhada com ou sem exclusividade e, quanto a

frequéncia, seu desenvolvimento podera ser continuo ou intermitente.

1.4 Dos deveres do Corretor no Contrato de Corretagem

Efetivado o contrato de corretagem, o corretor devera utilizar-se de mecanismos para
intermediar e alcancar o resultado Gtil do negd6cio entabulado com o comitente. Segundo
Antonio Carlos Mathias Coltro, o corretor atinge o resultado Gtil quando, mediante seu labor,
aproxima o comitente e terceiro, possibilitando a transacdo entre eles e, em decorréncia disto,

faz jus & remuneracao™.

No tocante a matéria, Gustavo Tepedino alega que

A obrigacéo essencial do corretor constitui-se, portanto — sendo consentido
insistir ainda uma vez —, na obtencdo da convergéncia de vontades com
vistas ao negécio. Cumpre com o dever contratual o corretor que apresenta
ao vendedor um comprador definitivamente disposto a celebrar o contrato
pretendido pelo vendedor nas condicdes por este estabelecidas. *°

O Cadigo Civil faz referéncia, em seus artigos 722 e 723, sobre a finalidade do
contrato de corretagem e a obrigacdo incumbida ao corretor, devendo o profissional alcancar

0 objetivo que almeja, atuando com presteza e prudéncia.

© COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
te TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004.



16

Através das orientacdes recebidas pelo comitente, o corretor encarrega-se a realizar
diligéncias com o fito de efetivar o neg6cio pretendido pelo comitente. Para que 0 negocio
seja efetivado, faz-se necessario que o desempenho realizado pelo corretor redunde na

aproximacéo das partes.

Acerca das obrigac@es do corretor, Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald aduzem que

os deveres de diligéncia e prudéncia, também aludidos pelo dispositivo legal,
possuem idéntica formulacdo, guardando estreita relagdo com a confianga
gue se espera dos contratantes, ordinariamente. Diligéncia e prudéncia,
inclusive, devem estar balizadas pelo cuidado e atengdo aos interesses do
contratante.

No que tange ao dever de informagdo, duvida inexiste quanto & sua
relevancia. No mundo contemporéaneo, a importancia do acesso a informacao
pode ser decisiva para a tomada de decisdes no campo negocial. Por isso,
espera-se do corretor uma especial atengdo para que informe o seu
contratante (0o dono do neg6cio) de todos os detalhes e aspectos que
envolvam a negociacdo e possam influenciar as suas decisdes. Havendo
informac6es equivocadas ou desleais, ou ainda sendo o caso de sonegacao de
informagdes relevantes, o corretor estara sujeito “a arcar com as perdas e
danos, naturalmente, em solidariedade com aquele que restou co o indevido
favorecimento”, como realca Arnaldo Rizzardo."

Nessa vertente, Arnaldo Rizzardo afirma que os deveres do corretor sao

a) atuar com diligéncia e prudéncia, isto é, com aplicacdo, presteza,
atencdo, veracidade nos aconselhamentos, lealdade, sinceridade, de
modo a ndo iludir ou enganar o interessado, prestando as informacdes
exatas e reais;

b) fornecer as informacdes que se fizerem necessarias, como a descri¢do do
bem, o seu estado, o preco de mercado, a existéncia de vicios ou
defeitos, a cotacdo na bolsa, se for o caso, a regularidade da
documentacdo e inclusive os dados que aparecem nos cadastros do
vendedor, como pendéncias de dividas, de tributos, de acfes judiciais e
outras circunstancias;

c) prestar os esclarecimentos sobre a seguranga ou risco do negocio e, nesta
dimensdo, a qualidade do objeto, a sua existéncia, a disponibilidade ou
guem exerce a posse, a titularidade efetiva do vendedor;

d) levar ao conhecimento do interessado as possiveis alteracdes de valores
do bem que impuser o proprietario, € mesmo no mercado vigorante, de
modo a corresponder efetivamente ao preco que é exigido."®

17ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
18 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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Dessa forma, o corretor deve desempenhar sua funcdo conforme o0s preceitos
insculpidos no dispositivo em questdo, sob pena de macular o negdcio juridico firmado com o
comitente. Salienta-se, ainda, que, no concernente ao corretor de imovel, um dos
desdobramentos da inobservancia das condutas ali descritas € a eventual aplicacdo de sanc¢éo

administrativa, oriunda do 6rgéo competente™.

Tendo o corretor atuado em consonancia com os parametros fixados pela legislacdo
civil e alcancando o resultado Util do negécio pactuado, qual seja, a aproximacdo do

comitente e terceiro, ele faré jus a remuneracéo.

A contrario sensu, ndo ocorrendo a aproximacdo das partes, o corretor ndo fara jus a
comissdo, uma vez que, por se tratar de obrigacdo de resultado, é necessaria a existéncia de
vinculo entre o0 comitente e o terceiro. Por conseguinte, o vinculo dai existente deve ser

oriundo dos servigos realizados pelo corretor.

Quanto a classificacdo da obrigacdo do corretor, Luiz Guilherme Loureiro assevera

que

A obrigacdo do corretor ou mediador é de resultado e ndo de meios. Pouco
importa sua dedicagdo ou a apresentacdo de varias pessoas interessadas em
negociar. Ndo sendo realizado o negécio pretendido — por ndo existir
proposta que agrade ao interessado, ou por outro motivo —, ndo ha se falar
em aperfeicoamento do contrato de corretagem e obrigagdo de pagar a
comissdo. %

Ao abordar sobre o0 objeto do contrato de corretagem, Gustavo Tepedino afirma que

% “Art 20. Ao Corretor de Iméveis e 2 pessoa juridica inscritos nos 6rgdos de que trata a presente lei é vedado:

| - prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;

Il - auxiliar, ou por qualquer meio facilitar, o exercicio da profissdo aos ndo inscritos;

Il - anunciar publicamente proposta de transagao a que nao esteja autorizado através de documento escrito;

IV - fazer anuncio ou impresso relativo a atividade de profissional sem mencionar o nimero de inscritos;

V - anunciar imdvel loteado ou em condominio sem mencionar o nimero de registro do loteamento ou da
incorporacdo no Registro de Imdveis;

VI - violar o sigilo profissional;

VIl - negar aos interessados prestacdo de contas ou recibo de quantias ou documentos que |he tenham sido
entregues a qualquer titulo;

VIII - violar obrigagdo legal concernente ao exercicio da profissao;

IX - praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina como crime ou contravencao;

X - deixar de pagar contribuicdo ao Conselho Regional.” BRASIL. Lei n? 6.530, de 12 de maio de 1978.
Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6530.htm > Acesso em: 10 out. 2015

20 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Contratos no novo cddigo civil. 2 ed. Sdo Paulo: Método, 2004.
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O objeto do contrato de corretagem nao € o servi¢o do corretor em si mesmo
considerado, mas o resultado desse servi¢o, que, por sua vez, ndo se reduz a
conclusdo do negdcio pretendido, melhor se identificando como a
eliminacéo, por parte do corretor, de qualquer obstaculo a sua celebragdo. A
obrigacdo do corretor, portanto, embora nédo se confunda com a contratacdo
almejada, a cargo do vendedor e do comprador, tampouco pode ser
confundida com a gestdo que Ihe é cometida no sentido de buscar possiveis
compradores.”

Por se tratar de obrigacdo de resultado, o corretor deve empenhar-se no sentido de
atingir determinado objetivo. N&o se concretizando o fim perquirido pelo corretor, excluindo-
se, contudo, a hipdtese de arrependimento, ele ndo tera direito ao recebimento da comisséo.
Conforme salientado anteriormente, para que o corretor faca jus a remuneracdo, faz-se
necessario que, além de realizar diligéncias com o fito de alcancar a finalidade desejada, haja
a aproximacéo das partes — comitente e terceiro — para transacionarem acerca do negdcio

almejado, podendo ou ndo ser concretizado.

Logo, a obrigacao de resultado é evidenciada no momento da transacdo, porquanto o
corretor recebera a comissdo quando o comitente e terceiro firmaram acordo e, a auséncia de
negociacao acarreta a nao percep¢do de remuneragdo face o insucesso do negécio. Em sendo
assim, o corretor avoca a relacdo infrutifera entre as partes, ndo fazendo jus a qualquer tipo de

remuneracao, porquanto € um risco inerente a atividade por ele desenvolvida.

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald afirmam que “[...] nas obrigac6es de resultado o

devedor efetivamente se vincula a um resultado determinado, respondendo por

descumprimento se esse resultado ndo for obtido.”%.

Destarte, o corretor devera prestar as informag6es solicitadas pelo comitente, além de
verificar eventual risco no negocio. Isto porque, se houver eventual omissdo quanto a falha ou
risco na transagdo, o corretor podera ser responsabilizado por tal conduta. Nesse sentido, ja se

pronunciou o Superior Tribunal de Justica, ao apreciar o Recurso Especial n® 1266937/MG:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E DO CONSUMIDOR.
RECURSO ESPECIAL. REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO DE TESE. IMPRESCINDIBILIDADE.
CORRETORA QUE INTERMEDEIA A CELEBRACAO DE CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA QUE, DESDE A ORIGEM,
MOSTRAVA-SE NULO, VISTO QUE A VENDEDORA TIVERA A
FALENCIA DECRETADA CERCA DE UM ANO ANTES E O BEM

2t TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004
2 ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Obrigacdes. 7 ed. Salvador:
JusPODIVM, 2013.
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IMOVEL ENCONTRAVA-SE PENHORADO. INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS. POSSIBILIDADE.

1. E inequivoco que o corretor de imdveis deve atuar com diligéncia,
prestando as partes do negocio que intermedeia as informacGes relevantes,
de modo a evitar a celebracdo de contratos nulos ou anuléaveis, podendo,
nesses casos, constatada a sua negligéncia quanto as cautelas que
razoavelmente sdo esperadas de sua parte, responder por perdas e danos.

2. Ademais, a moldura fatica aponta, no que as partes ndo controvertem, que
a recorrente promoveu a veiculacdo de publicidade do imével - inclusive,
foi o que atraiu a autora para a oferta -, 0 qual estava ha muito penhorado e
ja pertencia a massa falida, isto é, ndo estava mais sob a gestdo dos
administradores da Conenge. Com efeito, apurada a patente negligéncia da
recorrente quanto as cautelas que sdo esperadas de quem promove anuncio
publicitario - ainda que ndo afirmada a ma-fé -, nos termos do artigo 37, § 1°,
do CDC, também por esse fato é cabivel o reconhecimento de sua
responsabilidade, visto que a publicidade mostrara-se idénea para induzir a
consumidora em erro.

3. Em relacdo a denunciacédo da lide, a decisdo tomada pelo Tribunal de
origem decorreu de fundamentada convic¢do, amparada na analise dos
elementos existentes nos autos, tendo sido constatado pelas instancias
ordinarias que a autora havia sido lesada, ja tendo pago todo o preco do bem
imével quando procurou o Cartério, de modo que a eventual reforma do
acérddo recorrido esbarra no 6bice intransponivel imposto pela Simula 7
desta Corte.

4. Recurso especial ndo provido. %

1.5 Da remuneracdo do Corretor

Alcancado o resultado util do negdcio, a remuneracdo € devida ao corretor. Ou seja,

caso tenha atuado com

prudéncia e alcancado o resultado, o corretor fara jus a remuneracao.

Logo, percebe-se que o corretor tera direito a remuneracdo desde que, em razdo dos esforcos

por ele despendidos, alcance o resultado dtil.

Quanto ao ating

imento do resultado Gtil, Arnaldo Rizzardo** aduz que

> BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp n2 1266937/MG. Quarta Turma. Recorrente: Julio Bogoricin
Administradora Minas Gerais LTDA; Recorrido: Edivania Teixeira Silva; Relator Ministro Luis Felipe Salom3ao.
Brasilia, 06 de dezembro de 2012. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201101159327&dt_publicacao=01/02/201

2> Acesso em 10 nov. 2015.

o RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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O direito do corretor a remuneracdo nasce com a conclusdo do negdcio,
independentemente de sua execucao. Nao interessa a execucgdo desde que as
partes hajam celebrado e concluido o negdcio. Se posteriormente as mesmas
ndo cumprem as obrigacdes pactuadas, ndo repercutird esta inadimpléncia,
mesmo que se desenvolva em rescisdo, na pessoa do corretor.

Diante disso, visualiza-se o0 resultado Util quando a aproximacdo efetivada pelo
corretor, entre o comitente e terceiro, se concretiza com a realizacdo do negocio solicitado

pelo comitente. Evidente, assim, o direito a percep¢do de remuneracédo ao corretor.

Quando alcancado o resultado atil, surgem os seguintes desdobramentos: o valor da
remuneracdo devida ao corretor e a responsabilidade do pagamento da sua comissdo. Quanto
a remuneracdo, questiona-se o seguinte: Qual o preco a ser pago pelos servicos do corretor?
Depende.

Se na hipdtese em tela houver previsdo contratual acerca do valor da comissdo do
corretor, tal montante devera ser pago ao corretor, nos mesmos moldes estipulados no acordo.
Caso ndo haja previsdo contratual, a comissdo do corretor sera fixada conforme os ditames da
lei ou de acordo com os pardmetros dos usos e costumes locais. Esta é a orientacéo firmada no
artigo 724, do Codigo Civil.

Depreende-se ainda deste dispositivo que, caso ndo haja regulamentacédo da comisséo
do corretor, nem por lei e tampouco convencionada entre as partes, o comitente ira balizar-se

pelos usos e costumes de determinada regido e pela natureza do negdcio.

No concernente a responsabilidade do pagamento da comissdo de corretagem, ante a
lacuna existente no artigo 725 do Codigo Civil, pergunta-se: quem deve arcar com 0
adimplemento deste 6nus? Em tese, quem paga é aquela pessoa que solicitou o servico do

corretor. Ocorre que, na pratica, tal premissa € diferente, conforme veremos adiante.

Ademais, outro aspecto importante quanto a remuneracdo do corretor cinge-se a
concretizacdo do negocio juridico pactuado entre o comitente e terceiro. Para que a
remuneracao seja devida, basta que o corretor aproxime as partes e que, dessa aproximacao,

seja entabulado acordo.

Nesta vertente, posiciona-se Antonio Carlos Mathias Coltro ao aduzir que

Ressalve-se, no entanto, nao bastar ao corretor a simples aproximacéo entre
os interessados (RT, 203/261), cumprindo-lhe intermediar o negdcio,
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aproximar as partes e conseguir que cheguem elas a confluéncia de vontades
dirigida a0 mutuo acordo quanto a transacao intermediada, ou seja, cabe-lhe
obter o resultado util de sua intervencdo, logrando éxito quanto ao acerto
entre as partes no tocante as condicdes e forma da transagdo, de maneira a
restar apenas executem elas o combinado.?

Desse modo, o corretor ndo garante a concretizacdo final do negdcio por ele
perseguido, podendo os interessados arrepender-se do acordo anteriormente firmado, sem
prejuizo da percepcdo de sua remuneracdo. Ante o carater de obrigacdo de resultado, é
indispensavel que o corretor aproxime as partes e seja firmada a transacéo almejada e, assim,

fazer jus ao pagamento de comissao — primeira parte do artigo 725 do Cédigo Civil.

No tocante ao tema em comento, Sebastido José Roque faz a seguinte aluséo:

[...] Essa remuneragdo é devida desde que o corretor tenha obtido o resultado
previsto, de levar as partes a um acordo, celebrando o contrato. O resultado é
valido, ainda que as partes tenham se arrependido e desfacam o contrato. O
direito a remuneracao surgiu porém do consenso das partes na aceitacdo do
negocio, mesmo que nado se tenha realizado; o trabalho do corretor tinha sido
porém decisivo.?

Quanto a segunda parte do supramencionado artigo, necessario fazer algumas
ponderacdes. Isto porque ha alguns esclarecimentos a serem feitos quanto a extin¢do anémala
do contrato de corretagem. Anémala porque a forma corriqueira da extin¢do contratual € pela
concretizacdo do negdcio — atingindo-se o resultado Gtil — com a consequente quitacdo da

remuneracéo do corretor.

O objetivo precipuo estipulado no mencionado dispositivo é resguardar o direito do
corretor & percepcdo da comissdo, ainda que o negocio investigado ndo se materialize. Isto
porgue a corretagem, por se tratar de obrigacdo de resultado, depende do resultado Util para
que a remuneracdo seja devida. Alcangado este motivo, 0 comitente deverd remunerar 0S
servicos prestados pelo corretor, independentemente da concretizacdo do negécio firmado

com terceiro.

Salienta-se, ainda, que, o dispositivo visa a preservacdo da remuneragdo do corretor
nas hipoteses de arrependimento das partes. Logo, ndo ¢é devida a comissdo ao corretor nos

casos em gue houve desisténcia por ambas ou qualquer das partes.

» COLTRO, AntOnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobiliaria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
2 ROQUE, Sebastido José. Direito contratual civil-mercantil. 2 ed. S3o Paulo: icone, 2003.



22

Diante disso, faz-se imprescindivel a elucidagdo acerca da distincdo entre o
arrependimento e a desisténcia. Enquanto o arrependimento se dé& posteriormente a producao

do resultado alcancado pelo corretor, a desisténcia se verifica na fase pré-contratual.

Nesse Vviés, quanto ao segundo ponto, vé-se que, por estar na fase pré-contratual, caso
0 comitente ndo queira dar prosseguimento ao negdcio, a remuneracdo ndo sera devida ao
corretor. Como mencionado anteriormente, por se tratar de obrigacdo de resultado, faz-se
necessaria a configuracéo do resultado util advindo do trabalho do corretor.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho ponderam neste sentido, de que

ndo se pode confundir arrependimento com desisténcia. Arrependimento
pressupde a celebracdo do negdcio, com a retratacdo posterior, 0 que é uma
situacdo excepcional. Desisténcia, por sua vez, se situa ainda na fase pré-
contratual, motivo pelo qual, ndo havendo ainda o negécio juridico principal,
ndo ha que se falar em direito & comiss&o.?’

Nesta mesma esteira, 0 Superior Tribunal de Justica?® ja se posicionou no sentido de
que, nos casos em que houver arrependimento das partes, a remuneracdo do corretor ainda

sera devida, uma vez que atingiu o objetivo para qual se destinou.

7 GAGLIANO, Pablo Stolze; FILHO, Rodolfo Pamplona. Novo curso de direito civil, v. IV, t. 2, p. 410 apud
GONCALVES, Carlos Alberto. Direito civil brasileiro: contratos e atos unilaterais. 11 ed. S3o Paulo: Saraiva,
2014.v. 3.

?® BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM. COMISSAO.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DO COMPRADOR APOS ASSINATURA DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA E PAGAMENTO DE SINAL. COMISSAO DEVIDA. 1. Discute-se se é devida a comissio de corretagem
quando, apds a assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento de sinal, o negdcio ndo se
concretiza em razdo do inadimplemento do comprador. 2. No regime anterior ao do CC/02, a jurisprudéncia do
STJ se consolidou em reputar de resultado a obrigacdo assumida pelos corretores, de modo que a nao
concretizacdo do negdcio juridico iniciado com sua participacdo ndo lhe da direito a remuneracgdo. 3. Apds o
CC/02, a disposigdo contida em seu art. 725, segunda parte, da novos contornos a discussdo, visto que, nas
hipéteses de arrependimento das partes, a comissdao por corretagem permanece devida. 4. Pelo novo regime,
deve-se refletir sobre o que pode ser considerado resultado util, a partir do trabalho de mediagdo do corretor.
5. A assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento do sinal demonstram que o resultado util foi
alcancado e, por conseguinte, apesar de ter o comprador desistido do negdcio posteriormente, é devida a
comissdo por corretagem. 6. Recurso especial ndo provido. Resp n2 1339642/RJ. Terceira Turma. Recorrente:
Base Sélida Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Recorrido: José Orlando Assis Toste; Relatora Ministra Nancy
Andrighi. Brasilia, 12 de marg¢o de 2013. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201201036831&dt_publicacao=18/03/201
3> Acesso em 10 nov. 2015;

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. NEGOCIO IMOBILIARIO. CELEBRACAO DE CONTRATO DE CESSAO E
TRANSFERENCIA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE SINAL. POSTERIOR ARREPENDIMENTO DO COMPRADOR.
RESCISAO DO CONTRATO. AUSENCIA DE CULPA DA CORRETORA. COMISSAO DEVIDA. RECURSO NAO-PROVIDO.
[...]4. Embora o servigo de corretagem somente se aperfeicoe quando o negdcio é concretizado, dado o risco
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Contudo, quanto & desisténcia, este Sodalicio® firmou entendimento de nao ser devida
a comissdo ao corretor, porquanto se trata de fase pré-contratual e ndo ha nem aproximacao
das partes e tampouco a culminacdo do resultado util do negécio. Ao julgar o Agravo
Regimental no Agravo em Recurso Especial n® 390.656/PR, o Excelentissimo Ministro da

Colenda Corte Superior de Justica, Sidnei Beneti, assim se pronunciou:

[...] E incabivel comissdo de corretagem no contrato de compra e venda de
imdveis, quando o negdcio ndo foi concluido por desisténcia das partes, ndo
atingindo assim o seu o resultado util.

Ao fazer abordagem acerca da desisténcia, Caio Mario da Silva Pereira posiciona-se

da seguinte maneira:

N&o afeta o direito do mediador a retribuicdo o fato de se arrependerem as
partes do negocios entabulado, ou de uma delas dar causa a resolucdo
(Cédigo Civil, art. 725). O corretor ndo garante o contrato. Sua atividade é
limitada a aproximacdo das pessoas, e cessa a obrigacdo, fazendo jus ao
pagamento, uma vez efetuado o acordo.*

inerente a atividade, ndo se pode perder de vista que, nos negdcios imobilidrios - os quais dependem de
registro do ato negocial no Cartério de Registro de Imdveis para fins de transferéncia e aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais (CC/2002, arts. 1.227, 1245-1246) -, a intermediacdo da corretora pode
encerra-se antes da conclusdo da fase de registro imobiliario. Por certo, quando as partes firmam, de algum
modo, atos, com mediacdo da corretora, que geram obrigatoriedade legal de proceder-se ao registro
imobilidrio, tal como ocorre no caso de celebragdo de promessa de compra e venda ou de pagamento de sinal,
torna-se devida a percepgdo de comissao de corretagem, mormente quando eventual desfazimento do negdcio
nao decorrer de ato praticado pela corretora. [...]6. Se havia documento valido a corroborar o negdcio juridico -
suficiente para a exigéncia do registro imobilidrio -, ndo obstante seu posterior desfazimento, é salutar
reconhecer que a corretora alcangou o "resultado util" da avencga. Destarte, formalizado o contrato particular
de cessdo e transferéncia de imdvel entre as partes interessadas, o direito a percep¢do de comissdo de
corretagem é incontestdvel, ainda que, por posterior rescisdo contratual, mas ndo por culpa da corretora, o
negdcio juridico ndo alcance a fase de registro imobiliario. [...] REsp 1228180/RS. Quarta Turma. Recorrente:
Roberto Branchelli Junior; Recorrido: Angela Las Casas Duarte; Relator Ministro Raul Araujo. Brasilia, 17 de
margo de 2011. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201100021353&dt_publicacao=28/03/201

1> Acesso em 10 nov. 2015.

° BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Recurso Especial. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. DESISTENCIA POR PARTE DO COMPRADOR. VENDA NAO
CONCRETIZADA. INTERPRETACAO DO ART. 725, DO CODIGO CIVIL. HONORARIOS DE CORRETAGEM INDEVIDOS.
1. Incabivel comissdao de corretagem no contrato de compra e venda de imdveis, quando o negdcio nado foi
concluido por desisténcia do comprador, ndo atingindo assim o seu o resultado util. [...] AgRg no REsp
1485788/MG. Terceira Turma. Agravante: Multi Consultoria de Imoéveis LTDA; Agravado: Luis Fernando
Gongalves Ledo; Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. Brasilia, 12 de fevereiro de 2015. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201201226279&dt_publicacao=24/02/20

15 > Acesso em 10 nov. 2015;

%0 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de direito civil. 15 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. v.3.



24

Assim, vé-se que o posicionamento jurisprudencial e doutrinario alinha-se no sentido
de que a remuneracdo do corretor s6 sera devida nos casos de arrependimento, uma vez que 0
resultado util fora alcancado. Por outro lado, nas hipoteses em que ocorre desisténcia, o
intermediario ndo recebera qualquer bonificacdo, ante a auséncia da producdo do resultado

atil.

1.6 Da multiplicidade de corretores

Caso a intermediacdo tenha sido realizada por mais de um corretor e,
consequentemente, houver éxito quanto a intervencdo realizada, a comisséo sera devida para

todos os corretores atuantes.

Podera ser paga de forma igualitaria a todos os corretores ou podera ser adimplida
proporcionalmente ao grau de participacdo do corretor na efetivacdo do acordo. E que

prescreve o artigo 728! do Cédigo Civil.

1.7 Da clausula de exclusividade

Via de regra, o corretor ndo recebera comissdao quando o negécio for realizado
diretamente entre as partes. Ou seja, ndo houve labor do corretor para que a transacdo se
concretizasse. Excepcionalmente pode ocorrer de o corretor receber comissdo sem mesmo ter
realizado a mediago entre as partes. E o que preceitua o artigo 726, da legislacéo civel®2.
Caso os contratantes tenham convencionado a corretagem com exclusividade, o

corretor fard jus a percepcdo da remuneracdo integral ainda que ndo haja mediacdo. Dessa

3 upArt. 728. Se o negadcio se concluir com a intermediacdo de mais de um corretor, a remuneragéo sera paga a
todos em partes iguais, salvo ajuste em contrario.” BRASIL. Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel
em < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 08 ago. 2015

32 “prt. 726. Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre as partes, nenhuma remuneragao sera devida ao
corretor; mas se, por escrito, for ajustada a corretagem com exclusividade, terd o corretor direito a
remuneracdo integral, ainda que realizado o negécio sem a sua media¢do, salvo se comprovada sua inércia ou
ociosidade.” BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 08 ago. 2015
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forma, o corretor poderd atuar sem realizar mediacdo, mas seu desempenho deve estar

relacionado ao contato entre o comitente e terceiro.

Ademais, ja se reconheceu a legitimidade da instituicdo da corretagem exclusiva por

escrito. Assim ja decidiu o Egrégio Superior Tribunal de Justica®.

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL EM
RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM NA VENDA E COMPRA DE
IMOVEL. APROXIMACAO ENTRE AS PARTES PELA AUTORA.
NEGOCIO CONCLUIDO POR OUTRO CORRETOR. EXISTENCIA DE
CLAUSULA DE CORRETAGEM COM EXCLUSIVIDADE (CC/2002,
ART. 726). CULPA DA AUTORA NAO CARACTERIZADA. SUMULA
7/STJ. SUCUMBENCIA RECIPROCA. INEXISTENCIA.

1. No caso em apreco, a eg. Corte Estadual afirma que: a) a referida compra
e venda do imovel se perfectibilizou; e, b) o proprio agravante admite que
houve participagdo da corretora agravada nas negociacdes realizadas entre
ele, como comprador, e o vendedor do bem, ainda que alegue que tal
participacdo se limitou a apresentacdo das partes. Assim, ndo tem relevancia
o fato de as negociacGes terem sido posteriormente conduzidas e finalizadas
por outro corretor, sendo devido o pagamento da comissdo pactuada entre a
primeira corretora e 0 agravante, mesmo porque havia clausula de
exclusividade firmada, por escrito, estipulando o cabimento da comissdo
ainda que o imoével fosse adquirido por intermédio de outro corretor ou
diretamente do proprietério.

2. A clausula que, por escrito, determina a corretagem com exclusividade
encontra amparo no art. 726 do Codigo Civil de 2002, o qual dispde que:
"Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre as partes, nenhuma
remuneracdo sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a
corretagem com exclusividade, terd o corretor direito a remuneragdo integral,
ainda que realizado 0 neg6cio sem a sua mediagédo, salvo se comprovada sua
inércia ou ociosidade™.

3. Na hipo6tese, o Tribunal de origem entendeu ndo caracterizada qualquer
conduta culposa por parte da agravada, de sorte que a alteracdo de tal
conclusdo esbarra no 6bice da simula n® 7/STJ.

4. Em tendo sido integralmente acolhido o pleito exordial, ndo ha falar em
sucumbéncia reciproca.

5. Agravo regimental desprovido.

Por outro lado, caso o corretor tenha agido com desidia, ndo sera devido o pagamento

de sua comissdo. Por conseguinte, basta 0 comitente comprovar que 0 negocio se efetivou

*BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REsp 1101611/SP. Quarta Turma. Agravante: Olavo Sacchi
JUnior; Agravado: Esquema Imdveis Administracdo Comércio LTDA; Relator Ministro Raul Aradjo. Brasilia, 09 de
agosto de 2011. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=200802515420&dt_publicacao=07/10/201
1> Acesso em 10 nov. 2015.
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sem quaisquer providéncias advindas do referido corretor e, assim, ndo h& remuneracdo a

receber.

1.8 Da intermediacdo com estipulagdo de prazo

Usualmente, o contrato de corretagem pode vir acompanhado por um determinado
prazo para que o corretor realize diligéncias no sentido de facilitar o acordo entre as partes.
Caso o lapso temporal se esgote e, ainda assim, a intermediacdo do corretor seja exitosa, a
remuneracao € devida. Isto porque, apesar de o0 prazo ter se esgotado, 0 negocio realizou-se
em virtude do labor do corretor. Logo, a remuneracdo lhe é devida, segundo preconiza o
artigo 727, do Caédigo Civil.

Além disso, ao julgar o Recurso Especial n® 1072397/RS, o Superior Tribunal de
Justica afirmou que, mesmo que o prazo tenha se esgotado e o resultado Gtil consumou-se em
virtude do labor do corretor, Ihe é devida a comissdo. E 0 que se extrai do seguinte excerto,
vejamos:

[...] Para que seja devida a comissdo, basta a aproximacdo das partes e a
conclusdo bem sucedida de negécio juridico. A participacdo efetiva do
corretor na negociacdo do contrato é circunstancia que nao desempenha, via
de regra, papel essencial no adimplemento de sua prestacdo. Portanto, esse
auxilio, posterior a aproximacao e até a celebracéo do contrato, ndo pode ser

colocado como condicdo para 0 pagamento da comissdo devida pelo
comitente.

Se apds o término do prazo estipulado no contrato de corretagem vier a se
realizar o negdcio juridico visado, por efeitos dos trabalhos do corretor, a
corretagem ser-lhe-a devida.*

Igual solucdo serd adotada nos casos em que, ndo havendo prazo estipulado, o

comitente dispensa o servico do corretor e, posteriormente, 0 negdcio € concretizado em

decorréncia da atividade do corretor.

** BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. CIVIL E EMPRESARIAL. INTERMEDIACAO OU

CORRETAGEM PARA A VENDA DE IMOVEL. APROXIMAGAO UTIL DAS PARTES. VENDA APOS O PRAZO
ESTIPULADO EM CONTRATO. COMISSAO DEVIDA. REsp 1072397/RS. Terceira Turma. Recorrente: Claudia Maria
Pereira Laydner e outro; Recorrido: Fernando Soares Lubisco; Relatora Ministra Nancy Andrighi. Brasilia, 15 de
setembro de 2009. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=200801490805&dt_publicacao=09/10/200
9 > Acesso em 10 nov. 2015.
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Ao doutrinar sobre o tema, Luiz Guilherme Loureiro alega que, ainda que o lapso
temporal tenha se esgotado e o negdcio tenha se concretizado em virtude do desempenho do
corretor, a remuneracao lhe é devida. Por outro lado, na hipotese em que o prazo estipulado se
escoa e 0 comitente transige com terceiro diverso dos apontados pelo corretor, ndo ha o que
pagar ao intermediario, tendo em vista que a atividade despendida por ele ndo influiu na

produco do resultado™.

Por fim, as normas instituidas no Codigo Civil, acerca do contrato de corretagem, ndo
sdo empecilhos para aplicacdo de normas especificas. Ou seja, ao fazer alusdo genérica sobre

tal tipo contratual, a legislacdo possibilita a aplicacdo de normas especificas.

» LOUREIRO, Luiz Guilherme. Contratos no novo cédigo civil. 2 ed. Sdo Paulo: Método, 2004.
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2 RESPONSABILIDADE DO PAGAMENTO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM A LUZ DOS CODIGOS CIVIL E DO CONSUMIDOR

No presente capitulo, a matéria a ser debatida cinge-se a quem deve recair o 6nus do
pagamento da comissdo de corretagem e, conforme as peculiaridades do caso concreto,
compreender a legislacdo que regulara a hipotese em apreco. Busca-se, com isso, resguardar a
atividade do corretor de imoveis, uma vez que a Constituicdo Federal assegura aos cidad&dos o

exercicio laboral de forma auténoma.

2.1 Da previséao legal acerca do pagamento da comisséo de corretagem

Como visto anteriormente, o Caédigo Civil, em seu artigo 725, faz alusdo a

comissdo de corretagem devida ao corretor. Conforme o teor do dispositivo, o intermediario
fard jus a remuneracdo quando o resultado util é alcancado, ou seja, nos casos em que O
desempenho do corretor aproximou o comitente e terceiro e, por conseguinte, sobreveio um

negocio juridico.

Nessa vertente, também ja se pronunciou o Colendo Superior Tribunal de Justica, ao

julgar o Agravo Regimental no Recurso Especial n® 1.194.546/AM. Vejamos:

[...] 2. "Para que seja devida a comiss&o, basta a aproximacdo das partes e a
conclusdo bem sucedida de negdcio juridico. A participagdo efetiva do
corretor na negociacdo do contrato é circunstancia que nao desempenha, via
de regra, papel essencial no adimplemento de sua prestacdo. Portanto, esse
auxilio, posterior & aproximacao e até a celebragdo do contrato, ndo pode ser
colocado como condicdo para o pagamento da comissdo devida pelas
comitentes” [...].%°

®  BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no REsp 1194546/AM. Terceira Turma. Agravante: Orlando

Gualberto Cidade Filho; Agravado: Danilo Perez Administragdo Incorporagao e Vendas LTDA e Direcional Rubi
Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva. Brasilia, 23 de outubro de
2012. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201000889704&dt_publicacao=29/10/20

12> Acesso em 10 nov. 2015.
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Entretanto, o supramencionado dispositivo ndo dispde a respeito do responsavel pelo
pagamento da referida comissdo. Evidentemente, o legislador preferiu deixar as partes
deliberarem sobre tal 6nus. A referida omissdo tem causado indmeros questionamentos

quanto a assunc¢do do mencionado encargo.

2.2 Contrato de corretagem versus Contrato de adeséo

Ao fazer alusdo as caracteristicas do contrato de corretagem, percebemos que, dentre
as qualificagdes anteriormente mencionadas, a consensualidade € elemento indispensavel para

a formacao do negdcio juridico em comento.

Para que a corretagem se aperfeicoe, tanto o comitente quanto o corretor devem
manifestar acordo para que este busque o fim colimado pelo contratante.

Conforme as ligdes de Antonio Carlos Mathias Coltro

A consensualidade decorre de formar-se o contrato da mera vontade das
partes, independentemente de forma ou solenidade expressa, podendo ser
manifestada a contratacdo tanto por escrito, quanto verbalmente e até por
aceitagdo tacita, ‘quando o corretor ou o comitente admitem a interferéncia
reciproca nos seus negocios, sem que haja objetivamente qualquer contrato
entre eles,3171em prévio entendimento escrito ou verbal’, na ligdo de Carvalho
Neto, [...].

Caio Mario da Silva Pereira, Sebastido José Roque, Airton Pinheiro de Castro,
Gustavo Tepedino e Arnaldo Rizzardo filiam-se na mesma corrente®®. Por néo haver previséo
legal acerca da formalidade desta modalidade contratual, a manifestacdo dos interessados €
suficiente para sua concretizagcdo, podendo ocorrer tanto na modalidade escrita quanto na

verbal.

7 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sao Paulo: Atlas, 2013.

38 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituiges de direito civil. 15 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. v. 3.

ROQUE, Sebastido José. Direito contratual civil-mercantil. 2 ed. S30 Paulo: icone, 2003.

TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004

GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Coord). Direito Imobiliario Brasileiro. S3o Paulo, Quartier Latin,
2011.

RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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Tanto é assim que o Cédigo Civil, em seu artigo 107>, aduz que a manifestacéo de
vontade dependera de formalidade especial quando a lei expressamente exigir. Logo, quando
a lei for omissa quanto a manifestacdo do elemento volitivo, ndo havera formalidade para a

pratica do ato juridico.

Contudo, ainda que nao haja solenidade para a concretizacdo do negocio juridico,
entendo que a manifestacdo escrita € a medida mais segura para corroborar a existéncia do
contrato pactuado entre as partes, quando questionado judicialmente. Para tanto, reporto-me
aos artigos 319, 320 e 373, todos do Novo Codigo Processual Civil, 0s quais demonstram a

necessidade de comprovacao do contrato em caso de conflito de interesses.

Isto porque, eventualmente, caso o corretor labore autonomamente, este podera
pactuar oralmente com o comitente, o que possibilita 0 surgimento de varios inconvenientes.
Logo, para evitar transtornos e, tambem, resguardar eventual direito do corretor, sugere-se a
documentacdo da manifestacdo de vontade das partes contratantes, para que seus direitos

sejam resguardados.

