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Nocoes

Contrato de Mediacao ou
Corretagem

“Consiste a atividade do corretor em aproximar
pessoas que desejam contratar, pondo-as em
contato. Cumpre sua funcao aconselhando a
conclusao do contrato, informando as
condicOes do negocio e procurando conciliar
0S Interesses das pessoas que aproxima’”.
(Orlando Gomes - Contratos)
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TJ-SP - APL: 990102163156 SP , Relator:
Francisco Loureiro, Data de Julgamento:
08/07/2010, 42 Camara de Direito Privado, Data Dever de
de Publicacao: 15/07/2010 Informar

CONTRATO DE CORRETAGEM - Permuta de
Imdveis, com torna - Aquisicao de
apartamento de maior valor,mediante
pagamento de parte do pre¢o com entrega de
apartamento de menor valor - Negocio unico,
pouco importando a sua qualificagcao como -
dacdo em pagamento, ou a materializacao €M  wmppms ew—
Instrumentos separados - Trabalho unico de  mm E
aproximacao daSJJartes -Impossibilidade da v
corretora cobrar dupla comissao pelo mesmo
contrato, de ambos 0s permutantes sobre os
valores dos dois imoveis trocados - Violacao
a dever de informacéao e de esclarecimento do
corretor a seus clientes consumidores -
Comissao indevida, inexigiveis 0os cheques
representativos do preco - Ocorréncia de
danos morais, pelo protesto indevido da
cambial -Recurso provido, para o fim de
julgar inteiramente procedente a acao.
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TJ-SP - APL: 990102163156 SP , Relator:
Francisco Loureiro, Data de Julgamento:
08/07/2010, 42 Camara de Direito Privado, Data Dever de
de Publicacao: 15/07/2010 Informar

CONTRATO DE CORRETAGEM - Permuta de
Imdveis, com torna - Aquisicao de
apartamento de maior valor,mediante
pagamento de parte do pre¢o com entrega de
apartamento de menor valor - Negocio unico,
pouco importando a sua qualificagcao como -
dacdo em pagamento, ou a materializacao €M  wmppms ew—
Instrumentos separados - Trabalho unico de  mm E
aproximacao daSJJartes -Impossibilidade da v
corretora cobrar dupla comissao pelo mesmo
contrato, de ambos 0s permutantes sobre os
valores dos dois imoveis trocados - Violacao
a dever de informacéao e de esclarecimento do
corretor a seus clientes consumidores -
Comissao indevida, inexigiveis 0os cheques
representativos do preco - Ocorréncia de
danos morais, pelo protesto indevido da
cambial -Recurso provido, para o fim de
julgar inteiramente procedente a acao.
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Corretagem — Codigo Civil

Art. 725. A remuneracao é devida

ao corretor uma vez que tenha

consequido o resultado

previsto no contrato de

mediacao, ou ainda que este
nao se efetive em virtude de

n
alrepel \dimento das Qartes.
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STJ - AgRg no Ag: 719434 RS 2005/0184836-5, Relator:
Ministro LUIS FELIPE SALOMAQO, Data de
Julgamento: 02/04/2009, T4 - QUARTA TURMA, Data

de Publicacg&o: DJe 20/04/2009 DJe 20/04/2009 Desisténcia

CONTRATO DE CORRETAGEM. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL, NAO-REALIZACAO DO NEGOCIO.

DESISTENCIA. COMISSAO DE CORRETAGEM _ ST
INDEVIDA. TRIBUNAL DE ORIGEM ALINHADO A Supiton
JUR|SPRUDENC|A DO STJ AGRAVO REG|MENTAL Tribunal dr-'Juwr.jel

NAO-PROVIDO. 1. Contrato de corretagem.
Comissao: segundo o entendimento firmado no STJ,
a comissao de corretagem apenas é devida guando
se tem como aperfeicoado 0 hegoclo Imobiliario o
que se da com a efetiva venda do imovel. 2. Agravo
regimental nao-provido
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TJ-RS - Recurso Civel: 71003927860 RS , Relator:
Carlos Eduardo Richinitti, Data de Julgamento: .
24/01/2013, Terceira Turma Recursal Civel, Data de Comissao de

Publicag&o: Diario da Justica do dia 28/01/2013 EEGIYTe et

CONTRATO DE CORRETAGEM. EFETIVA
APROXIMACAO DAS PARTES. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA CELEBRADA.
ARREPENDIMENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM
DEVIDA. - A corretagem se traduz numa atividade — gug .
de resultado em que aremuneracao do corretor é (0} TRIBUNAL DE JUSTIGA
devida ainda quando o proveito util persequido ndo =<7>
se consumou em razao do arrependimento do
promitente comprador. - Inteligéncia do artigo 725
do Codigo Civil. Comissao de Corretagem devida
em relagao a parcelaja paga quando da assinatura
da promessa de compra e venda, nao havendo que
se falar em repeticdo; no entanto inexigivel a
cobranca da parcela restante da comisséo, na
medida em que, conforme contrato, estava
condicionada a assinatura do financiamento com o
agente financeiro, para aquisi¢cdo do imovel, o que
nao ocorreu. - Sentenca reformada a fim de&ulgar
iImprocedente o pedido contraposto. RECURS
PARCIALMENTE PROVIDO. (Recurso Civel N°
71003927860, Terceira Turma Recursal Civel,
Turmas Recursais, Relator: Carlos Eduardo
Richinitti, Julgado em 24/01/2013)
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Nocoes

