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RESUMO

Com a modernizagao das relacbes comerciais, tem-se por cada vez mais ativa a
figura do corretor na condigado de intermediador de negdcios, visando usar de seu
conhecimento para aproximar partes cujos interesses tenham congruéncia entre si e,
eventualmente, colaborar com a concretizacdo do negécio. Tendo em vista néo
somente a quantidade dessas intermedia¢des hoje notada no cenario juridico patrio
mas também o vulto que vém tomando as mesmas, serve-se do presente para
estudar, de forma conceitual e atual, os parametros que envolvem a corretagem,
desde sua natureza juridica contratual até aspectos controversos de sua
constituicdo. Busca-se, pois, de forma meramente informativa — dada a inviabilidade
da exaustdao do tema — tracar os aspectos basicos que envolvem o contrato de
corretagem, bem como analisar acordaos paradigma da interpretacédo que Ilhe vem
sendo dada pelos Tribunais patrios.

Palavras-chave: Contrato. Corretagem. Conceito. Formagdo. Consequéncias.
Jurisprudéncia.



ABSTRACT

With the modernization of trade, it has been ever more active figure broker in
business intermediary condition in order to use their knowledge to bring parties
whose interests have congruence with each other and eventually collaborate with the
deal. With a view not only the amount of these ups today noticed in the Brazilian
legal scenario but also the figure that are taking the same, makes use of this to
study, conceptual and current form, the parameters involving the brokerage from
their legal nature contract to controversial aspects of its constitution. One aim,
therefore, merely informative way - given the impossibility theme exhaustion - outline
the basics surrounding the brokerage contract and analyze paradigm judgments of
interpretation that comes being given by patriotic Courts.

Keywords: Agreement. Brokerage. Concept. Formation. Consequences.
Jurisprudence.
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1 INTRODUGAO

O enfoque deste trabalho € mostrar como, nos dias atuais, com usos e
costumes da sociedade moderna e com a grande valorizagao do mercado imobiliario
contribuiram para as transformacgdes nos Contratos de Corretagem.

No ordenamento juridico brasileiro a intermediacdo de imobveis se
desenvolveu como atividade econbmica exercida por profissional liberal
devidamente habilitado, sendo este, aquele que segue o disposto na legislagao e as
demais normas atinentes ao exercicio de sua profissao.

A corretagem em si remete a periodo prévio a prépria formagao do Direito
Comercial, tendo com a modernizagao das relagdes civis essa figura ganho cada
vez mais destaque e, por conseguinte, ensejado maiores preocupagdes tanto por
parte da sociedade quanto do legislador.

No cenario moderno, dindmico, de notaveis interagdes sociais em um mundo
composto por sete bilhbes de pessoas, a figura da corretagem toma maior
relevancia, seja pela quantidade de ocorréncias, seja pelo volume patrimonial que
passou a envolver.

Destarte, a transformacido econdmica e social nas ultimas quatro décadas a
intermediacao de imdveis se desenvolveu como atividade profissional a ser prestada
por pessoa necessariamente especializadas, e de maneira mais abrangente, para
pessoas muito mais informadas.

Sob essa otica, mister se faz uma andlise dos aspectos juridicos que
envolvem o referido contrato, desde sua conceituagdo e enquadramento legal até
suas consequéncias juridicas e a responsabilidade que enseja a cada qual dos
contratantes.

O tema aqui abordado sao as alteragdes legais pertinentes ao Contrato de
Corretagem e as solugdes encontradas no cotidiano bem como a adequacéo as
situacoes faticas.

Passar-se-a, ainda, na dita analise, pelos aspectos referentes as partes, a
remuneragao do corretor, as limitagdes a sua atuacao e, por fim, sobre os aspectos
controvertidos da corretagem ja submetidos a apreciacdo das Cortes Judiciais

patrias.



2 CORRETOR DE ACORDO COM O ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

Primeiramente, cumpre salientar que a figura de corretor surgiu inicialmente
no Direito Romano “como conciliador que leva as partes a concluirem um contrato.”’

No direito brasileiro conforme indica José Xavier Carvalho de Mendonga, “a
instituicdo dos corretores € muito mais antiga que a formacao do direito comercial?,
mas somente através do Codigo Comercial de 1850 este costume foi disciplinado.

Observa Gustavo Tepedino®, a respeito:

No Brasil, a corretagem foi inicialmente disciplinada pelo Cédigo Comercial
de 1850 (arts. 36 e 37), cuja incidéncia restringia-se a profissdo dos
corretores, vistos como agentes auxiliares do comércio que emprestavam
colaboragéo técnica a empresa, aproximando comerciantes.

Nosso Cdédigo Civil de 1916 ndo dispunha a respeito de mediagdo ou
qualquer outra disposicdo similiar a corretagem conforme enuncia Tatiane

Goncalves Miranda Goldhar:

O contrato de corretagem, durante muito tempo, foi ponto de estudos e
discussdes entre os civilistas tendo, apds o advento do Cddigo Civil de
2002, conquistado certa uniformidade na compreensao acerca de suas
caracteristicas principais e efeitos nas relagbes juridicas. A grande
dificuldade para compreender a corretagem deveu-se ao fato de inexistir
qualquer tratamento legal sobre ela no Cddigo Civil de 1916, somente tendo
havido no Cdédigo Comercial, o qual regulamentou, de forma genérica, a
profisséa) dos corretores, seus direitos e suas obrigagées nos seus artigos
36 a 67.

O desenvolvimento do conceito de corretagem e suas respectivas normas
juridicas, iniciou com a Lei n° 4.116 (a primeira que regulamentou a profissdo dos
intermediadores imobiliarios e marca a data comemorativa do Dia Nacional do
Corretor de Imoveis), sancionada em 27 de agosto de 1962, porém revogada por ter
sido julgada parcialmente inconstitucional, pois n&do apresentava a grade curricular

necessaria para uma formacéao técnica especifica.

' WALD, Arnold. Do direito ao pagamento da comissdo de corretagem em virtude da conclusao do

2 MENDONCA, José Xavier Carvalho. Tratado de direito comercial. Bookseller, Campinas, v.2, n. 318,
p. 348, 1911.

® TEPEDINO, Gustavo. Comentarios ao Novo Cédigo Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 385.

* Os novos rumos do contrato de corretagem e sua insergao nos contratos de promessa de compra e
venda de imével: duas faces de uma mesma moeda. Revista Edjuse n. 18, 2013. P. 371-391.



Com isso a regulamentacdo da profissao foi obtida somente com a Lei n°
6.530, de 12 de maio de 1978, a qual, além de permitir o exercicio da profissdo ao
Técnico em Transacdes Imobiliarias, ratificou também a atuacdo dos Conselhos
Federal e Regionais, autarquias dotadas de personalidade juridica de direito publico,
com autonomia administrativa, operacional e financeira. Cabendo aos Conselhos a
disciplina e fiscalizagao do trabalho dos profissionais que compdem a categoria.

A Constituicao Federal de 1988 inovou ao estabelecer diretrizes em relacao
ao consume, contemplando a funcdo social dos contratos e direcionando o direito
privado para atender as necessidades dos direitos difusos e coletivos.

Seguindo esta linha, surgiu em 2002 o Novo Cadigo Civil Brasileiro, norteado pelos

principios da ética, sociabilidade e da operabilidade.’

° REALE, Miguel. Um artigo-chave do Cdédigo Civil.2012. Disponivel em:
<http://www.miguelreale.com.br/artigos/artchave.html>. Acesso em: 23 mai. 2015.
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3 CONCEITO DE CONTRATO DE CORRETAGEM

A luz do Cédigo Civil de 2002, o Contrato de Corretagem € definido no artigo
722:

Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra em virtude de
mandato, de prestacdo de servigos ou por qualquer relagdo de
dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negdcio,
conforme as instrugdes recebidas.’

Assim, Contrato de Corretagem segundo disciplina o Cdodigo é aquele pelo
qual uma pessoa, mediante remuneragao, obriga-se a intermediar negdcios para
outra, prestando informacdes e esclarecimentos que se fizerem necessarios para
celebracdo do contrato intermediado, sem ligacdo direta em virtude de mandato,
prestacdo de servico ou qualquer outro tipo de relagcdo de dependéncia.

Anota-se, contudo e segundo inclusive advertido por José Costa Loures e

Tais Maria Loures Dolabela Guimaraes, em nota ao art. 726 do Cédigo Civil, que:

O primeiro termo do artigo em foco apenas reafirma, ou da énfase a fungao
mediadora do corretor, pois se 0 negocio se abre e se fecha sem a
interferéncia do corretor constituido, mediagdo ndo houve e remuneragéo
alguma lhe é devida.”

O corretor sera um intermediador, colocando o contratante em contato com a
pessoa interessada em celebrar uma ou mais negécios, esclarecendo duvidas ou
obtendo informacgdes necessarias.

O contrato de corretagem gera obrigacdo de fazer para outrem, mediante
pagamento de uma remuneragdo, devendo sempre o corretor atuar com
imparcialidade e fornecer as informacdes necessarias para a celebragao do contrato
principal. Sua remuneragao sera paga pelo contratante, ou caso haja previsdo em
contrato, pelo contratante e pelo interessado.

No caso da intermediagcao nao restar frutifera, ndo havera recebimento de
comissao. Porém, se posterior a conclusao do negoécio com a assinatura do contrato
as partes distratarem ou rescindirem-no, ndo havera devolucdo da comissao /

porcentagem recebida pela negociagao.

® BRASIL. Cadigo civil. 53.ed. Sao Paulo: Saraiva; 2002.
" LOURES, José Costa; GUIMARAES, Tais Maria Loures Dolabela. Novo Cédigo Civil comentado.
Belo Horizonte: Del Rey, 2003. p.316.
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Neste sentido decidiu o Supremo Tribunal Federal: “E inconfundivel o contrato
de mediacao com aquele que visa proporcionar. Destarte, ainda que rescindido ou
desfeito o ultimo, razédo inexiste para a devolugdo da percentagem recebida” (RE
83.974/RJ — 22 Turma).

Assim também entende Silvio Venosa:

[...] hip6tese que pode gerar direito € a situagao de intermediario que tenha
atuado sem que qualquer das partes tenha autorizado de forma expressa,
mas que tivesse sua atuagcdo tolerada e admitida tacitamente pelos
interessados. Provadas essas premissas, tera o mediador direito a
comissao.?

A mediagao é aquela em que o mediador, com imparcialidade, por ser pessoa
nao vinculada aos que pretendem fechar um futuro contrato, coloca-os em contato,
esclarece duvidas para chegar um contrato, e assim receber a remuneracéao a titulo
de comissao. A atividade do mediador é concausa de realizagdo do negocio; assim,
a relagao juridica entre mediador e interessado surge com a conclusao do contrato.

Observa Venosa, ainda, que “a corretagem pode ser tanto profissional como
ocasional. Conceitualmente nao existe diferengca. Nao é simplesmente porque o
agente nao faz da corretagem sua profissdo habitual que perdera direito a
remuneragao”.’

