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APRESENTACAO

O presente livro trata sobre tema polémico
relacionado a compra e venda de imoOveis na planta: a
responsabilidade pelo pagamento da taxa de comissao de
corretagem imobiliaria apés distrato.

E comum a pratica abusiva de transferir ao
consumidor o 6énus do pagamento da corretagem. Tal
pratica onera excessivamente o consumidor, este que é
vulnerével na relagdo consumerista de compra e venda de
imovel na planta e necessita de uma maior protecao
juridica.
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INTRODUCAO

O presente trabalho visa demonstrar que
determinadas praticas realizadas pelas empresas
construtoras e incorporadoras imobiliarias, no @mbito da
oferta de compra e venda de imoveis na planta, podem
onerar excessivamente o consumidor.

Entende-se por imoveis na planta aqueles que estéo
sendo ou serdo construidos pelas fornecedoras
(incorporadoras ou construtoras) e que no futuro os
promitentes compradores (consumidores) poderdo residir
no local.

A primeira e a segunda parte do livro tratam sobre o
assunto da taxa de comissao de corretagem.

A primeira parte busca demonstrar o direito de o
corretor receber sua remuneracdo quando exercido seu
servico contratado. J& a segunda parte trata sobre a efetiva
responsabilidade do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem nos casos de compra e venda de imdveis na
planta.

E comum as incorporas e construtoras transferirem
a responsabilidade do pagamento da comissdo de
corretagem aos consumidores.
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As incorporadoras e construtoras divulgam com
intensa publicidade seus empreendimentos imobiliarios nos
denominados “stands de vendas”. Corretoras imobiliarias
ou corretores individuais autbnomos sdo contratados por
essas empresas para trabalhar nesses stands.

Nesse cenario, 0 consumidor dirige-se até os stands
e sdo atendidos pelos profissionais corretores, estes que
incentivam a compra de unidades dos empreendimentos
imobiliarios.

O consumidor ao sentir-se atraido com a ideia de
adquirir a unidade ofertada com uma forma de pagamento
facilitada, assume o compromisso de compra do imével na
planta.

Entretanto, em diversos casos, somente ap0s 0
consumidor assumir o compromisso da compra do imovel,
este é informado que devera arcar com os elevados custos
da corretagem.

O consumidor torna-se obrigado a pagar por
servigos que ele ndo contratou. Pois, a concretizagédo do
negacio juridico de compra e venda somente ocorre com a
realizacdo do pagamento da taxa cobrada.

Judith Martins Costa e Gustavo Luis da Cruz Haical
descrevem bem a praética utilizada por essas empresas do
ramo imobiliario:

O eventual cliente, assim, ingressa no
stand de vendas e é atendido por pessoa
ligada - por vinculo juridico de
subordinacdo, ou nao -, a incorporadora

10



A Responsabilidade Civil Pelo Pagamento da Taxa de Corretagem Imobiliaria Apés Distrato

que lhe da a conhecer o empreendimento
imobiliario, normalmente, utilizando, para
tal fim, "técnicas de venda" suscetiveis de
despertar seu interesse em adquirir um
apartamento. Além dos dados fisicos,
detalhes arquitetdnicos etc., essa pessoa
informa o consumidor acerca de um valor
monetario que devera despender para
tornar-se proprietario do imével. Como a
publicidade opera sobre ambiguidades e
por meio de "sugestbes", (...) esse valor é
qualificado como "preco do investimento a
ser realizado", ou expressdo equivalente,
como, por exemplo, o preco total a ser
pago & aquisicdo do apartamento e as
condigdes como deverd ser adimplido o
valor pelo cliente. Havendo aceitacdo, é
apresentado ao oblato (consumidor) um
instrumento contratual de compra e venda
ou de compromisso de compra e venda ja
com todas as clausulas pré-estabelecidas
pela incorporadora. E, s6 entdo, no
momento mesmo em que o consumidor
deve lancar firma no instrumento
particular ou nos cheques, muitas vezes
numerosos, que utilizard para pagamento,
este é informado que o preco total do
imdvel, em verdade, tem embutido o valor
de parcelas em tudo, e por tudo, estranhas
ao preco do imével, como comissdo de
corretagem, "prémios" a ‘"equipe de
corretores”. Informam os consulentes ser
essa informagdo dada na ultima hora,
sendo escondida durante toda a fase em
que é construido o interesse do cliente em
adquirir o imével. O consumidor sequer
sabe que esta sendo "prestado” servigo de
corretagem. (COSTA e HAICAL, 2016).
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Merece destaque que ainda que o valor da
corretagem fosse informado antes da celebracdo do
compromisso de compra do imdével, o consumidor nédo
encontraria outra saida sendo realizar o pagamento cobrado.

As empresas impdem contratos de adesdo nos quais
0 consumidor somente pode concordar com as clausulas
contratuais.

Segundo o ilustrissimo autor Caio Mario Pereira da
Silva, os contratos de adesdo podem ser entendidos como
aqueles que se caracterizam pelo fato de seu contetido ser
determinado unilateralmente por um dos contratantes,
cabendo ao outro contratante apenas aderir ou ndo aos seus
termos. (2003, p. 46).

Deste modo, o consumidor € prejudicado ao ter que
arcar com elevados custos de corretagem por um servico
que ndo contratou, sendo abusiva a pratica realizada pelas
incorporadoras e construtoras.

A segunda parte do trabalho também destaca o novo
entendimento consolidado da Segunda Se¢éo do Superior
Tribunal de Justica (STJ) no Recurso Especial Repetitivo
namero 1.599.511 (tema 938).

Segundo o novo entendimento, a transferéncia da
responsabilizacdo do consumidor ao pagamento da
cobranca de verbas de corretagem nas compras de imoveis
na planta (unidades em regime de incorporac¢do imobiliaria)
foi considerada legal e ndo abusiva.

Mediante a grande importancia do tema sobre o
pagamento da corretagem, tornou-se necessaria a realizacédo
de um levantamento jurisprudencial para compreender os

12
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entendimentos adotados no Tribunal de Justica de Séo
Paulo (TJSP) e as suas Céamaras Julgadoras de Direito
Privado.
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RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO
DA TAXA DE COMISSAO DE
CORRETAGEM NA COMPRA DE IMOVEIS
NA PLANTA

O tema do presente capitulo cuida da
responsabilidade pelo pagamento da taxa de comissdo de
corretagem imobiliaria nos casos de contratos de aquisicdo
de imdveis na planta.

O capitulo divide-se em quatro topicos.

O primeiro topico diz respeito a préatica abusiva
reiterada das incorporadoras imobiliarias e construtoras em
transferir, por clausula contratual, a obrigagdo do
pagamento da taxa de comissdo de corretagem imobiliaria
aos promitentes compradores de imoveis na planta.

O segundo topico demonstra 0S noOvos
entendimentos do Superior Tribunal de Justica (STJ),
através dos julgamentos de Recursos Especiais Repetitivos,
relacionados com o tema do pagamento da taxa de comisséo
de corretagem imobiliaria.

Ja o terceiro tdpico relaciona-se a realizacdo de
levantamento jurisprudencial feito no ambito do Tribunal
de Justica de S&o Paulo (TJSP), bem como a analise dos
entendimentos das Camaras Julgadoras de Direito Privado
sobre o referido tema.
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Por fim, o quarto tdpico trata sobre a inexisténcia do
vinculo contratual entre os consumidores e as corretoras
imobiliarias.

As incorporadoras e as construtoras sao quem de
fato contratam os servicos de corretagem, e nao 0s
consumidores. Deste modo, o consumidor ndo deve ser o
responsavel pelo pagamento de algo que ndo contratou,
tendo em vista a auséncia de vinculo juridico com a parte
corretora.