Contrato de Corretagem

“Consiste a atividade do corretor em aproximar pessoas
que desejam contratar, pondo-as em contato. Cumpre
sua funcao aconselhando a conclusao do contrato,
Informando as condicdes do nego6cio e procurando
conciliar os interesses das pessoas que aproxima. A
relacao juridica entre as partes e o corretor nao surge
exclusivamente do negdcio contratual de mediacéo,
pois direitos e obrigacdes nascem tambéem do simples
fato de que o intermediéario haja concorrido de modo
eficaz para a aproximacao das partes na conclusao do
negocio”. (Orlando Gomes - Contratos)
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Nocoes

Contrato de Corretagem

Antonio Carlos Morato, citando a obra de Antonio Carlos
Mathias Coltro - Fundado em deciséo do TJ/RJ (Ap. Civ.
2005.001.27349, Rel. Des. Milton Fernandes de Souza), na
qual se decidiu que “a aproximagao entre as partes
Interessadas feita pelo corretor, por si s6, nao configura a
mediacao e, portanto, desautoriza a cobranga de
corretagem”, ponderou que “é necessario que aquele que
apresentou uma parte a outra demonstre té-lo feito e
trabalhado com a intencao de obter o acordo de vontades
tendente ao resultado util de sua atividade, dirigida
Jjustamente a venda de determinado imovel. Entendimento
contrario poderia conduzir algum corretor que tenha
aproximado duas pessoas por motivos outros, acabando
estas por realizar negdcio de compra e venda imobiliario, a
pretender, depois e valendo-se de sua condicao profissional,
a corretagem equivalente a transagao, para a qual em nada
contribuiu ou sequer se interessou em realizar” (Cf. Antonio
Carlos Mathias Coltro. Contrato de corretagem imobiliaria. 32
ed. . Sao Paulo: Atlas, 2011. p. 10).
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Classificacao:

*Tipico
*Nominado
* Bilateral
*Oneroso

* Consensual
* Aleatorio

* AcessOorio

* Nao solene



Conceito normativo de Corretagem

Art. 722 do CC. Pelo contrato de
corretagem, uma pessoa, nao ligada a
outra em virtude de mandato, de

prestacao de servicos ou por qualguer

relacao de dependéncia, obriga-se a
obter para a segunda um ou mais

negocios, conforme as instrucoes
recebidas.

| protegida de acordo com o artigo 79, II da Lei 9.610/98 (Lei de Direitos Autorais)



Dever de Informar

Art. 723 do CC. O corretor € obrigado a executar a
mediacao com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao
cliente, espontaneamente, todas as Informacoes sobre 0
andamento do negocio. (redacao dada pela Lel

12.236710)

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranca ou do risco do negocio, das alteracdes de valores e de
outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia.

(redacao dada pela Lei 12.236/10)

Redacao anterior (Art. 723. O corretor € obrigado a executar a
mediac&o com a diligéncia e prudéncia que o0 negocio requer,
prestando ao cliente, espontaneamente, todas as informacaoes
sobre o0 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 negocio, das alteragoes de valores e do
mais que possa influir nos resultados da incumbéncia.)
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Direito a Informacao
Codigo de Defesa do Consumidor

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor:

(...)

lll - ainformacao adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos, com
especificacao correta de quantidade,
caracteristicas, composicao, qualidade, tributos
Incidentes e preco, bem como sobre 0s riscos

gue apresentem; (Redacao dada pela Lel n°
12.741, de 2012)

I da Lei 9.610/98 (Lei de Direitos Autorais)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12741.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12741.htm

TJ-SP - APL: 990102163156 SP , Relator:
Francisco Loureiro, Data de Julgamento:
08/07/2010, 42 Camara de Direito Privado, Data Dever de
de Publicacao: 15/07/2010 Informar

CONTRATO DE CORRETAGEM - Permuta de
Imoveis, com torna - Aquisicéo de
apartamento de maior valor,mediante
pagamento de parte do preco com entrega de
apartamento de menor valor - Negocio unico,
pouco Importando a sua qualificacao como -
dacdo em pagamento, ou a materializacao €M  wmppms ew—
Instrumentos separados - Trabalho unico de  mm &
aproximacgao das partes -Impossibilidade da = wm
corretora cobrar dupla comissao pelo mesmo R
contrato, de ambos 0S permutantes sobre 0S
valores dos dois Imovels trocados - Violacao
a dever de informacéo e de esclarecimento do
corretor a seus clientes consumidores -
Comissao indevida, inexigiveis 0os cheques
representativos do preco - Ocorréncia de
danos morais, pelo protesto indevido da
cambial -Recurso provido, para o fim de
julgar inteiramente procedente a acao.
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Remuneracao do corretor

Art. 724. A remuneracao do
corretor, se nao estiver fixada
em lel, nem ajustada entre as

partes, sera arbitrada segundo

a hatureza do negocio e 0S
usos locais.