O contrato de corretagem ou mediagdo € uma obrigacédo de resultado e nao
de meio, pois ndo é a prestacdo do servico que é levada em consideragao e sim o
resultado do servico prestado. Vende o corretor o resultado de seu trabalho, pois se
nao houver a concretizagdo do negocio ndo ha o que se falar em comissao a
receber em relacao ao servigo prestado.

Os requisitos essenciais do contrato de corretagem sao os mesmo a de todos
os contratos: capacidade do agente, licitude e possibilidade do objeto, sob pena de
nulidade. A corretagem de entorpecente, angariagdo de menores e etc, séo
extremamente vedadas, pois sdo atos ilicitos.

Havendo previsdo em contrato é permitida a subcorretagem, ou seja, o auxilio

ao corretor por terceiros.

® VENOSA, Silvo Salvo. Contratos em espécie. Sao Paulo: Atlas, 2011, p. 334.
® VENOSA, loc.cit.
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Portanto o contrato de corretagem ou intermediacéo € a prestagao de servigo
para unir o contratante ao interessado em um negociagédo, sendo que para receber
remuneragao o devera haver conclusdo do negdcio entre comitente e interessado,

agindo sempre com zelo e boa-fé.
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4 NATUREZA JURIDICA E CLASSIFICAGAO

O trabalho de corretor é feito através de um contrato de mediacdo ou

corretagem. Assim, sua natureza juridica é contratual, porém dentre as modalidades,

€ preciso analisar minuciosamente aonde este se enquadra.

Anotando Silvio Salvo Venosa:

A maior dificuldade em fixar a natureza juridica desse contrato deve-se ao
fato de que raramente o corretor se limita a simples intermediagéo. Por isso,
para a corretagem acorrem principios do mandato, da locagao de servigos,
da comissdo e da empreitada, entre outros. Quando um desses negdcios
desponta como atuante na corretagem, devem seus respectivos principios
de hermenéutica ser trazidos a baila. Para que seja considerada
corretagem, a intermediacdo deve ser a atividade preponderante no
contrato e na respectiva conduta contratual das partes. 10

Portanto, para classifica-lo, €& necessario primeiramente elencar suas

caracteristicas:

a)

b)

d)

bilateral, porque gera obrigagbes para ambos os contratantes, isto é, por
gerar obrigagdes ao corretor e ao comitente. O corretor devera executar o
trabalho e o contratante devera remunera-lo, ficando vinculada sua
remuneragao a conclusao de outro negdcio;

acessorio, porque para sua existéncia € necessaria a celebragdo de um
outro contrato, que devera ser firmado posteriormente pelo comitente
(contratante) e pelo terceiro interessado (pessoa indicada pelo corretor);
oneroso, posto que no adimplemento do contrato de mediacdo ha 6nus,
vantagens e beneficios patrimoniais reciprocos. Todavia, podera o corretor
nao receber a remuneragao, no caso de nao realizagdo do negocio;
aleatdrio, porque o corretor assume o risco do insucesso da aproximacao.
O corretor submeter-se-a a uma condicdo suspensiva, que consistira na
obtencao da vontade para realizacdo do contrato pretendido, ndo tendo o
comitente, portanto, o dever de se servir da mediagdo nem de utilizar a
ocasido apresentada pelo corretor. Pode, no entanto, haver
comutatividade ou equivaléncia das prestagdes em determinadas

corretagens feitas a base de negdcios rotineiros, com efeitos mercantis, e

9 VENOSA, Silvo Salvo. Manual dos contratos e obrigagdes unilaterais da vontade. Sao Paulo: Atlas,
1997. p. 375-376.
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nas praticadas por servidores publicos, como, por exemplo, por corretores
de navios;

e) consensual, porque depende unicamente do consentimento das partes,
sem outro procedimento. Por ser consensual ndo exige observancia do
requisito formal e basta o acordo de vontades, que se prova por qualquer
meio. Ha necessidade de que o corretor seja encarregado de agenciar o
negocio para que a comissao seja devida em razao do contrato. A regra
geral € nao depender de forma, podendo ser verbal ou escrito, tendo a
caracteristica de n&o solene.

De se ponderar que os modelos classicos, concernentes as agdes previstas
pelo direito ou admitidas pelo pretor vao perdendo espaco, conduzindo as
necessidades e praticas que surjam no meio social, quando legitimas ou a nao
afrontar os principios basicos dos atos juridicos, a um tipificacdo “social”’, como, no
caso, a mediagdo, que, embora nao regrada anteriormente no direito positivo
brasileiro, era reconhecida em funcdo dos usos e costumes, além do que a doutrina
e jurisprudéncia estabelecem a seu respeito.

Ressalva Anténio Carlos Mathias Coltro que “a informalidade permite a
concretizacdo do contrato de mediagcdo por meios diversos, como, por exemplo,
entendimento verbal direto entre comitente e corretor, telefone, correspondéncia
escrita, computador, fax e outras formas de comunicacdo”."’

Considerando-se, outrossim, a autonomia com que deve ser encarado, antes
os caracteres proprios que possui, cabe afirmar ser contrato sui generis, em que o
objeto “ndo € um servigo propriamente dito que o mediador tem de prestar, mas o
resultado desse servigo”."

Assim e segundo Biasi Ruggiero, “0 que se remunera, portanto, ndo € sua
atividade, mas sim o resultado positivo que dela decorre”.™

Isso refor¢ca a jurisprudéncia mais antiga do STJ que sempre se negou ao
pagamento de comissdo ao corretor na hipotese de seu trabalho ndo resultar na

efetiva celebragcédo do negdcio, com a efetiva transmissao do imével.

" COLTRO, Anténio Carlos Mathias. Contrato de mediagao ou corretagem, In: CAHALI, Yussef Said
(Coord.). Contratos Nominados. Sao Paulo. Saraiva, 1995.

2 WALD, Arnoldo. A remuneragao do corretor, RT, 561:9-10.

* RUGGIERO, Biasi. Questdes imobiliarias. S&o Paulo: Saraiva, 1997. p. 174.
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Neste sentindo o Supremo Tribunal Federal, na ementa do RE 22.814-SP, rel.
O Min. A.M. Ribeiro da Costa:

Corretagem ou mediacdo. E da esséncia do contrato que ndo se
remuneram servigos. A remuneragdo somente se torna devida quando o
corretor consegue acoro entre as partes; esse € o objeto da mediagao, isto
€, nao o servigo prestado pelo intermediario, mas o resultado desse servigo,
em suma, o seu proveito util.

A maioria das decisbes desfavoraveis estava baseada no Cadigo Civil de
1916, que nao tratava expressamente dos contratos de corretagem.

e qualquer forma, mesmo atipico e considerado como sui generis, nao se
afastava ao mediador, no periodo anterior ao Cdédigo Civil atual, o direito ao
percebimento da comissao devida por sua intervengdo, bem como ao ajuizamento
da acgao visando cobra-la, quando ocorre negativa ao pagamento pelo obrigado a
isso, de forma que se evite o locupletamento ilicito do ultimo, favorecido pela
atividade do corretor.

Atualmente, em funcédo de o Cdodigo de 2002 ter-lhe dedicado um capitulo,
nao ha necessidade de estabelecer-se discussdo sobre sua natureza juridica,

porquanto deixa claro o artigo 722:

Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra em virtude de
mandato, de prestacdo de servigos ou por qualquer relagdo de
dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negdcios,
conforme instrugdes recebidas."

" BRASIL. Cadigo civil. 53.ed. Sao Paulo: Saraiva; 2002.
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5 CORRETOR

O corretor ou intermediario € a pessoa que se coloca entre duas outras para
realizar um negoécio.”

Na esteira do lecionado por Gustavo Tepedino:

Nos termos do dispositivo em analise, o legislador reconheceu o papel
fundamental da boa-fé objetiva, prevista no art. 422, na atuagao do corretor.
De fato, o dispositivo faz referencia expressa a diligéncia e prudéncia do
corretor, que deve prestar, espontaneamente, ao cliente todas as
informagdes sobre o andamento do negdcio, e também ao dever que este
tem de informa-lo a acerca da seguranga, do risco do negécio, da alteragao
de valores, e de qualquer outro dado que possa influenciar nos resultados
pretendidos pelas partes, sob pena de responder por perdas e danos. 1

O corretor aproxima e realiza mediagdo entre pessoas que pretendem
contratar. Ele podera aconselhar as partes sobre conclusdo do negdcio, informando
as condicoes de sua celebracdo, a fim de conciliar os interesses.

Para Orlando Gomes'’ a atividade do corretor consiste em aproximar pessoas
que desejam contratar, pondo-as em contato.

O professor Marco Aurélio Viana'® leciona que “o corretor desenvolve um
trabalho de intermediacdo, pondo o outro contratante em contato com pessoas que
se interessam em celebrar algum contrato”.

O corretor ou intermediario, assim, objetiva aproximar as partes, de maneira a
obter o acordo de vontades entre elas, com vistas a conclusao negocial. Conforme

Maria Helena Diniz'® “

a mediacdo consumar-se-a precisamente no momento em que
aparecer o acordo de vontade entre os contratantes, mercé da aproximacao levada

a efeito pelo mediador, quando entao estara terminada a sua fungao”.

5.1 ESPECIES DE CORRETORES

Os corretores séo divididos em duas principais categorias: os Oficiais e os

Livres.

> REQUIAO, Rubens. Do representante comercial. Rio de Janeiro: Forense, 1983. p. 91.

'® TEPEDINO, Gustavo. Comentarios ao Novo Cddigo Civil, v. X. Rio de Janeiro: Forense, 2008,
coordenacgao Salvio de Figueiredo Teixeira, cit., p. 412.

' GOMES, Orlando, Contratos, p. 380.

'® VIANA, Marco Aurélio, Curso de Direito Civil, p. 533.

¥ DINIZ, Maria Helena. Cadigo Civil Anotado. Sao Paulo: Saraiva, 1993.
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Sao considerados Corretores Oficiais aqueles que atuam em esferas onde o
Estado prevé uma maior uma maior intervengao no exercicio da atividade, gozando
inclusive de prerrogativas de fé publica inerente ao oficio disciplinado por lei. Entre
eles podemos citar como exemplo os Corretores de operagdes de cambio; os de
navios; os de seguros; os de valores mobiliarios; e o corretor de iméveis.

Para o exercicio da profissdo exige-se matricula na Junta Comercial ou 6rgao
estatal correspondente, situado na area de sua atuacao.

Nesses casos a profissdo esta legalmente disciplinada e para exercé-la faz-se
necessario observar requisitos especiais, tais como idade, idoneidade e certificacédo
prévia.

A Lei n° 2.146/53, ao regulamentar a corretagem de valores mobilidrios,
especifica a natureza das operacbes deferidas apenas a corretores oficiais;
disciplina quem pode exercer a corretagem e estabelece em 21 anos a idade minima
para a investidura no cargo de corretor. Ainda, autoriza que os corretores oficiais
constituam, entre si, sociedades financeiras especializadas em negdcios mobiliarios,
prescrevendo o conteudo do contrato social.

