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RESUMO

O presente artigo se presta a analisar o tratamento legal, doutrinario e jurisprudencial
dado a remuneracdo devida aos corretores de iméveis quando atuam na
intermediacao de compra e venda de bens imoveis, buscando reconhecer o momento
em que nasce para o profissional o direito a percepcao de sua remuneracao. Serao
analisados também as alteracBes e os impactos trazidos em razdo da lavratura do
Termo de Compromisso de Cessacéo de Pratica firmado entre o Conselho Federal de
Corretores de Iméveis (COFECI), Conselhos Regionais de Corretores de Imoveis
(CRECIS) e o Conselho de Administracdo da Defesa Econémica (CADE). Por fim,
sera analisado o direito a percepcao de honorarios por pessoas nao vinculadas aos
conselhos regionais.

Palavras-chave: comissao de corretagem; intermediacao imobiliaria; exclusividade;
tabela de honorérios; corretor de imoveis.

ABSTRACT

This article is intended to analyze the legal, doctrinal and jurisprudential treatment
given to the remuneration due to realtors when acting in the intermediation of the
purchase and sale of real estate, seeking to recognize the moment when the
professional's right to the perception of their remuneration. The changes and impacts
brought about by the drawing up of the Term of Commitment to Cessation of Practice
signed between the Federal Council of Realtors (COFECI), Regional Councils of
Realtors (CRECIS) and the Defense Administration Council will also be analyzed
Economic (CADE). Finally, the right to receive fees by people not linked to regional
councils will be analyzed.

Keywords: brokerage commission; real estate intermediation; exclusivity; fee
schedule; real estate broker.

1 Introducéo

Nos ultimos anos um impulso econémico acometeu o mercado imobiliario

brasileiro, fato que ensejou por consequéncia o surgimento de diversas demandas
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tratando sobre novos fatos socialmente relevantes perante o Poder Judiciario,
exigindo dos julgadores solu¢cdes e profundos estudos em matéria de Direito
Imobiliario a fim de trazer a pacificacdo social nas relagcdes contratuais cotidianas,
principalmente entre adquirentes de unidades na planta e incorporadoras. A titulo de
exemplo, recentemente houve o julgamento do Recurso Especial n° 1.747.307/SP*
sob a sistematica dos recursos repetitivos, o qual deu origem ao Tema 938 junto ao
Superior Tribunal de Justica. A demanda discutia situacdo recorrente nos tribunais
cujo objeto era a legalidade da transferéncia da responsabilidade de pagar a comissao
de corretagem ao adquirente de unidade autdbnoma imobiliaria em regime de
incorporacdo imobilidria. No julgado restou pacificado pela possibilidade de tal
transferéncia de obrigacdo desde que previamente informada ao adquirente tal
responsabilidade e o seu preco, devendo este constar de forma destacada no
contrato.

Situagcbes como esta sdo de alto relevo na medida em que a comissao de
corretagem representa a principal fonte de renda do corretor de iméveis. Some-se isso
ao fato do alto numero de profissionais atuantes no mercado, seja na qualidade de
autdbnomo, sob a figura de pessoa juridica ou sob o regime de prestacao de servigcos
a imobiliarias, como associado. Nas situa¢es supracitadas muitas foram as decisées
gue condenaram os corretores de imoveis a restituir a comissao de corretagem paga
aos adquirentes, em que pese tenham efetivamente prestado o servi¢co e conseguido
o resultado util almejado, demonstrando ao nosso ver situacdo demasiadamente
injusta.

Por estas razbes, 0 presente artigo se presta a levar aos profissionais do
mercado imobiliario e aos pesquisadores da area, consideracdes importantes a
respeito do tratamento legal, da doutrina e da jurisprudéncia quanto ao direito do
corretor de imoveis de receber a sua devida remuneracdo em algumas situacdes

pincadas do cotidiano destes profissionais.

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. (3. Turma). Recurso Especial 1747307/SP. Controvérsia
acerca do cumprimento do dever de informagdo no que tange a transferéncia para o consumidor da
obrigacao de pagar a comissdo de corretagem, na hipdtese em que a aceitacdo da proposta e a
formalizacdo do contrato se efetivam no mesmo dia. Recorrente: Construtora Lorenzini Ltda.
Recorridos: Del Forte Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e Nathan de Alencar Guedini. Relator: Min.
Paulo de Tarso  Sanseverino, 29 de agosto de @ 2018. Disponivel  em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=17450
46&num_registro=201801442162&data=20180906&peticao_numero=-1&formato=PDF. Acesso em:
10. mar. 2024.
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2 Os contratos de corretagem ou intermediagdo imobiliaria sobre a compra e
venda de bens imoveis

O Cddigo Comercial instituido pela Lei n° 556, de 25 de junho de 1.85072,
parcialmente revogado pelo Codigo Civil Brasileiro (Lei n°® 10.406 de outubro de
2002)3, dedicava em seu Capitulo Il uma sec¢do exclusiva aos corretores em geral,
prevendo diversas disposicdes dentre os artigos 36 a 67. E de se destacar que esta
previsao regulatéria, apesar de se utilizar do termo corretor, possuia aplicacdo aos
intermediadores de atividades mercantis e ndo imobiliarias, visto que esta atividade
profissional ndo era comum a época.

A Lei n° 4.116, de 27 de agosto de 19624, que regulamentou a atividade dos
corretores de imdveis, trouxe a exigéncia de inscricdo dos profissionais junto aos
conselhos regionais, sem trazer, contudo, a exigéncia de formacdo especifica.
Impende destacar que ao contrario do cédigo comercial, ndo havia vedacao quanto
ao ingresso das mulheres. A Lei n° 6.530 de 12 de maio de 19785 regulamentada pelo
Decreto n° 81.871 de 29 de junho de 1978, deu nova regulacdo ao exercicio da
profissdo e instituiu a obrigatoriedade de titulagdo em curso Técnico em Transacdes
Imobiliarias (TTI): “Art 2° O exercicio da profissdo de Corretor de Imodveis sera
permitido ao possuidor de titulo de Técnico em Transacdes Imobiliarias.”