Quem deve
remunerar o
corretor ?
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TJ-SP - 0005922-11.2011.8.26.0269 Apelacao / Pagamento da
Corretagem Comisséo de
Relator(a): Neto Barbosa Ferreira Corretagem
Comarca: Itapetininga

Orgéo julgador: 292 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 18/11/2015

Ementa: Apelacado — Acao de cobranca — Comisséao de
corretagem — Contrato verbal — Em tese, obrigado pelo
pagamento da comissao de corretagem € o vendedor.
vale dizer, o proprietario do imovel. O comprador N4o e
firma com o intermediario, contrato algum —
Precedentes jurisprudenciais desta Eg. Corte — Destarte,
cabia ao autor provar séria e concludentemente, sob o crivo
do contraditorio, ex vi do que dispbe o art. 333, |, do CPC, que
houve assuncéo pelo réu (comprador) da obrigacéo de
pagamento da comissao de corretagem, que, em tese e a
rigor, seria dos vendedores dos imoveis. Autor nao se
desincumbiu do onus — Reforma da r. sentenca —
Necessidade — Inversédo dos onus da sucumbéncia —
Cabimento — Recurso provido, para julgar improcedente a
acao

==
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Entretanto...
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RECURSO ESPECIAL N°1.288.450 - AM (2011/0251967-0)
RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : ASSOCIACAO DAS IRMAS MISSIONARIAS CAPUCHINHAS
ADVOGADO : PEDRO DE ARAUJO RIBEIRO E OUTRO(S)

RECORRIDO : FRANCISCO DE ASSIS BEZERRA NETO

ADVOGADO : JOSE NEY GONCALVES MONTENEGRO E OUTRO(S)
INTERES. : AIMCA - CENTRO EDUCACIONAL ADALBERTO VALE
ADVOGADO : PAULO VICTOR VIEIRA DA ROCHA E OUTRO(S)

Brasilia (DF), 24 de fevereiro de 2015(Data do Julgamento)

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGAO ORDINARIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO
VERBAL DE CORRETAGEM. COMISSAO. CABIMENTO. OBRIGACAO DO
COMITENTE. CONTRATACAO DO CORRETOR PELO COMPRADOR.

1. Contrato de corretagem é aquele por meio do qual alguém se
obriga a obter para outro um ou mais negoécios de acordo com as
instrucdes recebidas.

2. A obrigacao de pagar a comissao de corretagem & daquele que
efetivamente contrata o corretor.

3. E 0 comitente que busca o auxilio do corretor, visando &
aproximacao com outrem cuja pretensao, haguele momento,
esteja em conformidade com Seus interesses, seja como
comprador ou como vendedor.

4. Recurso especial desprovido.

Remurneraeczio cdo
Corrator

ST

Superiar

Tribunal de justica
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RECURSO ESPECIAL N° 1.288.450 - AM (2011/0251967-0)
RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

(...) No presente caso, a controversia resume-se em saber de quem €&
a responsabilidade pelo pagamento de comisséo de corretagem.

Remurneragao do

= —— Corraior
O autor da acdo, corretor, cobra-a da parte compradora do imoével,
tendo em vista que foi ela guem o contratou para buscar imovel
com o objetivo de construir estacionamento. A pretenséo foi
acolhida pelo Tribunal de origem visto que, diante de contrato
verbal e de efetiva prestacdo de servi¢cos de corretagem, houve
posterior celebracdo de contrato de compra e venda de imovel. STJ
Concluiu-se ainda: "No que tange a remuneracao do corretor, oo
preceitua o art. 724 do CPC que a remuneracao do corretor, se Tribunal de Justica

nao estiver fixada em lei, nem ajustada entre as partes, sera
arbitrada sequndo a natureza do nego6cio e 0s usos locais. Nesse

contexto, entendo que deve ser aplicado o percentual de 60/0 do

valor do imével, como remuneracédo da comisséo de
corretagem, por ser o usualmente praticado no mercado, de
acordo com o CRECI. Vale consignar, que o responsavel pelo
pagamento da comissao de corretagem € quem contrata os
servi¢cos de mediacgéo, que, no caso, foi a parte compradora do
imovel" (fl. 187). De tal condenacao recorre a compradora via
recurso especial, pois, a seu ver, aregra geral relativa a
obrigacédo de pagamento da comisséo de corretagem recai sobre
a pessoa do vendedor. Assim, ndo estando provado, de maneira
incontroversa, o acordado entre o corretor e a compradora,
defende nao lhe caber tal obrigacéo por se configurar situacao de
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RECURSO ESPECIAL N° 1.288.450 - AM (2011/0251967-0)
RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