Por outro lado, apesar de o contrato de corretagem possuir carater consensual, ou seja,
a possibilidade na qual as partes podem discorrer acerca das clausulas contratuais,
concordando ou ndo com a maneira como 0 negacio juridico deve ser desempenhado, tem-se

proclamado que o mencionado negdcio juridico possui caracteristicas de contrato de ades&o.

Nessa esteira, ao apreciar os embargos infringentes a respeito da matéria, o Tribunal
de Justica do Distrito Federal e Territdrios entendeu que a corretagem esta associada ao
contrato de adesdo e, consequentemente, o dnus dai decorrente denota abusividade em face do

consumidor, conforme se depreende do excerto ora pincado:

[...] 2. Atribuir ao consumidor as despesas da comissdo de corretagem,
principalmente, em se tratando de contrato de adesdo, evidencia-se nitido
abuso por parte do fornecedor do servico, pratica defesa pelo Codigo de
Defesa do Consumidor.[...] *°

% “Art. 107. A validade da declaragdo de vontade ndo dependerd de forma especial, sendo quando a lei

expressamente a exigir.” BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 10 out. 2015

“ BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Embargos Infringentes. EMBARGOS
INFRINGENTES. ACORDAO EM APELACAO. MAIORIA CONSIDERANDO ILEGAL A COBRANCA DE COMISSAO DE
CORRETAGEM E DETERMINANDO A DEVOLUCAO NA FORMA SIMPLES. VOTO MINORITARIO ENTENDENDO QUE
A DEVOLUCAO DA COMISSAO DEVE SER REALIZADA EM DOBRO. RECURSO NAO PROVIDO. 1. Acomissdo de
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Quanto ao contrato de adeséo, sua esséncia distingue-se das caracteristicas inerentes
ao contrato consensual, tal como é a corretagem. Adesdo, como se aufere do préprio nome,
cinge-se a aceitacdo de determinada ideia, opinido, ou dogma, de uma pessoa em relacdo a
outra*’. E ¢ isso 0 que ocorre em um contrato desse género. Isto porque, devido & quantidade
de pessoas que contratam determinado produto ou servico, 0 negdcio juridico torna-se
padronizado, ndo sendo possivel discutir acerca das clausulas ali impostas*.

Ao doutrinar sobre contrato de adeséo, Flavio Tartuce aduz que

[...] aguele em que uma parte, o estipulante, impGe o conteudo negocial,
restando a outra parte, o aderente, duas opcdes: aceitar ou ndo o contetido
desse negdcio. Na opinido deste autor, o conceito deve ser visto em sentido
amplo, de modo a englobar todas as figuras negociais em que as clausulas
sdo preestabelecidas ou predispostas, caso do contrato-tipo e do contrato
formulario, figuras negociais em que as clausulas sdo predeterminadas até
por um terceiro. [..] *

Arnaldo Rizzardo, ao aludir sobre o referido contrato, afirma que “nao ha a liberdade

para discutir os termos do contrato. O interessado apenas aceita ou recusa 0 impresso

. 44
estandardizado™"".

Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald asseveram que

De fato, um dos contratantes ndo possui a liberdade de estipulacdo do
contetdo das clausulas, restando-lhe apenas a liberdade de aceitar ou ndo a
contratacdo (take it or leave it). A qualificacdo de um contrato como
paritario ou de adesdo dependera, portanto, da perquirigdo se o contetido das

corretagem justifica-se no interesse do vendedor do bem, a quem cabe a responsabilidade pelo respectivo
pagamento. O artigo 724 do Cdédigo Civil, por outro lado, permite que os interessados possam acordar em
sentido diverso, pactuando que tal comissdo fique a cargo do comprador, desde que expressa e objetivamente
acordada. 2. Atribuir ao consumidor as despesas da comissdo de corretagem, principalmente, em se tratando
de contrato de adesdo, evidencia-se nitido abuso por parte do fornecedor do servigo, pratica defesa pelo
Codigo de Defesa do Consumidor. 3.Incabivel a repeticdo em dobro do indébito se nado ficou comprovada a ma-
fé por parte da construtora quanto a imputacdo de comissdo de corretagem ao consumidor. 4. Recurso ndo
provido. 12 Camara Civel. 20140710087724EIC. 12 Camara Civel. Embargante: Karla Hondria Moura Santos;
Sued Souza Santos. Embargado: MB Engenharia SPE 052 S.A. Relator: GILBERTO PEREIRA DE OLIVEIRA; Revisor:
FATIMA RAFAEL. Brasilia, 03 de agosto de 2015. Disponivel em
<http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj> Acesso em 10 out. 2015

“! Dicionario Priberam. Disponivel em < https://www.priberam.pt/DLPO/ades%C3%A30> Acesso em 10 nov.
2015

2 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

2 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil. 4 ed. Rio de Janeiro: Forense. Sdo Paulo: Método, 2014. Volume
Unico.

4 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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clausulas pode ser atribuido a ambas as partes ou se nasceu de uma prévia
imposicdo inegocidvel de um dos contraentes. Isto evidencia que 0s
contratos de adesdo ndo se distinguem dos modelos classicos de contrato
pelo seu tipo, mas pela sua forma.

H4 uma sutil, porém vital, distingdo entre as locugdes “liberdade de
estipulagdo” e “liberdade de celebracdo”. Aquela é suprimida, mas esta, a
priori, € preservada, pois, a par da impossibilidade de modelacdo do
conteludo, a parte pode pura e simplesmente renunciar a celebracdo do
contrato. Excepcionam-se os chamados contratos necessarios, em que ao
contratante ndo resta naquele cendrio outra opcdo a ndo ser contratar. Vale a
adverténcia de GEORGES RIPERT: Adesdo nao quer dizer consentimento.
Consentir no contrato € debater as suas clausulas com a outra parte depois
duma luta mais ou menos dura, cuja convenc¢do traduzird as alternativas.
Aderir é submeter-se ao contrato estabelecido e submeter-se a sua vontade
protestando no intimo contra a dura lei que lhe é imposta.*®

Diante disso, evidente a dicotomia entre contrato consensual e de adesdo. Enquanto na
primeira espécie o sujeito pode questionar e contribuir na formacéo de clausulas contratuais,
no segundo caso o contratante fica adstrito as condigdes impostas no negocio juridico, nao
podendo questionar os termos ali fixados, restringindo, assim, sua manifestacdo no tocante a

aceitacdo ou ndo daqueles imperativos.

Destarte, o contrato de corretagem e o contrato de adesdo sdo figuras antagénicas e
que, juntas, ndo podem existir. Isto porque, como abordado anteriormente, uma das
caracteristicas da corretagem é a consensualidade, ou seja, as partes manifestam interesse em
constituir determinado negocio juridico. Ao revés do contrato de adesdo, em que suas
clausulas sdo indiscutiveis, cabendo unicamente ao contratante decidir acerca da assuncao dos

direitos e obrigac0es ali instituidos.

Desse modo, ao considerar a corretagem como contrato de adesdo, estar-se-a
subtraindo do negdcio juridico a caracteristica fundamental para sua formacéao, qual seja, a
consensualidade. Outro consectario dai decorrente é que, considerando-se a corretagem como
contrato de adesdo, exclui-se a autonomia contratual daquele negdécio juridico e transforma-a
em mera clausula contratual, subordinando-a a outro contrato. Para que isso ocorra, €
imprescindivel que a situagcdo fatica mostre elementos que corroborem a auséncia de

autonomia da corretagem e, assim, ser considerada contrato de adesé&o.

> ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
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2.3 Do exercicio da atividade de corretor de imdveis

Conforme abordado em capitulo anterior, sdo duas as classificacdes dos tipos de
corretor, quais sejam, os oficiais e os livres. Segundo posicionamento doutrinario®, corretor
livre € aquele que, independentemente de regulamentacdo, atuam como mediadores, podendo

ou ndo seu exercicio ser desempenhado frequentemente.

Diferentemente do corretor livre, o corretor oficial sofre maior intervencao do Estado
no desempenho de suas atividades, possuindo regulamentacdo prépria e requisitos especiais

para o exercicio de sua funcéo.

Quanto a classificacdo adotada pela doutrina majoritaria, Cristiano Farias e Nelson

Rosenvald fazem a seguinte critica:

A nomenclatura ndo € das mais felizes e propicias.

Com efeito, a atividade de corretagem é, sempre, decorrente da liberdade de
atuacdo das pessoas. Portanto, a corretagem € livre, em qualquer situagao.

Em tempos pretéritos, de fato, se diferenciou a corretagem publica ou oficial
daqueloutra, exercida livremente. Naguela época, 0 Governo nomeava
corretores para determinadas atividades, que somente por eles poderia ser
exercida. Atualmente, precisando de alguma atividade de corretagem,
impde-se ao Poder Publico licitar para promover a contratacéo, garantindo a
igualdade e a impessoalidade como atributos tipicos da cidadania.

Além disso, desde 1994, foi abolida do nosso sistema juridico a matricula
dos corretores na Junta Comercial, ndo mais sendo exigivel qualquer tipo de
controle ou autorizagdo governamental para o exercicio da profissao. *’

Ainda que pertinente a critica feita pelos mencionados doutrinadores, entendo que o
referido posicionamento ndo é o mais adequado. Isto porque a ideia da classificacdo do
corretor em oficial e livre cinge-se a intervencdo do Estado no desempenho da atividade e,

assim, podendo prever ou ndo requisitos para a funcdo em apre¢o. Logo, ao contrario do que

*® RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.

COLTRO, Antonio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢oes de direito civil. 15 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011. V. 3.

i ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
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foi acima articulado, o que se discute ndo é a liberalidade do individuo quanto a atuacdo
profissional.

A despeito de o excerto supramencionado fazer alusdo a desnecessidade de
fiscalizacéo da atividade pelo Estado, vé-se que, na hipotese em apreco, a fungédo do corretor
de imoveis estd regulada na Lei n° 6.530/1978. Trata, portanto, de corretor oficial, ante a

interferéncia do Poder Publico na atuacdo das atividades do corretor de imdveis.

Ademais, ao analisar a referida legislacdo, o artigo 2°*® daquele diploma legal aduz
que s6 poderé exercer a fungdo de corretor de imoveis aquela pessoa que possuir titulo em

Técnico em Transacdes Imobiliarias.

Contudo, ainda que a lei exija o referido documento, emergem o0s Sseguintes
guestionamentos: pode a pessoa exercer a atividade de corretor de imdveis sem o titulo

previsto em lei? Qual a sancao decorrente disto? Ainda assim ele fara jus a remuneracéo?

Ao abordar sobre o exercicio irregular da profissdo de corretor de imdveis, Antdnio

Carlos Mathias Coltro aduz que

Dessa forma e ao disciplinar a atividade profissional dos corretores
imobiliarios, a Lei n® 6.530/78 permitiu, também, a puni¢do administrativa
dos que a ela ndo se adequassem, ap6s devidamente inscritos nos CRECIs,
possibilitando, ademais, o eventual apenamento penal dos infratores ao art.
47 da Lei das ContravencBes Penais, onde prevista a contravencdo do
exercicio profissional ou atividade econdmica irregular, ou a préatica de
anuncio sobre seu exercicio, sem o atendimento as condigdes a que
submetido, dispondo a pena de quinze dias a trés meses ou a pecunidria a
que se refere.*

De igual forma, ao abordar sobre o tema, 0 WH Sites Imobiliarias fez a seguinte

explanagdo:

Como visto, o ato de intermediagdo é de competéncia exclusiva do Corretor
de Imoveis. E este profissional est4 preparado para conduzir uma negociagdo
imobiliaria com seguranca e certeza das informagdes. Dentro deste contexto,
a Constituicdo Federal prevé que: “é livre o exercicio de qualquer trabalho,

8 “Art 22 O exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis sera permitido ao possuidor de titulo de Técnico em

Transagdes Imobilidrias.” BRASIL. Lei n? 6.530, de 12 de maio de 1978. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6530.htm > Acesso em: 10 out. 2015.

9 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.



35

oficio ou profissdo, atendidas as qualificagdes profissionais que a lei
estabelecer;”. (art. 5°, XIII, da CF/88) Portanto, para exercer a profissdo de
Corretor de Imbveis € preciso qualificagdo de técnico ou gestdo em
transacdes imobiliarias e habilitagdo no Conselho de Fiscalizacdo
Profissional — CRECI/PR.

Fora disso, quem promove intermediacdo de imoveis de terceiros sem
possuir estes requisitos, comete o ilicito penal de exercer ilegalmente a
profissao de Corretor de Iméveis. [...] *°

Nessa vertente, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, ao apreciar a
causa abaixo colacionada, entendeu que a contravencdo penal tipificada no artigo 47 daquele
codex incide na hipotese cuja atuacdo profissional de corretagem imobiliaria, seja em relacao
a pessoa fisica ou juridica, ndo obedeca ao requisito delineado na legislacdo especifica, qual

seja, a inscricdo no Conselho Regional de Corretores de Imével. Vejamos:

PENAL - PROCESSO PENAL - EXERCICIO ILEGAL DE PROFISSAO
OU ATIVIDADE - ART. 47 DA LEI DE CONTRAVENCOES PENAIS -
EXERCICIO IRREGULAR DE ATIVIDADE DE CORRETOR DE
IMOVEIS E MANUTENGAO DE IMOBILIARIA SEM O REGISTRO DO
CRECI - AUTORIA E MATERIALIDADE SOBEJAMENTE
COMPROVADAS - FATO TIPICO - RECURSO CONHECIDO E
IMPROVIDO - SENTENCA MANTIDA PELOS SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS.

1. Pratica a infracdo penal de exercicio ilegal de profissdo ou atividade o
socio de empresa que se dedica a atividade de corretor de imovel, sem
registrar a pessoa juridica e sem inscrever-se no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imovel.

2. Autoria e a materialidade do delito devidamente comprovadas, de forma
induvidosa.

3. Manifestagéo Ministerial acolhida.

4. Recurso conhecido e improvido. Sentenca mantida pelos seus préprios
fundamentos. **

Desse modo, no concernente & sancao, o corretor que ndo estiver regularmente inscrito
no 6rgdo competente, conforme preceitua o artigo 2° da Lei dos Corretores de Imoveis, estara

incorrendo na sancéo tipificada no artigo 47 da Lei de Contravencdes Penais®2.

50 s . . .~ . . . ,
O exercicio irregular da profissio de corretor de imodveis. Disponivel em <

http://www.whsitesimobiliarias.com/exercicio_irregular_profissao_corretor_de_imoveis.html>. Acesso em: 10
out. 2015

>! BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios. 20070111291396APJ. Primeira Turma Recursal
dos Juizados Especiais do Distrito Federal. Apelante: Rafael Luiz da Silva; Apelado: Ministério Publico do Distrito
Federal e Territdrios; Relator Juiz Flavio Fernando Almeida da Fonseca. Brasilia, 14 de dezembro de 2010.
Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj> Acesso em 10 nov. 2015.
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Sanado tal questionamento, resta-nos saber se, caso o corretor ndo tenha sua situagao

regularizada perante o Conselho Regional, poderia o comitente deixar de pagar a remuneragao

do profissional.

Ao tratar da matéria, Gustavo Tepedino assevera que

[...] Sem pretender exaurir o tema, vale enfrentar alguns dos problemas mais
recorrentes, com o intuito de fixar critérios interpretativos coerentes com 0s
resultados até aqui obtidos.

Examine-se, por exemplo, a tormentosa divergéncia relacionada a
necessidade de registro profissional do corretor como requisito de
exigibilidade do contrato. O tema, em verdade, refere-se a consensualidade
(absoluta) do contrato e, por isso mesmo, ndo pode deixar de merecer do
intérprete tratamento que dispense o registro, a0 menos nNo que concerne a
cobrancga da corretagem, desde que esta tenha sido ajustada entre as partes e
efetivamente levada a cabo.”

Apds concluir sua argumentacdo, Gustavo Tepedino, brilhantemente, faz a seguinte

observacao

O que parece importante enfatizar, quanto ao tema, é que as exigéncias de
regularidade profissional, conquanto louvaveis no intuito de protecdo do
consumidor, ndo podem inibir a cobranga da remuneragdo, decorrente da
natureza consensual do contrato, desde que os servigos do corretor hajam
sido efetivamente realizados.™

Ao tratar da matéria, Antonio Carlos Mathias Coltro, filiando-se ao posicionamento

adotado por Gustavo Tepedino, afirma que

[...] a jurisprudéncia e doutrina, inclusive e segundo ja mencionado em
capitulo outro deste livro, admitem o direito de se pedir a comissdo, por
guem tenha — ainda que ndo inscrito no CRECI —, interferido eventualmente
e logrando éxito, em venda e compra de imével, por conta do fato de obter o
acordo entre os interessados, para a conclusdo do negdcio. %

Quanto ao ponto, Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald alegam que

52 . ~ .. A . . .~
“Art. 47. Exercer profissdo ou atividade econGmica ou anunciar que a exerce, sem preencher as condigdes a

que por lei esta subordinado o seu exercicio:

Pena — prisdo simples, de quinze dias a trés meses, ou multa, de quinhentos mil réis a cinco contos de réis.”

BRASIL. Decreto-Lei

n? 3688 de 03 de outubro de 1941. Disponivel em <

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del3688.htm> Acesso em: 10 out. 2015.
> TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004

> |dem. p. 147.
55

COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
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E relevante, por outro lado, chamar a atenco para o fato de que a eventual
ilicitude no desempenho da atividade de corretagem, por auséncia de
habilitacdo profissional exigida pela norma de regéncia, ndo conduz a
invalidade do contrato de corretagem celebrado.

E, como consectario, ha de ser reconhecido o direito a remuneracdo do
corretor que gerou um resultado Util ao dono do neg6cio, mesmo sem ter
registro profissional no érgdo competente. Isto porque a falta de habilitacéo
pode produzir san¢Ges administrativas e, até, penais, mas ndo tem o condéao
de esvaziar o direito a contraprestacdo, sob pena de caracterizar um indevido
enriquecimento sem causa’.

Diante das argumentac6es acima mencionadas, percebe-se que, mesmo que o corretor
ndo cumpra a exigéncia prevista na Lei n°® 6.530/78, ele fara jus a remuneracdo, desde que
alcancado o resultado atil do neg6cio. Tal argumentacdo encontra respaldo na interpretacao
sistémica dos artigos 722 a 729 do Cadigo Civil. Isto porque tanto o corretor oficial quanto o
corretor livre podem pactuar o contrato de corretagem e, consequentemente, receber a

comissdo devida quando os servicos solicitados alcangaram o fim colimado pelo comitente.