Por sua vez, o Caodigo Civil de 2002 extirpou uma série de disposi¢des contidas
no Codigo Comercial e trouxe previsdo sobre a atividade geral de corretagem nos

artigos 722 a 729. Apesar de nao tratar exclusivamente da atividade dos corretores

2 BRASIL. Lei n° 556 de 25 de junho de 1850. Cédigo Comercial. Disponivel em:
https://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lim/lim556.htm. Acesso em: 10. mar. 2024.

8 BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Cddigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov. br/ccivil_03/leis/lim/lim556.htm. Acesso em: 10. mar. 2024.

4 BRASIL. Lei n° 4.116 de 27 de agosto de 1962. Dispde sobre a regulamentacdo do exercicio da
Profissdo do Corretor de Imoveis. Brasilia, DF: Congresso Nacional, [1962]. Disponivel em:
https://lwww2.camara.leg.br/legin/fed/lei/1960-1969/lei-4116-27-agosto-1962-353832-
publicacaooriginal-1-pl.html. Acesso em: 10. mar. 2024.

5 BRASIL. Lei n°® 6.530 de 12 de maio de 1978. Da nova regulamentacao a profissédo de Corretor de
Imoveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgéos de fiscalizagdo e da outras providéncias. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, [1978] Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6530.htm. Acesso em: 10. mar. 2024.

6 BRASIL. Decreto Lei n° 81.871 de 29 de junho de 1978. Regulamenta a Lei n® 6.530, de 12 de maio
de 1978, que d& nova regulamentacédo a profissédo de Corretor de Iméveis, disciplina o funcionamento
de seus 6rgéos de fiscalizac¢éo e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [1978].
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/antigos/d81871.htm. Acesso em: 10. mar.
2024.
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de imébveis, o legislador previu no artigo 722 do diploma civilista a conceituagdo que
passou a ser admitida para previsdo do contrato de intermediacdo imobiliaria, o qual
traz a seguinte redacéo: “Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, hao
ligada a outra em virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer
relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrucdes recebidas.”

Diversos séo os autores que se debrucaram a debater os conceitos contidos
na norma, tendo em vista a possivel confusdo entre outras espécies de negocios
juridicos, como Arnaldo Rizzardo (2011, p. 756) que destaca as similitudes entre o
contrato de corretagem e o mandato. Na visdo de Orlando Gomes (2002, p. 358) “o
comissario representa os interesses do comitente. Nao €, portanto, seu representante
de direito.”” O entendimento do autor que teceu tal consideracdo de forma
contemporanea a edi¢do do Cdédigo Civil de 2002, nos parece se coadunar a intencao
do legislador. Isso porque a préatica do mercado demonstra que o corretor de imoveis
nao se coloca na posi¢ao do promitente comprador ou do promitente vendedor para
assinar a proposta de compra e venda, 0 compromisso de compra e venda ou até
mesmo a escritura publica de compra e venda.

Eventualmente, de fato, ha casos nos quais as partes (comprador e vendedor)
por razBes diversas outorgam procuracao aos profissionais intermediadores para que
também |hes representem, mas estamos a falar de excec¢do e de um novo contrato
firmado por conveniéncia das partes, que em nada se confunde com contrato de
corretagem. Neste sentido exemplificam Cristiano Chaves de Freitas e Nelson
Rosenvald (2018, p. 1023): “nada impede, de qualquer maneira, que, posteriormente
a atuacao do corretor ele venha a assumir a posicdo de mandatario de seus clientes.
Seria 0 exemplo do corretor que, (...) atua como seu representante na lavratura da

escritura publica.®

7 GOMES, Orlando. Contratos. 25. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2002.
8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: contratos. 8. ed. rev. e
atual. Salvador: JusPodivm, 2018.
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Na interpretacdo de Maria Helena Diniz (2006, p. 437) “o corretor imobiliario
prestara servicos de intermediacdo na compra e venda, na permuta, na locacao, e de
administracdo em geral, podendo figurar nas incorporacdes e loteamentos (...)".°
E importante destacar que além de objetivamente separar desta espécie contratual a
possivel confusdo entre 0 mandato e a prestacdo de servigco, também incluiu o
legislador a expressao “qualquer relacado de dependéncia”, excluindo os empregados
em face de seus empregadores, sejam estes funcionarios de construtoras, empresas
administradoras de iméveis e assemelhados, quando ofertam imoveis de dominio do
empregador (pessoa fisica ou juridica).

Quanto a sua classificagdo, de fato sao contratos onerosos, “(...) pois o
cumprimento da prestacao ndo é mera liberalidade, mas garantia de adimplemento de
uma contraprestacédo eventual” (FARIAS; ROSENVALD, 2018, p. 286). Sdo também
contratos aleatorios, na medida em que “(...) ficam dependentes de um acontecimento
incerto (...)” (PEREIRA, 2013, p. 61)1°. Isto porque, ao realizar angariacéo (captagéo)
do imével, ndo tem certeza o corretor de iméveis que efetivamente o ira vendé-lo e de
fato ndo pode prometer tal resultado. Trata-se de tipica relacdo contratual de
resultado, segundo a qual o pagamento so se faz devido quando da concretizacéo do
resultado previsto em contrato. Difere-se, por exemplo, da atividade do advogado que
atua em processo judicial, quando contrata honorarios de pré-labore, na qual sua
remuneracao € devida ainda que o cliente ndo venha a ter sucesso na demanda.