(...) Nao obstante tais alegacdes, tenho que, no presente caso, deve
prevalecer aimposicao de pagamento de comisséo de corretagem a
parte compradora. Na forma do art. 722 do Cédigo Civil, o contrato de
corretagem € aquele por meio do gual alguém se obriga a obter para
outro um ou mais neqocios de acordo com as instrucdes recebidas.
Essarelagcao nao pode existir em virtude de mandato, de prestacao de
servicos ou de qualquer relacao de dependéncia. A pessoa gue
contrata o servico do corretor € denominada de comitente.

Remurneragao do
Corraitor

Caracteriza-se a corretagem como obrigacéo de resultado na medida ST
em que incumbe ao corretor buscar a aproximacgao e mediagao das Superiar

partes para concretizacdo de determinado negécio. Convém ressaltar Frikummal-de Justiva
a caracteristica onerosa do contrato, razao pela qual é cabivel a
remuneracao do corretor ante a realizacéo de seu trabalho de
intermediacao entre pessoas que desejam contratar. Observe-se gue,
no mercado, ha hipoteses em gue é o proprietario (vendedor) do
imével gue busca alguém para compra-lo. Em outras, o contrario
ocorre, ou seja, € o comprador que busca a aquisicdo de imével. Nao
ha duvidas de gue existem, em numero bem maior, vendedores a
busca de compradores. Em qualquer dos casos, a partir do momento
em que o corretor € chamado para ingressar narelacao entre
comprador e devedor, passa a ser devida a sua comisséo. O encarqgo,
pois, do pagamento da remuneracéo desse trabalho depende, em
muito, da situacao fatica contratual objeto da negociacéo, devendo ser

considerado quem propde ao corretor nela intervir.
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TJ-SP - 0027869-18.2012.8.26.0001 Apelacéao / Corretagem
Relator(a): Francisco Casconi

Comarca: Sao Paulo

Orgéo julgador: 312 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 10/11/2015

Remuneracao

do corretor

Ementa: COBRANCA — COMISSAO DE CORRETAGEM PELA
INTERMEDIACAO DE NEGOCIO IMOBILIARIO
CONCRETIZADO — EXISTENCIA DE RESULTADO UTIL E
CONCRETO — CONJUNTO PROBATORIO QUE CORROBORA
TESE INICIAL — DEVIDA REMUNERACAO PELOS SERVICOS

PRESTADOS, UMA VEZ CONCRETIZADA A VENDA E = —
COMPRA DO IMOVEL — "QUANTUM" QUE MERECE —
MAJORACAO PARA O PERCENTUAL DE 6% DO VALOR DA

TRANSACAO IMOBILIARIA QUE E CONSENTANEO COM A
PRATICA DE MERCADO — DANOS MORAIS INOCORRENTES —
MERO INADIMPLEMENTO CONTRATUAL QUE NAO TEM O
CONDAO DE ACARRETAR DANO EXTRAPATRIMONIAL —
LITIGANCIA DE MA-FE NAO RECONHECIDA — SANCAO QUE
NAO SE CONFUNDE COM O DIREITO DE DEFESA DENTRO
DOS LIMITES DO PONDERAVEL — HONORARIA QUE
COMPORTA REDUCAO — RECURSOS PARCIALMENTE
PROVIDOS
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VENDA

e

Pep—

1)Imoveis urbanos 6% a 8%
GHEGISP 2)Imaoveis rurais 6% a 10%
s 3)Imoveis industriais 6% a 8%
4)Venda judicial 5%

NOTA 1: Nas permutas, os honorarios seréo devidos pelos respectivos proprietarios a quem estes contrataram,
calculado sob o valor de venda de cada imével.
NOTA 2: Quando a transacao envolver diversos imoveis, os honorarios devidos pelos respectivos proprietarios a
guem estes contrataram, calculados sobre o valor de venda de cada um dos imoveis.
NOTA 3: Nos casos de vendas com transferéncia de financiamento os honorarios serdo devidos sobre o total da
transacao realizada.
NOTA 4: Quando a transacao imobiliaria envolver mais de um corretor, os honorarios seréo pagos a todos os
participantes, em partes iguais, salvo ajuste em contrario, firmado entre os interessados, por escrito.