Sao considerados Corretores Livres aqueles que sem designagao oficial,
exercem, com ou sem exclusividade, o oficio de agenciadores. Eles exercem suas
atividades independentemente de designagado governamental, podendo atuar todos
aqueles que estejam na plenitude de sua capacidade civil. Neste campo atuam, por
exemplo, os corretores de espetaculos publicos; os de artistas; os de esportistas
profissionais; os de bens méveis; entre outros.

Observando o professor Antonio Chaves, a respeito deles:

Nado ha a possibilidade de se indicar, nem mesmo aproximadamente, as
varias modalidades de que se podem revestir as atividades dos corretores
livres de bens méveis e imdveis de espetaculos publicos e diversdes, de
empréstimos, de obras de arte, de automodveis, de pedras preciosas, de
publicidade, de trabalhadores em geral, ou esgecializados, de artistas, de
esportistas profissionais, de conferencistas etc. 0

Antonio Carvalho Neto ressalta:

Do fato do intermediario realizar seu trabalho correndo entre
povoagdes vizinhas nasceu, por uma assimilagdo muito comum na

2 CHAVES, Antonio. Verbete “Corretagem”. Enciclopédia Saraiva Direito. Sdo Paulo: Saraiva, 1977.
v.21.
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génese dos vocabulos, a palavra ‘corretor, como sinbnimo de
intermediario. O modus operandi da profissdo qualificou o
profissional e o contrato. *'

5.2 DOS DIREITOS E OBRIGAGCOES DO CORRETOR

Os artigos 36 e seguintes do Cdédigo Comercial, que tratam da profissdo do
Corretor, dispdem sobre as suas obrigagdes, da seguinte maneira:

a) O Corretor Oficial, devera se matricular no Tribunal de Comércio de seu
domicilio segundo o art. 38 do Cod. Comercial; e para exercer seu oficio
deve prestar fianga, de acordo com os artigos 40 a 44 do referido diploma
legal;

b) Devera o Corretor, a luz dos artigos 47 e 48, fazer assento exato e
metddico de todas as operacdes em que intervier, tomando nota de cada
uma que for concluida, sob pena de ser condenado a indenizar as partes
do prejuizo que causar, além de ser multado em um quarto do valor da
fianca e de sofrer suspensdo de trés a seis meses, como dispde o artigo
51;

c) Sendo exigido por alguma das partes, o corretor sera obrigado a assistir a
entrega das coisas vendidas por sua intermediagdo, sob pena de ser
multado em cinco por cento do valor da fianga (art. 53). Também serao
obrigados, em negociagcao de letras ou qualquer outro papel de crédito
endossavel ou Apdlice Publica, a havé-los do cedente e a entrega-los ao
tomador, bem como receber e entregar o preco (art. 54);

d) Deveréao, os corretores, garantir a entrega material do titulo ao tomador e
do valor ao cedente, responsabilizando-se pela veracidade da ultima firma
de todos e quaisquer papéis de crédito negociados por sua intervengao, e
pela identidade das pessoas que intervierem nos negocios celebrados por
sua mediacgao (art. 55)

e) Devera guardar sigilo nas negociagdes, sob pena de ser condenado ao
ressarcimento dos prejuizos causados, e de perder metade da metade da

fianca e do oficio, conforme dispde o artigo 56;

I CARVALHO NETO, Antonio. Contrato de mediagéo. 3 ed. Bauru: Jalovi, 1991. p. 23
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f) No exercicio de sua atividade, o corretor ndo deve usar de fraude, ou
empregar cavilagdo ou engano, sob pena de sofrer as mesmas
penalidades do artigo 51 (art. 57);

g) Os corretores devem dar a cada um das partes contraentes, ultimada a
transagcdo de que tenham sido encarregados, copia fiel do assento da
mesma transacgao, por ele assinada, dentro do prazo de quarenta e oito
horas uteis, sob pena de perder o direito a remuneracao, e de indenizar as
partes de todos os danos causados (art. 58);

h) O Corretor, de acordo com as disposi¢des dos incisos | a lll do artigo 59,
nao podem: negociar em seu nome ou no de outrem; contrair sociedade
de qualquer denominagao ou classe e ter parte em navios ou carga, sob
pena de perder o oficio e ter declarado o contrato nulo; encarregar-se de
cobrangas ou pagamentos por conta alheia; adquirir, para si ou parente,
coisa cuja venda lhe foi incumbida ou a algum outro corretor. Vale apontar
que o artigo 60 excetua desta disposi¢cao a aquisigao de apdlices da divida
publica de acdes de sociedades anénimas, das quais o corretor ndo pode

ser diretor, administrador ou gerente .

5.3 DAS OBRIGACOES A LUZ DO NOVO CODIGO CIVIL

O novo Cddigo Civil, no tocante as obriga¢des do Corretor, dispée em seu art.
723:

Art. 723 - O corretor € obrigado a executar a mediagdo com a diligéncia e
prudéncia que o negdcio requer, prestando ao cliente, espontaneamente,
todas as informagdes sobre o andamento dos negdcios; deve, ainda, sob
pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos os
esclarecimentos que estiverem ao seu alcance, acerca da seguranga ou
risco do negdcio, das aIteragGes de valores e do mais que possa influir nos
resultados da incumbéncia.?

Desta forma, o Corretor tem como deveres:

a) ser prudente e diligente ao no exercicio de sua atividade;

22 BRASIL. Cddigo civil. 53.ed. S&o Paulo: Saraiva; 2002.
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b) prestar todas as informagdes sobre o andamento dos negdécios, sempre de
forma espontanea, visto que faz parte das suas atribuicbes de
intermediador de negdcios;

c) prestar todos os esclarecimentos sobre a seguranga ou risco do negécio,
as alteracdes de valores, e demais fatores que possam influir no resultado
realizagdo do negdcio, sob pena se nao o fizer, de responder por penas e
danos causados em razao da omissao de algum fator que estava ao seu
alcance.

O dever consubstancia o principio da boa-fé, informativo de toda e qualquer
relacdo contratual. E dever primario do corretor pautar-se com sinceridade e
lealdade perante os futuros contraentes. O artigo 723 do Cddigo impde o dever de
agir com imparcialidade, para evitar contratagées geradoras de prejuizos a um ou a
ambos os contratantes intermediados.

Como exemplo de conduta ofensiva ao dever de informar, podemos citar a
hipétese de o corretor omitir a situagdo econdbmica do outro contratante; deixar de
informar a existéncia de pendéncia de litigio sobre o bem a ser negociado; entre
outros.

O ultimo dever é o de sigilo quanto aos negdcios de que é incumbido. Esse
dever é extraido de uma interpretacdo sistematica da lei, porquanto ha entre o

corretor e o comitente uma relagao de confianca.

5.4 DOS DIREITOS DO CORRETOR

O corretor tem direito a remuneragdo ajustada como resultado do
cumprimento de seu dever de aproximar pessoas para a celebragcdo do contrato
intermediado.

A comissdo sO sera devida se o negécio for realizado em virtude da
intermediagao do corretor. Também fara jus a comissao se o contrato intermediado
nao for celebrado em virtude do arrependimento das partes por ele aproximadas.
Essa é a posicao prevalente da jurisprudéncia e esta calcada na equidade, pois ndao
seria justo que o corretor, desincumbindo-se de aproximar as partes, deixasse de

receber a comissao ajustada por for¢ca da desisténcia.
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De acordo com os ensinamentos da professora Maria Helena Diniz*, a
remuneragao, que normalmente é designada como Comissao, pode ser fixa, quando
o0 seu quantum for uma importancia certa, independente do valor do negdcio; e
variavel, quando proporcional ao valor da transacao conseguida, respeitando o limite
minimo.

O Cddigo Civil, em seu artigo 724, dispde que se a remuneragao do corretor
"nao estiver fixada em lei, nem ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a
natureza do negdcio e os usos locais".?*

Como exemplo podemos citar os contratos de mediagdo em negdcios

imobiliarios, nos quais a comisséo paga gira em torno de 6% (anexo I).

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das obrigagdes contratuais e
extracontratuais. Sao Paulo: Saraiva, 2011.
% Brasil. Cédigo civil. 53.ed. Sdo Paulo: Saraiva; 2002.
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6 EXERCICIO IRREGULAR DA PROFISSAO

A profissdo de Corretor de Iméveis foi requlamentada pela Lei n.° 4116/62, a
qual estabelece que o exercicio da atividade somente sera permitido as pessoas que
fossem registradas nos Conselhos Regionais de Corretores de Iméveis (CRECIs). A
Lei n.° 6530/78, de 12/05/1978, revogou a anterior, prevendo que compete ao
Corretor de Imoéveis: “[...] exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e
locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto & comercializagéo imobiliaria”.?®

Como visto, o ato de intermediacdo € de competéncia exclusiva do Corretor
de Imoéveis, a Constituicdo Federal prevé que: “é livre o exercicio de qualquer
trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as qualificagdes profissionais que a lei
estabelecer”. (art. 5, XIlI, da CF/88).%°

Desta forma, aquele que promove intermediacao de imdveis de terceiros sem
possuir estes requisitos comete o ilicito penal de exercer ilegalmente a profissao de
Corretor de Imoveis. Tal conduta esta prevista na Lei de Contravencbes Penais

como delito assim designado:

Das contravengoes relativas a organizagao do trabalho

Art. 47. Exercer profissdo ou atividade econdmica ou anunciar que a exerce,
sem preencher as condigdes a que por lei esta subordinado o seu exercicio:
Pena — prisao simples, de quinze dias a trés meses, ou multa.?’

Assim, a pratica ilegal da profissdo de Corretor de Imodveis resulta em dois
desdobramentos: o primeiro, representado pela autuagcdo administrativa por parte do
CRECI e, o segundo, pela lavratura de Termo Circunstanciado para que o infrator
responda na esfera penal pela Contravencao Penal.

Segue jurisprudéncia sobre o tema:

Ementa: RECURSO CRIME. EXERCICIO ILEGAL DA PROFISSAO DE
CORRETOR DE IMOVEIS. ART 47 DA LCP. SENTENCA
CONDENATORIA. INCONFORMIDADE DEFENSIVA. 1- Responde pela

% Brasil. Presidéncia da Republica, Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei no. 6.538 de 12 de maio
de 1978 [Internet]. Brasilia, DF; 1998. [acesso em 2015 julho. 9] .Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6530.htm

% BRASIL. Constituigdo, 1988. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia: Senado
Federal; 1988.

#Brasil. Presidéncia da Republica, Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei no 3.688 de 3 de outubro
de 1941 [Internet]. Brasilia, DF; 1998. [acesso em 2015 julho. 9] .Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/Del3688.htm
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contravengéo penal quem exerce a profissdo de corretor de imdveis, sem
estar devidamente inscrito no Conselho Regional de Corretores Imobiliarios,
nos termos da Lei n° 6.530 /78, e de seu regulamento, Decreto-Lei n°
81.871/78. 2- Autoria e materialidade comprovadas, mediante prova oral
colhida durante o processo, juntamente com prova documental juntada aos
autos, nao havendo outra medida a ser imposta se ndo a manutengao da
sentenca condenatéria. NEGARAM PROVIMENTO. UNANIME. (Recurso
Crime N° 71002075588, Turma Recursal Criminal, Turmas Recursais,
Relator: Lais Ethel Corréa Pias, Julgado em 25/05/2009)
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7 REMUNERAGAO

A remuneragao do corretor € chamada de comissdo e determinada segundo
os parametros da legislagao especifica propria do ramo de corretagem do contrato
em questdo, ou segundo os critérios estabelecidos pelas partes contratantes; na
auséncia de ambos os critérios anteriores, segundo arbitramento com supedaneo
nos usos locais e nos limites da natureza do negdcio entabulado.