1 APRATICA DAS EMPRESAS CONSTRUTORASE
INCORPORADORAS IMOBILIARIAS EM
TRANSFERIR A RESPONSABILIDADE DO
PAGAMENTO DA TAXA DE CORRETAGEM
IMOBILIARIA AO CONSUMIDOR

Inicialmente, merece destaque o0 conceito da
corretagem.

A corretagem pode ser definida como atividade
intermediatriz entre pessoas que desejam contratar, ou
praticar para outrem algum ato; é intermediacéo assalariada
em negociacOes de carater civil ou mercantil, importando-
se em comercialidade. (MIRANDA, RT, v. 43, p. 417).

A corretagem envolve a participacdo de no minimo
trés personagens: o corretor, 0 comitente e o destinatario da
intermediacdo. Pode ainda haver um quarto personagem, a
empresa de corretagem ou “entidade patrocinadora”.
(FREDIANI, 2015, p. 138).
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O corretor cumpre sua fungdo: “(...) aconselhando a
conclusdo do contrato, informando as condi¢des do negocio
e procurando conciliar os interesses das pessoas que
aproxima.” (GOMES, 2002, p. 380).

E possivel afirmar que a natureza juridica da
corretagem € contratual. (BECKER, 2016, p. 8). Nas
relagdes juridicas da corretagem estabelecem-se 0s
chamados contratos de corretagem.

Em sintese, o contrato de corretagem tem como
objeto a prestacdo de servico do corretor em troca da
comissdo (remuneracéo).

A definicdo do contrato de corretagem da-se pelo
artigo 722 do atual Cédigo Civil ao mencionar que “pelo
contrato de corretagem, uma pessoa, ndo 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 negdcios, conforme as instrucGes
recebidas”, sendo assim, caracteriza-se pela mediacdo entre
0 vendedor e o comprador.

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, o contrato de
corretagem ocorre quando uma pessoa se obriga mediante
remuneracao a agenciar negdcios para outra, ou fornecer-
Ihes informag@es para a celebracio de um contrato. E a
intermediacdo que o corretor realiza para a celebracdo de
algum contrato. (2013, p. 353).

Ainda, Caio Mario da Silva Pereira pontua que:
“pelo contrato de comissdo, uma pessoa (comissario)
adquire ou vende bens em seu préprio nome, mas por conta
de outrem (comitente)”. (2003, p. 357).
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Outrossim, o ilustre doutrinador Fran Martins
destaca as caracteristicas do contrato de corretagem, vejam-
se:

O contrato de corretagem é consensual, j&
que se aperfeicoa mediante o matuo
consenso das partes contratantes; oneroso,
pois o corretor percebe emolumentos pela
execugdo do mesmo, e ndo esta sujeito a
formalidades, podendo ser realizado
mediante acordo estrito ou verbal. E,
contudo, um contrato autbnomo, que difere
do mandato, pois os corretores realizam as
operages em seu proprio nome, omitindo
0 dos comitentes, contra 0s quais,
entretanto, lhes cabe acdo. (2005, p. 160).

Dentro do tema de corretagem, aborda-se uma
espécie género da corretagem denominada ‘“‘corretagem
imobiliaria”. (BEKCER, 2016, p. 8).

No contrato de corretagem imobiliaria ocorre a
participacao da figura do corretor de imoveis. O corretor de
imdveis possui a competéncia para exercer a intermediacdo
na compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, e pode
ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.

O artigo 3° da Lei nimero 6.530 de 1978 determina
as competéncias dos corretores de imoveis: “compete ao
corretor de imoveis exercer a intermediacdo na compra,
venda, permuta e locacdo de imoveis, podendo, ainda,
opinar quanto a comercializagdo imobiliaria”.

18



A Responsabilidade Civil Pelo Pagamento da Taxa de Corretagem Imobiliaria Apés Distrato

A Lei nimero 6.530 de 12 de maio de 1978 regula
0 exercicio da profissdo do corretor de imdveis. Através da
referida Lei, sdo instituidos requisitos cujo corretor de
imOveis deve possuir para atuar no exercicio da
intermediacdo na corretagem imobiliaria.

Nos dizeres de Luiz Ricardo Guimaraes sobre o
contrato de corretagem “trata-se de uma obrigacdo de
resultado e ndo de meio, pois 0 que se busca é o resultado
do servigo prestado pelo corretor” (2006, p. 235).

O resultado previsto no contrato de corretagem
imobiliario é alcancado quando as partes interessadas na
conclusdo de um negdcio, como, por exemplo, a compra e
venda de um imovel, entram em um acordo. E, o referido
acordo estabelecido entre as partes interessadas em um
negaocio juridico é proporcionado mediante a intermediagéo
do corretor.

Caio Mério da Silva Pereira descreve de maneira
clara e sucinta as obrigacGes do corretor e 0 momento de
sua cessao:

As obrigacdes do corretor giram em torno
da aproximacéo e da mediacdo das partes
com vistas & realizagdo de negécios, e
podem ser expressamente estipuladas ou
decorrer da lei, ou dos usos e costumes. Em
principio, cabe-lhe envidar esforcos e
dedicar a sua atividade na angaria¢do do
negécio ou do contrato, a que vista o
comitente, podendo investigar, anunciar,
etc. Na venda de bens moveis ou imoveis,
0 corretor devera acompanhar 0s possiveis
compradores, aproximé-los do vendedor,

19
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dar toda assisténcia, até que o negécio se
considere fechado. (2013, p. 354).

Desta forma, se o corretor imobiliario intermediou
as partes interessadas para que chegassem a um acordo na
conclusdo de um negécio juridico, entende-se que a
obrigacao do corretor foi cumprida e que 0 mesmo possui o
direito de receber sua remuneragéo.

Com isso, consoante o exposto acima, é possivel
afirmar que a obrigagéo do corretor cessa quando as partes
entram em um acordo e 0 negdécio considera-se fechado.

Desta forma, se o corretor imobiliario intermediou
as partes interessadas para que chegassem a um acordo na
conclusdo de um negécio juridico, entende-se que a
obrigacao do corretor foi cumprida e que 0 mesmo possui 0
direito de receber sua remuneragéo.

O artigo 725 do atual Cddigo Civil evidencia tal
entendimento ao afirmar que: “a remuneragdo é devida ao
corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto
no contrato de mediacdo, ou ainda que este ndo se efetive
em virtude de arrependimento das partes.” Ou seja, O
corretor deve ser remunerado apds alcancar o resultado
previsto no contrato de media¢do, mesmo que o contrato
néo se efetive nos casos de arrependimento das partes.

Torna-se evidente com o referido artigo,
mencionado acima, que mesmo nos casos de
arrependimento das partes em celebrar um negacio juridico,
0 corretor imobiliario que prestou seus servigos possui 0
direito de receber sua contraprestagdo da obrigacédo
cumprida.

20
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No caso, o corretor ndo é o garantidor do contrato.
Sua obrigacédo abrange a aproximacao das pessoas para que
efetuem um acordo, e apds isso, cessa sua obrigacdo com o
respectivo direito a remuneracéo.

Assim, conclui-se que mesmo apds a realizacao de
distrato imobiliario celebrado entre as partes, o corretor
possui o direito de receber remuneracéo pelos seus servicos
prestados.