Por outro lado, a norma que regulamenta o exercicio da atividade de corretor de
imdveis trata, em seu artigo 20, sobre as condutas rechagadas pelos Conselhos Federal e
Regional. Uma delas, qual seja, a de prejudicar os interesses que lhe foram confiados, é de
suma importancia. Isto porque ao perpetrar o referido comportamento, o corretor de imoveis
prejudica tanto o regular desenvolvimento do contrato como viola o principio da probidade e

boa-fé.

Ao tratar sobre a probidade e a boa-fé, Arnaldo Rizzardo diz que

Sao estes dois dos principios basicos que orientam a formacdo do contrato.
As partes sdo obrigadas a dirigir a manifestacdo da vontade dentro dos
interesses que as levaram a se aproximarem, de forma clara e auténtica, sem
0 uso de subterfugios ou intengBes outras que as ndo expressas no
instrumento formalizado. A seguranca das relacOes juridicas depende, em
grande parte, da probidade e da boa-fé, isto é, da lealdade, da confianca
reciproca, da justica, da equivaléncia das prestagdes e contraprestacdes, da
coeréncia e clarividéncia dos direitos e deveres. Impende que haja entre os
contratantes um minimo necessario de credibilidade, sem o qual os negdcios
ndo encontrariam ambiente propicio para se efetivarem. O conjunto desses
valores constitui um pressuposto gerado pela probidade e boa-fé, ou

> ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
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sinceridade das vontades ao firmarem os direitos e obrigacGes. Sem o0s
principios, fica viciado o consentimento das partes.>

Em sendo assim, a atividade do corretor de imoveis deve estar lastreada na
transparéncia, buscando-se, assim, o resultado pretendido. Para tanto, deve atuar com
diligéncia e prudéncia, sendo cauteloso com o negécio perquirido pelo comitente e dando-lhe
noticias sobre a transacdo. Caso contrario, se ndo agir cautelosamente e ndo prestar as
informagdes necessarias acerca do negdcio, o corretor poderé responder por perdas e danos,
conforme estabelece o artigo 723 do Cédigo Civil.

E, por fim, a Lei n° 6.530/78 estipula, em seu artigo 21°°, as sancBes aplicaveis as
pessoas fisicas e juridicas que atuam no ramo imobiliario nos casos em que haja a préatica de
atos vedados pelo Conselho Federal e Regional. A sancdo varia conforme o grau de
reprovabilidade do ato perpetrado, devendo obedecer, assim, o principio da
proporcionalidade®.

> RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.

% “Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,
espontaneamente, todas as informagoes sobre o andamento do negdcio.

Paragrafo Unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestarda ao cliente todos os
esclarecimentos acerca da seguranga ou do risco do negdcio, das alteragdes de valores e de outros fatores que
possam influir nos resultados da incumbéncia.”. BRASIL. Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em
< http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 10 out. 2015

% Art 21. Compete ao Conselho Regional aplicar aos Corretores de Imdveis e pessoas juridicas as seguintes
sangdes disciplinares;

| - adverténcia verbal;

Il - censura;

Il - multa;

IV - suspensdo da inscrigao, até noventa dias;

V - cancelamento da inscrigdo, com apreensao da carteira profissional.

§ 12 Na determinacdo da sancgdo aplicavel, orientar-se-a o Conselho pelas circunstancias de cada caso, de modo
a considerar leve ou grave a falta.

§ 22 A reincidéncia na mesma falta determinara a agravacdo da penalidade.

§ 32 A multa podera ser acumulada com outra penalidade e, na hipdtese de reincidéncia na mesma falta,
aplicar-se-a em dobro.

§ 42 A pena de suspensdo sera anotada na carteira profissional do Corretor de Imdveis ou responsdvel pela
pessoa juridica e se este ndao a apresentar para que seja consignada a penalidade, o Conselho Nacional podera
converté-la em cancelamento da inscricao.” BRASIL. Lei n? 6.530, de 12 de maio de 1978. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6530.htm> Acesso em: 10 out. 2015

00 Perguntas e Respostas. Conselho Regional de Corretores de Imdveis do Espirito Santo/ES. Disponivel em
<http://www.crecies.gov.br/perguntas-e-respostas/> Acesso em: 10 out. 2015
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2.4 Da incorporagdo imobiliaria

Tendo sido preenchidos os requisitos insculpidos na Lei n° 6.530/78, quais sejam a
realizacdo de curso técnico especifico e o registro no respectivo Conselho Regional, podera o

agente desempenhar a funcdo de corretor de imoveis, seja na forma autbnoma ou subordinada.

Sobre o exercicio de atividade profissional, a Constituicdo Federal, em seu artigo 5°,
inciso XIII, assegura ao individuo o exercicio de qualquer trabalho, desde que cumpridas as
formalidades estipuladas na legislacdo especifica. Ao fazer mengao a expressao “trabalho”, o
legislador quis fazer alusdo sobre as variadas espécies de relacdo de trabalho, abrangendo,

assim, aquela atividade desenvolvida autonomamente.

Além disso, o Tribunal Regional do Trabalho da 10? Regido, ao se pronunciar sobre
reconhecimento de vinculo trabalhista, reconheceu a possibilidade de o labor do corretor ser

exercido autonomamente, vejamos:

EMENTA: CORRETOR DE IMOVEIS. VINCULO EMPREGATICIO.
REQUISITOS. NAO CONFIGURACAO. O corretor de imdveis pode
exercer sua atividade de forma autbnoma ou como empregado. N&o
configurados o0s requisitos dos arts. 2° e 3° da CLT, mormente a
subordinacdo, ndo hd como reconhecer o vinculo empregaticio. Recurso
conhecido e n&o provido.”

Entretanto, apesar de possivel o exercicio da atividade do corretor de iméveis na forma
autdbnoma, o que tem se percebido, principalmente em grandes cidades, é que a fungdo da
corretagem estd sendo desenvolvida em conjunto com outras atribui¢cbes. Em alguns casos, 0
corretor filia-se a uma construtora integrante de uma incorporacdo imobiliaria e, atendendo

aos seus interesses, atrai pretensos compradores de seus imaveis.

®1 BRASIL. Tribunal Regional do Trabalho da 102 Regido. Recurso Ordinario. 00724-2014-011-10-00-6 RO.
Terceira Turma. Recorrente: Paulo Estevdo de Oliveira; Recorrido: LPS Brasilia — Consultoria de Imdveis LTDA;
Relator Juiz Paulo Henrique Blair de Oliveira. Brasilia, 26 de novembro de 2014. Disponivel em: <
http://www.trt10.jus.br/consweb_gsa/gsa_segunda_instancia.php?tip_processo_trt=RO&ano_processo_trt=2
014&num_processo_trt=7597&num_processo_voto=394431&dta_publicacao=05/12/2014&dta_julgamento=2
6/11/2014&embargo=&tipo_publicacao=DEJT&termos=corretagem%20rela%E7%E30%20emprego > Acesso
em 10 abril. 2016.
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A incorporacdo imobiliaria é regulada pela Lei n® 4.591/64 e, por conseguinte, em seu
artigo 28%%, trouxe a conceituagdo do referido instituto. Ao fazer mencdo & incorporagéo

imobiliaria, Melhim Namem Chalhub faz a seguinte abordagem:

Em sentido geral, incorporagdo significa inclusdo, unido, introducdo ou
ligacdo de uma coisa no corpo de outra, a que ficara pertencendo, ou
agremiagdo, congregacgdo, agrupamento promovido entre pessoas para a
formacéo de um s6 corpo (do latim, incorporatio, de incorporare: dar corpo,
juntar, unir). Pode dizer respeito a inclusdo de uma pessoa numa entidade ou
a reunido de pessoas para formar uma pessoa juridica, a absor¢do de uma ou
mais sociedades por outra, que ocorre com mais frequéncia no campo do
direito empresarial.

[.]

No campo dos negdcios imobiliérios, a expressdo incorporagdo imobiliaria
tem o significado de mobilizar fatores de producdo para construir e vender,
durante a construcdo, unidades imobiliarias em edificagdes coletivas,
envolvendo a arregimentacdo de pessoas e a articulagdo de uma série de
medidas no sentido de levar a cabo a construgdo até sua conclusdo, com a
individualizagdo e discriminacdo das unidades imobiliarias no Registro de
Imoveis.®

Ao tratar sobre incorporacao imobiliaria, Arnaldo Rizzardo pontua que

Por ai se depreende a ideia de incorporacdo: obriga-se uma pessoa a
promover a construcdo de um edificio, dividido em unidades autbnomas para
distintos adquirentes da respectiva fracdo ideal do terreno, sob regime de
condominio especial, com a sua transferéncia no curso de sua construg&o.
Trata-se de um neg6cio juridico que tem o intuito de promover e realizar a
construcdo, para a alienagdo total ou parcial, da edificacdo composta de
unidades autdnomas. Desenvolve-se a atividade visando promover e efetuar
a construcdo de prédios, os quais se dividem em unidades que serdo
colocadas a venda.*

Desse modo, verifica-se que o intuito da incorporacdo imobiliaria é unir determinado
grupo de pessoas com 0 escopo de construir e vender as respectivas unidades, durante sua
construcdo. Logo, o bem imoével objeto da incorporacdo imobiliaria € aquele que sua

edificacdo ainda nédo foi concluida.

62 . ~ . s e e s . ~ .
“Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territdrio nacional, reger-se-do pela presente Lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobilidria a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construcdo, para alienagao total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades auténomas, (VETADO).” BRASIL. Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Disponivel
em < http://www.planalto.gov.br/CCIVIL_03/leis/L4591.htm> Acesso em: 17 abril 2016.

s CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

o4 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
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No que diz respeito a caracterizacdo do contrato de incorporacdo imobiliaria, Rodrigo
Azevedo Toscano de Brito aduz que

De uma maneira geral, é 0 negdcio juridico por meio do qual o incorporador,
na forma da legislacdo especifica, compromete-se com o comprador ou
promissario-comprador de fracdo ideal de terreno vinculada a futura unidade
autbnoma a construir uma edificacdo e transferir para o nome dos
respectivos adquirentes a propriedade de uma ou mais unidades auténomas,
com a finalidade de instituir, na edificagdo, o regime da propriedade
horizontal.®®

Extrai-se, com isso, que 0s pressupostos para a configuracdo de contrato de
incorporacdo imobiliaria sdo os seguintes: 1) existéncia de incorporador; 2) negécio juridico
que ira se concretizar apds o término da edificacdo; 3) o objeto do contrato é bem imdvel em
construcdo; e, por fim, 4) a instituicdo da propriedade horizontal. Ademais, percebe-se que,
diante das caracteristicas acima descritas, se vislumbra a incorporacdo imobiliaria quando se

vende imdvel na planta, o que ocorre corriqueiramente.

Acerca da ideia de incorporador, a legislacdo especifica anteriormente mencionada,
em seu artigo 29, faz alusdo ao conceito de incorporador. Para Arnaldo Rizzardo,
incorporador ¢ aquele individuo que “planeja o negocio, reine um grupo de pessoas e se
responsabiliza pela sua plena realizacdo. Assume 0 compromisso de angariar recursos e de

comercializar as unidades, sob pena de assumir os respectivos custos e encargos.”66

Em sendo assim, ndo h& na legislacio mencdo acerca da pessoa que podera ser
incorporadora. Logo, conforme entendimento doutrinario®’, qualquer pessoa pode exercer tal
mister, desde que tenha capacidade civil. Em consequéncia disso, € notéria a diferenca entre
incorporador e construtor, tendo em vista que ndo é necessariamente o incorporador que ira

construir o empreendimento, podendo contratar pessoa para o atingimento de tal finalidade.

Sobre a distin¢ao entre incorporador e construtor, Arnaldo Rizzardo afirma que

Nao se confunde a ideia de construtor com a de incorporador, ja que Gltima
abrange aspectos bem mais amplos, de organizacdo e administracdo, de

® BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagdo imobilidria a luz do cédigo de defesa do consumidor. Sdo
Paulo: Saraiva, 2002.

o0 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

*7 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagdo imobiliaria a luz do cédigo de defesa do consumidor. Sio
Paulo: Saraiva, 2002.
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venda de fracGes ideais, com a elaboracao de projetos e encaminhamentos ao
registro imobiliario. Vidvel que o incorporador contrate um construtor, o
gual ndo se vincula ao plano de venda, nem se articula com os adquirentes.®

Diante disso, ndo tendo o presente trabalho o intuito de esgotar o tema quanto a
incorporagdo imobiliaria, interessando-nos apenas o ponto em que aduz sobre o incorporador,
pode o corretor de imoveis atuar como incorporador, bem como desenvolver a atividade da
intermediacdo da compra de imoveis, atendendo, assim, aos interesses do incorporador,
estando vinculado a ele.

Logo, sendo possivel o corretor de imoveis realizar a sua atividade profissional de
maneira autbnoma bem como subordinada, cabera ao julgador, no caso concreto, identificar a
atuacdo do corretor. Se constatada a existéncia de vinculo, faz-se necessaria a identificacdo de
sua origem, se adveio de contrato de incorporacdo imobiliaria ou ndo, podendo repercutir,

assim, na remuneragédo do profissional.

2.5 Da responsabilidade do pagamento da comissdo de corretagem

O Cadigo Civil, em seu artigo 725, trata sobre o direito a remuneracdo do corretor, em
que este fara jus a sua percepcdo desde que atinja o resultado Gtil. Entretanto, a legislacdo nao
fez referéncias a quem deve arcar com o Onus da corretagem e, consequentemente, 0
legislador deixou uma margem de liberalidade para deliberacdo entre as partes sobre o

respectivo encargo.

Apesar de o Codigo Civil ndo versar sobre a quem incumbe o adimplemento da
comissdo de corretagem, a doutrina® entende que sera responsavel pela quitacdo do encargo

aquela pessoa que solicitou os servigos do corretor.

Antoénio Carlos Mathias Coltro faz a seguinte explanacéao

Por vezes, € o interessado na compra a procurar um corretor, obrigando-se,
perante ele, a responder pela comisséo devida, se conseguir encontrar um

68 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagao imobiliaria. 3 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

® COLTRO, Antdnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.

ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.

RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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imdvel conforme o solicitado ou se obtiver o acordo do proprietario para a
venda de determinado e que é do interesse daquele que quer adquiri-lo.
Nesse sentido, “sucede mesmo que ja se tem sabido de casos em que o
intermedidrio trabalha por conta do comprador, procurando negécio para
este ou trabalha para si proprio, devendo a paga ser feita por quem
encomendou o servico” (RT, 172/742, voto vencido do Des. Herotides da
Silva Lima). Todavia, “para tornar o comprador responsavel por tal
pagamento, seria necessario que houvesse assumido inequivocamente a
obrigacio correspondente” (RT, 175/246).”

Ao abordar sobre o encargo da corretagem, Cristiano Chaves de Farias e

Nelson Rosenvald afirmam que

Essa remuneracdo deve ser suportada, ordinariamente, pelo comitente ou
dono do negdcio. Isto é, quem paga a remuneragdo do corretor € quem o
contratou, como regra. Nada impede, de qualquer maneira, que as partes,
utilizando de sua autonomia privada, disponham em sentido diverso,
estipulando, por exemplo, que o pagamento da corretagem sera realizado
pelo adquirente do bem, no caso de compra e venda. Para tanto, logicamente,
o terceiro adquirente tera de anuir, expressamente, com esta obrigac&o.”

Logo, tendo em vista a liberalidade da pactuacdo do pagamento da comissdo de
corretagem, insculpida no dispositivo anteriormente mencionado, cabe ao julgador, no caso
concreto, verificar a responsabilidade do adimplemento do referido encargo, porquanto tanto

o comprador quanto o vendedor de imdveis pode solicitar o labor do corretor.

Caso o cliente tenha buscado o corretor, com o intuito de comprar determinado
imovel, evidente que a responsabilidade do pagamento de comissdo de corretagem é do

préprio cliente que solicitou o labor do corretor.

Na hipdtese de o comprador ser o responsavel pela quitacdo da remuneracdo do
corretor, deve-se visualizar se este manifestou inequivocamente sobre tal énus ou se buscou a
atividade do corretor. Desse modo, a incumbéncia sera definida com base nos elementos

faticos do caso concreto, considerando-se aquele que solicitou o labor do profissional.

Contudo, apesar de a doutrina posicionar-se no sentido de que a obrigagdo deve ser
adimplida por quem solicitou a atividade, a transferéncia do pagamento da comissdo de

corretagem tem sido tema de questionamentos judiciais, sobretudo quando a construtora

7 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
& ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Contratos; Teoria Geral e Contratos
em espécie. 4 ed. Salvador: JusPODIVM, 2014.
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disponibiliza stand de vendas com o escopo de alienar imdveis e busca a atividade do corretor
para atingir tal desiderato. Quanto ao ponto, o Tribunal de Justi¢a Distrital se posicionou da

seguinte forma:

[...] Embora seja legitima a cobranca de comissdo de corretagem nos
negdcios imobiliarios, o pagamento deve ser feito por quem contrata 0s
servigcos. Na demanda, a Corretora-ré foi contratada pela Incorporadora-ré,
portanto, a ela incumbe o 6nus de arcar com esse pagamento. [...] 2

[..] Ao montar o stand de vendas a construtora disponibilizou o atendimento
dos clientes por corretores de empresa por ela contratada para a
comercializacdo das unidades, depreendendo-se que a corretora exerceu
mera intermediacdo da venda. 3. O pagamento de comissdo de corretagem
pela aquisicdo de unidade imobiliéria est4 a cargo da empresa construtora, e
ndo pode ser repassado ao consumidor, salvo clara estipulacdo contratual em
contréario. [...] 7. A comissdo de corretagem pode ser de responsabilidade
do comprador (art. 724 do C.C.) desde que claramente acordada.”

Se, no caso concreto, houver vinculo entre corretor e vendedor, quem devera assumir o
encargo € o vendedor, porquanto o corretor atua segundo os interesses daquele. Saliente-se
que, ndo basta a alegativa de que o vendedor deve arcar com a comissdo do corretor. Faz-se
necessario que, no caso concreto, o julgador fundamente sua convic¢do em provas robustas

que evidenciem o vinculo entre corretor e vendedor.