Um exemplo de clausula remuneratéria € a chamada over price, pela qual as
partes fixam o preco que interessa ao cliente. Funcionara como limite minimo da
negociagado o valor que exceder esse limite, isto é, o sobrepre¢co conseguido pelo
corretor constituira a base de calculo de sua comisséao.

Os usos e costumes terdo papel importante ainda no momento da fixagao da
remuneragao pelo Magistrado, podendo o mesmo utilizar perito capaz de aferir o
quantum adequado ou até mesmo arbitrar de acordo com o bom senso e 0s
costumes locais. E de acordo com o magistério de Monteiro citado por Anténio

Carlos Mathias Coltro:

[...] atendera a natureza do negdcio e os usos locais, devendo o juiz, para
tanto, orientar-se, com razoabilidade, pelos critérios sugeridos pela doutrina
e pela jurisprudéncia, atento ao costume do Ilugar, como apoio
preponderante para fixagéo do valor, e observado o tempo de duragao das
atividades desenvolvidas.”®

Assim, sobre a remuneragao, podemos dizer que nao é devida pelo trabalho
do corretor, por exceléncia, mas pelo resultado por ele obtido, em auténtico nexo
causal entre o trabalho do mediador e a efetiva transagao concretizada.

A jurisprudéncia também colabora com a discussao proposta, conforme cada

Caso:

Intermediagdo de negdcio — Permuta — Arbitramento pelo juiz — Percentual
inferior ao previsto em tabela do sindicato — Possibilidade — Recurso
improvido. 1. ‘Sendo a permuta um unico ato negocial, a remuneragao do
corretor que nela interveio, aproximando ambas as partes, se fixa, em
percentual sobre o imével de valor mais elevado, salvo ajuste em contrario’
(RT — 517/157). 2. Se nao existe acordo sobre a comissdo a ser paga ao
corretor, e este somente aproximou as partes, nao finalizando o negdcio, o
juiz pode arbitrar a remuneragdo levando em consideragdo o trabalho

 MONTEIRO, 2003 apud COLTRO, Anténio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobiliaria:
doutrina, jurisprudéncia e regulamentagéao. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p.169.
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desenvolvido e os usos e costumes. 3. Constitui mera infracdo do Cédigo de
Etica o corretor receber quantia inferior ao previsto na tabela de honorarios
aprovada pelo sindicato de classe.

Na sequéncia, o artigo 726 do CC destaca que o negocio pode ocorrer a
revelia da participagao do corretor, ou seja, sem a sua influéncia, e em assim sendo,
o corretor ndo fara jus a remuneragcdo alguma. Acrescenta que caso haja acordo
prévio de exclusividade entre comitente e corretor, ainda que a consumacao do
negocio se der sem a sua interferéncia, este ultimo teria direito a comissao de
corretagem, existindo apenas uma ressalva quanto ao direito de receber a
remuneragao que se daria em face da inércia ou ociosidade do profissional,

devidamente comprovada:

[...] A regra estabelecida por este artigo € a seguinte: o cliente ndo tem o
dever de pagar a comissao do corretor se obteve o0 negécio sem nenhuma
intermediacdo. O mesmo artigo estabelece uma excegao nos casos de
contrato escrito de corretagem com clausula de exclusividade, que atribui o
crédito a comissao, mesmo que nao tenha participado da efetivagdo do
negocio. Diante dessa clausula, o cliente tem apenas uma defesa: a
excegdo de inércia ou ociosidade, pela qual podera provar a falta de
diligéncia do corretor e, em consequéncia, liberar-se da obrigagao de pagar
a comissao.

E a jurisprudéncia a respeito tem a seguinte opinido:

Corretagem. Cobranga de comissao. Intermediagdao. Obrigagdo de
resultado. Comprovacao de que a realizagdo do negocio se deu pela
atuacgao eficaz e inicial do corretor. Inexisténcia. Para o reconhecimento do
direito a comissdo por servico de corretagem deve haver a efetiva
comprovagao da contribuigdo para a concretizagdo do negécio nos termos
em que ocorreu, o que nao foi procedido nos autos, prevalecendo a prova
documental trazida pelos Réus, no sentido de que se incumbiram por
esforgos préprios para a venda de imovel de sua propriedade. Recurso
improvido. (Apelagédo Civel n°® 2005.001.02875 — TJRJ - Des. Luiz Zveiter —
62 Camara Civel — j. em 17/05/2005).

O artigo 727 do CC trata das hipoteses em que o contrato € realizado com
prazo determinado ou ndo, no que diz respeito a existéncia ou ndo de direito a
remuneragao. Uma hipotese pressupde um contrato sem prazo em que o corretor
tenha atuado até certo ponto e dispensado posteriormente pelo comitente, e apesar

disso o contrato tenha se materializado logo na sequéncia. Nesse caso subsistira

% COLTRO, Anténio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobiliaria: doutrina, jurisprudéncia e

regulamentacao. 32 ed. ver. e atual. Sdo Paulo: Atlas, 2011.
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direito a remuneracao por parte do corretor, pois houve interferéncia deste ultimo
que presumidamente influenciou no sucesso do negdcio. A outra hipotese se refere
a um contrato com prazo determinado, que a despeito do prazo ter findado o corretor
trabalhou para o seu resultado positivo futuro. A mesma solugao sera aplicada, ou
seja, o corretor fara jus a comissao.

Quando a atuagao dos corretores for concorrente a solugéo sera encontrada
no artigo 728 do CC, cujo texto € de facil leitura e a regra adotada € bem simples, a
qual prevé que a remuneragao sera dividida em partes iguais quando a negociagao
se der com a participagao de mais de um corretor, salvo estipulacdo em contrario.
Vale ressaltar que a doutrina entende que devera ser efetiva a participacdo para que
o corretor faga jus a essa remuneragao, ndao podendo se configurar em simpléria
participacao.

Finalmente, a codificagao civil no seu artigo 729, ultimo do CC que trata do
contrato em estudo, ndo obsta a aplicagdo da legislacédo especial aos assuntos
referentes a corretagem, deixando em aberto a possibilidade de ocorréncia de outros
dispositivos legais especificos que venham a regular essa atividade.

Ainda sobre a Remuneracéo, vale citar ela € devida no momento em que se
concretiza a venda, ou seja e é de responsabilidade promitente vendedor, ndo tendo
o promitente comprar nada a pagar a respeito da comisséo.

Ensina em trecho preciso e contundente da sua obra o renomado doutrinador
Venosa (2009, p. 319):

Quem usualmente paga a comissao & o comitente, na corretagem de indole
civil. Clausula contratual que disponha diferentemente deve ser livremente
aceita pelo terceiro, sob pena de ser considerada ineficaz, o que ocorre, por
exemplo, nos contratos de adesao, notadamente por aquisicao de imoével,
em que o vendedor, na generalidade dos casos, tenta transferir tal 6nus ao
adquirente. A comissdo, como regra geral, constitui obrigagdo a cargo de
quem contratou a corretagem. .

Importante informar que a experiéncia pratica aponta que promitentes
compradores tém sofrido certo tipo de “golpe” durante as negociatas para compra de
um imovel, onde uma das etapas consistiria na assinatura de um contrato, por vezes
denominado “contrato de assessoria imobiliaria”, cujo conteudo determinaria que a

partir daquele instante o consumidor estaria a contratar um determinado corretor ou

%0 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie. 9. ed. Sao Paulo: atlas, vol 3, 2009.
p. 309.
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empresa para assessora-lo durante todo o processo de compra do imével. Ora,
conforme ja foi devidamente abordado e esmiugado em topicos anteriores, se o
comitente € o responsavel por tal contrato de assessoria, firmado anteriormente a
este ato, por motivos até logicos, uma vez que nem poderia estar ali o corretor a
negociar bem que nao foi autorizado, justificativa ndo ha para que seja, neste
momento, o consumidor, induzido a aderir a contrato que n&o Ihe serve a nada.

No entanto, apesar de nada lhe servir o famigerado contrato de assessoria
imobiliaria, diante de tantos papéis e procedimentos que na grande maioria dos
casos estao sendo praticados pela primeira vez pelo comprador do primeiro imoével,
sao viciadamente assinados fazendo parecer que o consumidor contratara servigo
de assessoria imobiliaria, quando na verdade n&o ocorre livre manifestacido da
vontade capaz de legitimar este ato.

Logo, indevidos esses valores por parte dos compradores do imével, quem
realmente deve fazer o pagamento da corretagem, € o comitente devedor.

Isso porque quem delega a tarefa ao corretor € o vendedor, uma vez que
deseja ver o seu negocio sendo conduzido por alguém especializado neste tipo de
empreitada. Neste sentido, ndo seria razoavel que a obrigacdo pelo pagamento
como contraprestagcao do resultado oferecido fosse cobrada daquele que apenas
“‘consumiu” o bem objeto deste prévio contrato existente entre comitente e corretor.
Como para toda regra existem as excegdes que a confirmam, quando parte do
comprador a iniciativa de contratar servico especializado com intuito de I|he
assessorar no sentido de obter determinado negécio, apenas nesse caso seria do
comprador a responsabilidade pela remuneracdo do corretor. Em ultima hipotese,
poderiam ambos os participantes do negdcio terem previamente firmado acordo no
sentido de partilharem as expensas pelo éxito no negdcio.

Contudo, caso isso nao tenha ocorrido a responsabilidade € do comitente
comprador.

A fim de dirimir quaisquer duvidas algumas imobiliadrias firmaram um Termo
de Ajustamento de Conduta com o Ministério Publico a fim de padronizar a
contratagao do servigo denominado SATI (anexo Il).

Redundante dizer que no caso de comissao de corretagem livremente aceita
ou oferecida pelo comprador, legitimo se torna o encargo assumido. Nao foi esse o

tipo de cobranca em face do comprador questionado neste trabalho. A cobranca
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sem a livre anuéncia, simulada, ilegalmente imposta, ou seja, irregularmente
transferida foi sempre o alvo da insurgéncia defendida.

No entanto, ndo apenas assiste ao comprador o dever de remunerar o
corretor no caso de transparente e livre convengao, mas também nos casos onde o
comprador incumbir o corretor pelo trabalho de aproximacdo das partes. Esse
exemplo é capaz de deixar bastante claro que o ponto de partida para se determinar
a origem da obrigagao diz respeito a este ato, qual seja, o de incumbir o corretor do
trabalho. Imagine-se um exemplo onde alguém com grandes posses, a fim de
buscar um determinado negdcio com caracteristicas particulares e/ou complexas, e
sem intengcdo de diligenciar por conta propria, encarregue um profissional de
corretagem com o fim de localizar o bem almejado.