Neste sentido decidiu a 34% Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

“(...) o distrato do pacto de compra e venda
pelo promitente vendedor enseja a
responsabilidade pelo pagamento da
comissao de corretagem. (...) O que importa,
na hip6tese dos autos, é a efetiva
aproximacdo da vendedora do imével, ora
ré-apelante, com 0S promitentes
compradores, aspecto que possibilitou a
concretizacdo do negocio (...). A extincdo
superveniente do negécio ndo tem qualquer
relevancia, ante o exaurimento do fato
gerador do direito a remuneragdo. Dessa
forma, restando devidamente comprovado
nos autos que a autora realizou a
intermediacdo neles narrada, ndo ha como
afastar-se seu direito ao recebimento da
comissdo no montante pactuado. (Apelagéo
0035990-16.2010.8.26.0224, 342 Camara de
Direito Privado, Dje 25.02.2015, rel. Des.
Cristina Zucchi).
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Orlando Gomes corrobora com o referido
entendimento em suas brilhantes palavras: “a comissdo é
devida, ainda se ocorrer arrependimento de qualquer dos
interessados na conclusdo do negocio e, até se houver
recusa arbitraria apos a coordenacéo de todos os elementos
necessarios a perfeicdo do contrato” (GOMES, 2002, p.
381).

Ainda, complementa Orlando Gomes em seu
raciocinio:

Extingue-se o contrato de corretagem com
a conclusdo do negécio, momento em que
se esgota a intervencdo do corretor, mas se
ndo se realizar, por se ter arrependido uma
das partes, nem por isso deixa de existir a
mediagdo, do mesmo modo se
considerando  extinta, como se fora
concluido. N&o sendo o corretor
responsavel pela consumagéo do negécio,
0 contrato de corretagem tem-se como
executado se ocorreu o que se chama de
aproximagdo 0til das pessoas que
interligou. (2002, p. 383).

Deste modo, verifica-se que o corretor imobiliario
possui o direito de receber sua remuneragdo, depois de
concluida sua obrigacdo, mesmo mediante arrependimento
das partes.

Com isso, torna-se necessaria a abordagem do livro
quanto a responsabilidade do pagamento da taxa de
comissdo de corretagem nos contratos de compra e venda
de imovel na planta apés a realizagao de distrato.
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Merece destaque que atualmente tem sido comum a
realizacdo de venda de imoveis ainda na planta por
incorporadoras imobiliarias em seus denominados “stands
de vendas”.

As incorporagdes imobilidrias atuam na “captacao
de poupanca popular realizada pelo incorporador, para a
construcdo de unidades autbnomas em determinada
edificagdao”. (BORGES e POLIDO, 2016, p. 294).

Desta forma, as empresas incorporadoras constroem
edificacbes de maneira direta ou indireta (contratam
construtoras), para a alienacdo total ou parcial de suas
unidades autdnomas durante o curso da obra.

Com isso, na relagdo de venda de imdveis na planta,
as incorporadoras atuam no papel de fornecedoras em uma
relagdo consumerista, pois sdo as responsaveis pela
construgdo e pela venda dos imoveis aos futuros
compradores, estes que sdo 0s consumidores.

Os empreendimentos imobiliarios, resultantes das
construgcdes das edificagbes, sdo alvos de intensa
publicidade a fim de atrair potenciais clientes para a compra
de unidades.

E comum na divulgacdo dos empreendimentos a
utilizacdo de diversos meios, como a imprensa, anuncios
em radios, internet, redes sociais, sites, outdoors, panfletos,
entre outros.

Além da intensa publicidade para divulgacdo dos
empreendimentos, as empresas incorporadoras
imobiliarias, bem como as construtoras também investem
na facilidade da forma do pagamento.
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Aos possiveis clientes sdo ofertadas possibilidades
de realizar a compra do imovel mediante a entrada de um
valor baixo, sendo o restante do pagamento em inimeras
parcelas, e, por vezes, até mesmo é oferecida a forma de
pagamento sem entrada e somente em parcelas.

Ainda, as incorporadoras contratam empresas
corretoras ou corretores imobiliarios autbnomos, os quais
permanecem nos stands de vendas para atender 0s possiveis
clientes, a fim de aumentar e estimular o potencial nimero
de vendas dos imdveis.

Neste contexto de facilidade de crédito e de intensa
publicidade, o consumidor ¢ atraido para se dirigir até os
stands de vendas.

A classe média utiliza amplamente a aquisicédo de
imdveis por meio de incorporagdo imobiliéria, pois ao ndo
poder desembolsar de uma s6 vez o pagamento total da
unidade, opta em pagar lentamente, acompanhando a
construcdo da edificacdo. (BRITO, 2000, p. 88).

Deste modo, muitos consumidores, principalmente
os da classe média, atraidos pela facilidade de pagamento
ou até mesmo pelo sonho de possuir a “casa propria”
acabam por aceitar o compromisso da compra destes
imdveis ainda na planta.

Neste cendrio de intensa publicidade e de facilidade
de crédito, a vulnerabilidade do adquirente de imdveis em
construcdo é intensificada. As incorporadoras utilizam
praticas abusivas para obter vantagens econémicas.
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Roberto Augusto Castellanos Pfeiffer descreve a
intensificacdo da vulnerabilidade do consumidor e o
cenario de abuso das fornecedoras:

Em primeiro lugar, pela complexidade do
contrato de compra e venda, que muitas
vezes € coligado a uma operagdo de
financiamento  imobiliario, com a
consequente aquisicdo de créditos. Em
segundo lugar em razdo do fator
emocional, ja que a aquisi¢do de imovel
para moradia representa a realizacdo do
grande sonho da vida do consumidor, o que
faz com que ele fique psicologicamente
mais propenso a ndo observar detalhes da
contratagdo. Descortina-se assim, um
cenario propicio para o fornecedor lancar
mdo de préaticas abusivas, que oneram
excessivamente o consumidor, ampliando
0 desequilibrio na sua relagdo com o
fornecedor (2016, p. 83).

Como pratica abusiva, merece destaque a realizacédo
da transferéncia da responsabilidade pelo pagamento das
verbas de taxa de comissdo corretagem imobiliaria ao
consumidor.

Na maioria dos casos, o consumidor é obrigado a
arcar com a remuneragdo dos servicos da atuacdo dos
corretores imobiliarios (taxa de comissdo de corretagem) a
fim de que possa ser concretizado o negdcio de compra e
venda da unidade imobiliaria na planta.
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Entretanto, em muitos casos, 0s consumidores nao
estdo cientes da referida obrigacdo do pagamento durante
o0s tramites da negociacao.

Em diversos casos, as corretoras imobiliarias ndo
informam aos consumidores que seus profissionais estdo
vinculados a sociedade diversa das incorporadoras, e,
também ndo informam que seus servigos serao
remunerados, ou seja, pagos a parte pelos préprios
consumidores.

Os possiveis compradores passam a acreditar que 0s
corretores imobiliarios, uniformizados com identificacdo
das empresas incorporadoras, sao funcionarios destas e que
seus servicos serdo remunerados pela propria empresa
incorporadora.

Neste cenario, 0s consumidores somente sdo
informados sobre o pagamento da taxa de comissdo de
corretagem ap6s a aceitagdo da compra do imdvel.
Ressalta-se que os promitentes compradores ndo possuem
alternativa para ndo aceitar a imposicdo do referido
pagamento.

As incorporadoras imobiliarias pré-estabelecem as
clausulas dos contratos de compra e venda, caracterizando-
0s como contratos de adesdo. Ainda, em um ato de ma-fé,
as incorporadoras embutem o valor da taxa da comissdo de
corretagem, no valor total do imodvel. Assim, o0s
consumidores acreditam que estdo pagando parte do valor
do imovel e ndo tém conhecimento sobre o pagamento da
taxa de comissdo de corretagem imobiliaria.

Ja em outros casos, somente apds a concretizacdo da
venda, celebra-se um contrato de corretagem que contém
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em anexo os Vvalores devidos pelo consumidor aos
corretores que prestaram seus Servicos.

Esses atos praticados pelas incorporadoras sdo
abusivos e oneram o consumidor, pois as empresas
incorporadoras contratam previamente 0s servigos de
corretagem e sdo as reais beneficiadas por tais servigos.

O polémico tema a respeito da transferéncia da
responsabilidade do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem imobiliaria ao consumidor tem sido alvo de
diversas discussdes doutrinarias.