Estes contratos possuem também a caracteristica da bilateralidade na medida
em que geram obrigacdes para ambas as partes contraentes: ao corretor de imoveis,
cabe buscar obter um negécio ao comitente e a este, pagar a remuneracao devida e
acertada previamente, quando do cumprimento do objeto contratado.

Realizadas tais consideracdes, as quais sao de alto relevo para que se possa
adentrar ao objeto da presente analise, passaremos a verificar situacdes que refletem

dificuldades apresentadas no dia a dia da atividade profissional.

9 DINIZ, Maria Helena. Tratado teérico e pratico dos contratos: volume 3. 6. ed. rev., ampl. e atual.
De acordo com o novo Caodigo Civil (Lei n. 10.406, de 10-1-2002), o Projeto de Lei n. 6.960/2002 e a
Lein. 11.101/2005. S&o Paulo: Saraiva, 2006.

10 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil: teoria geral do direito civil. v. 3.
Contratos. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013.
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2.1 Considerac¢@es sobre a fixacdo da remuneracdo dos corretores de imoveis e sobre

a exclusividade

Qualquer trabalho exercido pelo ser humano merece a competente
remuneracao, sendo hoje a regra geral 0 pagamento em pecunia, representada por
transferéncia bancéria, PIX, eventualmente pela permuta de bens moveis como
automoveis, smartphones, reldgios e joias de alto valor, dentre outros, e, raramente,
ao menos nos grandes centros urbanos, em dinheiro em espécie.

A corretagem, cuja denominacao é atribuida pelo legislador, é a representacao
da remuneracao a que faz jus o corretor de imoveis que venha a alcancar o resultado
atil contratado pelo seu cliente. O Cédigo Civil de 2002 previu em seu artigo 7261* a
possibilidade de estipulacdo de exclusividade entre as partes contratantes, hipotese
na qual o proprietario do imovel deveria se abster de celebrar contrato com outro
profissional ou empresa no periodo de vigéncia do pacto entabulado com o primitivo
profissional, sob pena de ter de remunerar ambas as intermediadoras, ainda que sem
a participacao direta da primeira no negécio. A estipulacdo busca proteger o corretor
de imdveis que se empenha em ofertar publicamente o imével, mediante o custeio de
anuncios em websites, portais imobilidrios eletrdnicos, redes sociais e jornais, este
altimo ja ndo tdo comum nos dias de hoje. Isso porque, ndo raro, o negécio acaba se
concretizando diretamente entre comprador e vendedor, fruto do trabalho de
divulgacéo realizado pelo profissional. A este respeito foi acertada a decisdo do
legislador, vedando o enriquecimento ilicito do proprietario do bem imoével que obtém
0 objetivo de alienacédo do bem em razao do trabalho do profissional, atribuindo-lhe a
obrigacdo de remunera-lo nos termos da opc¢éo de venda com exclusividade.

Sobre esta questdo, prevalecia a obrigatoriedade nos contratos de
intermediacao imobiliaria de previsao de exclusividade. Além disso, a exemplo do que
ocorre na advocacia, havia a elaboracdo das tabelas minimas de corretagem as quais
eram elaboradas pelos sindicatos e homologadas pelos conselhos regionais e

possuiam observancia obrigatéria. Ocorre que, como resultado da lavratura de Termo

11 Art. 726. Iniciado e concluido o negécio diretamente entre as partes, nenhuma remuneracdo sera
devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a corretagem com exclusividade, tera o corretor
direito a remuneracgdo integral, ainda que realizado o negécio sem a sua media¢cdo, salvo se
comprovada sua inércia ou ociosidade. BRASIL. Lei n° 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Codigo Civil.
Disponivel em: http://www.planalto.gov. br/ccivil_03/leis/lim/lim556.htm. Acesso em: 10. mar. 2024.
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de Compromisso de Cessacéao de Pratica'? firmado em 14 de marco de 2018 entre o
Conselho Federal dos Corretores de Iméveis (COFECI), os Conselhos Regionais de
Corretores de Imoveis (CRECIS) e o Conselho de Administracéo e Defesa Econémica
(CADE), sob a orientacédo deste, a fim de se evitar atos potencialmente lesivos ao
principio da livre concorréncia, houve a revogacéao e a alteracédo de alguns dispositivos
contidos nas resolugcbes editadas pelo conselho federal através da edicdo da
Resolucéo 1.404/201813.

Dentre as alteracfes, destacamos a mudanca de redacgéo do inciso V do artigo
6° do Cédigo de Etica Profissional (Resolucdo-Cofeci n° 326/924) cuja redacio
original era: “E vedado ao Corretor de Imoéveis: (...) V — receber comissdes em
desacordo com a Tabela aprovada ou vantagens que nao correspondam a servicos
efetiva e licitamente prestados” passando a ser lido “V - receber honorarios ou
vantagens que nédo correspondam a servicos efetiva e licitamente prestados.” Houve
também a revogacao da Resolucado-Cofeci n° 334/92 cuja redacao do artigo 1° era a
seguinte: “Art. 1° - Os Conselhos Regionais, ao homologarem as Tabelas de
Honorarios apresentadas pelos Sindicatos, obedecerdo aos seguintes limites
maximos: (...)” Referidas alteracbes nao extinguem as tabelas de comissdes
existentes, mas emprega a estas carater meramente orientativo. Vale dizer ainda que
todos aqueles profissionais que possuiam processos administrativos em andamento
ou pendentes de julgamento por autuacdes em razao da ndo observacgao das tabelas,
terdo arquivadas tais demandas punitivas.