Nesse caso, a comissdo, contrariando a regra da obrigagado recair sempre
sobre o vendedor, recairia sobre o comprador.

Em mais um exemplo da obra classica do doutrinador Bussada®', percebe-se
que ja ocorria o sensato entendimento ha época, servindo, por via indireta, de

demonstragao clara de excegao que apenas confirma a regra tutelada:

RESPONSABILIDADE - pelo pagamento da corretagem. Comisséao.
Auséncia de prova de que a intermediacéo foi contratada pelo réu.

Na corretagem civil, salvo convengao em contrario, a comissao do corretor é
devida pelo comitente, isto €, por aquele que o contratou. — (2° CC do TJSC,
Apel. n.° 15.276, v. un. em 16-10-1981, rel. Des. Nelson Konrad, Jurisp.
Catarinense-36/73).

Com base nesse dispositivo, os ministros do STJ passaram a refleti sobre o
que pode ser considerado um “resultado util”.
Destarte, contratado o corretor para obter certo negécio juridico imobiliario,

quando este atinja o resultado util*?da corretagem — isto é, consiga que o acordo de
vontades formalmente estabelecido, o qual pode ser, por exemplo, a celebracdo do
compromisso de venda e compra, a proposta com aceite e pagamento de sinal ou a
celebragéo do contrato de locagao — fara jus ao recebimento da comisséao, ainda que
as partes se arrependam do negécio33 ou deixem de executa-lo.

¥ BUSSADA Wilson. Corretagem interpretada pelos tribunais. Sao Paulo: Editora Jalovi LTDA. 1985.
p. 46.

Exemplo de conceito aberto do Cdodigo Civil de 2002 que impde ao operador do direito um esforgo
hermenéutico pata extrair o seu conceito, mas a acuidade necessaria a seguranga juridica.

Art. 725. A remuneragéao € devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto
no contrato de mediagao, ou ainda que este nao se efetive em virtude de arrependimento das
parte.
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8 OPCAO

Opgcado no ramo do direito imobiliario € Contrato de Corretagem com
Exclusividade.

Isso porque conforme a licao do Sr. Gustabo Tepedino:

A acessoriedade, portanto, embora voz comum na doutrina, deve ser
atribuida a intima ligagdo econémica entre a corretagem e o contrato por ela
perseguido, sendo tecnicamente injustificada: a inconclusdo da compra e
venda nao torna insubsistente a corretagem que lhe antecedeu; e mesmo o
pagamento do corretor, concluidas a contento as negociagdes, devera ser
efetuado a despeito da eventual desisténcia do negécio por uma das partes
(ou por ambas).34

Analisando a discussdo escrita pelo presidente do CRECI do Parana
verificamos que €& comum e até mesmo tido como indispensavel obter
AUTORIZACAO DE VENDA com exclusividade no contrato de PRESTACAO DE
SERVICOS. Assim, OPCAO DE VENDAS, é tido como documento indispenséavel a
qualquer trabalho sério de intermediag¢ao imobiliaria.

Exatamente porque atras as partes envolvidas ha que ter uma seguranga do
negdcio juridico. E claro que o corretor de iméveis que detém autorizagdo exclusiva
do proprietario age com Etica Profissional com a classe, seus colegas, e, mais do
que tudo, evita enganar pessoas interessadas que de boa-fé perdem seu tempo com
quem nao esta apto a propor qualquer operacgao imobiliaria.

Tal instrumento contratual sera sempre formulado entre o corretor de iméveis
e o cliente vendedor visando autorizar o profissional a ofertar o imovel a clientes
interessados na aquisigao, por prego certo, prazo definido e condigdes ajustadas.

Isso porque, tal como visto sdo muitas as vantagens para todas as pessoas
envolvidas num negécio imobilidrio. Vale dizer que de um lado temos seguranga
para o proprietario que vera seu imovel cuidado por profissional qualificado e
habilitado. E de outro seguranca para o corretor de imdveis que garante sua
remuneragao no caso de venda.

Para o comprador também ha seguranga porque ele sabe que aquele

profissional esta autorizado a vender o imdvel pretendido. Desta forma evidente que

¥ TEPEDINO, Gustavo. Questdes controvertidas sobre o contrato de corretagem. In: Temas de

Direito Civil. 3. ed. Rio de Janeiro, Renovar, 2004. p. 135.
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o contrato de corretagem com EXCLUSIVIDADE é documento essencial nas
transagdes imobiliarias porque comprova sua existéncia.

Por fim, vale lembrar anda que ao CRECI compete a fiscalizacdo dos
anuncios de venda de imdveis por expressa previsao legal disposta na Resolugao —
COFECI n.° 458/95. Tal circunstancia ocorre por forca de lei, mas também por
respeito aos bons corretores e a dignidade da profissdo, pois devem ser punidos
severamente os corretores e imobiliarias que insistirem em fazer publicidade sem

autorizacao de venda exclusiva.

8.1 NOVA LEI DO CORRETOR DE IMOVEIS ASSOCIADO 13.097/15

No inicio deste ano a presidente Dilma Rousseff sancionou a medida
provisoéria 656, convertida na Lei n°® 13.097 e publicada em 20/01/2015 no Diario
Oficial da Uniao.

A referida medida rata, dentre varias diretrizes, do regime de trabalho do
corretor de imoveis, que podera operar em sistema de associagdo com as
imobiliarias.

Em outras palavras, a relagao entre corretores e imobiliarias ndo acarretara
em qualquer vincula empregaticio ou previdenciario, mantendo a autonomia do
profissional.

O instrumento particular utilizado para celebrar o acordo de vontade do
corretor de imével e a imobiliaria devera ser registrado no Sindicato da Categoria.

De acordo com Marcos Lopes, vice-presidente de Comercializacdo do Secovi-
SP: “Esta lei formaliza a relagao entre corretores e imobiliarias que atuam nesse
modelo ha mais de 40 anos, e tras seguranca juridica para as partes.”®
Para entender melhor a grande alteragao juridica, far-se-a necessario a

analise do Capitulo XIV que dispde a respeito “Da Profissdo de Corretor de Iméveis”:

Art. 139. O art. 6° da Lei no 6.530, de 12 de maio de 1978, passa a vigorar
acrescido dos seguintes §§ 2° a 4°, renumerando-se o atual paragrafo Gnico
para § 1%

“Art. 6°

§1°

% LOPES, Marcos. Lei do Corretor de Imoveis Associado é sancionada. Disponivel em:

http://www.secovi.com.br/noticias/lei-do-corretor-de-imoveis-associado-e-sancionada/8867/Acesso
em: 15 mai. 2015.
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§ 2° O corretor de imdveis pode associar-se a uma ou mais imobiliarias,
mantendo sua autonomia profissional, sem qualquer outro vinculo, inclusive
empregaticio e previdenciario, mediante contrato de associagao especifico,
registrado no Sindicato dos Corretores de Iméveis ou, onde ndao houver
sindicato instalado, registrado nas delegacias da Federagdo Nacional de
Corretores de Imoveis.

§ 30 Pelo contrato de que trata o § 20 deste artigo, o corretor de iméveis
associado e a imobiliaria coordenam, entre si, 0 desempenho de fungdes
correlatas a intermediagao imobiliaria e ajustam critérios para a partilha dos
resultados da atividade de corretagem, mediante obrigatéria assisténcia da
entidade sindical.

§ 4° O contrato de associagéo nao implica troca de servigos, pagamentos ou
remuneragdes entre a imobiliaria e o corretor de iméveis associado, desde
que nao configurados os elementos caracterizadores do vinculo
empregaticio previstos no art. 3° da Consolidagéo das Leis do Trabalho -
CLT, aprovada pelo Decreto-Lei no 5.452, de 1°de maio de 1943.” (NR)

[.]

Art 6° As pessoas juridicas inscritas no Conselho Regional de Corretores de
Iméveis sujeitam-se aos mesmos deveres e tém os mesmos direitos das
pessoas fisicas nele inscritas.

§ 1° As pessoas juridicas a que se refere este artigo deverdo ter como sécio
gerente ou diretor um Corretor de Iméveis individualmente
inscrito.(Renumerado do paragrafo unico pela Lei n® 13.097, de 2015)

§ 2° O corretor de imdveis pode associar-se a uma ou mais imobiliarias,
mantendo sua autonomia profissional, sem qualquer outro vinculo, inclusive
empregaticio e previdenciario, mediante contrato de associagao especifico,
registrado no Sindicato dos Corretores de Iméveis ou, onde ndao houver
sindicato instalado, registrado nas delegacias da Federagdo Nacional de
Corretores de Imoveis. (Incluido pela Lei n® 13.097, de 2015)

§ 3° Pelo contrato de que trata o § 20 deste artigo, o corretor de iméveis
associado e a imobiliaria coordenam, entre si, 0 desempenho de fungdes
correlatas a intermediagao imobiliaria e ajustam critérios para a partilha dos
resultados da atividade de corretagem, mediante obrigatéria assisténcia da
entidade sindical. (Incluido pela Lei n°® 13.097, de 2015)

§ 4° O contrato de associagéo nao implica troca de servigos, pagamentos ou
remuneragdes entre a imobiliaria e o corretor de iméveis associado, desde
que nao configurados os elementos caracterizadores do vinculo
empregaticio previstos no art. 3° da Consolidagéo das Leis do Trabalho -
CLT, aprovada pelo Decreto-Lei n° 5.452, de 1° de maio de 1943. (Incluido
pela Lei n® 13.097, de 2015)*

Na pratica a idéia do legislador foi excluir as caracteristicas inerentes a um
contrato de trabalho e criar uma figura ativa no setor previdenciario.

As mais importantes modificagdes se dao no acréscimo dos paragrafos 2° ao
4° ao artigo 6° possibilitando aos corretores de iméveis passarem a terem a

possibilidade se associarem a uma ou mais imobiliarias, sem, no entanto, perderem

% BRASIL. Lei n° 13.097 de 19 de janeiro de 2015. Providencias [Internet]. Brasilia, DF; 1998.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/1ei/L13097.htm>. Acesso
em: 9 abr. 2015. 9.



32

a sua caracteristica de profissionais autbnomos ou criarem vinculo empregaticio ou
previdenciario com as mesmas. Essa associacido se da através da celebracdo de um
contrato especifico de associagao, no qual as partes determinardo quais as fungoes
que cabem a cada uma das partes contratantes, imobiliaria e corretores associados,
além de determinarem a forma com que os resultados referentes as intermediacoes
imobiliarias realizadas pelos contratantes serao partilhados. Esses contratos devem
ser registrados nos sindicatos de corretores de imdveis, que devem,
obrigatoriamente, fornecerem assisténcia as partes. Onde ndo houver sindicato de
corretores de iméveis, os contratos poderdo ser registrados nas delegacias da
Fenaci (Federagao Nacional de Corretores de Iméveis).