De um lado, discute-se se os atos realizados pelas
incorporadoras sao abusivos e caracterizam venda casada.
De outro, questionam-se a liberdade contratual, o dever de
informacdo e a livre manifestacdo de vontade das partes.

Parte da doutrina patria entende que o0s
consumidores ndo possuem vinculo juridico com a parte
corretora. O consumidor que se dirige até o stand de vendas
estabelece contato com os corretores sem a intengdo de
estabelecer um contrato de corretagem.

Consoante explicita Marcelo Chiavassa de Mello
Paula Lima, ndo h& vinculo juridico entre as partes
consumidoras e as partes corretoras:

Sempre que um imdvel vai ser lancado, a
construtora/incorporadora escolhe uma, ou
mais, corretora existente no mercado para
promover a venda das unidades
auténomas.
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Para facilitar a atividade da corretora, lhe é
autorizada a instalacdo ou utilizacdo de um
stand de vendas, normalmente erguido no
local do empreendimento.

O eventual comprador, ao passar em frente
ao stand, se interessa pela propaganda e
entra, no interesse de conhecer o
empreendimento e, porque ndo, efetuar a
compra da unidade autdbnoma.

Verifica-se que o comprador ndo possui
vinculo algum com a corretora presente no
stand, a qual age sob orientagdo da
incorporadora, inclusive no que se refere
aos valores de venda e opcOes de
financiamento. (2014, p. 188).

Tendo em vista a auséncia do vinculo juridico do
consumidor com a parte corretora, discute-se se as
remuneracdes dos corretores devem ser imputadas aos
consumidores.

Desta forma, nos proximos topicos discutem-se 0s
atuais entendimentos do Superior Tribunal de Justica (STJ)
e do Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP) e a imputacao
da responsabilidade dos consumidores para o0 pagamento de
corretagem.
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2 RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS

As acdes de restituicbes dos valores pagos pelos
consumidores em relacdo as taxas de comissdo de
corretagem imobiliaria sdo alvos de elevadas demandas no
Poder Judiciario brasileiro. Em razdo disso, Recursos
Especiais Repetitivos (REsp) sobre o tema foram julgados.

Entende-se por Recursos Especiais Repetitivos:

“Quando houver multiplicidade de
recursos especiais com fundamento em
idéntica controvérsia, a analise do mérito
recursal pode ocorrer por amostragem,
mediante a selecdo de recursos que
representem de maneira adequada, a
controvérsia. Recurso repetitivo, portanto,
¢ aquele que representa um grupo de
recursos especiais que tenham teses
idénticas, ou seja, qQue possuam
fundamento em idéntica questdo de
direito”. (Tema ou Recurso Repetitivo
(RR), Superior Tribunal de Justica, 11
de set. 2023. Disponivel em:
http://www.stj.jus.br/sites/STJ/default/pt
BR/Processos/Repetitivos-e-IAC/Saiba-
mais/Sobre-Recursos-Repetitivos)

Os Recursos Especiais Repetitivos numeros
1.599.511/SP e 1.551.956/SP merecem destaque no
presente trabalho.
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Os referidos Recursos Especiais Repetitivos foram
julgados pela Segunda Secdo do Superior Tribunal de
Justica em 24 de agosto de 2016 e tiveram como relator o
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Consolidou-se o entendimento no Recurso Especial
Repetitivo nimero 1.599.511 de que o adquirente (parte
consumidora) de unidades imobilidrias autbnomas em
regime de incorporacdo imobiliaria pode ser o responsavel
pelo custeio de verbas relacionadas a corretagem.

O Ministro relator Paulo de Tarso Sanseverino
destacou em seu voto que o vendedor (empresa
incorporadora) possui a obrigacdo de pagar a comissao ao
corretor imobiliario, todavia, tal obrigacdo pode ser
transferida ao comprador (consumidor) mediante clausula
contratual, veja-se:

“A obrigacdo de pagar a comissdo ao
corretor é, em regra, do incumbente (ou
comitente), o qual, usualmente, no
mercado imobilidrio € o vendedor,
podendo, entretanto, ser transferida a outra
parte interessada no negd6cio mediante
clausula contratual expressa no contrato
principal”. (REsp 1.599.511, 22 Secéo do
Superior Tribunal de Justica, 24.08.2016,
rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino).

Entretanto, referida clausula contratual somente
possui validade se o consumidor adquirente for
previamente informado sobre o valor total da aquisicdo da
unidade autbnoma, bem como sobre o valor da taxa da
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comissdo de corretagem (dever de informacdo do
fornecedor).

Outrossim, o Ministro relator destacou ser de praxe
a pratica no mercado imobiliario em transferir a
responsabilidade do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem ao consumidor, sendo estabelecida trés
vantagens as incorporadoras, quais sejam:

1) A terceirizagdo do servico de venda de
unidades autbnomas para profissionais da éarea de
corretagem imobiliaria.

2) A reducdo da base de calculo dos tributos
incidentes sobre a aquisi¢do da unidade imobiliaria.

3) A desnecessidade de restitui¢éo do valor da
corretagem, em caso de desfazimento da promessa de
compra e venda, uma vez que o0 pagamento foi feito
diretamente ao corretor imobiliario.

Em continuagéo, o Ministro relator Paulo de Tarso
Sanseverino considerou que as vantagens mencionadas
acima ndo causam prejuizo econdmico aos consumidores,
pois 0 custo do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem é normalmente suportado pelo comprador, veja-
se:

“Chega-se diretamente a conclusdo no
sentido da inexisténcia de prejuizo aos
consumidores com a assuncdo de divida,
pois, ndo fosse desse modo, 0 custo seria
embutido no preco total da compra e
venda”. (REsp 1.599.511, 22 Secdo do
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Superior Tribunal de Justica, 24.08.2016,
rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino).

Ainda, entendeu-se que a préatica de transferir o 6nus
da corretagem ao consumidor ndo se trata de venda casada.
Pois, 0 que ocorre é apenas a terceirizacdo dessa atividade
para profissionais do setor.

Deste modo, € possivel afirmar que o novo
entendimento do Recurso Especial Repetitivo namero
1.599.511 favorece as empresas incorporadoras.

Considera-se de praxe no mercado imobiliario que
0 consumidor arque com 0S custos da corretagem.
Entretanto, tal pratica prejudica o consumidor.

O consumidor € vulneravel na relagdo de consumo
em relacdo as grandes incorporadoras imobiliarias e nédo
possui outra opcdo sendo aceitar o encargo dos custos da
corretagem.

O novo entendimento da Segunda Secdo do
Superior Tribunal de Justica torna-se um verdadeiro afronte
ao enunciado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo (TJSP)
namero 38.3.

O enunciado numero 38.3 do TJSP, julgado pela 32
Cémara de Direito Privado, em 03 de dezembro de 2015,
pela relatora Desembargadora Donega Morandini,
determina ser ilegal a cobranca da taxa de comissdo de
corretagem ao consumidor que se dirige a um stand de
vendas para a compra de um imovel na planta, veja-se:
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O adquirente que se dirige ao stand de
vendas para a aquisicdo do imével nédo
responde pelo pagamento das verbas de
assessoria imobiliéria (corretagem e taxa
SATI). E da responsabilidade da
vendedora o custeio das referidas verbas,
exibindo legitimidade para eventual
pedido de restituigdo.”

O referido enunciado n. 38.3 do TJSP pontua de
forma clara a responsabilidade da vendedora
(incorporadora) para o custeio das verbas de corretagem,
tornando legitimo o pedido dos consumidores para
restituicdo dos valores pagos através de repeticdo de
indébito.

JiA 0 Recurso Especial Repetitivo numero
1.551.956/SP tratou sobre o prazo prescricional para o
pedido de devolucdo dos valores pagos a titulo de
corretagem pelo consumidor.