Neste sentido, filia-se Anténio Carlos Mathias Coltro, aduzindo que

A situacdo se complica quando a imobilidria é exclusiva de alguma
construtora. Patente que ela esta, primeiramente, a servico da empresa e ndo
do cliente efetivamente. Ela atende as premissas de venda e comercializagdo
impostas pela construtora, navegando no mercado para atender, primeiro,

72 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. INDENIZACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. REPETICAO EM DOBRO. TAXA DE CONTRATO.
SOLIDARIEDADE. PRAZO DE ENTREGA. MORA DA INCORPORADORA. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
LUCROS CESSANTES. CUMULACAO. DANO MORAL. 20120310221207APC. Sexta Turma Civel. Apelante: Samara
de Souza Rodrigues, Mestra Empreendimentos e ParticipacGes LTDA, CYGNUS Imdveis; Apelado: Os mesmos;
Relatora Desembargadora Vera Andrighi. Brasilia, 17 de fevereiro de 2016. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

73 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. APELACAO CIVEL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ILEGITIMIDADE PASSIVA.
REJEICAO.DENUNCIACAO A LIDE NAO ADMITIDA. PRESCRICAO AFASTADA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
VIOLACAO AO DEVER DE INFORMACAO. ART 62 DO CDC. RESTITUICAO DEVIDA. 20130110927252APC. Terceira
Turma Civel. Apelante: Araucaria Empreendimentos Imobilidrios S/A; Apelado: William Simao da Rocha, Patricia
Bouzada Barros; Relatora Desembargadora Fatima Rafael. Brasilia, 17 de dezembro de 2014. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.
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aos seus interesses, de modo a ndo ser razoavel transferir o custo da
corretagem ao cliente/adquirente.”

A partir do momento em que o corretor atua conforme orientagdes da construtora, e
com a finalidade de atender aos seus interesses, deslegitima-se a cobranca da corretagem em
face do comprador do imdvel. Isto porque o instituto da corretagem zela pela auséncia de
subordinacdo ou qualquer outra forma de conexdo entre corretor, comitente e terceiro. A

configuracdo dessa caracteristica deturpa a esséncia do negécio juridico em tela.

Logo, na hipOtese em que o corretor realiza intermediacdo para a construtora-
incorporadora, por meio de stand de vendas, com o intuito de captacdo de clientela, ndo é
legitima a transferéncia do encargo da corretagem ao comprador, uma vez que esta presente o

vinculo entre o corretor e terceiro, desvirtuando, assim, o contrato de corretagem.

Em sendo assim, configurada a conexdo entre corretor e construtora, cabe a esta arcar
com o Onus do pagamento da comissdo de corretagem, podendo, inclusive, ser acionada na
Justica do Trabalho para eventual reconhecimento de vinculo empregaticio entre corretor e a
construtora. Ademais, nesta hipdtese pode ainda o consumidor, com fulcro no artigo 42, do
Caodigo de Defesa do Consumidor, pedir a restituicdo do valor pago a titulo de comissao de

corretagem.

2.6 Desdobramentos da corretagem face & existéncia de vinculo entre corretor e

construtor

O instituto da corretagem, como anteriormente explanado, é aquele em que uma
pessoa, ndo vinculada a outra por qualquer relagdo de dependéncia, pesquisa para o comitente
acerca de possiveis negocios juridicos gque tenha interesse, podendo ser concretizado ou néo.
Em consequéncia disso, para que seja reconhecido como tal, é indispensavel a auséncia de

vinculo entre os contratantes.

Entretanto, se eventual conexdo entre eles for perceptivel, corrompe-se as
caracteristicas da corretagem e, em decorréncia disso, emergem alguns desdobramentos, tais

como reflexos no adimplemento da comissdo ao corretor de imdveis.

“ COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobilidria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacdo. 4 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013.
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Sobre as caracteristicas do contrato de corretagem, Arnaldo Rizzardo pontua que

Para que a interferéncia de uma pessoa em negdcios de outrem se qualifique
como corretagem, sdo necessarios 0s seguintes requisitos: a) Cometimento a
uma pessoa de conseguir interessado para certo negocio; b) Aproximacao,
feita pelo corretor, entre o terceiro e 0 comitente; ¢) Conclusdo do negécio
entre o comitente e o terceiro, gragas a atividade do corretor. "

Apesar de ndo salientado pelo renomado doutrinador, entendo que a auséncia de
vinculo entre corretor, comitente e terceiro é também um atributo da corretagem, uma vez que

o artigo 722 do Cddigo Civil a ela faz alusao.

Nessa esteira, Gustavo Tepedino assevera que a imparcialidade do corretor € relevante

para a plenitude da intermediacdo do negdcio, vejamos:

Finalmente, costuma-se exigir do corretor a imparcialidade (a excegdo de
mestre Pontes de Miranda, com se vera adiante, para quem o mediador,
imparcial, distingue-se do intermediador, ou corretor, contratado por uma
das partes), considerando-se que quando se toma partido se perde a isengao
indispensavel a boa intermediacéo.

De fato, a representacdo mostra-se incompativel com a intermediacdo, na
medida em que o representante defende interesses de um cliente, ndo
podendo estar isento para expor as qualidades e defeitos do bem a ser
negociado. A jurisprudéncia, contudo, tempera tal atributo, ponderando: “O
corretor tem por funcdo aproximar os interessados, fazendo-o como pessoa
desinteressada e, pois, equidistante das impressGes subjetivas que formam o
julgamento das partes. Ndo se lhe exige a imparcialidade do juiz, mas sim a
indispensavel dose de equilibrio que Ihe permita vencer as arestas existentes
nas posi¢des assumidas pelos interessados.”’

Além disso, € evidente a consideracdo da imparcialidade do corretor como
caracteristica, uma vez que, se constatado o vinculo ou subordinacgéo deste com qualquer das
partes, podera influir no dnus de adimplemento da comiss&o ao intermediador. E o que se vé
do seguinte excerto extraido de um julgado do Tribunal de Justica do Estado do Distrito

Federal e Territérios:

[...] 2. Inexiste contradi¢do ou obscuridade no acérddo embargado quanto ao
percentual de retencdo. 2.1. A empresa embargante busca transferir aos
embargados a responsabilidade pelo pagamento da comissdo de corretagem.
2.2. Ha prova nos autos que a contratacdo e o pagamento da empresa

7> RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 13 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
e TEPEDINO, Gustavo. Temas de direito civil. 3 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004
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responsavel pela intermediacdo da venda do imével foi realizada pela
embargante, sem qualquer participacdo dos embargados. [...] ”/

Outrossim, no que diz respeito a existéncia de vinculo entre corretor e construtora,
podera ocasionar, também, o reconhecimento de relagdo empregaticia entre as partes, desde

que cumpridos os requisitos delineados nos artigos 2° e 3° da CLT.

Ao fazer mencdo sobre a configuracdo da relacdo empregaticia, Mauricio Godinho

Delgado afirma que

De fato, a relacdo empregaticia, enquanto fendbmeno sociojuridico, resulta da
sintese de um diversificado conjunto de fatores (ou elementos) reunidos em
um dado contexto social ou interpessoal. Desse modo, o fendémeno
sociojuridico da relacdo de emprego deriva da conjugacdo de certos
elementos inarredaveis (elementos fatico-juridicos), sem o0s quais nao se
configura a mencionada relacéo.

Os elementos fatico-juridicos componentes da relagdo de emprego séo cinco:
a) prestacdo de trabalho por pessoa fisica a um tomador qualquer; b)
prestacdo efetuada com pessoalidade pelo trabalhador; ¢) também efetuada
com ndo eventualidade; d) efetuada ainda sob subordinagdo ao tomador dos
servigos; e) prestagdo do trabalho efetuada com onerosidade.”

Estando nitido o vinculo, o Tribunal Regional do Trabalho da 10* Regido tem
entendido pela configuracdo de relacdo empregaticia entre corretor e construtora, uma vez que
cumpridos os requisitos acima mencionados. Quanto a existéncia de conexao entre as partes, 0

respectivo Tribunal, ao julgar um recurso ordinario, fez a seguinte ponderag&o:

1. RELACAO EMPREGATICIA. REQUISITOS. EXISTENCIA. A relagdo
empregaticia emerge desde que verificados os elementos juridicos que a
caracterizam, quais sejam, trabalho nao-eventual, prestado por pessoa fisica,
de forma pessoal, sob subordinacéo e onerosidade. Conquanto necesséria a
ocorréncia de todos os pressupostos, a subordinacdo € considerada o
principal elemento a diferenciar a relacdo de emprego das demais
formas de prestacdo de servicos, mormente aqueles realizados de
maneira autbnoma. No caso dos autos, comprovada a existéncia dos

7 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Embargos de Declaragdo. PROCESSUAL CIVIL.
EMBARGOS DE DECLARACAO. RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
COMISSAO DE CORRETAGEM CONTRATADA PELA CONSTRUTORA. TRANSFERENCIA DA COBRANCA PARA OS
COMPRADORES. ABUSIVIDADE. CONTRADICAO E OBSCURIDADE. INEXISTENCIA. PRETENSAO DE REEXAME DA
CAUSA. EMBARGOS REJEITADOS. 20140111266239APC. Segunda Turma Civel. Embargante: Construtora Vilela
e Carvalho LTDA; Embargado: Roberta de Melo Carvalho, Paulo Roberto de Aquino Mariani, os mesmos;
Relator Desembargador Jodo Egmont. Brasilia, 30 de marco de 2016. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

8 DELGADO, Mauricio Godinho. Curso de direito do trabalho. 13 ed. S3o Paulo: LTr, 2014.
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elementos caracterizadores do vinculo empregaticio, seu reconhecimento é
medida que se impde.” — grifos nossos.

A partir do seguinte julgado, extrai-se que, apesar de 0s demais pressupostos serem
necessarios a caraterizacdo da relacdo de emprego, a subordinacdo é o elemento que ira

definir e distinguir o modo pelo qual a prestacdo de servigo € efetuada.

2.7 Da relacao de consumo

Além da possibilidade de reconhecimento da relagdo empregaticia, a ligacdo entre
corretor e construtora pode configurar relacdo de consumo. Nessa vertente, o Tribunal de

Justica do Distrito Federal e Territorios ja se manifestou nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E CONSUMIDOR. INOVACAO
RECURSAL. ACAO DE REPARACAO POR DANOS MATERIAIS.
COMISSAO DE CORRETAGEM. PRAZO PRESCRICIONAL TRIENAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CORRETOR CONTRATADO
PELA CONSTRUTORA E COLOCADO A DISPOSIGAO EM STAND DE
VENDAS. ABUSIVIDADE DA TRANSFERENCIA DO ENCARGO.
RESTITUICAO DEVIDA.

1. Configura inovacdo recursal a apresentagdo, em sede de apelacdo, de
matérias ndo debatidas na primeira instancia.

2. A pretensdo de ressarcimento de comissdo de corretagem, sob o
argumento de enriquecimento sem causa do promissario vendedor, esta
sujeito ao prazo prescricional trienal, previsto no artigo 206, §3°, inciso IV,
do Cadigo Civil.

3. O prazo prescricional se inicia na data da assinatura do contrato de
compromisso de compra e venda e ndo em periodo pré-contratual, de
tratativas e de reserva do imovel.

4. A relacdo juridica estabelecida por contrato de promessa de compra e
venda de bem imovel entre as empresas
construtoras/incorporadoras/imobiliarias do empreendimento e o futuro

7 BRASIL. Tribunal Regional do Trabalho da 102 Regido. Recurso Ordinario. 00623-2013-002-10-00-3 RO.
Segunda Turma. Recorrente: Saulo Rezende Amaral; Capital Invest Dtvm LTDA; Imob Investimentos Imobiliarios
LTDA; Recorrido: Os mesmos; Relator Juiz Gilberto Augusto Leitdo Martins. Brasilia, 27 de Janeiro de 2016.
Disponivel em: <
http://www.trt10.jus.br/consweb_gsa/gsa_segunda_instancia.php?tip_processo_trt=RO&ano_processo_trt=2

015&num_processo_trt=3679&num_processo_voto=414709&dta_publicacao=12/02/2016&dta_julgamento=2
7/01/2016&embargo=&tipo_publicacao=DEJT&termos=corretagem%20rela%E7%E30%20emprego> Acesso em
17 abril. 2016.
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proprietario do imovel é de consumo, pois se amolda aos requisitos
qualificadores de tal relacdo, expostos nos arts. 1° a 3° da Lei n° 8.078/90
(Cédigo de Defesa do Consumidor).

5. Os Arts. 7°, paragrafo unico, 18, 25, §1°, e o art. 34, todos do Codigo de
Defesa do Consumidor, consagram a responsabilidade solidaria daqueles
que, de alguma forma, participaram da cadeia de consumo, na melhor
expressao da teoria da aparéncia e a luz da boa-fé objetiva. Legitimidade
passiva da 1* Demandada reconhecida.

6. Configura-se abusiva a imposi¢do do pagamento da corretagem ao
consumidor por meio de contrato de adesdo, suprimindo-lhe a opcdo de
escolha do profissional, mormente se o comprador (consumidor) dirige-se ao
stand de vendas da construtora e adquire de forma direta 0 imdvel em
construcdo, sem se utilizar, efetivamente, dos servicos de um corretor.

7. A prética abusiva, igualmente, se fortifica pela distorcdo do valor
efetivamente pago pelo imével no ato da proposta e aquele unilateralmente
atribuido pela construtora no contrato, revelando-se conduta incompativel
com a boa-fé e a equidade, devendo, pois, o consumidor ser restituido pelo
excesso pago.

8. Reconhecido o desvirtuamento do instituto da corretagem, impde-se a
devolucgdo do valor ao consumidor no importe efetivamente pago, repelindo-
se a devolugdo em dobro, nos termos do art.42, paragrafo unico, do CDC, se
ndo demonstrada a patente ma-fé.

9. Conheceu-se parcialmente do recurso e, na parte conhecida, negou-se
provimento ao apelo do Réu. &

A respeito da verificacdo da relagdo consumerista, assevera Rizzatto Nunes que
“haverd relacdao juridica de consumo sempre que se puder identificar num dos podlos da
relacdo o consumidor, no outro, o fornecedor, ambos transacionando produtos e servigos”.®*
Desse modo, para que a referida relacdo juridica se configure, € necessario que estejam
presentes as figuras do consumidor e fornecedor, reguladas, respectivamente, nos artigos 2° e

3° do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Ao tratar sobre o conceito de consumidor, Bruno Miragem aduz que

A definicéo juridica de consumidor é estabelecida pelo CDC por intermédio
do seu artigo 2°, que estabelece o conceito de consumidor padrdo, standard,
o0 qual vai ser complementado por outras trés defini¢des, a que a doutrina
majoritaria qualifica como espécies de consumidores equiparados, uma vez
que, independentemente de se caracterizarem como tal pela realizacdo de um

8 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo. 20140110417205APC. Terceira Turma
Civel. Apelante: Boulevard Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Apelado: Lazaro Londe de Melo Neto; Relator
Desembargador Flavio Rostirola. Brasilia, 04 de fevereiro de 2016. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj> Acesso em 10 abril. 2016.

8t NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004.
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ato material de consumo, séo referidos deste modo para permitir a aplicagdo
da tutela protetiva do CDC em favor da coletividade, das vitimas de um
acidente de consumo, ou mesmo de um contratante vulneravel, exposto ao
poder e & atuacdo abusiva do parceiro negocial mais forte.*

Logo, percebe-se que o Codigo de Defesa do Consumidor, ao conceituar o sujeito
hipossuficiente da relacdo consumerista, o define de forma abrangente, para abarcar o maior
namero de individuos que possam estar envolvidos em uma relacdo de consumo. Para tanto, a
legislagdo prevé o significado de consumidor, bem como aduzindo sobre consumidor

equiparado.

Como a pesquisa esta fazendo referéncias a compra e venda de imdveis com a
intermediacao do corretor, 0 conceito que nos importa é aquele referendado no caput do artigo
2° da legislacdo consumerista, uma vez que o comprador do imdvel sera o destinatario final
do produto e servico. Para Claudia Lima Marques, destinatario final € aquele que retira o bem

do mercado.®®

Ao explicar sobre o mencionado dispositivo, Bruno Miragem leciona que

A aparentemente simples defini¢do legal, na verdade permite desde uma
rapida interpretagdo concluir que: a) consumidores serdo pessoas naturais ou
juridicas. Logo, tanto uma, quanto outra podera estar sob a égide das normas
de protecdo do CDC; b) sera consumidor tanto quem adquirir, ou seja,
contratar a aquisicdo de um produto ou servico, quanto quem apenas utilize
este produto ou servigo.?

Extrai-se, com isso, que tanto a pessoa fisica ou juridica podem ser consumidores,
desde que adquiram ou utilizem determinado produto ou servico como destinatario final.
Quanto ao verbo “adquirir”, Rizzatto Nunes afirma que a sua acepcao deve ser apreendida em

sentido lato, podendo ser na modalidade onerosa ou gratuita. %

De outra banda, quanto ao conceito de fornecedor, previsto no artigo 3° do Codigo de

Defesa do Consumidor, Bruno Miragem afirma que

Como ja referimos a titulo introdutério, os conceitos de consumidor e
fornecedor sdo dependentes, relacionais, uma vez que s6 havera relacdo de

8 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

8 BENJAMIN, Antonio Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do
consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.

8 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

& NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004.
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consumo com a presenca destes dois sujeitos. Neste sentido, se por
consumidor tem-se aquele que adquire ou utiliza produto ou servigo como
destinatario final, como fornecedor observa-se quem oferece os produtos e
servigos no mercado de consumo.®

Trata-se, assim, de conceito amplo, uma vez que o legislador estipula que o fornecedor
¢ aquele que coloca em circulacdo determinado produto ou servico. O doutrinador acima

mencionado pontua o seguinte

Destaca-se a amplitude da definicdo legal. O legislador ndo distingue a
natureza, regime juridico, ou nacionalidade do fornecedor. Sdo abrangidos,
pelo conceito, tanto empresas estrangeiras ou multinacionais, quanto o
proprio Estado, diretamente ou por intermédio de seus Orgéos e Entidades,
guando realizando atividade de fornecimento de produto ou servico no
mercado de consumo. Da mesma forma, com relagdo ao elemento dindmico
da definicdo (desenvolvimento de atividade), o CDC buscou relacionar
ampla gama de acBes, com relacdo ao fornecimento de produtos e a
prestacdo de servicos. Neste sentido é correto indicar que sdo fornecedores,
para os efeitos do CDC, todos os membros da cadeia de fornecimento, o que
sera relevante definir-se a extensdo de seus deveres juridicos, sobretudo em
matéria de responsabilidade civil. ¥

Além disso, da mesma forma que a legislacdo aborda sobre consumidor equiparado,
também ha previsdo a respeito do fornecedor equiparado. Desse modo, considera-se
fornecedor equiparado aquele que participa da cadeia de fornecimento de produtos e cadeia de
fornecimento de servicos. Ou seja, aquele que contribuiu para a producdo do produto ou
concessdo do servigo sera enquadrado como fornecedor equiparado.

Em se tratando de corretagem, em que o corretor, por meio de intermediacdo, sem
vinculacdo com o comitente ou terceiro, busca atingir resultado pretendido pelo comitente, a
relacdo juridica podera ser considerada de consumo quando houver vinculo entre corretor e

construtora.