A redagdo do artigo 1° da Resolugdo-Cofeci 458/951° inicialmente redigida

assim: “Art. 1° - Somente podera anunciar publicamente o Corretor de Imoveis, pessoa

12 CONSELHO DE ADMINISTRATIVO DE DEFESA ECONOMICA. Termo de Compromisso de
Cessacéo de Prética. Brasilia, DF: [2018]. Disponivel em:
https://sei.cade.gov.br/sei/modulos/pesquisa/md_pesq_documento_consulta_externa.php?DZ2uWea
YicbuRZEFhBt-n3BfPLIu9u7akQAh8mpB9yNzFdnx0xj-uLVlik-
gH6UTOhkBKb1qVzsFu4vQOplgZzfr4nv0IB-Gd_DxhJdbgfhurVTNvTgrkbbkhRoF5ytB. Acesso em: 10.
mar. 2024.

13 CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS. Resolugdo n° 1.404/2018. Altera
disposi¢fes das Resolugcbes-Cofeci n°s 326/92, 458/95, 492/96, 905/05 e 1.256/12, revoga dispositivo
da Resolucao-Cofeci n°® 005/78 e as Resolu¢des-Cofeci n°s 334/92 e 342/92. Brasilia, DF, [2018].
Disponivel em: https://intranet.cofeci.gov.br/arquivos/legislacao/resolucao_1404 18.pdf. Acesso em:
10. mar. 2024.

14 CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS. Resolug&o n° 326/1992. Aprova o Codigo
de Etica Profissional dos Corretores de Imoéveis. Brasilia, DF, [1992] Disponivel em:
https://intranet.cofeci.gov.br/arquivos/legislacao/resolucao_326_1992.pdf. Acesso em: 10. mar. 2024.
15 CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS. Resolug&o n° 458/1995. Dispbe sobre a
obrigatoriedade do destaque do registro profissional em documentos e anuiincios publicitarios, e também
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fisica ou juridica, que tiver, com exclusividade, contrato escrito de intermediacdo
imobiliaria” foi reeditada para a seguinte redacédo: “Art. 1° - Somente podera anunciar
publicamente o Corretor de Iméveis, pessoa fisica ou juridica, que tiver contrato
escrito de intermediagao imobiliaria.” Esta estipulacdo ndo extingue a exclusividade,
como se tem ouvido anunciar, mas acaba com a obrigatoriedade da clausula
exclusiva. Vale dizer que a partir da alteracdo podera o proprietario do imovel optar
pela lavratura de autorizacdo de venda com ou sem exclusividade. Parece que igual
faculdade cabera ao corretor de imdveis que podera sim optar por atuar apenas com
contratos exclusivos, podendo abrir mao da referida clausula quando Ihe convier, sem
que isto implique em infragcdo ética. A este respeito cabe o destaque para a alteracdo
da redacédo do artigo 1° da Resolucéao-Cofeci n® 492/96:

Art. 1° - INSTITUIR, "Ad-referendum" do E. Plenéario, multa no valor de 1 (uma) a 3 (trés)
anuidades, consoante disposicfes contidas no Artigo 1°, itens I-A e Il e respectivo
Paragrafo Unico da Resolu¢do-COFECI n° 315/91, aplicaveis as pessoas fisicas e
juridicas que anunciarem publicamente sem estarem de posse do contrato escrito de
intermediac&o imobiliria com exclusividade, previsto no artigo 1° da Resolugdo-COFECI
n° 458, de 15 de dezembro de 1995.

Passando a constar:

Art. 1° - INSTITUIR multa no valor de 1 (uma) a 3 (trés) anuidades, consoante disposi¢cbes
contidas no Artigo 1°, itens I-A e Il e respectivo Paragrafo Unico da Resolucédo-COFECI n°
315/91, aplicaveis as pessoas fisicas e juridicas que anunciarem publicamente sem
estarem de posse do contrato escrito de intermediacao imobilidria, previsto no artigo 1° da
Resolucdo-COFECI n° 458, de 15 de dezembro de 1995.

Por fim, destacamos o item 3.5 do Termo de Compromisso de Cessédo de
Pratica que fixou o compromisso dos Conselhos Regionais de arquivar 0S processos
administrativos em tramite que possuissem por objeto a investigacao e punicao de
corretores que ndo cumpriam o0s percentuais estipulados pelas tabelas homologadas,
bem como, de ndo mais homologar as tabelas elaboradas e apresentadas pelos
sindicatos, sendo estas meramente orientativas, sem qualquer carater vinculante.

Com este compromisso, embora tenha se visto no mercado imobiliario uma

permanéncia da pratica na formalizacdo de contratos cuja remuneracao definida € a

sobre o numero do registro ou da incorporacdo imobilidria. Brasilia, DF, [1995]. Disponivel em:
https://intranet.cofeci.gov.br/arquivos/legislacao/resolucao_0458 95 nova.pdf. Acesso em: 10. mar.
2024,
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de seis por cento sobre o valor da compra e vendal®, certamente por resultado de
uma cultura de anos, arraigada nos profissionais, podem os profissionais e imobiliarias

praticar os valores que melhor lhes convierem.