Determinou-se a incidéncia da prescri¢do trienal
para a pretensdo de restituicdo dos valores pagos, baseado
no artigo 206, §3°, IV do atual Cédigo Civill. O prazo
trienal prescricional foi estabelecido mediante a
consideracdo de pagamento indevido, 0 que causa
enriquecimento sem causa as partes vendedoras.

O entendimento da prescricdo trienal para a
restituicdo dos valores pagos é um afronte ao enunciado
namero 38.4 do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, julgado
pela 32 Camara de Direito Privado, em 03 de Dezembro de

L Art. 206, §, IV: “Prescreve em trés anos: a pretenso de ressarcimento
de enriquecimento sem causa.”.
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2015, sendo relatora a Desembargadora Donega Morandini,
que considerou o prazo prescricional decenal, veja-se:

“Prescreve em 10 (dez) anos o prazo para
a propositura da acdo buscando o
reembolso das verbas de assessoria
imobiliaria quitadas em razdo do
compromisso de venda e compra de bem
imdvel. Incidéncia do disposto no artigo
205 do Codigo Civil”.

Anteriormente, parte da jurisprudéncia entendia que
0 prazo prescricional para ajuizar agdes em que se discutiam
abuso na transferéncia do encargo do pagamento da
corretagem ao consumidor era de dez anos?.

A jurisprudéncia baseava-se no artigo 205 do
Cddigo Civil, que menciona ser o prazo prescricional
decenal quando a lei ndo lhe haja fixado prazo menor, ou
seja, nNos casos em que inexista norma especifica para
regular a situacao.

O novo entendimento do prazo prescricional trienal
prejudica o consumidor que possui um prazo menor para
requerer em juizo a discussdo de seu direito em reaver 0
pagamento abusivo das verbas de corretagem realizado.

Apesar dos julgamentos dos referidos Recursos
Especiais repetitivos, o tema sobre a responsabilidade do
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pagamento da comissdo de corretagem ainda € polémico e
alvo de grandes discuss@es jurisprudenciais.

Desta forma, o proximo topico demonstra, através
de um levantamento jurisprudencial realizado, os efeitos
dos mencionados Recursos Especiais repetitivos nimeros
1.599.511/SP e 1.551.956/SP, nos casos de distrato
imobiliarios, no &mbito do Tribunal de Justica do Estado de
Séo Paulo.

Foram verificados se os acordaos proferidos foram
fundamentos em consonancia com o enunciado nimero
38.3 do TJSP ou ao REsp nimero 1.599.511, bem como se
0 prazo prescricional trienal foi reconhecido.

3 LEVANTAMENTO JURISPRUDENCIAL

Para compreender o entendimento do Tribunal de
Justica de S&o Paulo (TJSP), quanto a responsabilidade do
pagamento da taxa de comissdo de corretagem imobiliaria,
apos distrato, foi realizada uma pesquisa de levantamento
jurisprudencial.

Para fins de maiores esclarecimentos, refere-se a
responsabilidade do pagamento de comisséo de corretagem
apos a realizacdo de distrato imobiliario, ou seja, o
desfazimento do compromisso de compra e venda de
imoveis na planta.
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No caso, discute-se se 0 pagamento da comissdo de
corretagem deve ser arcado pelo consumidor (promitente
comprador do imovel) ou se o pagamento feito pelo
consumidor deve ser restituido, responsabilizando-se o
pagamento a parte fornecedora (construtoras e
incorporacdes imobiliarias).

O material objeto da analise corresponde as decisdes
proferidas no repertorio de jurisprudéncias do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, disponibilizada para consulta no
website www.tjsp.jus.br.

A ultima consulta foi realizada no dia 19 de maio de
2018, as 20 horas. O levantamento limitou-se pelos
acorddos proferidos no periodo entre 01.01.2015 a
31.12.2017.

A busca por acérddos contemplou as palavras-
chaves “distrato imobilidrio”, no icone “jurisprudéncia” no
campo de “pesquisa livre” do referido website resultando
em 3.385 (trés mil trezentos e oitenta e cinco) acordaos.

Reputou-se adequado excluir os acorddos nao
relacionados ao tema problematizado pesquisado e também
0s acérdaos destinados tdo somente a assuntos processuais.
Também foram excluidos os acérddos de embargos
declaratérios, pois 0s mesmos ndao modificam o resultado
decisorio dos acordaos.

Segundo o artigo 1.022, caput, do novo Codigo de
Processo Civil (Lei ndmero 13.105 de 2015), cabem
embargos de declaragdo contra qualquer deciséo judicial
para esclarecer obscuridade ou eliminar contradicdo; suprir
omissdo de ponto ou questdo sobre o qual devia se
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pronunciar o juiz de oficio ou a requerimento e corrigir erro
material.

Além disso, o paragrafo unico do artigo 1.022 do
novo Cadigo de Processo Civil considera omissa a deciséo
que deixe de se manifestar sobre tese firmada em
julgamento de casos repetitivos ou em incidente de
assuncdo de competéncia aplicavel ao caso sob julgamento
ou incorra em qualquer das condutas descritas no art. 489,
§ 1°.

Desta forma, a amostra final da andlise
jurisprudencial foi composta por 1.189 (um mil e cento e
oitenta e nove) acordaos.

Em maiores esclarecimentos, o conjunto dos
acorddos que compdem a amostra final estudada foi
inicialmente submetido a uma analise com enfoque
quantitativo.

Os dados levantados foram agrupados em duas
categorias distintas, quais sejam:

(1) Acdérdéos que determinaram a
responsabilidade do  consumidor ao
pagamento da comissao de corretagem.

(i)  Acordaos que determinaram a
responsabilidade do  fornecedor ao
pagamento da comissao de corretagem.

A categoria (i) contempla os acordaos proferidos
que determinaram a ndo devolucao do dinheiro pago pelo
consumidor a titulo de comissdo de corretagem apos a
realizacdo de distrato imobiliario.
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Por outro lado, a categoria (ii) contempla o0s
acordaos proferidos que determinaram a devolugdo do
dinheiro pago pelo consumidor, considerando 0s
fornecedores responsaveis por tal pagamento.

Apds a andlise de enfoco quantitativo, foram
observados os argumentos utilizados na fundamentacao dos
acérddos, a fim de compreender o entendimento do
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, quanto a
responsabilizacdo do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem imobiliaria ap6s a realizacdo de distrato da
compra e venda de imovel.

3.1 RESULTADOS OBTIDOS

No ano de 2015, a maioria dos acordaos determinou
a devolucdo dos valores pagos a titulo de taxa de comisséo
de corretagem a parte consumidora apos a celebracdo de
distrato de compra e venda de imovel.
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Grafico 01 - Decisdes do TJSP sobre efeitos de comissao de corretagem
em 2015 apds distrato imobiliario
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Ou seja, 0s magistrados em sua maioria,
consideravam a responsabilidade da fornecedora
(incorporadora) para os custeios das verbas de corretagem.

Os diversos argumentos utilizados para determinar
a devolucdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem aos consumidores merecem destaque:

a) Entendimento em consonancia ao enunciado
namero 38.3 do Tribunal de Justica de So Paulo;

b) Ser considerada venda casada a pratica das
incorporadoras e das corretoras imobilidrias em transferir a
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obrigacao do pagamento da taxa de comissao de corretagem
aos consumidores;

¢) A abusividade da pratica do custeio das verbas de
corretagem ser arcado pelo consumidor;

d) A falta de transparéncia nos contratos, em razao
da ndo discriminagdo correta dos valores da taxa de
comissdo de corretagem nos contratos de compra e venda
de unidades imobilirias;

e) O enriquecimento sem causa as incorporadoras
por suas préticas de transferir os encargos da corretagem ao
consumidor, diminuindo a incidéncia de tributos a serem
pagos;

f) A inexisténcia de intermediacdo imobiliaria
quando o consumidor se dirige até o stand de vendas, e a
consequente cobranga indevida de verbas de corretagem;

g) O consumidor ndo possuir outra escolha sendo a
de aceitar as condicOes impostas pela parte vendedora;

h) A responsabilizacdo do pagamento da taxa de
corretagem ser Onus financeiro da atividade empresarial da
parte fornecedora;

i) As incorporadoras e construtoras serem as
verdadeiras beneficidrias do servico de intermediacéo
imobiliaria, devendo responsabilizar-se pelo pagamento da
comissdo de corretagem.