O contrato de associagao, porém, nao obriga as partes a nenhum tipo de
contraprestacdo uma a outra, como troca de servigos, pagamentos ou remuneragdes
entre a imobiliaria e o corretor de imdveis associado, desde que nido se encontrem
configurados os elementos caracterizadores do vinculo empregaticio, previstos no
art. 3oda Consolidacdo das Leis do Trabalho — CLT. Para que nao seja
descaracterizado o propésito de tal contrato, continuam sendo observados se nao
existem na relagao entre imobiliaria e o corretor os fatos caracterizadores do vinculo
empregaticio, e se nao esta sendo o contrato de associagado usado como uma forma
de burlar uma situagao fatica de exploracdo de mao de obra sem direitos trabalhistas
e previdenciarios.

Existe um modelo padrdo de contrato utilizado pelas imobiliarias atualmente
(anexo llI).

Em suma é cedo para analisar o cenario contractual dos corretores de
iméveis associados perante ao mercado imobiliario, entretanto, tendo em vista o

grande passo legislativo podemos esperar grandes mudangas nesse setor.
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9 EXTINGAO DO CONTRATO

Rememorando o conceito de corretagem como:

A convengao pela qual uma pessoa, nao ligada a outra em virtude de
mandato, prestagdo de servigos ou por qualquer relagdo de dependéncia,
imprescindivel para que haja imparcialidade na intermediagédo, se obriga,
mediante remuneragdo, a obter para outrem uma ou mais negdcios,
conforme as instrugbes recebidas, ou a fornecer-lhe as informacdes
necessarias para a celebragao de contrato.”’

O Codigo Civil, no capitulo destinado a espécie (CAPITULO Xl — DA

CORRETAGEM), silencia sobre as formas de extingdo do contrato de corretagem.

No entanto, tais formas, pese o siléncio do Cédigo de regéncia, ndo demandam

maiores ilagdes, sendao vejamos:

9.1 FORMAS DE EXTINCAO

a) Cumprimento da obrigagcdo, ou seja, com a conclusdo do negdcio objeto
do contrato. Nesse sentido é a diccao expressa do artigo 725, do Codigo
Civil: “A remuneracéao € devida ao corretor uma vez que tenha conseguido
o resultado previsto no contrato de mediagao, ou ainda que este nao se

efetive em virtude de arrependimento das partes”.

Para Maria Helena Diniz (2013, p. 493),

Nesse instante termina a fungdo do corretor; mas, se o negdécio ndo se
realizar porque uma das partes se arrependeu, havera mediagdo, pois o
corretor ndo é responsavel pela consumagao do negocio. Executado estara
o contrato de corretagem se houve aproximagao util de pessoas por
intermédio do corretor.’

E a jurisprudéncia segue a mesma orientagao:

O contrato de corretagem tera por finalidade p6r em acordo comprador e
vendedor. Depois que isso €& conseguido, em documento devidamente

37
382.

DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 5. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p.

38 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro,. 252 ed. Sao Paulo: Saraiva, vol 3, 2009. P.

458.
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formalizado, fara o corretor jus a comissao. Tal atividade n&o é, portanto, de
éxito contratual, mas de intermediagao (RT, 528:212).

A mediagao consumar-se-a precisamente no momento em que aparecer o
acordo de vontade entre os contratantes, mercé da aproximagao levada a
efeito pelo mediador, quando entdo estara terminada a sua fungao (RT,
513:244).

Consenso entre as partes (distrato), que leva a revogagao da opgéo ou a
revogacao da autorizagcédo de venda;

Renuncia pelo intermediario: se a renuncia ocorrer apds a conclusdo do
negocio, ela se restringirda a remuneragdo (comissdao) do
mediador/corretor;

Impossibilidade de execucédo do contrato: Inadmitido pretender validar o
contrato em ocorrendo situagcdes de caso fortuito e forca maior, que
impecam a consecucao do fim a que se destina o pacto;

Abandono: hipodtese de distanciamento dos interessados das condigcbes
previamente definidas, sem que haja consenso.

Decurso do prazo: em havendo prazo certo, o contrato extingue-se com o
decurso do mesmo. Acerca dessa forma de extincdo é a fala da

jurisprudéncia:

Acéo declaratoria — A relagédo juridica resultante de um contrato de
corretagem se extingue, pura e simplesmente, com a extingdo do prazo,
maxime quando este é induvidoso porque estipulado por escrito.
Inexisténcia de causa debendi (TJDF — Ap. Civ. 1.743 — Rel. Milton
Sebastido Barbosa).

Pela morte de qualquer das partes: o contrato de corretagem envolve
atividade pessoal e intransmissivel. Em ocorrendo a morte do
mediador/corretor implicara na extingcdo do pacto, o mesmo ocorrendo na
hipotese de falecimento do comitente;

Pela incapacidade de qualquer das partes: via de regra, a incapacidade
das partes acarreta a extingao do contrato, com a ressalva, na hipotese de
incapacidade do comitente, de que o seu representante legal podera
deliberar sobre eventual prosseguimento do contrato;

Pela faléncia de qualquer das partes: na hipotese de decretacdo da
faléncia de qualquer das partes havera a extingcdo do contrato. Se,
porventura, o mediador/corretor cumpriu com a sua obrigacdo e o

comitente tiver contra ele decretada a faléncia, restara aquele habilitar o
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seu crédito (consubstanciado na comissdo) nos autos do processo de

faléncia.
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10 COBRANCA JUDICIAL DA CORRETAGEM

Segundo Silvio de Salvo Venosa:

O corretor somente fara jus a remuneragdo, denominada geralmente
comissao, se houver resultado util, ou seja, aproximagao entre o comitente
e o terceiro resultar no negécio, nos termos do art. 725 acima transcrito.
Nesse sentido, se nao for concretizada a operagdo, a comissdo sera
indevida, por se tratar a intermediagdo de contrato de resultado. Persiste o
direito a remuneragdo, em principio, se o0 negécio nado se realiza por
desisténcia ou arrependimento do comitente. O corretor compromete-se a
obter um resultado util. Se ndo ocorre esse deslinde em sua conduta, a
remuneracgéo ndo é devida. E matéria a ser examinada no caso concreto,
nem sempre de facil deslinde. Esse aspecto é enfocado pelo citado art. 725
do novo Cadigo.

Estatui o art. 724 do Cdédigo que a remuneragao do corretor, se nao estiver
fixada em lei, nem ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a
natureza do negdcio e usos locais. Tratando-se de negdcio que teve origem
na pratica mercantil, sempre a utilizagcdo do usos e costumes sera
importante para o deslinde das questdes. E importante recordar que a
remuneragao sera devida sempre que o negocio for concluido em
decorréncia da aproximagao realizada pelo corretor, ainda que esgotado o
periodo de exclusividade concedido ou dispensado o corretor. Essa
posicdo, que traduz a consolidagdo do pensamento jurisprudencial, foi
coroada pelo art. 727 do novo Cédigo.sg.

Para perseguir o crédito consubstanciado na comissao, o mediador/corretor

podera valer-se dos seguintes meios judiciais:

10.1 EXECUGAO

Se o mediador/corretor detiver documento escrito, subscrito por duas
testemunhas, podera valer-se do processo de execugao, pois dotado de eficacia
executiva, ex vi do inciso Il, do artigo 585, do Cédigo de Processo Civil, com a
ressalva de Antonio Carlos Mathias Coltro*® de que “é necessario, contudo, que em
tal escrito conste a expressa afirmacao de ter ele realizado seu trabalho, dai
decorrendo a obrigagéo do comitente ao pagamento”.

Dessa forma, nao tera valor, como titulo executivo, a opgao ou documento em

que o mediador seja autorizado ou incumbido de encontrar interessado no negécio,

% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie. 3. ed. Sao Paulo: Atlas, 2003. p.
566-567.

COLTRO, Antdnio Carlos Mathias. Contrato de corretagem imobiliaria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacgao. 3. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p. 177-178.

40
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porquanto faltara, para a execugao, a prova da prestacdo do servigo por ele. Assim

ja se decidiu:

O contrato particular de corretagem — pelo qual o corretor se obriga a
aproximar as partes, desenvolvendo trabalho para a conclusdo do negdcio,
e percebe pelo servigo prestado remuneragao — nao pode ser considerado
titulo executivo extrajudicial (art. 585, Il, do CPC), pois depende da prova do
servigo prestado”(RT, 568:187).

Quanto a deficiéncia do titulo executivo extrajudicial ja se manifestou nosso

Tribunal Paulista*':

Ora, o documento publico ou particular, apto a ensejar a atividade executiva
ha de preencher os requisitos de certeza, liquidez e exigibilidade. Na falta
de um desses elementos, perde a caracteristica de titulo executivo,
tornando-se necessario o processo de conhecimento.

Portanto, somente o titulo habil, na forma e na esséncia, é que
possibilita o manejo do processo de execucgao. Alias, ‘nulla executio sine
titulo’, proclama vetusta parémia latina. No caso concreto, como bem
decidiu o julgador monocratico, ‘Nao se pode cindir tal contrato, para
considera-lo titulo executivo em relagdo a embargada, pois seu direito esta
entrosado com o negdcio efetuado pelas partes, nao podendo ser enfocado
fora desse contexto’ (fis. 76).

Desta maneira, era mesmo de rigor a extingdo da execugdo, cabendo a
exequente, se o caso, valer-se do processo de conhecimento para deduzir a
sua pretensao.(grifo do autor).

Na falta de titulo executivo extrajudicial a embasar a execugdo, o

mediador/corretor podera valer-se de outros meios para perseguir o seu crédito,

dentre os quais, agdo monitdéria e agao de cobranga, melhor analisadas nos

proximos topicos.

10.2 ACAO MONITORIA

A acado monitéria possui disciplina nos artigos 1.102-A a 1.102-C, do Cddigo

de Processo Civil:

Art. 1.102-A - A agdo monitéria compete a quem pretender, com base em
prova escrita sem eficacia de titulo executivo, pagamento de soma em
dinheiro, entrega de coisa fungivel ou de determinado bem maével.

1 352 Camara de Direito Privado, Ap. 9050832-89.1997.8.26.0000, Rel. Des. Mendes Gomes, julg.

23.05.2011.
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Art. 1.102-B - Estando a petigao inicial devidamente instruida, o Juiz deferira
de plano a expedi¢ao do mandado de pagamento ou de entrega da coisa no
prazo de quinze dias.

Art. 1.102-C - No prazo previsto no art. 1.102-B, podera o réu oferecer
embargos, que suspenderao a eficacia do mandado inicial. Se os embargos
nao forem opostos, constituir-se-a, de pleno direito, o titulo executivo
judicial, convertendo-se o mandado inicial em mandado executivo e
prosseguindo-se na forma do Livro |, Titulo VIII, Capitulo X, desta Lei.

§ 1°- Cumprindo o réu o mandado, ficara isento de custas e honorarios
advocaticios.

§ 2°- Os embargos independem de prévia seguranga do juizo e serao
processados nos proprios autos, pelo procedimento ordinario.

§ 3°- Rejeitados os embargos, constituir-se-a, de pleno direito, o titulo
executivo judicial, intimando-se o devedor e prosseguindo-se na forma
prevista no Livro |, Titulo VIII, Capitulo X, desta Lei.*?