LOCACAO

1)De qualquer espécie e sempre por conta do locador:Equivalente ao valor de 1 (um) aluguel
2) Locacédo de temporada (Lei 8.245/91), com prazo de até 90 (noventa) dias:30% sobre o valor
recebido

ADMINISTRACAO DE BENS IMOVEIS

Sobre o aluguel e encargos recebidos: 8% a 10% Valor minimo deR$ 50,00
NOTA: A administracdo para clientes cuja carteira imobiliaria seja, comprovadamente, superior a
R$ 100.000,00(cem mil reais)/més, o percentual sera:5% a 10%
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
CRECI 1 REGIAO/RJ

TABELA DE HONORARIOS DE SERVICOS PROFISSIONAIS NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

O CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO HOMOLOGOU A PROPOSTA APRESENTADA
PELOS SINDICATOS ABAIXO RELACIONADOS, CONFORME DETERMINA O ARTIGO 17, IV DA LEI 6.530/78, ATRAVES DE ATO N° 001/2006,
PUBLICADO NO DIARIO OFICIAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO DE 08/05/2006, DEVENDO SER APLICADA NAS TRANSACOES
IMOBILIARIAS NA FORMA ABAIXO:

a) DA VENDA

| — Iméveis construidos em Areas Urbanas ou em Desenvolvimento Urbano:
6% sobre o valor da venda

Il — Iméveis construidos em Areas Rurais:

10% sobre o valor da venda

b) DA COMPRA
Aplicacao dos mesmos honorérios estipulados para Autorizagées de vendas.

c) DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
| — Comerciais

Il = Industrias

Il = Residenciais

d) DA PERMUTA

Conforme o Artigo 533 do Cédigo Civil Brasileiro preceitua, aplicam-se @ TROCA as disposicoes referentes a COMPRA e VENDA.
Os HONORARIOS serdo pagos sobre todas as propriedades negociadas pelos respectivos proprietarios.
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Remuneracao

Art. 725 do CC. A remuneracao &
devida ao corretor uma vez que

tenha « consegquido O
RESULTADO previsto no
contrato de mediacao, ou ainda
gue este nao se efetive em
virtude de arrependimento

das partes.
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Castro CoutinhoRecorrido:Joao Ferreira Viegas e
OutraAdvogado:Marcio Flavio de Oliveira o
SouzaRecorrido:Margarida Rosa Sa SilvaAdvogado:Marcio
Flavio de Oliveira Souza Acordéo do (a) Exmo
(a) Desembargador Mario Macedo Fernandes Caron

TRT-10 - RO: 1833201110110009 DF 01833-2011-101- -
10-00-9 RO, Relator: Desembargador Mario Macedo "l"_:] B
Fernandes Caron , Data de Julgamento: 01/10/2012, —_]__ .__\’)J_

22 Turma, Data de Publicagao: 19/10/2012 no DEJT [l regionai do Trabaino da 10% Regigo

to Federal e Tocantins

Corretagem

CONTRATO DE CORRETAGEM. VENDA DE IMOVEL.
NAO PROVADO. O contrato de corretagem,
nos termos do Codigo Civil, @€ consensual,
|a que depende do consentimento para
completar-se. No caso dos autos,

admitindo O proprio autor gue nao obteve

a autorizacao do proprietario para tazer a

Venaa, tenho por ndo operado o contrato de
corretagem, nada sendo devido ao reclamante a
titulo de comissé&o. Recurso conhecido e nao
provido. —
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Arrependimento

Mera Desisténcila
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STJ - AgRg no Ag: 719434 RS 2005/0184836-5,
Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAQO,
Data de Julgamento: 02/04/2009, T4 - Desisitneia
QUARTA TURMA, Data de Publicacao: DJe
20/04/2009 DpJe 20/04/2009

CONTRATO DE CORRETAGEM. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. NAO-

REALIZACAO DO NEGOCIO. £
DESISTENCIA. COMISSAO DE

= =
g

Tribunal de justica

CORRETAGEM INDEVIDA. TRIBUNAL
DE ORIGEM ALINHADO A
JURISPRUDENCIA DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL NAO-PROVIDO. 1.
Contrato de corretagem. Comissao:
segundo o entendimento firmado no
STJ, a comissao de corretagem apenas
e devida quando se tem como
aperteicoado 0 nhegoclo Imobiliario o
que se da com a efetiva venda do
imovel. 2. Agravo regimental nao-

proviao
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STJ, AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 390.656 - PR
(20130293998-2) Relator: Ministro SIDNEI BENETI,
T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Julgamento:

22/10/2013

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - AGRAVO REGIMENTAL
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
COBRANCA - COMISSAO DE CORRETAGEM -
VIOLACAQO DO ART. 535, DO CPC - INEXISTENCIA -
MATERIA CONSTITUCIONAL - COMPETENCJA DO

e
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o
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@
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STF - COMPRA E VENDA DE IMOVEL - NEGOCIO ST
NAO CONCLUIDO - RESULTADO UTIL - . .
INEXISTENCIA - DESISTENCIA DO COMPRADOR - Poipuana- < Justisa