Com isso, é possivel observar que no ano de 2015 a
maior parte dos acorddos pesquisados protegeram 0s
consumidores. Os argumentos utilizados sdo de fato
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relevantes e salvaguarda o consumidor na relacéo entre as
grandes empresas incorporadoras e construtoras.

Ja nos anos de 2016 e 2017 foi possivel observar na
maioria dos acordaos a responsabilizacdo do consumidor
para 0 pagamento da taxa de comissdo de corretagem, fato
que demonstra a grande influéncia dos Recursos Especiais
Repetitivos destacados no item 1.2.

Desta forma, através dos graficos que serdo
demonstrados a sequir, é possivel observar uma mudanca
de posicao dos julgadores do TJSP nas fundamentacdes dos
acérdaos pesquisados.

Gréfico 02 - Decisdes do TJISP sobre efeitos de comissdo de corretagem
em 2016 apds distrato imobiliario
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
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Grafico 03 - Decisdes do TJSP sobre efeitos de comissao de corretagem
em 2017 apds distrato imobiliario
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Passou-se a determinar a ndo devolugao dos valores
ja pagos pela taxa de comissdo de corretagem ao
consumidor, mesmo apos o desfazimento do compromisso
de compra e venda realizado.

Como salientado pelo Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino no Recurso Especial repetitivo namero
1.599.511, as incorporadoras sdo favorecidas ao impor o
pagamento da taxa de corretagem imobilidria ao
consumidor, pois o pagamento € feito diretamente a
corretora, e, nos casos de distrato imobiliario as
incorporadoras ndo necessitam restituir tais valores.

Tal fato prejudica o consumidor, porque este ndo
podera usufruir do imdvel, e, mesmo assim, arcard com 0s
elevados valores das taxas de comissdo de corretagem
imobiliaria.
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Ademais, as incorporadoras sdo duplamente
favorecidas na relacdo de consumo. Além de ndo terem que
restituir o valor pago da corretagem ao consumidor, estas
poderdo comercializar novamente o referido imdvel objeto
de distrato e mais uma vez receber os valores de
corretagem.

Em suma, durante a analise dos acordaos
levantados, foi possivel afirmar que o Tribunal de Justica
de S&o Paulo passou a acatar o entendimento do Recurso
Especial Repetitivo numero 1.599.511/SP em suas
decisdes.

Um exemplo a ser ressaltado da influéncia do
mencionado Recurso  Especial Repetitivo namero
1.599.511, foi no julgamento da 3% Camera de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo que passou a
considerar legal a cobranca da taxa de comissdo de
corretagem ao consumidor:

“Ementa: Compra e venda — Distrato —
Sentenca de procedéncia em parte —
Insurgéncia da ré - Comissdo de
corretagem - Validade da clausula
contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem nos contratos
de promessa de compra e venda de
unidade autbnoma em regime de
incorporacao imobiliaria -
Entendimento consolidado por meio do
julgamento do REsp n. 1.599.511/SP,
julgado nos termos do artigo 1.036 do
Cadigo de Processo Civil pelo E. Superior
Tribunal de Justica”. (Grifei. Apelacdo
1004606-74.2016.8.26.0008, 32 Camara de
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Direito Privado, Dje 21.03.2017, rel. Des.
Marcia Dalla Déa Barone).

No caso, 0s consumidores passaram a Ser
responsabilizados pelos custeios das verbas de corretagem.

Através do proximo grafico é possivel observar o
impacto do Recurso Especial Repetitivo ndmero
1.599.511/SP nos acérddos julgados, objetos da amostra do
levantamento jurisprudencial realizado.

Grafico 04 - Efeitos do Recurso Especial 1.599.511/SP sobre as decisdes
do TJSP em comissdo de corretagem
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Os acorddos em sua maioria, somente eximiam 0s
compradores da obrigacdo do pagamento da corretagem nos
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casos cujos valores das taxas de corretagem nao fossem
discriminados corretamente contratualmente.

Outrossim, também foi possivel notar nos acordaos
levantados que o entendimento do Recurso Especial
Repetitivo numero 1.551.956 passou a ser acolhido.

Merece destaque o acoérddo proferido pela 82
Camara de Direito Privado, do Tribunal de Justica de S&o
Paulo, demonstrando-se a influéncia do Recurso Especial
Repetitivo n. 1.551.956. No caso concreto, foi determinado
em instancia inferior a devolucdo do valor de R$ 21.693,00
(vinte e um mil seiscentos e noventa e trés reais) ao
consumidor, pagos a titulo de taxa de comissdo de
corretagem, apos a realizagdo de distrato da compra e venda
de imodvel. J& em instancia superior tal decisdo foi
reformada para ndo mais determinar a devolugdo dos
valores de corretagem ao consumidor, sob o argumento de
que houve a ocorréncia do prazo prescricional trienal, veja-
se:

“Ementa: Apelagdo Civel. Compra e
Venda de Imdvel. Indenizatéria c.c.
Devolucdo de Valores Pagos. Distrato em
que ndo foi prevista a devolucdo dos
valores pagos a titulo de corretagem e taxa
SATI. Sentenca de parcial procedéncia
para condenar as rés a devolverem os
valores pagos como comissdo de
corretagem e taxa SATI, na forma
simples.  Inconformismo das rés.
Julgamento de recursos repetitivos, pelo
c. STJ, acerca das matérias.
Reconhecimento da prescricdo da
pretensdo ao  ressarcimento  do
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pagamento da comissdo de corretagem e
da taxa SATI. Sentenca reformada para
julgar a acdo improcedente.
Sucumbéncia que passa a ser dnus integral
da autora. Recurso provido”. (Grifei.
Apelacdo 1076558-02.2014.8.26.0100, 8
Camara de Direito Privado, Dje
09.05.2017, rel. Des. Silvério da Silva).

Outrossim, salienta-se que em 117 (cento e
dezessete) acorddos foram reconhecidas as prescricdes
trienais para o ajuizamento da acdo, com a consequente ndo
devolucédo do dinheiro pago pelos consumidores

De fato, os novos entendimentos da Segunda Secao
do Superior Tribunal de Justi¢a tém sido acolhidos.

Durante a andlise dos acordaos, objetos da amostra
no levantamento jurisprudencial realizado, notou-se a
mudanc¢a de posicionamento na maioria dos acérddos do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, estes que passaram a
considerar ndo ilegal ou ndo abusiva a transferéncia dos
custos da corretagem ao consumidor, sendo vista como uma
pratica de praxe no mercado imobiliario.

As incorporadoras tém sido favorecidas em
detrimento do consumidor, e, na maioria dos casos, isso ndo
tem sido visto como uma préatica abusiva, mas tdo somente
considerada como pratica usual do ramo imobiliario.

Com isso, o consumidor deve arcar com um valor
maior referente ao imdvel. E, por vezes, encontra-se
obrigado a realizar o pagamento da corretagem a vista, fatos
estes que dificultam ou até mesmo impedem que o
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consumidor adquira um bem essencial as necessidades
familiares, no caso, a casa propria (MARQUES, 2006).

Ante a importancia do tema da responsabilidade do
pagamento da taxa de comissao corretagem imobiliéria, o
préximo topico demonstra de maneira mais aprofundada, os
principais argumentos utilizados nas fundamentacdes (ratio
decidendi) dos acorddos levantados na pesquisa
jurisprudencial.