Entretanto, ndo é qualquer vinculo que pode caracteriza-la. Essa conexd@o deve denotar
que o corretor, atendendo aos interesses da construtora, contribui na cadeia de fornecimento
do servico. Nao é suficiente a assertiva de que o corretor esteja auxiliando na cadeia de
consumo, é indispensavel que a sua atuacdo seja parcial, o que desvirtuaria o instituto da

corretagem.

8 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
87
Idem, p. 164.
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Desse modo, no caso em que a construtora, por meio do stand de vendas, disponibiliza
a atividade do corretor para captar clientes com o intuito de vender imoveis, a relagéo
consumerista € notoria, seja porque o corretor auxilia a construtora na cadeia de fornecimento
do produto, seja porque sua atuacdo profissional é parcial. Nessa vertente, o Tribunal de

Justica Distrital se pronunciou:

[...] 1.Arelacdo de direito material subjacente a lide configura tipica relagdo
consumerista — nos exatos termos dos artigos 2.° e 3. do Cédigo de Defesa
do Consumidor —, na medida em que a parte demandada comercializa, no
mercado de consumo, bem imdvel, adquirido pelo Autor como destinatario
final.

2.Acorretagem € regulada pelo Cédigo Civil, em seus artigos 722 a 729, e
pela Lei n° 6.530/1978, cujas disposi¢cGes deverdo ser aplicadas em
conformidade com os principios de protecdo ao consumidor instituido pelo
Codigo de Defesa do Consumidor, por se tratar de tipica relacdo de
consumo.

3.Com a imposigdo do dever de informagdo e transparéncia, o CDC
inaugurou nova regra de conduta no mercado, invertendo a ultrapassada
ideia do caveat emptor, - segundo a qual era dever do consumidor buscar
todas as informacgfes sobre o produto ou servigo -, para a regra do caveat
vendictor, - que preconiza exatamente o oposto, a dizer, compete ao
fornecedor informar todos os aspectos relevantes do produto.

4.Configura-se abusiva a imposicdo do pagamento da corretagem ao
consumidor por meio de contrato de adesdo, suprimindo-lhe a opgdo de
escolha do profissional, mormente se o comprador (consumidor) dirige-se ao
stand de vendas da construtora e adquire de forma direta 0 imdvel em
construcdo, sem se utilizar, efetivamente, dos servigos de um corretor. [...] 8

Verificando-se, assim, a existéncia da relagdo de consumo envolvendo corretor,
construtora e comprador, emergem-se inumeras consequéncias, como, por exemplo, o
reconhecimento da abusividade da transferéncia do adimplemento da comissdo ao corretor e a
possibilidade de pleitear a repeticdo de indébito em desfavor da construtora, sendo tais

matérias apreciadas no capitulo subsequente.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E
CONSUMIDOR. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL EM
CONSTRUGCAO. COMISSAO DE CORRETAGEM. CORRETOR CONTRATADO PELA CONSTRUTORA E COLOCADO A
DISPOSICAO NO STAND DE VENDAS. ABUSIVIDADE DA TRANSFERENCIA DO ENCARGO. RESTITUICAO DEVIDA.
20130710186595APC. Terceira Turma Civel. Apelante: Alexandre Antonio de Oliveira Correa; Apelado: MB
Engenharia SPE 040 SA, Alvorada Empreendimentos e Participacbes LTDA, MGARZON Empreendimentos
Imobilidrios LTDA; Relator Desembargador Flavio Rostirola. Brasilia, 15 de abril de 2015. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.
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3 DA RELACAO DE CONSUMO E DAS SANCOES CONSUMERISTAS
APLICADAS NO CONTRATO DE COMISSAO DE CORRETAGEM

No moédulo em questdo, o tema a ser tratado diz respeito a aplicagdo de sanges
consumeristas na hipdtese em que o contrato de corretagem estd atrelado ao contrato de
compra e venda de imodveis. Reconhecida a relacdo de dependéncia entre corretor e
construtora, por intermédio de stand de vendas, a clausula que impds ao comprador o
pagamento da comissdo de corretagem torna-se abusiva, porque, como se V&, ha um vinculo

entre corretor e construtora, o que é vedado na legislac&o civil.

3.1 Da abusividade da transmissdo do encargo da corretagem ao consumidor

Como aludido no capitulo 1 do presente trabalho, o Codigo Civil ndo definiu a
responsabilidade do pagamento da comissdo de corretagem, deixando a critério dos
envolvidos a estipulacdo acerca de tal 6nus. Logo, a legislacdo civil optou pela liberdade de
negociagao entre os contratantes.

Entretanto, ainda que a intencdo do legislador seja a de resguardar a manifestacéo de
vontade das partes, algumas construtoras, aproveitando-se dessa lacuna, acabam transmitindo

0 6nus da corretagem ao comprador de imdvel.

Em alguns casos®®, tal qual a hipétese levantada por essa pesquisa, 0 corretor une-se

com a construtora com o fito de vender determinados imoéveis, antes mesmo de coloca-los a

% BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. DIREITO CIVIL E DO

CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. COBRANCA DE COMISSAO DE CORRETAGEM ABUSIVA.
REPETICAO DO DEBITO. DOBRO RELATIVA AO ART. 42 DO CPC AFASTADA.SENTENCA MANTIDA. 1. Ao montar o
stand de vendas a construtora disponibilizou o atendimento dos clientes por corretores de empresa por ela
contratada para a comercializagdo das unidades, depreendendo-se que a corretora exerceu mera
intermediacdo da venda. 2. A obrigagdo de pagar os servicos de corretagem é de quem os contratou ou os
impds compulsoriamente. Tampouco pode o comprador ser compelido a arcar com os custos de servigos da
suposta corretora que sé se presta a assegurar os interesses das empreendedoras. 3. A venda casada constitui
pratica abusiva, por ser uma imposicao feita pelo fornecedor ao consumidor, o que atrai a incidéncia do art. 51,
inciso IV, do Cédigo de Defesa de Consumidor.[...] Undnime. 20140110832159APC. Terceira Turma Civel.
Apelante: Gabriel Rezende Souza; Apelado: JFE 10 Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Relatora
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venda. Em consequéncia disso, percebe-se que o vinculo dai decorrente originou-se antes de

qualquer contato com o comprador do imovel.

Apos a unido de corretores e construtora, cria-se stand de vendas, em que o corretor de
imoveis anuncia os imdveis oferecidos pela construtora e, assim, tenta captar clientes para a

concretizacao do negocio almejado.

Ao atrair interessado na compra do respectivo bem, o corretor, que desempenha a
atividade juntamente com a construtora, prontifica-se a entregar o contrato ao cliente,

embutindo-lhe o 6nus da corretagem.

Logo, vé-se que hd uma relagdo preexistente a relagdo com o comprador do imovel
que o deslegitima a cobrar qualquer encargo decorrente daquela relacéo juridica. Isto porque o
instituto da corretagem zela pela manifestacdo da vontade dos interessados, 0 que ndo ocorre

na hipdtese em exame.

O artigo 722 do Cadigo Civil, ao conceituar o instituto do contrato de corretagem,
aduz que ndo pode haver vinculos entre corretor e comitente. Ao reconhecer o vinculo entre
as partes, desvirtua-se, assim, o instituto da corretagem, vez que a sua criagdo destina-se a

disposigéo da vontade entre as partes.

Nessa vertente, ao julgar uma apelacdo, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios consignou que “a exigéncia de comissdo de corretagem apenas s€ mostra correta
guando tenha havido intermediacdo no negdcio. Sendo o corretor mero preposto da

construtora ndo ha que se falar em sua cobranga.”.®

Desse modo, ao inserir no contrato a transferéncia do pagamento da corretagem ao

consumidor, em que ndo hd manifestacdo de vontade e se tratando de hipdtese em que o

Desembargadora Fatima Rafael. Brasilia, 11 de novembro de 2015. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

% BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelac¢do Civel. CIVIL. CONSUMIDOR. APELACAO
CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA. INCOMPETENCIA
ABSOLUTA. ILEGITIMIDADE PASSIVA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. AUSENCIA DE CASO FORTUITO E
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DE OBRA. CLAUSULA PENAL. ANALOGIA EM FAVOR DO CONSUMIDOR. LUCROS CESSANTES. MULTA
MORATORIA. CUMULACAO. POSSIBILIDADE. RECURSO IMPROVIDO. SENTENCA MANTIDA.
20151010030124APC. Terceira Turma Civel. Apelante: Direcional Taguatinga Engenharia LTDA; Apelado:
Francisco de Oliveira Lopes Filho; Relator Desembargador Gilberto Pereira de Oliveira. Brasilia, 03 de fevereiro
de 2016. Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril.
2016.
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corretor e construtora possuem um vinculo em comum, evidencia-se a abusividade da clausula

ora pactuada.
Ao tratar sobre o conceito de clausula abusiva, Bruno Miragem assim aduz:

A nocdo de clausulas abusivas é ampla. Seus elementos principais, contudo,
verificam-se na definicdo simples e rica de Jean Calais-Auloy ao afirmar que

“¢ abusiva a clausula que, pré-redigida pela parte mais forte, cria um

desequilibrio significativo em detrimento da parte mais fraca”.”*

Flavio Tartuce, ao fazer alusdo acerca do tema, afirma que:

As cléusulas sdo consideradas ilicitas pela presenca de um abuso de direito
contratual. Além da nulidade absoluta, é possivel reconhecer que, presente o
dano, as clausulas abusivas podem gerar o dever de reparar, ou seja, a
responsabilidade civil do fornecedor ou prestador. %

Assim, podemos extrair dos conceitos acima mencionados que a clausula abusiva é o
meio pelo qual, quando instituidas, o hipossuficiente — aquele tido como a parte mais
vulnerdvel na relacdo consumerista — ocupa uma posicao discrepante em relacdo ao
fornecedor. Por consequéncia, em razdo dessa disparidade, a instituicdo das referidas

clausulas poderdo trazer prejuizos ao consumidor.

A clausula abusiva € regulada no artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor.
Trata-se de um rol exemplificativo, em que as hip6teses de incidéncia ndo se esgotam nos
incisos ali elencados, podendo o juiz reconhecer, de acordo com 0 caso concreto, outras

possibilidades de incidéncia.

Acerca do tema, Bruno Miragem leciona que:

Como jéa referimos, a enumeracdo das espécies de clausulas abusivas feita
pelo artigo 51 do CDC é meramente exemplificativa (numerus apertus),
incumbindo ao juiz, tanto a subsuncdo das espécies normativas do artigo 51
ao caso concreto, quanto a identificacdo, na dindmica dos contratos, de
outras estipulacbes que violem de modo antijuridico o interesse dos
consumidores.

O exame destas clausulas em espécie observa tanto a desproporcdo de
direitos e deveres entre as partes, a violacdo do equilibrio entre as prestacdes
do contrato, quanto aquelas que diminuam ou exonerem a responsabilidade
do fornecedor, dentre outras. *

ot MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
% TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil. 4 ed. Rio de Janeiro: Forense. Sdo Paulo: Método, 2014. V. Unico.
3 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.



56

Além disso, Rizzato Nunes assevera que “a exigéncia da boa-fé objetiva como

principio (art. 4°, 1l1l) e como norma (inciso 1V, que a seguir examinaremos) é verdadeira

clausula ou condicdo geral a ser observada nos contratos, de sorte que outras clausulas

abusivas podem ser identificadas.

5994

Outra caracteristica mencionada no caput do supracitado artigo € que a clausula

abusiva é nula de pleno direito. Isto porque o artigo 1° do Cddigo de Defesa do Consumidor

aduz que as normas de defesa do consumidor possuem carater publico e interesse social.

Logo, a violagéo de normas protetivas do consumidor ocasionara sua nulidade absoluta.

Acerca da nulidade absoluta da clausula abusiva, Rizzato Nunes assevera que

Logo,

Diferentemente do Cédigo Civil, que dispbe sobre dois tipos de nulidade: a
absoluta (nulidades de pleno direito do art. 166) e a relativa (anulabilidades
do art. 171), a Lei n. 8.078 apenas reconhece as nulidades absolutas de pleno
direito, fundadas no seu art. 1°, que estabelece que as normas que regulam as
relacbes de consumo sdo de ordem publica e interesse social.

Por isso, ndo ha que falar em clausula abusiva que se possa validar: ela
sempre nasce nula, ou, melhor dizendo, foi escrita e posta no contrato, mas é
nula desde sempre.

Em funcéo, entdo, desse carater, ndo esta obrigado o consumidor a cumprir
qualquer obrigac&o que se Ihe imponham mediante clausula abusiva. *°

caso o fornecedor estipule contratualmente clausulas que onerem

excessivamente o consumidor, tais como aquelas hipoteses delineada no artigo 51 do CDC,

estas serdo consideradas nulas de pleno direito, ante o carater abusivo da clausula ora

pactuada.

Ao explanar sobre o0 advento da clausula abusiva, Bruno Miragem afirma que

As clausulas abusivas tém lugar, em geral, como parte de contratos de
adesdo ou das condicdes gerais dos contratos, formulados pelos fornecedores
e aos quais 0s consumidores deverdo apenas consentir com os termos do
contrato pré-elaborado. Neste sentido, a forma pela qual se estabelece o
contrato de consumo pode determinar o carater abusivo de uma determinada
estipulacdo contratual. %

4 NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004.

> Idem, p. 620.

% MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.
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Na hipdtese em analise, ao incluir o 6nus de quitacdo da corretagem no contrato de
compra e venda de imoveis, a construtora malfere o principio da boa-fé objetiva, pregado
tanto pelo Codigo Civil quanto pelo Codigo de Defesa do Consumidor, uma vez que néo foi
dada a oportunidade de o comprador se manifestar sobre a assun¢do do encargo ou até mesmo

aferir se o profissional e o respectivo servico foram por ele solicitados.

3.2 Da venda casada

Conforme mencionado anteriormente, as clausulas abusivas estdo regulamentadas no
artigo 51 do Cédigo de Defesa do Consumidor, e, via de regra, seu surgimento esta ligado a
um contrato de adesdo. Tal instituto distingue-se da prética abusiva, em que sua

regulamentacéo esta prevista no artigo 39 daquele mesmo diploma legal.

Ao lecionar sobre préatica abusiva, Rizzatto Nunes assevera que

A ideia de abusividade tem relagcdo com a doutrina do abuso do direito. A
constatacdo de que o titular de um direito subjetivo pode dele abusar no seu
exercicio acabou levando o legislador a tipificar certas acbes como abusivas.

Conforme ja explicado no Capitulo 6, item 6.13, a pratica real do exercicio
dos vérios direitos subjetivos acabou demonstrando que, em alguns casos,
ndo havia ato ilicito, mas era o préprio exercicio do direito em si que se
caracterizava como abusivo. A teoria do abuso do direito, entdo, ganhou
forca e acabou preponderando.

Pode-se definir o abuso do direito como o resultado do excesso de exercicio
de um direito, capaz de causar dano a outrem. Ou, em outras palavras, 0
abuso de direito se caracteriza pelo uso irregular e desviante do direito em
seu exercicio, por parte do titular. %

Sobre a matéria, Rizzatto Nunes aduz que

As chamadas “praticas abusivas” sdo ag¢les e/ou condutas que, uma vez
existentes, caracterizam-se como ilicitas, independentemente de se encontrar

% NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004.
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ou ndo algum consumidor lesado ou que se sinta lesado. S&o ilicitas em si,
apenas por existirem de fato no mundo fenoménico. *

Segundo Herman Benjamin, h& varios critérios para se classificar a pratica abusiva,
tais como o econémico e o0 aspecto juridico contratual. Quanto ao segundo critério, a pratica
abusiva é considerada a partir de um negdcio juridico consumerista, podendo ser contratual
(aparecem no interior do contrato), pré-contratual (ocorre na fase das tratativas) ou pos-

contratual (verifica-se apds a contratagdo) *°.

Diferentemente da prética abusiva, em que sua existéncia pode ou ndo advir de
determinado negécio juridico, a clausula abusiva esta vinculada ao contrato firmado pelo
consumidor e, em consequéncia disso, incide nas hipoteses em que se constata a pactuacao

entre fornecedor e consumidor.

Diante disso, verifica-se que a pratica abusiva abarca situacdes que vado além da
clausula inserta no contrato de adesao, podendo fazer alusdo tanto aos casos que ndo decorram
da existéncia da relacdo contratual como também aqueles em que ha vinculo juridico, mas a

irregularidade é verificada durante a sua execug&o.

No tocante a comissao de corretagem, quando inserida clausula contratual, no contrato
de compra e venda de imovel, que verse sobre a assuncdo do encargo do pagamento da
comissdo de corretagem pelo comprador do respectivo bem, o Tribunal de Justica do Distrito
Federal e Territérios entende que a hipotese se enquadra como pratica abusiva e, em razdo
disso, qualifica-a como sendo venda casada. E o que se depreende do seguinte excerto:

[...] Tendo em vista que a parte autora fundamenta a pretenséo de restitui¢do
dos valores pagos a titulo de comissao de corretagem no fato de que se trata
de venda casada, por lhe ter sido repassa da obrigacdo referente a servico de
intermediacdo ndo solicitado, tem-se por configurada a pertinéncia subjetiva
da promitente vendedora para figurar no polo passivo da demanda. [...]

% NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004. p. 510.

% BENJAMIN, Antonio Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do
consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.
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Primeira Turma Civel. Apelante: NUTRIFORTE Nutricdo Animal LTDA; Apelado: MB Engenharia SPE 047 S/A,
Mirante Planejamento e Venda SA; Relatora Desembargadora Nidia Corréa Lima. Brasilia, 27 de janeiro de
2016. Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril.
2016.
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Ao explicar sobre venda casada, Bruno Miragem aduz que

O artigo 39, I, do CDC, estabelece de modo claro, que é préatica abusiva
“condicionar o fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de
outro produto ou servico, bem como, sem justa causa, a limites
quantitativos”. Ou seja, existindo a decis@o do consumidor pela aquisi¢do de
determinado produto ou servigo, esta ndo pode ser subordinada, por ato do
fornecedor, a aquisicdo de outro produto ou servico que, a principio, ndo séo
de interesse do consumidor.'®

Desse modo, para que se aplique o instituto da venda casada na hipotese de pagamento
da comissdo de corretagem, € mister a comprovacdo de que a construtora, ora fornecedora,
condicionou a venda do imovel ao pagamento da comissdo pelo respectivo comprador, ndo

tendo ele se manifestado acerca da assun¢do do mencionado encargo.

Logo, depreende-se que a clausula abusiva e a pratica abusiva séo institutos diferentes,
podendo a incidéncia dar-se conjuntamente. De outra banda, a pratica abusiva, na modalidade
venda casada, pode ser aplicada na situacdo de compra e venda de imdveis, desde que haja
constatacdo de que a construtora condicionou a venda do bem ao adimplemento do dnus da
corretagem. Em consequéncia, sua incidéncia dependera do caso concreto, ndo sendo

aplicavel a todos os cenarios que envolvam a questdo ora tratada.