COMISSAO INDEVIDA - SUMULA N. 83/STJ -
DECISAO MANTIDA - AGRAVO IMPROVIDO. 1.- Nao
ha violac&o do art. 535 do CPC quando o acordéo
recorrido, mteé;rado por julgado proferido em
embargos de declaragao, dirime, de forma expressa
e suficiente as questdes suscitadas nas razoes
recursais. 2.- Refoge a competéncia do Superior
Tribunal de Justica apreciar suposta ofensaa _
dispositivos constitucionais, sob pena de invasao da
_comg,etenma do Supremo Tribunal Federal. 3. E
iIncabivel comisséo de corretagem no contrato de
compra e venda de imoveis, guando 0 neqoclio nao
fol concluido por desisténcia das partes, nao
atingindo assim o seu 0 resultado util. Precedentes.
Incldencla da Ssumula n. s8s/S1J. 4.- Agravo
Regimental improvido.
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STJ, RECURSO ESPECIAL N°1.183.324 - SP (2010/0035848-4) Relator:
Ministra NANCY ANDRIGHI, T3 - TERCEIRA TURMA

Data de Julgamento: 18/10/2011.
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CIVIL. CORRETAGEM. COMJSSAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
NEGOCIO NAOCONCLUIDO. RESULTADQ, UTIL. INEXISTENCIA.
DESISTENCIA DO COMPRADOR.COMISSAO INDEVIDA.
HIPOTESE DIVERSA DO ARREPENDIMENTO. 1. No regime
anterior ao do CC/02, a jurisprudéncia do STJ se consolidou em
reputar de resultado a obrigacao assumida pelos corretores, de
modo que a nao concretizacao do neqgocio [uridico Iniciado com

Sua parficipacao nao Ihe da direito a remunéeracao. 2. Apos o
CCJ/0Z, a disposicao contida em seu art. 725, sequnda parte, da ST)

novos contornos a discusséo, visto gue, nas hipoteses de Superiar
arrependimento _das paries, a comissao por corretagem Tribunal de Justica

permanece devida. Ha, inclusive, precedente do STJ
determinando o pagamento de comissao em hipotese de
arrependimento. 3. Pelo novo regime, deve-se refletir sobre o que
pode ser considerado resultado util, a partir do trabalho de
mediacao do corretor. A mera aproximacao das partes, para que
seinicie 0 processo de negociacao no sentido da comprade
determinado bem, nao Justifica 0 pagamento de comissao. A
desisténcia, portanto, antes de concretizado o negocio,
permanece possivel. 4. Num contrato de compra e venda de
Imoveis e natural que, apos o pagamento de pequeno sinal, as
partes requisitem certidoes umas das outras a fim de verificar a
conveniéncia de efetivamente levarem a efeito o negocio juridico,
tendo em vista os riscos de inadimplemento, de inadequacgéo do
imével ou mesmo de evicgdo. Essas providéncias se encontram
no campo das tratativas, e a ndo realizacao do negocio por forca
do contetido de uma dessas certidoes implica mera desisténcia,
néo arrependimento, sendo, assim,inexigivel a comisséo por
corretagem. 5. Recurso especial nao provido.
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STJ, RECURSO ESPECIAL N°1.183.324 - SP (2010/0035848-4) Relator:
Ministra NANCY ANDRIGHI, T3 - TERCEIRA TURMA

Data de Julgamento: 18/10/2011.

Assim, o arrependimento pressupde a existéncia do consenso e a
efetivacao dos procedimentos da compra e venda, diferentemente
da mera desistencia de realizacao do nego6cio, quando ainda
nao houve o consentimento bilateral dos contratantes, a
persecucao de eventual perdas e danos em processo proprio."

No ambito da mesma 42 Turma desta Corte, no entanto, ha acordao
mais recente gue julgou uma causa em sentido oposto,

reputando devida a remuneracao do corretor independentemente

da conclusao do neqocio [uridico de compra e venda. Trata-se do ST
RESD 1.228.180/RS (hel Wlln. Raul KraUIO, DJe de 2873/2011’ Superiar

Nesse processo, contudo, multas peculiaridades foram Tribunal de Justica

destacadas pelo relator , justificando a postura adotada. As
ﬁart_es haviam sido aproximadas pelo corretor, de forma eficaz, e

aviam assinado um compromisso de compra e venda
objetivando a transferéncia do bem, mediante o pagamento de um
sinal e o financiamento, pela rede bancéaria, do restante do preco.
ApoOs a assinatura do compromisso, no entanto, o comprador,
Informando-se dos encargos gue teria de pagar ao banco para
obter o financiamento , arrependeu-se do negocio, pagando _
peguena indenizacao ao vendedor e sustando 0 cheque que havia
emitido para pagamento da corretagem. Naquela situagao, o I.
Min. Raul Araujo ponderou ser devida a comisséao, tecendo
importantes consideracdes sobre a matéria, notadamente tendo
em vista o alcance daregra do art. 725 do CC/02: E certo que o
contrato de corretagem néo imp0e obrigacdo de meio, mas de
resultado, de maneira que somente € cabivel o pagamento da
comissao se atransagao de compra e venda se concretizar. Esta
€ a jurisprudéncia consagrada no ambito deste eg. Superior
Tribunal de Justica.
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TJ-RS - Recurso Civel: 71003927860 RS , Relator:
Carlos Eduardo Richinitti, Data de Julgamento: .
24/01/2013, Terceira Turma Recursal Civel, Data de Comissao de