3.2 Argumentos utilizados (ratio decidendi)

Entende-se por ratio decidendi uma “generalizagio
das razdes adotadas como passos necessarios e suficientes

para decidir um caso ou as questoes de um caso pelo juiz”.
(MARINONI, 2015, p. 613).

Deste modo, a ratio decidendi sdo razles
motivadoras, os argumentos utilizados aos fundamentos
centrais.

Desta forma, merecem destaque algumas das razoes
motivadoras  (ratio  decidendi)  utilizadas  nas
fundamentacGes dos acorddos objetos da amostragem
utilizada no levantamento jurisprudencial.
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a) O dever de informar

Para a formacdo de um contrato de relacdo de
consumo, exigem-se requisitos pré-contratuais de
informacao.

O principio da boa-fé objetiva deve ser utilizado e 0
mesmo exige transparéncia, impondo que o fornecedor
informe adequadamente o wvalor a ser pago pelo
consumidor.

Segundo Caio Mario Pereira da Silva (2003, p. 46),
a boa-fé objetiva consiste em um padrdo de conduta,
variando as suas exigéncias de acordo com o tipo de relacéo
existente entre as partes. Ela cria deveres negativos e
positivos, cria-se o dever de cooperar, 0 agente deve fazer
0 que estiver em seu alcance para colaborar para que a outra
parte obtenha o resultado previsto no contrato, ainda que as
partes assim nao tenham convencionado.

Pontes de Miranda defende que para existir eficacia
nos contratos de corretagem o principio da boa-fé deve ser
utilizado, o que resulta no dever de comunicacao, ou seja,
de informagOes verdadeiras e exatas (RT, v. 43, 2012, p.
439).

Com isso, o corretor possui 0 dever de informar
todos os aspectos que envolvam as negociacbes e que
possam ter influéncia na decisdo de celebracdo ou ndo do
contrato planejado. (PEREIRA, 2003, p. 243).

Entretanto, boa parte dos acorddos que
determinaram a devolucdo aos consumidores dos valores
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pagos pela taxa de comissédo de corretagem deve-se ao fato
de que a parte vendedora ndo cumpriu com o dever de
informacdo ao comprador. Veja exemplo do acérddo da 72
Cémara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de
Séao Paulo:

“Ementa: APELACAO. Acdo declaratoria
cumulada com repeticdo de indébito e
indenizacdo. Contrato de compromisso de
compra e venda. Sentenca de parcial
procedéncia. Pleito de reforma das partes.
Descabimento. Despesas com corretagem.
Observancia do REsp n° 1.551.951.
Cobranca ilicita, pois, ndo constou
expressamente do contrato que as despesas
desembolsadas pelos autores, seriam de
sua responsabilidade. Devolugdo mantida,
na forma simples. Termos do distrato,
subscrito pelas partes, que deve prevalecer,
em especial quanto ao valor da restituicéo.
Danos morais. N&o ocorréncia. Mero
dissabor. Sentenca mantida. Recursos a
que se negam provimento. (Grifei.
Apelacdo 1003955-37.2015.8.26.0506, 72
Cémara de Direito Privado, 27.04.2017,
rel. Des. José Rubens Queiroz Gomes).

As incorporadoras gastam um valor alto em
publicidade, anincios e remuneracao dos corretores. Mas,
ndo tém 0s mesmos gastos e ndo toma os devidos cuidados
quando se trata de informar adequadamente o consumidor
sobre o conteudo contratual. (SANTANA, 2014, p. 150).

Em 2017, dos 216 (duzentos e dezesseis) acordaos
que determinaram a devolugdo dos valores pagos pela
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corretagem, 116 (cento e dezesseis) deram-se pela falta de
informagé&o adequada ao consumidor.

A maioria dos acorddos defendeu a legalidade da
cobranca da corretagem ao consumidor. E, tdo somente,
determinaram a devolucdo dos pagamentos nos casos de
auséncia de informacdo por agirem em consonancia ao
Recurso Especial repetitivo nimero 1.599.511/SP.

Neste sentido a 3* Cémara de Direito Privado
esclareceu pela validade da cobranca de corretagem ao
consumidor, determinando a devolucdo dos valores
somente devido a auséncia do dever de informacao:

“Ementa: Comissdo de corretagem -
Validade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em
regime de incorporagcdo imobilidria —
Entendimento consolidado por meio do
julgamento do REsp n. 1.599.511/SP,
julgado nos termos do artigo 1.036 do
Cddigo de Processo Civil pelo E. Superior
Tribunal de Justica — Na hipdtese dos
autos, contudo, a parte ré ndo demonstrou
que tenha havido ajuste quanto a cobranga
dos servigos de corretagem, com a fixacéo
do valor devido pelos consumidores, no
momento da contratacdo — Necessidade de
devolugdo dos valores exigidos a titulo de
comissdo de corretagem”. (Apelacdo
1022143-15.2014.8.26.0506, 32 Camara de
Direito Privado, 04.04.2017, rel. Des.
Marcia Dalla Déa Barone).
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Ou seja, os julgadores ndo se preocuparam se 0S
consumidores estdo sendo onerados e prejudicados ao
arcarem com o0s elevados valores dos servicos de
corretagem. O que ocorre é a preocupacdo em se alinhar
com o novo entendimento do Superior Tribunal de Justica.

Além do Recurso Especial repetitivo numero
1.599.511/SP enfatizar o dever de informacdo pelas
empresas incorporadoras e pelas corretoras, o0 Codigo de
Defesa do Consumidor (Lei n. 8.078 de 1990) também
protege os consumidores nas relagdes de consumo, para que
estas sejam claras, de maneira que nas relacdes
consumeristas ndo haja falta adequada de informagéo.

O artigo 6°, inciso Il do Cddigo de Defesa do
Consumidor, observa que sdo direitos basicos do
consumidor, a informacdo adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos, com especificacdo correta de
quantidade, caracteristicas, composicéo, qualidade, tributos
incidentes e preco, bem como sobre 0s riscos que
apresentem.

Outrossim, o artigo 31, caput, do Cddigo de Defesa
do Consumidor, determina que a oferta e apresentacdo de
produtos ou servicos devem assegurar informacoes
corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa
sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade,
composicao, preco, garantia, prazos de validade e origem,
entre outros dados, bem como sobre 0s riscos que
apresentam a salde e seguranca dos consumidores.

Entende-se que a informacéo e a transparéncia de
produtos e servigos oferecidos aos consumidores, s&o
direitos bésicos destes.
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As informacOes, prestadas pela parte corretora,
devem ser corretas, ou seja, verdadeiras. O corretor
imobilidrio ndo pode omitir a cobranca taxa de comissédo de
corretagem, pelo contrério, ele deve discriminar os reais
valores do imdvel, bem como das taxas cobradas.

Outrossim, as informacgdes prestadas devem ser de
facil entendimento e também de facil constatacdo no
contrato, pois o consumidor € vulneravel e pode ser
induzido ao erro em uma oferta de compra de imdvel com
informag0es omissas.

Ja o artigo 39, inciso VI, do Codigo de Defesa do
Consumidor, considera abusiva a pratica de executar
servigos sem a elaboragédo de orcamento ou autorizacdo
expressa do consumidor.

Ou seja, a parte corretora tem o dever de informar o
verdadeiro valor do imdével a ser pago, bem como, o valor
da taxa de comissdo de corretagem. Entretanto, em muitos
acordaos, os valores das taxas cobradas pelos servicos de
corretagem ndo eram discriminados contratualmente.

Em diversos casos, 0s consumidores ao Serem
atendidos nos stands de venda acreditavam que oS
corretores imobiliarios eram o0s representantes das marcas
dos empreendimentos (as incorporadoras).