3 O objeto do contrato de corretagem e a obtencado do resultado util na compra

e venda de bens iméveis

Neste ponto ja ndo vemos duvida de que o contrato de corretagem imobiliaria
atribua ao corretor de imoéveis uma obrigacédo de resultado visto que, em se tratando
de tipica espécie de contrato aleatorio, apenas tera direito a sua remuneracao quando
alcancar o resultado Uutil contratado. Biasi Ruggiero (1997, p. 172-173) traz
consideracdes muito valiosas a este respeito diferenciando de forma didatica as
obrigacdes de meio e de resultado, nos afirmando mais uma vez a obrigagdo de

resultado assumida pelo corretor de imoveis:

Ha obrigagbes de meio e obrigagfes de resultado. Quando se contrata uma secretaria, ela
assume o dever de desempenhar a sua funcdo, de conformidade com o horario e as
demais condi¢des estabelecidas. Essa obrigagdo € considerada pela doutrina como “de
meio”. E exemplo tipico dessa obrigagdo contratual a do médico, que tem a
responsabilidade e o dever de empregar toda a técnica possivel para obter o objetivo
visado por quem contratou 0s seus servigos, independentemente de ter ou ndo sido
atingido o que o cliente pretendia. A outra modalidade é a “de resultado”. Nesse tipo de
obrigacao o prestador de servigos fica dependendo do resultado de seu trabalho para fazer
jus a remuneracdo pretendida. A empreitada por ele assumida deve ser cumprida a
contento do empreitante. Seu trabalho deve ter o sucesso querido pelo contratante..”

Apesar disto, davida surge quanto ao momento exato de aferimento da
obtencdo do resultado util no plano dos fatos. Para Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald (2018, p. 1027) “é preciso que seja, efetivamente, celebrado o
contrato de compra e venda ou de promessa de compra e venda. Por isso, a
desisténcia da parte, antes de efetivada a avenca, ndo gera o direito a corretagem.”
Defendem os autores a desnecessidade, nesse sentido, da lavratura da escritura
publica ou do contrato particular com pacto adjeto de alienagéo fiduciaria.

Biasi Ruggiero (1997, p. 174) apesar de nao declinar exatamente o que seria 0

momento do que chama de fechamento, tem posicionamento alinhado ao dos autores

16 Nos Estados em cujas Tabelas havia a previsdo desse percentual. A situacdo se repete em outros
Estados, com percentuais diferentes, nos patamares previstos nas Tabelas de Honorarios locais.
17 RUGGIERO, Biasi. Questfes Imobiliarias. Sdo Paulo: Saraiva, 1997.
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anteriormente citados na medida em que compreende que o simples fato de
aproximar, apresentar ou colocar em contato o promitente comprador e promitente
vendedor sem que esta negociacdo tenha evolucdo, ndo lhe garante o direito a
percepcdo da remuneracdo: “A simples aproximacédo, por si s6, ndo da direito a
percepcao da comissao. Impde-se que 0 negdcio se concretize.”

Arnaldo Rizzardo (2011, p. 762) destaca a falta de importancia da desisténcia
posterior em face do corretor de imoveis. Isto porque uma vez celebrado o negdcio,

ineficaz o arrependimento posterior em face do profissional:

O direito do corretor a remuneragéo nasce com a conclusdo do negécio, independente de
sua execucdo. N&o interessa a execugcdo desde que as partes hajam celebrado e
concluido o negdcio. Se posteriormente as mesmas ndo cumprem as obrigacdes
pactuadas, ndo repercutira esta inadimpléncia, mesmo que se desenvolva em rescisao,
na pessoa do corretor.

Ndo ha como se pensar diferente na medida em que o legislador
expressamente positivou tal situacdo no artigo 725 do Novo Cédigo Civil, fazendo
constar que “a remuneracdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o
resultado previsto no contrato de media¢do, ou ainda que este ndo se efetive em
virtude de arrependimento das partes®. Desse modo, firmado o compromisso
particular, ainda que na qualidade de contrato preliminar que antecede a formalizagéo
da escritura publica de compra e venda, perfectibilizou-se o direito do corretor de
iméveis a sua remuneracgao.

Diz isso porque na pratica € comum que o sinal de negécio pago pelo
promitente comprador no ato da formalizacao da proposta figue em posse do corretor
de iméveis ou da imobiliaria intermediadora, funcionando esta como mera depositaria
do sinal de negécio. Apenas apoOs firmado o nego6cio com a celebracdo do
compromisso particular ou do contrato de compra e venda € que o sinal de negécio
se convalesce em comissédo de corretagem, se assim restar pactuado na opcéo de
venda firmada pelo proprietario do imovel.

Carlos Alberto Bittar (2009, p. 196) aponta para o dever multidisciplinar do
profissional do mercado imobiliario na medida em que sua atuacado nao deve ficar
restrita a anunciar o imével ou a simplesmente transportar a proposta entre promitente
comprador e promitente vendedor, funcionando como um elemento chave ao

‘convencimento das partes”. Isto porque estdo a lidar por vezes com pessoas leigas
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em transacfes imobiliarias que sequer sabem por onde comecar o0 processo de
aquisicao ou venda de seu bem, por isso de vital importancia este profissional.

Na visao de Elias Avvad e Rafael Augusto de Mendonca Lima (2001, p. 459)
“O objeto do contrato de corretagem, (...) é o resultado util dos servicos do corretor de
imoveis que poderd ser de simples aproximacgdo das partes e/ou eliminacdo das
dificuldades na concretizacédo do negdcio visado pelas partes.”8

Em decisdo proferida pelo Superior Tribunal de Justica no julgamento do
Recurso Especial 1.810.652/SP, de relatoria da Ministra Nancy Andrighi, esse
entendeu que a ndo concluséo do negdcio principal por fato alheio ao desempenho
das funcdes precipuas do mediador, ndo influencia na comissdo de corretagem

devida:

(...) A pedra angular para a compreenséo do fato gerador do direito do corretor a percepgéo
de sua comissdo esta na definicdo do que se pode entender por resultado Util de sua
atividade. Vale destacar que, de acordo com a jurisprudéncia mais recente desta Corte
sobre o tema, é devida a comissdo de corretagem por intermediacdo imobiliaria se os
trabalhos de aproximacéo realizados pelo corretor resultarem, efetivamente, no consenso
das partes quanto aos elementos essenciais do negécio. A propésito, citam-se
precedentes neste sentido: Agint no AREsp 1.262.428/ES, 32 Turma, DJe 10/04/2019;
REsp 1.765.004/SP, 32 Turma, DJe 05/12/2018; Agint no AREsp 1.020.941/RS, 42 Turma,
DJe 04/05/2017; e AgRg no REsp 1.440.053/MS, 32 Turma, DJe 28/03/2016). Ora, para o
efeito de tornar devida a remuneracdo a que faz jus o corretor, a mediacdo deve
corresponder somente aos limites conclusivos do negdcio, mediante acordo de vontade
das partes, independentemente da execucdo do negécio em si. Destarte, se
posteriormente houver o arrependimento de quaisquer das partes, o desfazimento do
negoécio nao repercutird na pessoa do corretor, via de regra. E diz-se via de regra, porque
o arrependimento de quaisquer dos contratantes ndo afetard na comissao devida ao
corretor, desde que o0 mesmo se dé por causa estranha a sua atividade. 1°

Quanto ao mérito daquele caso, se discutiu ainda a responsabilidade do
corretor de imoveis quanto aos deveres de diligéncia, a fim de se aferir os riscos da
negociacdo em razao de acdes ajuizadas em face dos proprietarios do imovel e das

empresas das quais integravam o quadro societario. Vejamos:

18 AVVAD, Pedro Elias; LIMA, Rafael Augusto de Mendonga. Direito Imobiliario. Rio de Janeiro:
Renovar, 2001.

19 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial n® 1810652/SP. Acdo de
cobranca por meio da qual se objetiva o pagamento de comissdo de corretagem, em razao de
intermediacé@o na venda de imével. Recorrentes: Local Iméveis LTDA e outros. Recorridos: Giana Sena
Caceres e outro. Relatora: Min. Nancy Andrighi, 04 de junho de 2019. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=18338
75&num_registro=201803205077&data=20190606&peticao_numero=-1&formato=PDF. Acesso em:
10. mar. 2024.
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De fato, na presente hipotese, constata-se que 0s ora recorrentes (corretores) nao
atuaram com prudéncia e diligéncia na mediacao do negdcio, porque lhes cabia conferir
previamente sobre a existéncia de eventuais acdes judiciais que pendiam em desfavor
dos promitentes vendedores — ou das pessoas juridicas de que séo sécios —, a fim de
proporcionar aos promissarios compradores todas as informacdes necessarias a segura
conclusdo da avenca. Frisa-se que, ainda que tenha havido a concreta aproximacao das
partes, com a assinatura da promessa de compra e venda e, inclusive, pagamento do
sinal, o posterior arrependimento por parte dos promissarios compradores deu-se por
fato atribuivel aos proprios corretores, que poderiam ter evitado as subsequentes
tratativas e formaliza¢des entre os contratantes, acaso buscado certiddes negativas em
nome das pessoas juridicas das quais os vendedores sdo socios. Mostra-se indevido,
portanto, o pagamento da comisséo de corretagem. N&o se descura, ainda, como mesmo
assentado em sentenca, que no instrumento particular de compromisso de compra e
venda “havia clausula de condigdo resolutiva, justamente em razdo de eventual
“insuficiéncia” a firmeza da avencga, decorrente dos documentos relativos ao imovel e aos
proprietarios vendedores, e a apreciagao desta “insuficiéncia” ficou ao critério subjetivo
e exclusivo dos compradores (fls. 39, clausula VI, paragrafo primeiro)” (e-STJ fl. 151).
Assim, corretores e 0s promitentes vendedores, inegavelmente, assumiram o risco de
ser descoberta eventual pendéncia ou fato impeditivo da alienagdo, e que poderia
motivar posterior arrependimento dos compradores.

Referido entendimento ressalta a obrigacdo do corretor de imoveis de
diligenciar previamente a oferta do bem quanto aos riscos envolvidos na operacao,
exatamente de acordo ao que dispde o artigo 4°, inciso | do Codigo de Etica dos
Corretores de Imdéveis (Resolucdo-Cofeci n® 326/92): “Art. 4° - Cumpre ao Corretor de
Iméveis, em relacdo aos clientes: | - inteirar-se de todas as circunstancias do negécio,
antes de oferecé-lo;”

Discussao ha neste sentido, atualmente, em que pese ndo seja objeto do
presente estudo, quanto ao conflito legislativo com a Lei n°® 13.097/2015%° que dispde
também sobre a concentracdo nos atos na matricula do imovel. Isso porque, de acordo
com a lei, toda e qualquer demanda nédo registrada na matricula ndo poderia ser
oposta ao adquirente de boa-fé. Se interpretarmos a lei nestes termos, valeria dizer
gue bastaria ao corretor de imoveis requerer via da matricula atualizada com certidao
negativa de 6nus junto ao Cartdério de Registro de Imoveis competente para inteirar-
se sobre todas as circunstancias de risco atinentes ao negocio.

No entanto, ndo nos parece a atitude mais indicada visto que diante da
tamanha inseguranca juridica existente em nosso pais, ideal mesmo € persistir a
diligéncia e requerer as certiddes de proprietarios do imével e também de empresas

das quais séo soécios, tanto de sua residéncia declarada quanto da comarca onde o

20 BRASIL. Lei n° 13.097 de 19 de janeiro de 2015. Reduz a zero as aliquotas da Contribuicdo para o
PIS/IPASEP (..). Brasilia, DF: Presidéncia da Republica [2015]. Disponivel em:
https://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/113097.htm. Acesso em: 10. mar. 2024.
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imovel esta localizado, até que possamos ter um Poder Judiciario mais unissono sobre
a matéria.