Publicag&o: Diario da Justica do dia 28/01/2013 EEGIYTe et

CONTRATO DE CORRETAGEM. EFETIVA
APROXIMACAO DAS PARTES. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA CELEBRADA.
ARREPENDIMENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM
DEVIDA. - A corretagem se traduz huma atividade
de resultado em que aremuneracao do corretor &€ a.i.
devida ainda quando o proveito util perseguido ndo §&4
se consumou em razao do arrependimento do beg
promitente comprador. - Inteligéncia do artigo 725
do Codigo Civil. Comissao de Corretagem devida
em relacao a parcela ja paga guando da assinatura
da promessa de compra e venda, nao havendo gue
se falar em repeticao; no entanto inexigivel a
cobranca da parcela restante da comissao, na
medida em que, conforme contrato, estava
condicionada a assinatura do financiamento com o
agente financeiro, para aguisicao do iImovel, o que
nao ocorreu. - Sentenca reformada a fim de&ulgar
Improcedente o pedido contraposto. RECURS
PARCIALMENTE PROVIDO. (Recurso Civel N°
71003927860, Terceira Turma Recursal Civel,
Turmas Recursais, Relator: Carlos Eduardo
Richinitti, Julgado em 24/01/2013)

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA
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Negdcio realizado diretamente entre
as partes

Art. 726 do CC. Iniciado e concluido o
negocio diretamente entre as partes,
nenhuma remuneracao sera devida ao
corretor; mas se, por escrito, for ajustada a
corretagem com exclusividade, tera o
corretor direito a remuneracao integral,
ainda que realizado o0 negocio sem a sua
mediacao, salvo se comprovada sua inércia
Ou oclosidade.
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Atuacao do corretor no éxito do
negaocio

Art. 727 do CC. Se, por nao haver prazo
determinado, o dono do negdcio dispensar
O corretor, e 0 neqocio se realizar
posteriormente, como fruto da sua
mediacao, a corretagem lhe sera devida,;
igual solucao se adotara se o negdécio se
realizar apos a decorrénciado prazo

contratual, mas por efeito dos trabalhos do
corretor.
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Intermediacao de diversos corretores

Art. 728 do CC. Se o0 negdcio
se concluir com a

Intermediacao de mais de um
corretor, a remuneracao sera

paga atodos em partes
lguais, salvo ajuste em

contrario.



Aplicacao de normas especiais

Art. 729 do CC. Os preceltos
sobre corretagem constantes
deste Codigo nao excluem a

aplicacao de outras normas
da leqgislacao especial.



Lel 6.530 — 12/05/78

Da nova regulamentacéo a profissao de Corretor de Imoveis,
disciplina o funcionamento de seus orgaos de flscallzac;ao
e da outras providéncias. O PRESIDENTE DA REPUBLICA ,

faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu
sanciono a seguinte Lel:

Art 1° O exercicio da profissédo de Corretor de Imoveis, no
territdério nacional, e regido pelo disposto na presente lei.

Art 2° O exercicio da profissao de Corretor de Imoveis sera
permitido ao possuidor de titulo de Teécnico em

Transacdes Imobiliérias.

Art 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a
!nterm_edlacéo na compra, venda, permuta e Iocac_éo_ de
imovels, podendo, ainda, opinar guanto a comercializacao

imobiliaria.
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RESOLUCAO-COFECI N.° 326/92

Aprova o Cédigo de Etica Profissional dos Corretores de
Iméveis. “Ad referendum”

O PRESIDENTE DO CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES
DE IMOVEIS - COFECI, no uso das atribuicdoes que lhe séo

conferidas pelo artigo 10, item VIII do Decreto N.° 81.871,
de 29 de junho de 1978, RESOL VE:

Art. 1° - Aprovar o anexo CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL.

Art. 2° - A presente Resolucao entrara em vigor na data de
sua publicagao, revogadas as dis osigoes contrarias,
especialmente as Reso ugffg,/é%OF Cl n° 014/78, 037/79 e

Brasilia-DF, 25 de junho de 1992
WALDYR FRANCISCO LUCIANO Presidente
RUBEM RIBAS Diretor 1° Secretario
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~ RESOLUGAO-COFECI N.° 326/92
Art. 6° - E vedado ao Corretor de Iméveis:

| - aceitar tarefas para as quais nao esteja preparado ou que
nao se ajustem as disposicdes vigentes, ou ainda, que
possam prestar-se a fraude;

Il - manter sociedade profissional fora das normas e
preceitos estabelecidos em lel e em Resolucoes;

Ill - promover a intermediacao com cobranca de “over-
price”;