3.3 Da repeticdo de indébito

Estando configurada a relagdo de consumo entre o comprador e a construtora, bem
como a abusividade da clausula pactuada entre o comprador e o vendedor, porquanto
inobservadas as normas referentes ao instituto da corretagem, pode o consumidor pleitear a

restituicdo do valor indevidamente pago a titulo de comisséo de corretagem.

O instituto da repeticdo de indébito é regulado no artigo 42, paragrafo Gnico,** do
Caodigo de Defesa do Consumidor e consiste na devolugdo do valor pago indevidamente, seja

101 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

102 “prt. 42. Na cobranca de débitos, o consumidor inadimplente ndo sera exposto a ridiculo, nem sera
submetido a qualquer tipo de constrangimento ou ameaga. Paragrafo Unico. O consumidor cobrado em
guantia indevida tem direito a repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do que pagou em excesso,
acrescido de correcdo monetaria e juros legais, salvo hipdtese de engano justificavel.” Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm > Lei n2 8.078, de 11 de setembro de 1990. Acesso em:
13 abril 2016.
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na modalidade simples ou na modalidade dobrada, acrescida dos juros legais e seus
consectarios, excetuando-se a hipétese de engano justificavel.

Ao fazer alusdo ao seu cabimento, Bruno Miragem aduz que “[...] conforme ja se
referiu, o cabimento da repeticdo de indebito se observa sempre quando inexiste ou deixou de
existir o an debeatur, a divida mesma, em certo montante que foi objeto de pagamento

indevido do consumidor.” ",

Segundo Herman Benjamin, a cobranca indevida pode ocorrer de varias formas, tal
como acontece na hipotese em que ha a adocdo de clausulas financeiras em desconformidade
com o sistema de protecdo ao consumidor. Logo, conforme o seu entendimento, o carater

indevido da cobranca ndo cinge exclusivamente ao erro de calculo stricto sensu.*

Em se tratando da comissdo de corretagem, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios tem entendido que a cobranca indevida € evidenciada nos casos em que ndo ha
manifestacdo do consumidor acerca da assuncdo do Onus do adimplemento da referida
comissao ou até mesmo quando este ndo influiu na escolha do corretor de imoveis. Quanto ao

ponto, colacionam-se 0s seguintes excertos de julgados dessa Egrégia Corte:

[...] Il - Tratando-se de cobranca indevida de comissdo de corretagem, a
pretensdo a repeticdo do indébito prescreve em dez anos, conforme art. 205
do Cadigo Civil.

Il - A transferéncia ao consumidor da obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem somente é possivel quando comprovado que participou da
escolha do corretor, bem como concordou em pagar a remuneragdo de forma
livre e espontanea, 0 que ndo se verifica nos contratos de adesdo. Nesses
termos, incumbe a construtora arcar com 0 pagamento do servigo que
contratou. [...] *®®

103 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

BENJAMIN, Antonio Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do
consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.

195 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. DIREITO DO CONSUMIDOR.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. LEGITIMIDADE PASSIVA.
CONSTRUTORA. PRESCRICAO. PRAZO DECENAL. CONTRATO DE ADESAO. AUSENCIA DE ESCOLHA DO
CORRETOR. TRANSFERENCIA DO PAGAMENTO AO COMPRADOR. IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO DEVIDA.
FORMA SIMPLES. 20140111360945APC. Sexta Turma Civel. Apelante: Reinaldo Araujo Barreto, Maria Dinaura
Felix Aires Barreto, MB Engenharia SPE 030 S/A, Brookfield MB Empreendimentos Imobilidrios S/A; Apelado:
Reinaldo Araujo Barreto, Maria Dinaura Felix Aires Barreto, Brookfield MB Empreendimentos Imobilidrios S/A,
MB Engenharia SPE 030 S/A, M GARZON Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Relatora Desembargadora Ana
Maria Duarte Amarante Brito. Brasilia, 16 de dezembro de 2015. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.
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[...J2 - O prazo prescricional que fulmina a pretenséo de ressarcimento de
cobranca a titulo de comissdo de corretagem € o trienal, nos termos do artigo
206, § 3°, inciso 1V, do Cdadigo Civil.

3 - Havendo demonstracdo nos autos de que houve contratacdo clara e
especifica dos corretores imobiliarios pelos promitentes compradores, para
que promovessem a concretizacdo do negécio juridico firmado com a Ré,
com pagamento auténomo de honorérios, independentes do prego do proprio
bem imdvel, ndo ha que se falar em restituicdo dos valores pagos a tal
titulo.[...] %

Salienta-se, ainda, que, acerca da matéria, o Superior Tribunal de Justica ndo se
manifestou em razdo da incidéncia do enunciado de simula nimero 7 daquele Sodalicio,

como se apreende do seguinte trecho:

3. N&o se mostra possivel modificar os fundamentos do acérdao recorrido
que, analisando o contexto fatico-probatério dos autos, bem como
interpretando o contrato celebrado pelas partes, concluiu ser indevida a
comissdo de corretagem a agravante, tendo em vista o 6bice contido nas
Stmulas 5 e 7 do STJ. [...]""

Desse modo, para que a restituicdo ocorra é imprescindivel a verificacdo do carater
indevido da cobranca em face do consumidor, independente da responsabilidade do
fornecedor. Ao lecionar sobre a responsabilidade civil do fornecedor na hipotese insculpida

no mencionado artigo, Bruno Miragem afirma que

E de perceber que n&o se exige na norma em destaque, a existéncia de culpa
do fornecedor pelo equivoco da cobranca. Trata-se, pois, de espécie de
imputacdo objetiva, pela qual o fornecedor responde independente de ter
agido ou ndo com culpa ou dolo. Em ultima andlise, terd seu fundamento na

1°BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios. Apelacido Civel. CONSUMIDOR E CIVIL. ACAO DE

REVISAO DE CONTRATO. REPETICAO DE INDEBITO E INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ILEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM.. PRELIMINAR. REJEICAO.
PRESCRICAO. COMISSAO DE CORRETAGEM. PRETENSAO DE RESSARCIMENTO POR ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. PRESCRICAO TRIENAL. CONTRATACAO ESPECIFICA. TRANSPARENCIA NO CONTRATO. ‘REPETICAO DE
INDEBITO INDEVIDA. INEXISTENCIA ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES DEVIDOS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. DEVOLUCAO INDEVIDA. SUCUMBENCIA RECIPROCA. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.
Apelacdo Civel dos Autores desprovida. 20130710262934APC. Quinta Turma Civel. Apelante: Sociedade
Incorporadora Residencial Real Garden S/A, Clovis Alberto de Oliveira, Sandra Aparecida Rosa de Oliveira;
Apelado: Os mesmos; Relator Desembargador Angelo Canducci Passareli. Brasilia, 07 de outubro de 2015.
Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

197 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. AgRg no AREsp 580.854/ES. Terceira Turma. Agravante: Vitdria
Negdcios Imobilidrios LTDA; Agravado: Sonia Alves Diniz, Veronica Balieiro Diniz Romano, Cristina Alves Balieiro
Diniz, Maria Guilhermina Alves Balieiro Diniz; Relator Ministro Marco Aurélio Bellizze. Brasilia, 03 de marco de
2015. Disponivel em: <
https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201402342838&dt_publicacao=10/03/201
5> Acesso em 10 abril. 2016.
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responsabilidade pelos riscos do negdcio, no qual se inclui a eventualidade
de cobranca de quantias incorretas e indevidas do consumidor. *®

Logo, para o consumidor fazer jus ao direito a repeticdo de indébito, devem estar
presentes 0s seguintes requisitos: 1) o montante ser cobrado indevidamente; 2) o consumidor
ter adimplido o valor ali estipulado; e 3) na hipotese de restituicdo em dobro, nao se verificar

a existéncia de engano justificavel.

Como mencionado inicialmente, a repeticdo do indébito podera ocorrer na modalidade
simples ou dobrada. Para que ocorra na modalidade simples, é necessaria a demonstracéo do
engano justificavel na cobranca do débito indevido.

Sobre 0 que vem a ser engano justificavel, Herman Benjamin preleciona que “o
engano € justificavel exatamente quando n&o decorre de dolo ou de culpa. E aquele que, ndo

obstante todas as cautelas razoveis exercidas pelo fornecedor-credor, manifesta-se.”*%.

De acordo com Bruno Miragem

A expressdo ‘salvo engano justificavel’, referida no artigo 42, paragrafo
Unico, do CDC, a rigor imputa ao fornecedor o 6nus de demonstrar que 0
equivoco da cobranca tem sua origem em conduta justificavel (ndo dolosa e
ndo culposa), para efeito de ndo fazer incidir a regra que determina a
devolucéo em dobro. 1

A respeito da existéncia de engano justificavel, Rizatto Nunes assevera que incumbe
ao credor corroborar a assertiva de motivacdo plausivel do engano para que a restituicdo se dé

na modalidade simples***.

No tocante a restituicdo na modalidade dobrada, a cobranca indevida sera restituida
em dobro caso 0 engano ndo seja justificado. A doutrina ndo traz o conceito do que vem a ser
engano injustificado e, em consequéncia disso, deve o magistrado verificar, com base nas

provas produzidas durante o processo, sua ocorréncia quando da percepc¢éo indevida.

Além disso, para a incidéncia da san¢do consumerista, em sua modalidade dobrada,

ndo basta apenas a existéncia de engano injustificado. A jurisprudéncia tem-se orientado no

108 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

BENJAMIN, Antonio Herman; MARQUES, Cldudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do
consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.

1o MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014.

NUNES, Luiz Antonio Rizzatto. Curso de direito do consumidor. S3o Paulo: Saraiva, 2004.
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sentido de que também deve haver comprovacdo da ma-fé do fornecedor na cobranca da
divida tida como indevida.

Quanto ao posicionamento jurisprudencial no Tribunal de Justica do Distrito Federal,
ha divergéncia quanto a presenca da ma-fé para a efetivacdo da restituicdo em dobro. Nesse
sentido, para demonstrar que a questdo ndo esta pacificada, trazem-se a colacdo os seguintes

trechos dos julgados da mencionada Corte:

[...] 7. A prética abusiva, igualmente, se fortifica pela distor¢cdo do valor
efetivamente pago pelo imével no ato da proposta e aquele unilateralmente
atribuido pela construtora no contrato, revelando-se conduta incompativel
com a boa-fé e a equidade, devendo, pois, o consumidor ser restituido pelo
excesso pago.

8. Reconhecido o desvirtuamento do instituto da corretagem, impde-se a
devolucéo do valor ao consumidor no importe efetivamente pago, repelindo-
se a devolugdo em dobro, nos termos do art.42, paragrafo Gnico, do CDC, se
ndo demonstrada a patente ma-fé. [...] **2

[...] O art. 42, paréagrafo Unico, do Codigo de Defesa do Consumidor, possui
natureza sancionatoria. A devolucdo em dobro ndo requer prova da ma-fé do
fornecedor, o consumidor deve comprovar apenas a cobranga indevida e o
pagamento. Ao fornecedor cabe o dnus de demonstrar o engano justificavel,
para impedir a aplicacfo da sancéo. [...] **

Apesar de ndo haver harmonia na jurisprudéncia do Tribunal Distrital, o Colendo
Superior Tribunal de Justica tem se posicionado no sentido de que ndo basta 0 engano
injustificado para a aplicagdo da sancdo consumerista, na modalidade dobrada. E forcosa a
comprovacao da ma-fé do fornecedor para sua incidéncia. Vejamos:

[...] 5. Repeticdo do Indébito em Dobro: Jurisprudéncia desta Corte no
sentido de que apenas quando da comprovacdo da ma-fé do credor na
cobranca de divida indevida hé& de se reconhecer a incidéncia da dobra do
valor indevidamente exigido. Caso concreto em que houve o pagamento de

12 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E

CONSUMIDOR. INOVACAO RECURSAL. ACAO DE REPARACAO POR DANOS MATERIAIS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PRAZO PRESCRICIONAL TRIENAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CORRETOR CONTRATADO
PELA CONSTRUTORA E COLOCADO A DISPOSICAO EM STAND DE VENDAS. ABUSIVIDADE DA TRANSFERENCIA
DO ENCARGO. RESTITUICAO DEVIDA. 20140110417205APC. Terceira Turma Civel. Apelante: Boulevard
Empreendimentos Imobilidrios LTDA; Apelado: Lazaro Londe de Melo Neto; Relator Desembargador Flavio
Rostirola. Brasilia, 04 de fevereiro de 2016. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

3 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios. 20120410083246APC. Sexta Turma Civel.
Relator Desembargador Hector Valverde Santanna. Brasilia, 14 de outubro de 2015. Disponivel em: <http://tj-
df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/245623792/apelacao-civel-apc-20120410083246> Acesso em 17 abril. 2016.
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servigo que, ou fora prestado defeituosamente, ou ndo fora prestado, ndo se
tendo, todavia, reconhecido ma-fé apta a fazer incidente o art. 42 do CDC.
Reconhecimento da repeticdo simples do indébito apenas. [...] ***

[...] 3. A jurisprudéncia desta Corte firmou posicionamento no sentido de
qgue "A aplicacdo do art. 42, paragrafo Unico, do Cddigo de Defesa do
Consumidor somente € justificavel quando ficarem configuradas tanto a
cobranga indevida quanto a ma-fé do credor fornecedor do servi¢o" (AgRg
no REsp 1200821/RJ, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 10.2.2015, DJe 13.2.2015). [..] **°

Logo, para que a devolugédo seja dobrada, ndo basta que o engano seja injustificado,
devendo, também, demonstrar a ma-fé do fornecedor comprador na cobranca indevida da

divida.

Diante disso, quando presentes 0s pressupostos para a repeticdo do indébito, e em se
tratando de comissdo de corretagem cobrada indevidamente, podera o comprador pleitear a
referida san¢do consumerista em face da construtora, seja na modalidade simples ou dobrada,
com a ressalva de que, para que a segunda opgdo seja concedida, a ma-fé deve estar

comprovada.

14 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. RECURSO ESPECIAL. CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E
CONSUMIDOR. ACAO CIVIL PUBLICA. TURISMO E LAZER. CARTAO VIAGEM. PACOTES TURISTICOS.
HOSPEDAGEM EM HOTEIS NO BRASIL E NO EXTERIOR. TECNICAS ABUSIVAS DE VENDA. PUBLICIDADE
ENGANOSA. SERVICOS DEFEITUOSOS. REsp 1537890/RJ. Terceira Turma. Recorrente: Horacio Paulo Gomes de
Araujo, GESTRAVEL Gestdo Comercializagdo e Planejamento de Férias LDA; Recorrido: Ministério Publico do
Estado do Rio de Janeiro; Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. Brasilia, 08 de mar¢o de 2016.
Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/inteiroteor/?num_registro=201300659255&dt_publicacao=14/03/20
16> Acesso em 10 abril. 2016.

> BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Agravo em Recurso Especial. PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. EMBARGOS
DE DECLARACAO NAO OPOSTOS. SUMULA 282/STF. FUNDAMENTAGAO. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. ART.
42, PARAGRAFO UNICO, DO CDC. COBRANGCA INDEVIDA E MA-FE DO CREDOR.NECESSIDADE DE
CONFIGURACAO. PRECEDENTES DO STJ. SUMULA 83/ST). REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7 DO STI.
INCIDENCIA. AGRAVO NAO PROVIDO. AgRg no AREsp 756.384/RS. Quarta Turma. Agravante: Luiz Valmir Bauer;
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6 > Acesso em 10 abril. 2016.
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3.4 Da legitimidade na agéo de cobranga

Verificando o comprador que, no momento da aquisi¢do do imovel, pagou valor

cobrado indevidamente de comissdo de corretagem, poderad ele pleitear a restituicdo do

montante pago, seja na modalidade simples ou dobrada.

Acerca do exercicio do direto de acdo, Humberto Theodoro Junior assevera que

A parte, frente ao Estado-juiz, dispGe de um poder juridico, que consiste na
faculdade de obter a tutela para os préprios direitos ou interesses, quando
lesados ou ameacados, ou para obter a definicdo das situacBes juridicas
controvertidas. E o direito de acdo, de natureza publica, por referir-se a uma
atividade publica, oficial, do Estado. *'°

Entretanto, para que o direito de acdo seja exercido, é indispensavel que observe

alguns pressupostos, seja de validade ou de eficacia. A auséncia de qualquer dos requisitos

obsta o prosseguimento da demanda almejada pela parte. Nessa vertente, Humberto Theodoro

Junior preleciona o seguinte

Mas, para que o processo seja eficaz para atingir o fim buscado pela parte,
ndo basta, ainda, a simples validade juridica da relacdo processual
regularmente estabelecida entre os interessados e o juiz. Para atingir-se a
prestacdo jurisdicional, ou seja, a solu¢do do mérito, € necessario que a lide
seja deduzida em juizo com observancia de alguns requisitos basicos, sem
cuja presenca o Orgédo jurisdicional ndo estard em situacdo de enfrentar o
litigio e dar as partes uma solucdo que componha definitivamente o conflito
de interesses.

E que, embora abstrata, a acio nio é genérica, de modo que, para obter a
tutela juridica, é indispensavel que o autor demonstre uma pretensao idonea
a ser objeto da atividade jurisdicional do Estado. Vale dizer: a existéncia da
acdo depende de alguns requisitos constitutivos que se chamam “condigdes
da acgdo”, cuja auséncia, de qualquer um deles, leva a “caréncia de ag¢do”, e
cujo exame deve ser feito, em cada caso concreto, preliminarmente a
apreciacdo do mérito, em caréter prejudicial. '

116.
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THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil: Teoria Geral do direito processual civil e
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Desse modo, é inequivoca a legitimidade do comprador do imovel para a propositura
da acdo de cobranga, uma vez que foi ele quem efetivou o negdcio juridico que ensejou a

percepcao da quantia paga considerada indevida, causando-lhe leséo patrimonial.

No que diz respeito a legitimidade passiva, a jurisprudéncia tem se norteado no sentido
de que a acdo pode ser proposta exclusivamente em face da construtora bem como ser

ajuizada em desfavor desta com a corretora de imoveis.