Quanto a possibilidade do manejo de agdo monitéria para recebimento de

soma em dinheiro decorrente de corretagem decidiu nosso Eg. Tribunal de Justica®:

Acédo monitéria. Comissdo de corretagem. Obrigagdo de pagar quantia
determinada assumida em contrato de autorizagdao para venda, com
exclusividade, de imoével rural. Compra e venda realizada e registrada no
cartério imobiliario. Notificagao extrajudicial expedida referente a cobranga
da comissao de corretagem devida. Conjunto probatério idoneo que
caracteriza prova escrita sem eficacia executiva. Possibilidade.
Sentencga anulada. - Apelagao provida.

[...]

Verte dos autos que o autor firmou com os réus contrato de
autorizagao para venda, com exclusividade, de imovel rural objeto de
posterior contrato de compromisso particular de compra e venda,
mediante o qual estes se obrigaram a participar da remuneragao
devida a titulo de comisséo de corretagem no valor de 5% (cinco por
cento), sobre o valor da transagao, até o limite do prego a priori
estipulado para a venda do imovel a saber, R$ 1.500.000,00 (um
milhdo e quinhentos mil reais) -, e, caso efetivada a venda por prego
superior ao estipulado na avenca, a importancia seria de mais 2%
(dois por cento), perfazendo o percentual total de 7% (sete por cento)
do valor do imoével (fls. 18/19).

A fls. 20/26, o autor demonstrou que a compra e venda se
concretizou, no valor de R$ 1.390.000, 00, tendo sido registrada no
cartério imobiliario. No entanto, afirma-se, na inicial, que a comissao
de corretagem avengada foi paga apenas parcialmente, restando
devida a quantia faltante. Carreou-se aos autos, outrossim, cépia da
notificagdo extrajudicial expedida pelo 1.° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos de Presidente Prudente referente a cobranca
da comissao de corretagem faltante (fls. 27). Diante desse arcabougo
probatério, € possivel inferir, em tese, a existéncia do direito alegado,
sendo cabivel a propositura da agdo monitéria para a cobranga da
comissdo de corretagem, uma vez assumida, em documento
particular desprovido de eficacia executiva, a obrigagdo de pagar

“2 BRASIL. Cédigo civil. 53.ed. Sdo Paulo: Saraiva; 2002.
3 252 Camara de Direito Privado, Ap. 0001398- 45.2010.8.26.0482, Rel. Des. Edgard Rosa, julg.

09.05.2012.
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quantia certa (percentual sobre o valor do imével alienado),
consoante previsao do art. 1102-A, do Cdodigo de Processo Civil.
Nesse sentido, a propdsito, vem se posicionando o Colendo Superior
Tribunal de Justiga: "A prova escrita prevista pelo artigo 1.102a do
Estatuto Processual deve ser compreendida como aquela que
possibilite ao magistrado dar eficacia executiva ao documento, ou
seja, que lhe permita inferir a existéncia do direito alegado. (...)
Desde que seja iddneo para demonstrar a aparéncia do direito apto a
autorizar a expedigdo do mandado injuntivo, 'qualquer documento
escrito que nao se revista das caracteristicas de titulo executivo &
habil para ensejar a agdo monitéria.” (STJ REsp. 874.179/PR Rel.
Ministro Humberto Martins Segunda Turma j. 27/02/2007 - DJ
09/03/2007 p. 302)

A acdo monitéria, a teor do art. 1.102, 'a', do CPC, tem base em
prova escrita sem eficacia de titulo executivo. A prova escrita
consiste em documento, que embora nao prove diretamente o fato
constitutivo do direito, possibilite ao juiz presumir a existéncia desse
direito alegado. O procedimento injuntivo tem por objetivo obviar a
formacao do titulo executivo por meio da simplificagdo do processo
de conhecimento e da concessdo de executoriedade ao titulo
executivo, ou seja, dar-lhe a certeza, a liquidez e a exigibilidade de
que é destituido. (STJ REsp. 735.351/RS Rel. Ministro Luiz Fux
Primeira Turma J. 12/06/2007 - DJ 23/08/2007 p. 210)

Ademais, a via monitéria ndo fecha as portas a instrugao probatéria.
Com efeito, o processo monitério conjuga técnicas relacionadas ao
processo de conhecimento e de execugdo, em uma sO base
processual, empenhando-se em abreviar a espera pela tutela
jurisdicional. Assim é que, se 0 réu entende nado ser devida a
obrigacao exigida pelo autor, podera deduzir embargos, nos termos
do artigo 1.102-C, do Cédigo de Processo Civil, abrindo vasto campo
contraditério. Esta é a licdo do Desembargador Humberto Theodoro
Junior, in verbis: “Por outro lado, se o réu entende que nao esta
obrigado a prestagdo reclamada pelo autor, podera produzir
embargos, transformando o procedimento em contraditério, com toda
a amplitude da agéo ordinaria, independentemente de penhora ou
depdsito.

[...] Assim, ndo se elimina propriamente o contraditério do processo
de conhecimento, mas transfere-se do autor para o réu a faculdade
de instaura-lo. (grifo nosso)

Nessa conformidade, em face de documentos que justificam o crédito, mas
que nao contém a eficacia tipica dos titulos executivos extrajudiciais, viavel a

cobranga de comissao de corretagem via monitéria.



40

10.3 ACAO DE COBRANCA.

O mediador/corretor também poderad manejar agdo de cobranga que, de
acordo com o valor da causa, podera tramitar pelo rito ordinario ou sumarissimo.

A inicial da acdo de cobranga, independente do rito que seguir, devera
observar as disposi¢des constantes dos artigos 276 a 288, do Cddigo de Processo
Civil, e a competéncia sera ditada pelas regras constantes do artigo 327, do mesmo
Codex. Desse modo, rege-se pela regra de que o pagamento dar-se-a no domicilio
do devedor, salvo disposicao contraria estabelecida pelas partes, ou decorrer da lei,
da natureza da obrigagao ou das circunstancias do caso concreto.

A acao podera ser proposta por corretor/mediador nao registrado perante o
CRECI.

Em havendo opgdo, o documento que a comprova devera acompanhar a
preambular da acdo de cobrancga, pois constitui o instrumento e a prova da
mediacao.

O autor da agao de cobranga podera valer-se de todos os meios de prova
admitidos para provar o que alega (artigo 333, |, do Cddigo de Processo Civil).

Sobre o tema prova, de relevo a jurisprudéncia de nossos tribunais estaduais:

Cobranga de comissao. Corretagem sobre venda de posto de gasolina.
Contrato sem forma especial, que pode ser inequivocamente demonstrado
por prova testemunhal. Necessidade, no entanto, que suas premissas sejam
efetivamente evidenciadas. Prova, até pela propria autora, reconhecida
como vacilante e imprecisa. Nao demonstracdo do ajuste. Pedido
improcedente. Recurso desprovido. (DP) Declaragédo de voto do Des. Hilario
Alencar (TJ/RJ — Ap. Civ. 1990.001.04191 — Rel. Marcus Faver).

Prova — Testemunhal — Exclusiva admissdo em agdo de cobranga de
comissao de corretagem — Possibilidade — Caso em que nao ha contrato
escrito — Recurso parcialmente provido. No caso de cobranga de comissao
pela intermediagcdo na venda de imdvel, admite-se prova exclusivamente
oral, se nao ha contrato escrito. (TJ/SP — Ap. Civ. 257.084-2 — Rel. Gildo
dos Santos).

Prova — Testemunhal — Validade - Contrato de corretagem — Cobranga -
Mediagcao realizada em compra e venda de imoével rural — Existéncia de
contrato verbal entre corretor e vendedor — Valor do mesmo que nao
excedeu o décuplo do salario-minimo na data de sua celebragdo -
Possibilidade de ser testemunhalmente provado, nos termos do art. 401 do
CPC - Caréncia afastada. (TJ/SP, Ap. Civ. 134.467-2 — Rel. Camargo
Viana).
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Se o autor se desincumbir de provar o alegado, podera obter pronunciamento
favoravel ao seu pleito. Por fim, o mediador/corretor tem o prazo prescricional de 5

(cinco) anos para promover a cobranga da comissao (artigo 206, §5°, inciso Il, do
Cadigo Civil).
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11 A CORRETAGEM E OS TRIBUNAIS BRASILEIROS

Merecem atencao, ainda, as questdes submetidas a apreciacdo das Cortes
patrias envolvendo a corretagem, seja para esclarecimento acerca das celeumas
envolvendo dita modalidade contratual, seja para referenciar o posicionamento
adotado pelos Tribunais acerca de determinados temas.

Uma das questbes costumeiramente levadas a apreciacdo dos Tribunais
patrios decorre da atribuicdo ao promissario comprador do 6nus de remunerar o
corretor imobiliario contratado pela promissaria vendedora em empreendimentos
imobiliarios.

Faz a empreendedora-vendedora constar do contrato firmado com o pretenso
adquirente a responsabilidade deste para com a remuneragcdo das empresas
contratadas pela primeira para intermediar a venda dos imdveis incorporados.

Todavia, é pacifico o entendimento dos Tribunais de que a remuneragao é
devida por quem contratou os servigos de corretagem, ndo podendo tal dnus ser

transferido ainda que por contrato ao promissario comprador. In verbis:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - ACAO DE
RESCISAO E DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS — PROPOSITURA
POR PROMISSARIO COMPRADOR CONTRA A PROMITENTE
VENDEDORA E A INTERMEDIADORA DO NEGOCIO — ALEGAGCAO DE
FALTA DE CONDICOES FINANCEIRAS PARA O ADIMPLEMENTO TOTAL
DO PRECO - RESILICAO DECRETADA — COMISSAO DE CORRETAGEM
ATRIBUIDA A QUEM A CONTRATOU — NULIDADE DA CLAUSULA QUE
ATRIBUI ESTA OBRIGAGAO AO PROMISSARIO COMPRADOR -
“VENDA CASADA” — OFENSA AO ART. 39, I, DO CDC - VALORES
ADIANTADOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COMO PARTE DO
PRECO ESTABELECIDO PARA O NEGOCIO - POSSIBILIDADE DE O
JUIZ, RESCINDINDO O CONTRATO, ESTABELECER O MONTANTE A
SER DEVOLVIDO AO COMPRADOR INADIMPLENTE - IMOVEL QUE
NAO CHEGOU A SER ENTREGUE AO AUTOR - RETENGCAO DE 10%
DAS QUANTIAS PAGAS QUE SE REPUTA SUFICIENTE PARA
RESSARCIMENTO DOS PREJUIZOS OPERACIONAIS DAS CORRES -
ORDEM DE RESTITUICAO DE 90% — RECURSO DO AUTOR PROVIDO
[...]