IV - locupletar-se, por qualquer forma, a custa do cliente;

V - receber comissoes em desacordo com a Tabela

aprovada ou vantagens que nao correspondam a servicos
efetiva e licitamente prestados;

VI - angariar, direta ou indiretamente, servigos de qualquer
natureza, com prejuizo moral ou material, ou desprestigio
para outro profissional ou para a classe,;
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RESOLUCAO-COFECI N.° 326/92

Art. 6° - E vedado ao Corretor de Imdveis:
(...)
VIl - desviar, por qualquer modo, cliente de outro Corretor de Imoveis;

VIII - deixar de atender as notificagoes para esclarecimento a fiscaliza¢do ou intimagoes
para instrucédo de processos;

IX - acumpliciar-se, por qualquer forma, com os que exercem ilegalmente atividades de
transacoes imoblliarias;

X - praticar quaisquer atos de concorréncia desleal aos colegas;
Xl - promover transacoes imobiliarias contra disposicao literal da lei;

XII - abandonar os negocios confiados a seus cuidados, sem motivo justo e prévia
ciéncia do cliente;

XIII - solicitar ou receber do cliente qualquer favor em troca de concessoes ilicitas;

XIV - deixar de cumprir, no prazo estabelecido, determinagéo emanada do 6rgao ou
autoridade dos Conselhos, em matéria de competéncia destes;

XV - aceitar incumbéncia de transagao que esteja entregue a outro Corretor de Imoveis,
sem dar-lhe préevio conhecimento, por escrito;

XVI - aceitar incumbéncia de transacéo sem contratar com o Corretor de Iméveis, com
gue tenha de colaborar ou substituir;

XVII - anunciar capciosamente;
XVIII - reter em suas maos negocio, quando nao tiver probabilidade de realiza-lo;

XIX - utilizar sua posi¢ao para obtencao de vantagens pessoais, quando no exercicio de
cargo ou funcao em 6rgao ou entidades de classe;

XX - receber sinal nos negdcios que lhe forem confiados caso nao esteja
expressamente autorizado para tanto.
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TJ-SP - SR: 1161938000 SP , Relator: Ricardo Pessoa de
Mello Belli, Data de Julgamento: 29/07/2008, 252 Camara Clausula
de Direito Privado, Data de Publicagao: 15/10/2008 “Over Price”

Apelacao - Mediacao - Cobranca - Comissao -
Clausula "over price" - Pratica que, embora
legitima, foge a normalidade, especialmente em
contratos de intermediacdo imobiliaria de
pequena expressao economica e celebrados
com pessoas naturais - Contratacao nesses =EE
termos, assim, devendo ser cabalmente R S—
demonstrada em situacoes tais - Auséncia de

prova bastante de que o contrato verbal

celebrado entre as partes contivesse tal

clausula - Comissao devendo se restringir aos

usuais 6% - Sentenca de procedéncia da

cobranca - Reforma parcial.
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TJ-SP - ACR n° 0086450-34.2009.8.26.0000, TJSP, 302 Cam. Dir.
Priv., Rel. Des. Edgar Rosa, j. em 01/02/2012. Clausula

“Over Price”

“CONTRATO DE CORRETAGEM - COBRANCA DE COMISSAO -
PROVA DA EXISTENCIA DE CONTRATO VERBAL DE
CORRETAGEM E DA INTERMEDIACAO REALIZADA COM EXITO
PELO AUTOR, COM A EFETIVA VENDA DE IMOVEL DE
PROPRIEDADE DOS REUS - RESPONSABILIDADE DOS
VENDEDORES PELO PAGAMENTO DA COMISSAO PELA
CORRETAGEM, E NAO DOS COMPRADORES - AUSENCIA DE
CONTRATO ESCRITO COM PREVISAO EM CONTRARIO PROVA sy e o
TESTEMUNHAL QUE CONFIRMA A RELACAO CONTRATUAL —EH:
ENTRE O CORRETOR E OS VENDEDORES DO IMOVEL - N A
INTELIGENCIA DO ART. 724 DO CC - COMISSAO 'OVER PRICE!

QUE NAO FOI AJUSTADA DE FORMA CLARA ENTRE OS

CONTRATANTES DA CORRETAGEM - PRECO DA VENDA

ESTABELECIDO EM VALOR SUPERIOR APENAS EM

DECORRENCIA DOS JUROS INCIDENTES SOBRE O

PARCELAMENTO DO IMOVEL - ACRESCIMO QUE NAO

GUARDA RELACAO COM A COMISSAO DE CORRETAGEM

COMISSAO ARBITRADA EM 6% DO VALOR DO NEGOCIO

CONCLUIDO, EXPUNGINDO-SE OS JUROS, CONFORME A

PRATICA DO MERCADO, DADA A INEXISTENCIA DE AJUSTE

EXPRESSO ENTRE AS PARTES.”
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Agradeco a atencao
de todos.

Prof. Antonio Carlos Morato