Quanto a segunda hipdtese, em que tanto a construtora como a imobilidria sdo
demandadas, para que sejam legitimadas passivas, deve-se ter alguma comprovagdo no
sentido de que ambas participaram na cadeia do consumo. Esse é o entendimento sufragado
pela Corte de Justica Estadual:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO.
CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
LEGITIMIDADE PASSIVA. CONSTRUTORA. FORNECEDORA
INTEGRANTE DA CADEIA NEGOCIAL. SOLIDARIEDADE.
COMISSAO DE CORRETAGEM. OBRIGACAO DO VENDEDOR.
AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. DEVOLUCAO EM
DOBRO. IMPOSSIBILIDADE. MA-FE NAO COMPROVADA. Tanto a
construtora quanto a imobilidria possuem legitimidade para responder
perante o consumidor, pelo pedido de devolugdo da comissdo de corretagem,
se ambas formam a cadeia negocial de fornecimento de produtos e prestagdo
de servigos. Ha ilegalidade no repasse dos custos referentes a comissédo de
corretagem ao consumidor, notadamente quando inexiste clausula no
instrumento do contrato que preveja a clara transferéncia desse encargo ao
consumidor e o valor pago a tal titulo. Os encargos de corretagem devem ser
suportados por quem contratou o profissional, porquanto ndo seria razoavel
responsabilizar terceiro que ndo estabeleceu nenhuma relagéo juridica com o
agente de corretagem a pagar honorarios deste ultimo. N&o se pode presumir
a ma-fé nas hipoGteses de cobranca indevida, exigindo-se prova dessa
intencdo para que seja autorizada a repeticdo em dobro. **®

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. ACAO INDENIZATORIA. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. PRELIMINAR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. REJEITADA.
CLAUSULA TOLERANCIA. REGULAR. ATRASO DA OBRA.
CONFIGURADO. TERMO FINAL DA MORA. ENTREGA DAS
CHAVES. LUCROS CESSANTES. DEVIDOS. CLAUSULA PENAL.
INVERSAO. IMPOSSIBILIDADE. DESPESAS CONDOMINIAIS.

18 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territdrios. Apelacdo Civel. 20140110538852APC. Sexta

Turma Civel. Apelante: PREMIER Empreendimentos Imobiliarios S/A, Thais de Aguiar Edudo, Igor do Amaral
Almeida Madruga; Apelado: Os mesmos; Relator Desembargador Esdras Neves. Brasilia, 13 de maio de 2015.
Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.
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DEVIDAS. DEVOLUGAO EM DOBRO. IMPOSSIBILIDADE.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. MANTIDOS. RECURSO DA
REQUERIDA CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. RECURSO
DOS AUTORES CONHECIDO E NAO PROVIDO.

1. Em decorréncia da aplicacdo da teoria da assercdo, a legitimidade ndo
deve ser caracterizada com fundamento no direito material discutido em
juizo, mas sim nos elementos da lide, de forma que a legitimidade ativa cabe
ao titular do interesse sustentado na pretensdo, bem como a passiva, aqueles
que resistem ou se opdem a pretensao.

[...] 10. Recurso da requerida conhecido e parcialmente provido. Recurso dos
autores conhecido e no provido. Sentenca parcialmente reformada.™

Para verificar a existéncia de cadeia de consumo, deve-se apurar se, no fornecimento
do produto ou servico, outras pessoas concorreram para o desenvolvimento daquela atividade.
Se no caso concreto houver colaboragdo na producdo de determinado produto ou servico,

notoria é a cadeia de consumo.

Além disso, quando verificada a cadeia de consumo, hd o reconhecimento de
fornecedor por equiparacdo, conforme descreve o Codigo de Defesa do Consumidor, em seu
artigo 3°, e, em consequéncia disso, eventual responsabilizacdo dai decorrente sera solidéria,

conforme delineado no artigo 7°*?°, paragrafo Gnico, da referida legislacdo.

Nessa linha, assim preceitua Claudia Lima Marques

O art. 3° do CDC bem especifica que o sistema de protecdo do consumidor
considera como fornecedores todos 0s que participam da cadeia de
fornecimento de produtos e da cadeia de fornecimento de servigos [...], néo
importando sua relagéo direta ou indireta, contratual ou extracontratual com
0 consumidor.

Em outras palavras, o CDC menciona fornecedores, pensando em todos 0s
profissionais da cadeia de fornecimento (de fabricagdo, producéo, transporte
e distribuicdo de produtos e da criagdo e execuc¢do de servicos) da sociedade

19 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagao Civel. 20130110743614APC. Primeira

Turma Civel. Apelante: Direcional Taguatinga Engenharia LTDA, Otavio Alves de Figueiredo Melo, Juliana
Santiago de Paiva; Apelado: Os mesmos; Relator Desembargador Romulo de Araujo Mendes. Brasilia, 06 de
maio de 2015. Disponivel em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10
abril. 2016.

120 “art, 7° Os direitos previstos neste cédigo nao excluem outros decorrentes de tratados ou convengdes
internacionais de que o Brasil seja signatario, da legislacdo interna ordindria, de regulamentos expedidos pelas
autoridades administrativas competentes, bem como dos que derivem dos principios gerais do direito,
analogia, costumes e equlidade. Pardgrafo Unico. Tendo mais de um autor a ofensa, todos responderdao
solidariamente pela reparacao dos danos previstos nas normas de consumo.” BRASIL. Lei n2 8.078, de 11 de
setembro de 1990. Disponivel em < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm > Acesso em: 13 abril
2016.
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de consumo. O paragrafo Unico do art. 7° do CDC bem especifica que ha
mesmo solidariedade nesta cadeia [...] **

Em sendo assim, ao ajuizar a a¢do de cobranca, na hipdtese em que a construtora
disponibiliza stand de vendas, o comprador ira indicar a construtora como ré, no polo passivo
da demanda, sendo, pois legitimada passiva. Contudo, ha casos em que a imobiliaria pode ser
indicada na acdo judicial, concorrendo de forma solidaria com a construtora, desde que

evidenciada a cadeia consumerista.

3.5 Da prescricéo

Conforme anteriormente visto, o comprador do imdvel podera pleitear repeticdo de
indébito em desfavor da construtora quando a comissdo de corretagem for cobrada
indevidamente. Logo, visualiza-se que o comprador possui legitimidade ativa para demandar

em face da construtora e, assim, reaver o montante indevidamente adimplido.

Contudo, para que seja eficaz, a acdo de cobranca deve ser intentada dentro do prazo
estipulado em lei. Se a demanda for proposta fora do lapso temporal, cabe ao Judiciario

reconhecer a prescricao do litigio, julgando o processo extinto, com resolu¢do do mérito.

Entretanto, no que diz respeito ao prazo para ajuizar a acao de cobranga, com alicerce
no artigo 42 do CDC, ndo é unissona a jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Distrito

Federal e Territorios. Vejamos o0s seguintes julgados:

DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE UNIDADE IMOBILIARIA. COMISSAO DE CORRETAGEM.
RESTITUICAO. PRESCRICAO. CONTRATO DE ADESAO. ENTREGA
DO IMOVEL. ATRASO INJUSTIFICADO.

I. Tratando-se de cobranga indevida de comisséo de corretagem, a pretensao
a repeticdo do indebito prescreve em dez anos, conforme art. 205 do Cédigo
Civil.

Il. O atraso injustificado na entrega do imdvel enseja a rescisdo contratual
por culpa do vendedor, tornando devida a restituicdo integral dos valores
pagos, inclusive comissdo de corretagem, e a multa compensatoria

121 BENJAMIN, Antonio Herman; MARQUES, Claudia Lima; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito do

consumidor. 5 ed. S3o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.
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contratualmente ajustada, a qual, contudo, deve ser reduzida quando se
mostrar excessiva, nos termos do art. 413 do Cédigo Civil.

I11. Deu-se parcial provimento ao recurso.**

CIVIL E PROCESSO CIVIL. CONSUMIDOR. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. RESSARCIMENTO. PRAZO TRIENAL (ART. 206 § 3°
INCISO IV CC). PRESCRIGAO. SENTENGA MANTIDA.

I. No pertinente a comissdo de corretagem, esta Egrégia Corte firmou
entendimento no sentido de que o Codigo Civil estabeleceu prazo
prescricional especifico, previsto no inciso IV do § 3° do art. 206 do referido
diploma legal, fixando prazo prescricional de 3 (trés) anos para manejo de
pretensdo de repeticdo de indébito, a fim de evitar o locupletamento ilicito
do vendedor.

1. Recurso conhecido e desprovido.'?

Diante dos julgados acima transcritos, percebe-se que a divergéncia jurisprudencial
cinge-se & aplicacdo do prazo prescricional descrito no artigo 205*** do Cédigo Civil, qual
seja, de dez anos, ou & aplicacdo do lapso temporal previsto no artigo 206, §3°, IV*®, do
aludido Codex, que faz alusdo ao instituto enriquecimento sem causa. Para entender qual
prazo prescricional aplicar ao caso concreto, faz-se necessaria a conceituacdo do que vem a

ser enriguecimento sem causa.

Ao distinguir responsabilidade civil e locupletamento injustificado, Cristiano Chaves
de Farias e Nelson Rosenvald aduzem que “[...] diferentemente da responsabilidade civil

tradicional, o locupletamento injustificado a custa de outrem ndo requer os elementos do

122 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelagdo Civel. 20130111348018APC. Sexta

Turma Civel. Apelante: Incorporacdo Garden LTDA; Apelado: Lucas Rodrigues da Cunha, Priscila de Brito
Rodovalho Cunha; Relator Desembargador José Divino de Oliveira. Brasilia, 09 de margo de 2016. Disponivel
em: < http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

123 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios. Apelacdo Civel. 20151410027607APC. Segunda
Turma Civel. Apelante: Melina Spindola Tiussi, Julio Evangelista de Souza Junior; Apelado: LOPES ROYAL LPS
Brasilia Consultoria de Imoéveis LTDA, NS Empreendimento Imobilidario Noroeste | LTDA; Relatora
Desembargadora Leila Arlanch. Brasilia, 16 de dezembro de 2015. Disponivel em: <
http://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj > Acesso em 10 abril. 2016.

124 “prt. 205. A prescricdo ocorre em dez anos, quando a lei ndo |he haja fixado prazo menor.” Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Acesso em: 10 abril. 2016.

125 “Art. 206. Prescreve: [...] 830 Em trés anos: [...]JIV - a pretensdo de ressarcimento de enriquecimento sem
causa;” Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 10 abril. 2016.
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ilicito e do dano para sua configuracdo, sendo suficiente a obtencdo de uma vantagem sem

contraprestagio.”*

Além disso, os citados doutrinadores pontuam a seguinte diferenciacéo:

Enquanto as obrigacBes negociais tém como causa a pratica do ato de
autonomia privada e a finalidade de seu adimplemento, a causa da obrigagéo
de indenizar € o dano causado, com a finalidade reparatéria. Ja na obrigagdo
decorrente do enriquecimento ilicito, a causa reside no acréscimo
patrimonial injusticado e a finalidade é a restituicdo ao patriménio de quem
empobreceu. **’

Observando os conceitos acima transcritos, vé-se que 0 enriquecimento sem causa
independe de ato ilicito e € consubstanciado na percepcdo de vantagem patrimonial sem

contraprestacéo.

No caso da corretagem, verifica-se a existéncia da contraprestagdo a partir do
momento em que o comitente busca o servi¢o do corretor e este aufere lucro quando atinge o

objetivo delineado por aquele.

Em se tratando de corretagem cobrada em desfavor do comprador de imdvel, pela
construtora, ndo se vislumbra qualquer enriquecimento sem causa, uma vez que o Codigo
Civil consignou a liberalidade na assuncdo do 6nus do adimplemento da comissdo de
corretagem ao corretor, bastando ao comprador a manifestacdo de vontade quanto ao seu

pagamento.

Logo, em consonancia ao disposto no artigo 725 do Cédigo Civil, ndo ha aqui um
acréscimo patrimonial injustificado, vez que, quando o comprador se dirige ao stand de
vendas da construtora, o servigo de corretagem fora fornecido, cabendo a ele se manifestar
acerca do encargo transferido. Diante disso, percebe-se que ndo € hipdtese de enriquecimento

Sem causa.

Ademais, a respeito do caso em questdo, de cobranga de corretagem, ndo ha, no
Cadigo Civil prazo, prescricional especifico para que a acao seja ajuizada. Em consequéncia

disso, o entendimento mais acertado é aquele que aplica o prazo prescricional estipulado no

16 ROSENVALD, Nelson; FARIAS, Cristiano Chaves de. Curso de Direito Civil: Obrigacdes. 72 edicdo. Salvador:

JusPODIVM, 2013.
127 Idem, p. 127.
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artigo 205 do Caodigo Civil, uma vez que a lei ndo estipulou lapso temporal especifico para tal

situacdo.

Desse modo, o comprador que adimpliu a comissdo do corretor, cujo 6nus néo
assumiu, pode demandar em desfavor da construtora, bem como da imobiliaria (se
evidenciada a cadeia de consumo), a repeticdo do valor indevidamente cobrado, seja na
modalidade simples ou dobrada, respeitado o lapso temporal estipulado no artigo 205 do
Cadigo Civil.
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CONCLUSAO

Diante do tema desenvolvido na presente pesquisa, percebe-se o carater autbnomo do
contrato de corretagem, uma vez que sua existéncia independe da concretizacdo do negocio
solicitado pelo comitente. A efetivacdo do objetivo almejado pelo corretor influira no seu
direito a percepcéo de remuneracdo e, em consequéncia disso, trara reflexos na obrigacéo
assumida pelo corretor, uma vez que ele fard jus a remuneracdo pactuada, desde que

alcancado o resultado pretendido, assumindo, assim, eventual insucesso do negécio.

O corretor a qual a pesquisa faz referéncias é aquele cuja funcédo é regulada pela Lei n°
6.530/1978. Desse modo, conforme os pressupostos delineados na mencionada legislacdo,
para que o individuo possa trabalhar como corretor de imoveis é indispensavel que este
realize curso técnico e, apds, faca a sua inscricao junto ao Conselho Regional de Corretores de
Iméveis — CRECI do Estado em que deseja atuar.

Diante disso, extrai-se que a questdo debatida do presente trabalho cinge-se a
responsabilidade do pagamento da comissao de corretagem ao corretor de imdveis quando do

momento da venda de um bem imovel.

Acerca do pagamento da comissdo de corretagem, o Codigo Civil ndo previu quem
devera adimplir o referido 6nus. Logo, se analisado de maneira sistémica, percebe-se que o
legislador optou pela liberalidade das partes para negociarem tal encargo, até porque a
Constituicdo Federal, em seu artigo 5°, inciso XIII, assegura a pessoa 0 desempenho de
determinado trabalho, desde que atendidos os requisitos definidos em lei. O conceito de
trabalho ali expresso significa dizer que pode o individuo exercer o seu labor seja como
autbnomo ou como empregado, devendo, assim, a acepc¢do ser apreendida em sua forma

ampla.

A respeito da responsabilidade da quitacdo da comissdo ao corretor, a doutrina pontua
que caberd aquele que buscou o0s servicos do corretor 0 pagamento da respectiva

remuneracao.

Ocorre que, em alguns casos, a jurisprudéncia orienta-se em sentido contrario ao

posicionamento doutrinario, como ocorre naquelas hipoteses em que o comprador dirige-se ao
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stand de vendas, aduzindo ser da responsabilidade da construtora o 6nus do adimplemento da

comisséo de corretagem.

Contudo, para analisar a responsabilidade do pagamento da comissdo de corretagem,
deve-se atentar as caracteristicas do negocio juridico em tela, bem como na manifestacédo de

vontade do agente.

Conforme abordado no primeiro capitulo, o contrato de corretagem é o negécio
juridico pela qual uma pessoa, ndo subordinada a outra por qualquer relacdo de dependéncia,
busca para aquela determinada transacdo. Depreende-se, com isso, que entre comitente e
corretor ndo poderd haver vinculo de subordinacdo, sob pena de desvirtuamento do referido

instituto.

Em alguns casos, similares aqueles abordados no presente trabalho, as construtoras
contratam corretores com o intuito de vender os imoveis construidos, o que tem gerado
questionamentos judiciais. Isto porque, ao serem contratados pelas construtoras, os corretores
de imOveis anunciam os respectivos imdéveis por intermédio do stand de vendas e, no
momento da quitacdo do imdvel, por meio de clausula contratual, transfere-se o encargo da

corretagem, o que comumente ocorre quando ha incorporacao imobiliaria.

Nesse caso, percebe-se que ha vinculo entre corretor e construtora, o que acaba
deturpando o instituto da corretagem, em que se preza a auséncia de subordinacdo entre os
contratantes. Noutro giro, o comprador nada influiu na escolha do corretor de imdéveis, o que,
se analisado conjuntamente com a oura situacdo descrita, evidencia a irregularidade na

cobranca da comissdo de corretagem.

Em consequéncia dessa cobranca irregular de corretagem, tendo em vista o vinculo
existente entre construtora e corretora e ndo haver manifestacdo do comprador acerca da
escolha do corretor, pode-se reconhecer a abusividade de sua exigéncia, uma vez que ha
cadeia de consumo. Salienta-se, inclusive, que a conexdo existente no momento da

concretizacdo do negocio juridico pode caracterizar relacdo de consumo.

Tendo sido reconhecida a abusividade da cobranga da corretagem, exsurge para o
comprador a legitimidade para a propositura de agdo de cobranga, com supedaneo no artigo
42, paragrafo Unico, do CDC, em que versa sobre a devolucdo de quantia indevidamente paga.

Essa repeticdo de indébito pode ocorrer na modalidade simples ou dobrada, entendendo a
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jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que, no tocante a segunda modalidade, ndo

basta o engano injustificado, é necessario, ainda, a comprovagdo da ma-fé.

Ademais, dependendo do caso concreto, pode-se reconhecer a pratica abusiva da
venda casada, desde que evidenciado que a construtora condicionou a venda do imovel ao

adimplemento da comisséo ao respectivo corretor.

Por outro lado, se reconhecida a irregularidade na cobranca da comissdo de
corretagem, esta podera repercutir para o corretor também, uma vez que, estando presente a

subordinacdo entre corretor e construtora, podera ser reconhecido vinculo trabalhista.

Logo, em se tratando de stand de vendas, caberd & construtora arcar com o
adimplemento da taxa de corretagem, uma vez que esta procurou 0s servigos daquele para
anunciar os respectivos imoveis. O tratamento serd diverso quando o comprador do imovel
tiver influido na escolha daquele profissional, uma vez que houve deliberacdo de vontade no

sentido de buscar os servicos prestados por ele.

Do exposto, com base nas peculiaridades do caso concreto, cabera ao julgador
identificar quem devera arcar com o 6nus da corretagem, verificando se o instituto da
corretagem esta sendo respeitado, se houve manifestacdo de vontade do comprador no sentido
de arcar com o encargo da comissdo do corretor bem como se este influiu em sua escolha.
Busca-se, com isso, resguardar o direito a percep¢do de remuneracdo dagueles corretores de

imdveis que desempenham suas fungdes autonomamente.
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