Diante do exposto, é possivel concluir que tanto a jurisprudéncia quanto a
citada doutrina se orientam no sentido de identificar como resultado Gtil a celebragéo
do contrato de promessa particular. Em havendo desisténcia das partes por fato alheio
a possibilidade de execuc¢do do negdcio, em nada afetara o direito & percepcao da
remuneracao do profissional. Se de outra forma o negocio ndo puder ser concluido
por fato do qual deveria ter o corretor diligenciado ou levado a conhecimento das
partes, sera possivel a imputacéo do dever de responder pela restituicdo ou perda do
direito a remuneracao, arcando ainda com a responsabilizacdo por eventuais perdas

e danos vivenciadas pelo adquirente.

4 O direito ao recebimento de honoréarios de intermediacdo imobiliaria por

aqueles que ndo sao corretores de iméveis

Tema bastante controvertido na doutrina e na jurisprudéncia diz respeito ao
direito daquele que pleiteia em juizo a percepcdo de comissdo de corretagem pela
realizacdo de intermediagc&o imobiliaria, a despeito de néo estar inscrito ou ter sido
suspenso ou excluido dos quadros do conselho de classe. Ndo se discute a
comercializacdo de imoveis ofertados diretamente por seu proprietario, situacéo
plenamente autorizada pelo direito tendo em vista ser livre a disposicdo da
propriedade por seu titular ou por procurador por ele constituido.

A defesa que se faz pela impossibilidade de percepcédo de comissdo por nao
inscritos nos quadros dos conselhos regionais de corretores de imoveis se pautam na
tese que imputa a estas pessoas a pratica de ilicito administrativo na medida em que
estariam contrariando a exigéncia de prévia inscricdo, normatizada pela Lei n°
6.530/78 (Arnaldo Rizzardo, 2011, p. 768). Neste sentido, defendem ainda que estes
individuos estariam incorrendo na imputacdo penal prevista no artigo 47 da Lei de
Contravencdes Penais (Decreto-lei n°® 3.688/19412') ante o exercicio irregular de

profissdo regulamentada: “Art. 47. Exercer profissdo ou atividade econdédmica ou

21 BRASIL. Decreto-lei n° 3.688/1941. Lei das Contravencdes Penais. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica [1941]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del3688.htm. Acesso
em: 10. mar. 2024.

2024 - REVISTA JURIDICA UNIANDRADE | VOL. 36 | EDICAO 1


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del3688.htm

H REVISTA JURIDICA UNIANDRADE
\Uhiandrade

anunciar que a exerce, sem preencher as condigdes a que por lei esta subordinado o
seu exercicio (...)". Os ingressos nos quadros dos conselhos regionais de corretores
de imOveis acarretam na exigéncia de diversos requisitos, dentre eles a qualificacao
profissional minima em curso técnico de transacdes imobiliarias (TTI).

Maria Helena Diniz (2006, p. 437), destaca a necessidade de outros requisitos
que dispdem também sobre obrigac6es morais esperadas dos candidatos a corretores

de imoveis:

O corretor de imoéveis é o profissional, inscrito no CRECI (RT, 783:328), possuidor de titulo
de técnico em negécios imobiliarios, obtido em curso especializado, e quite com seus
deveres para com o Conselho Regional e o sindicato de classe. Imp6em-se-lhes alguns
requisitos essenciais, como comprovacao do pleno gozo dos direitos profissionais, civis e
politicos, inexisténcia de condenacéo penal etc.

De modo oposto, Pedro Elias Avvad e Rafael Augusto de Mendonca Lima
(2001, p. 459) bem como Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2018, p.
1031) se contrapdem e entendem que a despeito da auséncia de inscricdo nos
quadros dos conselhos regionais e a pratica dos ilicitos administrativo e penal, em
sendo obtida uma vantagem financeira para a parte contratante, correto seria a
remuneracao pelo servico do intermediador. Ao presente caso, se admitirmos o
entendimento dos autores, admissivel a aplicacdo analdgica do disposto no artigo 606
do Cadigo Civil:

Art. 606. Se o servico for prestado por quem n&o possua titulo de habilitacdo, ou néo
satisfaca requisitos outros estabelecidos em lei, ndo podera quem os prestou cobrar a
retribuicdo normalmente correspondente ao trabalho executado. Mas se deste resultar
beneficio para a outra parte, o juiz atribuird a quem o prestou uma compensacao razoavel,
desde que tenha agido com boa-fé.

Em decisé&o proferida pelo Superior Tribunal de Justi¢a, de relatoria do Ministro
Luis Felipe Saloméo, houve o reconhecimento do direito de receber a integralidade
de comissédo de corretagem por parte que atuava sem o devido registro no conselho.
Em suas razdes o relator fez questao de ressaltar que a corte estadual que julgou a
apelacdo néo estava reconhecendo o direito do intermediador de exercer a profissao
de corretor de imoéveis, mas vedando o enriquecimento ilicito daquele que se