Com efeito, é praxe antiga no mercado que a obrigacdo de pagar os
servigos do corretor é do vendedor e ndo do comprador. No caso dos autos,
porém, consta da referida proposta que esta obrigagdo € do comprador.
Mas, como ja decidiu este Tribunal em recentissimo julgamento de caso
analogo envolvendo a prépria corré, LPS Brasil Consultoria de Iméveis S/A,
tal estipulagao é nula, porque ao interessado na aquisigdo do imovel nao foi
dada a opgao de nao contratar este servigo. [...](grifo nosso)44

* TJISP — 12 Camara de Direito Privado. Apelagao n° 0227741-47.2008.8.26.0100. Rel. Des. Elliot
Akel. j. 02.07.2013, v.u..
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No Acérdao paradigma, tem-se, pois, o reconhecimento da incidéncia do
Cddigo de Defesa do Consumidor em favor do promissario-adquirente, protegendo-o
de injusta clausula contratual que a ele transferia o 6nus de remunerar
intermediadora de negdcios contratada pela promissaria vendedora.

Outra questdo que vem sido trazida a apreciacdo dos Tribunais € a da

cumulagao da cobrancga de corretagem e da chamada Taxa SATI®.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. BEM IMOVEL. ATRASO DA RE
PARA A CONCLUSAO DAS OBRAS. OCORRENCIA. EXCESSO DE
CHUVA E FALTA DE MATERIAIS E MAO-DE-OBRAS QUE SE
CARACTERIZAM COMO FORTUITO INTERNO, INCAPAZ DE AFASTAR A
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA. MORA, ENTRETANTO, QUE
DEVE RESTAR LIMITADA, NOS EXATOS TERMOS DO CONTRATO, AO
PERIODO COMPREENDIDO DO TERMO FINAL DO PRAZO DE
TOLERANCIA A EXPEDICAO DO 'HABITE-SE'. CLAUSULA QUE PREVE
A DILACAO DO PRAZO POR 180 DIAS QUE E VALIDA E NAO TRADUZ
ABUSIVIDADE. CASO, CONTUDO, EM QUE INDEVIDA A APLICACAO DA
PENALIDADE DE 2% PELO ATRASO A MINGUA DE PREVISAO
CONTRATUAL OU LEGAL PARA A HIPOTESE. LUCROS CESSANTES
QUE DEVEM SE LIMITAR AO EQUIVALENTE A 0,5%, AO MES, SOBRE O
VALOR ATUALIZADO DO CONTRATO, SOB PENA DE
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. DESCABIMENTO DA PRETENSAO
ATINENTE A DEVOLUCAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM. TAXA
'SATI', ENTRETANTO, QUE, A MINGUA DE ESPECIFICA
CONTRAPRESTACAO DIVERSA ESTA A SUGERIR 'BIS IN IDEM' EM
RELACAO AOS SERVIGOS DE CORRETAGEM. ALTERACAO EM PARTE
DA DECISAO, AFASTADAS AS QUESTOES PRELIMINARES DA RE.
RECURSO DE APELACAO PARCIALMENTE PROVIDO.*®

Ao considerar que os chamados “servicos de assessoria técnica imobiliaria”
(andlise e levantamento de documentagao a fim de viabilizar o negd6cio imobiliario)
estao incluidos na atividade do corretor, os Tribunais tém entendido que a cobranca
da referida “taxa SATI” seria ilegal por caracterizar bis in idem e, portanto, tém
condenado as construtoras — quando nao as intermediadoras — a restituir os citados

valores.

Outro ponto reiteradamente debatido pelos Colegiados patrios é a questdo do
momento em que se concretiza a atuacdo do corretor. Em que pese a

aparentemente clara dicgao do art. 725 do Cddigo Civil, inumeros sdo os embates

* Taxa SATI (Servigo de Assessoria Técnica Imobiliaria) € uma despesa costumeiramente imposta
pelas construtoras aos adquirentes de imoveis na planta relativa a administragdo da
documentagédo do comprador e de todo o processo para a efetivagdo do financiamento do imoével
adquirido.

%6 TJISP — 62 Camara de Direito Privado. Apelacao n° 0180389-88.2011.8.26.0100. Rel. Des. Vito
Guglielmi. j. 27.06.2013.
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visando definir se incidente a excegdo da parte final do referido artigo sobre os

casos praticos ou nao. Serve de referéncia interessante julgado do E. TJ/SP:

EMENTA

APELACAO - DECLARATORIA — COMISSAO DE CORRETAGEM -
SERVICO PRESTADO - APERFEICOAMENTO DO CONTRATO - ART.
252 RITJSP.

— A comissao de corretagem é devida a partir do momento em que o
contrato em negociagao seja realizado, ajustando as partes o prec¢o, o
objeto e as condi¢des, pouco importando, para recebimento da comisséo,
0 posterior arrependimento ou a inexecugdo do pacto inteligéncia do art.
725, do Coédigo Civil;

— Manutengao da decisao por seus proprios e bem langados fundamentos
artigo 252 do Regimento Interno do Tribunal de Justica de Sao Paulo.
RECURSO NAO PROVIDO."

Segundo do referido julgado consta, pois, tem-se como momento de
concretizagao da negociagdo — e, por conseguinte, da atuagdo do corretor e da
incidéncia da taxa de corretagem — aquele em que aceitam as partes uma os termos
da outra, atingindo o patamar de perfeicdo da congruéncia das vontades.

Se, a partir dai, ndo se concretiza o negécio, passa a ser fato estranho a esfera de
atuacdo do corretor, cuja prestagdo ja se encerrou, sendo-lhe devida, pois, a
remuneragao previamente acordada.

Prosseguindo, em que pese a sua aparente ilegalidade, € devida a comissao

z

de corretagem ao mediador ainda que desprovido de registro profissional. E
unissono o posicionamento das cortes patrias nesse sentido, consignando que em
que pese possiveis consequéncias noutras esferas, ndo se pode legalizar o
enriquecimento sem causa daquele que se beneficiou dos servigos por circunstancia

alheia a relacao contratual entabulada; verbis:

Corretagem.  Servigo  efetivamente  prestado. Comissdo devida
independentemente da prova do registro profissional do autor. Precedentes.
Sentenga mantida. Recurso desprovido.

[...]

De resto, a sentenga ndo merece reparo, porquanto traduz orientagao ja
antiga e sedimentada sobre a possibilidade de remuneragao de servigos de
corretagem efetivamente prestados, independentemente do registro
profissional de quem os presta.

A propria Suprema Corte, diante da disposigédo do artigo 7° da Lei 4.116/62,
entdo vigente, julgou inconstitucional condicionar ao registro profissional o
pagamento de comissao por servigos de intermediacdo imobiliaria
efetivamente prestados (RTJ 58/279). Corroborando a tese de que devido o

*" TJISP — 202 Camara de Direito Privado. Apelagao n° 0037802-69.2009.8.26.0405. Rel®. Des?. Maria
Lucia Pizzotti. j. 17.06.2013.
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pagamento mesmo inexistente registro no CRECI, vale conferir RT 814/252
e, pela sua vasta remissao, vetusto aresto do entdo 2° TAC-SP, que esta in
Ap. civ. n. 605.716-0/6, j. 24.05.2001. Mais recentemente: STJ, Resp. n.
185.823, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 14.10.2008.

Certo que a atuagado sem registro pode ensejar consequéncias outras, de
natureza penal ou administrativa. Mas ndo pode autorizar o enriquecimento
sem causa de quem se valeu e aproveitou dos servigos prestados. 48

Quanto a prescricdo da pretensdo do recebimento da comissdo de

corretagem, € unissona a jurisprudéncia no sentido de aplicagdo a atividade de

corretagem do prazo prescricional asseverado no inciso Il do §5° do art. 206 do

Cddigo Civil — o quinquenal, aplicavel as pretensdes dos profissionais liberais em

geral.

“COBRANCA DE COMISSAO DE CORRETAGEM - PRESCRICAO INOCORRENTE -
APLICAGAO DA REGRA DO ARTIGO 206, § 5°, Il DO CC — PRAZO DE CINCO ANOS (...)"*

Por fim, vale

ressaltar, ainda, que a atividade de corretagem oferecida ao

publico — ainda que de valores mobiliarios — incidem as regras do Codigo de Defesa

do Consumidor. Eis julgado da Egrégia Corte Paulista:

MEDIACAO — ACAO MONITORIA — Corretagem de valores mobiliarios —
Incidéncia das regras do CDC - Demais questdes idénticas a defesa
apresentada em embargos monitérios — Ofensa ao efeito devolutivo recursal
— Inteligéncia do art. 515, do Cédigo de Processo Civii — Embargos
improcedentes — Recurso desprovido.5

Sao os ora arrolados os precedentes de maior relevancia dentre os julgados

do Egrégio Tribunal de Justica do estado de S&o Paulo, a servirem de referéncia e

esclarecimento acerca do contrato de corretagem.

*8 TJISP — 12 Camara de Direito Privado. Apelagao n° 0299162-72.2009.8.26.0000. Rel. Des. Claudio

Godoy. j. 18.06.2013.

*9 TJ/SP — 252 Camara de Direito Privado. Apelagao n° 9123888-38.2009.8.26.0000. Rel. Des. Edgard

Rosa. j. 27.06.2013.

% TJ/SP — 352 Camara de Direito Privado. Apelagdo n
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12 CONCLUSAO

Buscou-se através do presente, e espera-se de forma satisfatoria, tracar os
basicos aspectos juridicos que envolvem os contratos de corretagem imobiliaria em
sua forma essencial, sem que se pretendesse, por 6bvio que é dada a extensao da
matéria, esgotar o assunto em comento.

Apos referida analise, pode-se, com inabalavel certeza, consignar que os
basicos aspectos do contrato de corretagem imobilidria ndo tém sua complexidade
relacionada ao volume das negociagdes intermediadas ou tampouco a sua natureza,
mas sim as circunstancias pessoais das partes, cujo consenso deve estar
fidedignamente representado no contrato firmado.

Por assim dizer os usos e costumes da sociedade brasileira, tornou o referido
instrumento adaptavel a situagdes corriqueiras do dia a dia, sem que houvesse
acompanhamento correlato do Poder Jurdiciario.

Pode-se, ainda, consignar a ideia de que o contrato de corretagem ¢é, dentre
os regulados pelo Caédigo Civil, um dos sobre o qual menos pairam controvérsias
conceituais, restando apenas a pratica contratual as divergéncias naturais da vida
civil.

Por fim, merece ainda comento a generalidade e superficialidade que tratado
o tema no Cdédigo Civil de 2.002, seguindo tendéncia ha muito notada no
ordenamento juridico patrio: a de adogao de microssistemas conexos e submissos a
uma regra generalista — a d6é Cddigo. Tal figura se depreende, como apontado, da
prépria Lei de Corretagem Imobilidria, que regula de forma mais especifica e
profunda a matéria.

Indubitavelmente, a corretagem figura, hoje, dentre uma das figuras
comerciais de maior importancia, seja pelo vulto que as intermediagdes tém tomado,
seja pela importancia que assumiu no cendario empresarial nacional e internacional,
tornando-se o contrato que a regula instrumento juridico em constante
aperfeicoamento e de notavel complexidade.

Portanto a expectativa encontra-se em cima da Lei 13.067 sancionada neste
ano, ainda muito recente para formar opinidao e consolidar decisbes, porém

impactante o suficiente para criar mudangas no cenario atual.
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