aproveitou do servico prestado, conforme se denota de seu voto:
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Ao contrario do que sustenta, o acérdao recorrido ndo autorizou o autor a exercer a
profissdo de corretor, ao arrepio dos requisitos legais. Apenas decidiu que, a despeito de
nao inscrito no "Conselho Regional de Corretores de Imoéveis”, o intermediador faz jus a
comissédo de corretagem, uma vez que 0 seu servico deve ser remunerado, sob pena de
enriquecimento indevido do outro contratante. Este fundamento, alias, néo foi
especificamente impugnado pelo recorrente, atraindo a incidéncia do verbete sumular n°
283/STF, segundo a qual: 'E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a decisdo
recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos
eles". N&o fosse isso, conforme bem acentuou o Ministro Barros Monteiro: "vale lembrar
gue a Suprema Corte ha muitos anos decretou a inconstitucionalidade do art 7° da Lei n°
4116, de 27.08.62 (RE N° 70.563-SP, publicado na RTJ vol 58, pag. 279), que limitava aos
corretores legalmente habilitados o direito de receber a remuneracdo como mediadores
na venda, compra, permuta e locagéo de iméveis. E, alias, o que vem evocado a respeito
no Resp n° 13.508/SP, relator Ministro Claudio Santos. A exigéncia de inscricdo, em suma,
ndo se compatibiliza com a norma constitucional que assegura o livre exercicio de
qualquer trabalho, oficio ou profisséo (cfr. Resp n° 26.388-1/SP, relator Ministro Sélvio de
Figueiredo Teixeira)". (Resp n° 87.918/PR, DJ de 09/04/2001) 22

Parece, entretanto, dificil concluir que ao se reconhecer o direito de perceber a
integralidade da comissao de corretagem por pessoa nao inscrita no conselho de
classe, ndo se esteja de forma indireta permitindo o exercicio ilegal da profissao. Fato
€ que tem havido o reconhecimento do direito aos intermediadores pelos tribunais, em

gue pese a auséncia de registro no conselho.

4 Consideracdes Finais

O presente artigo se prestou a analisar do ponto de vista legal, doutrinario e
jurisprudencial, o entendimento atual quanto ao direito dos corretores de iméveis em
perceber a comissao de corretagem. Diante das primeiras consideragdes, restou
reconhecida a vinculacdo do direito a remuneracdo a eventos futuros e incertos,
considerando que ao angariar um imovel ndo ha efetivamente a certeza de que o
profissional encontrara interessados na aquisicdo e, em encontrando, que havera
efetivamente a conclusao do negdécio. Chegou-se a conclusdo também de que a mera
aproximacéo das partes sem a efetiva conclusdo do negécio ndo gera por si o direito

a remuneracao. Por conclusdo do negdcio tem se imputado a lavratura de escritura

22 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso especial n° 185823/MG. E possivel a
cobranca de valores decorrentes de intermediacao exitosa para a venda de imével, sendo prescindivel
a inscricdo do autor no CRECI, pois é livre o exercicio do trabalho e vedado o enriquecimento ilicito do
vendedor. Recorrente: Renato Almeida Junior. Recorrido: José Ferreira Silva. Relator: Min. Luis Felipe
Salomao, 14 de outubro de 2008. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=82679
7&num_registro=199800608699&data=20081103&peticao_numero=-1&formato=PDF. Acesso em: 10.
mar. 2024.
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publica ou a formalizagdo de contrato de compra e venda com for¢ca de escritura
publica, nas hipoteses legalmente previstas. Ha ainda o reconhecimento do direito a
percepcao de honorarios quando da celebracdo de compromisso particular de compra
e venda, ainda que haja arrependimento posterior das partes por fato alheio as
obrigacdes do profissional. Fala-se isso porque, em sendo reconhecida alguma
impossibilidade de execucao do contrato por fato que possa ser imputado ao corretor
de imoveis, estara esvaziado seu direito a remuneracdo, obrigando-o a restituir os
valores, caso ja os tenha recebido. Os tribunais tém se orientado pelo principio da
vedacao do enriquecimento ilicito para reconhecer ou nédo o direito dos profissionais
em cada caso concreto, sempre buscando identificar se ha na situacdo narrada ao
magistrado elementos e provas que viabilizem a conclusdo do efetivo trabalho do
profissional para tornar possivel a conclusdo daquele negécio. Observa-se ainda uma
exigéncia do ponto de vista de diligéncia e cumprimento dos deveres do corretor de
imoveis no que diz respeito a obtencdo de certiddes negativas a fim de se averiguar
0S riscos na transacao e a possibilidade de embaraco do imével no futuro, que possa
frustrar a possibilidade de execucdo do objeto, ou seja, a possibilidade de
transferéncia do bem imoével ao adquirente de forma livre e desimpedida.

No tocante ao Termo de Compromisso de Cessacao de Pratica firmado entre o
CADE e os integrantes do sistema COFECI-CRECI (Conselho Federal e conselhos
regionais), estes assumiram o compromisso de alterar as normativas existentes e nao
mais exigir a expressa previsdo de clausula de exclusividade nos termos de
autorizacdo de venda, quando da angariacdo de imoveis pelos corretores e
imobilidrias, como condi¢do para anunciar publicamente, sendo permitido, como
regra, que 0s proprietarios anunciem com um ou mais profissionais. Decidiu-se ainda
gue os conselhos regionais ndo mais homologarao as tabelas de comissionamentos
propostas pelos sindicatos visando definir um valor minimo de corretagem (praticado
em seis por cento sobre o valor da compra e venda em diversos Estados (e em
percentuais diferentes em algumas unidades da federacéo) permitindo deste modo
que os profissionais e clientes livremente pactuem os valores de corretagem.
Referidas disposi¢ces visaram o encerramento de investigacdes da autarquia federal
gue apurava possiveis praticas que violavam a livre concorréncia.

Por fim, tema bastante controvertido diz respeito ao direito dos sujeitos nao

inscritos nos conselhos regionais de classe que pleiteiam no judiciario o direito a
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percepcao da remuneracédo pela realizacao da intermediacao imobiliaria. Em que pese
as posicoes divergentes, a jurisprudéncia tem reconhecido o direito sob o pretexto de
vedar o enriquecimento ilicito da parte contratante pelo resultado obtido pelo

intermediador.
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