Os consumidores ao acreditarem que 0s corretores
eram funcionérios das incorporadoras, acreditavam que a
atuacdo destes seriam arcadas pelas empresas vendedoras.

Ademais, corroborando-se para induzir 0
consumidor ao erro total, os corretores, que prestam
servigos em interesse das fornecedoras, ndo informavam
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aos consumidores sobre a cobranca das verbas de
corretagem.

Desta forma, se os consumidores ndo sabiam do
valor que pagariam da taxa de corretagem, 0S mesmos
agiam incorridos por erro.

Os consumidores alegam em diversos acérdaos
pesquisados que somente apos a celebracdo do contrato de
compra e venda, € que os mesmos (compradores) foram
informados sobre o custo adicional da taxa de comissao de
corretagem.

Neste sentido tratou-se o acérddo proferido pela 12
Cémara de Direito Privado, do Tribunal de Justica de Séo
Paulo, ao considerar abusiva a falta de comunicagdo com o
consumidor sobre a sua responsabilidade pelo pagamento
da taxa de comissdo de corretagem, veja-se:

“Falta de adequada informacéao
prévia e destacada acerca do
valor das despesas de
intermediacdo imobiliaria em
fase pré-contratual -
Comunicacdo que se deu apenas
no momento da consumacdo do
ajuste - Abusividade
caracterizada conforme tese
fixada pelo Colendo Superior
Tribunal de  Justica no
julgamento do REsp n°
1.599.511-SP, pelo rito dos
recursos repetitivos, aplicavel a
hipotese — Restituicdo devida de
forma simples. D&-se provimento
ao recurso. (Grifei.
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Apela¢do1035905-
21.2015.8.26.010, 1* Céamara de
Direito Privado, 24.04.2017, rel.
Des. Cristine Satini).

Desta forma, observa-se que é no momento inicial
de atragdo do consumidor que mais se falta com a verdade,
omitindo-se informagOes relevantes que induzem o
comprador ao erro. (SANTANA, 2014, p. 150).

Na maioria das vezes o valor da taxa de corretagem
era cobrado a vista. Desta forma, o comprador que nao era
informado sobre o valor da comisséo, acreditava que o valor
cobrado seria uma entrada ou sinal para quitar parte do
valor do imével.

O consumidor acreditava que o valor que estava
pagando dizia respeito ao valor total do imoével, pois,
embutia-se o valor da taxa de comissdo de corretagem no
valor total da compra do imdvel e tal pratica ndo era
informada aos consumidores?®.

Ademais, merece destaque que o contrato de compra
e venda ao deixar de retratar o real valor pago pelo imovel,

3 Destaca-se outro acorddo que tratou do referido assunto: “Despesas
com intermediagdo (corretagem) — Clausula contratual que prevé o
pagamento pela compradora — Abusividade, no caso, verificada —
Cobranca do preco total da aquisicao da unidade autdnoma, sem 0s
esclarecimentos prévios quanto ao pagamento do valor da comisséo
de corretagem — N&o verificado prévio acordo entre as partes da
obrigagdo imputada a adquirente — Falta de informagdo e clareza”.
(Grifei. Apelacdo 1030775-87.2014.8.26.000, 1* Camara de Direito
Privado, 12.06.2017, rel. Des. Rui Cascaldi).
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prejudica o adquirente no caso de uma futura venda do
imdvel, pois, o valor a menor ocasiona artificial ganho de
capital, o que leva a incidéncia de tributo que nédo ocorreria
se 0 prego estivesse correto. (PFEIFFER, 2016, p. 91).

A Fazenda Nacional na condi¢do de amicus curiae
nos autos do Recurso Especial repetitivo n. 1.551.951/SP,
descreve a préatica das empresas vendedoras que informam
0s consumidores sobre o custo adicional da taxa de
comissdo de corretagem somente apds a celebracdo do
contrato de compra e venda do imével:

Tanto é assim que, em varias ocasifes, a
Receita Federal apurou que, somente apds
a concretizacdo da venda, é celebrado um
contrato de intermediacéo (de corretagem)
gue contém, geralmente, um anexo
denominado “Carta Proposta’, em que
estéo relacionados os valores de comisséo
devidos pelo comprador aos corretores
envolvidos na venda ou a imobiliéria.
Ressalte-se  que, somente apds a
“concretizagdo” da venda, o comprador
(pessoa fisica) assina o contrato com o
corretor, do que se infere que esse contrato
de intermediac&o seria apenas um termo de
transferéncia de responsabilidade pelo
pagamento dos servigos, contratados
inicialmente pela construtora e, em grande
parte, ja finalizados (captagdo, orientacdo
e convencimento do cliente). (REsp
1.551.951, 22 Se¢do do Superior Tribunal
de Justica, julgado em 24.08.2016, Dje
06.09.2016, rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino).
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Desta forma, primeiro  apresenta-se  aos
consumidores um contrato prévio ou contrato denominado
“Quadro Resumo”, com o valor total do negdcio e,
posteriormente, ha a entrega do real contrato, cujo importe
vem descontando a taxa de corretagem, muitas vezes sem o
inteiro conhecimento do consumidor. (GONCALVES,
2016, p. 483).

O artigo 46 do Codigo de Defesa do Consumidor
determina que os contratos ndo obriguem os consumidores
se estes ndo tomarem conhecimento prévio de seu
contetido, ou seja, ndo possuem eficacia obrigacional®.

Deste modo, os contratos de compra e venda de
imoveis que ndo informam o consumidor previamente do
valor a ser pago a titulo de taxa de comissao de corretagem
ndo obrigam os compradores a efetivar 0 pagamento das
verbas de corretagem.

Consoante informado no item 1.2, a Segunda Sec¢éo
do Superior Tribunal de Justica passou a considerar nula
toda clausula que transfira a responsabilidade de custeios de
verbas de taxa de comissdo de corretagem imobiliaria ao
consumidor sem ter previamente informado seus valores ou
mediante informacao inadequada.

Entretanto, é possivel afirmar que ainda que o
consumidor fosse informado desde o momento da oferta
sobre o valor da corretagem ndo seria valida a imposicao do

4 “Art. 46. Os contratos que regulam as relagdes de consumo ndo
obrigardo os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de
tomar conhecimento prévio de seu contelldo, ou se 0S respectivos
instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensdo de
seu sentido e alcance.”
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pagamento por desvirtuar a natureza do instituto da
corretagem (PFEIFFER, 2016, p. 88).

Com isso, mesmo nos casos em que 0 consumidor
foi informado devidamente sobre os valores e 0s custos da
corretagem, tal cobranca ndo deve ser valida, como enfatiza
0 autor Héctor Valverde Santana:

N&o se pode desconhecer a realidade do
mercado, 0s modos de atuacdo de algumas
construtoras ou incorporadoras, que
utilizam as técnicas agressivas de
marketing e impfem as condi¢des do
negécio em prejuizo ao consumidor.
Afirma-se que mesmo havendo plena
informacdo do fornecedor sobre o
pagamento de comissdo de corretagem,
ainda assim a pratica abusiva esta
configurada, pois mais uma vez a posicao
de dominagéo do fornecedor impossibilita
qualquer margem de negociacao, ou seja, 0
imével sé é vendido se o consumidor pagar
a comissdo de corretagem. Na realidade do
mercado, a recusa do consumidor em pagar
a comissdo de corretagem resulta
simplesmente na frustracdo da venda do
imével anunciado. (2014, p. 150-151).

De acordo com o entendimento da Segunda Sec¢éo
do Superior Tribunal de Justica, o dever de informacéo,
atrelado ao principio da transparéncia, serve para garantir
que o consumidor tenha conhecimento da cobranca a ser
feita pelas taxas de comissao de corretagem.
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Entende-se através do Recurso Especial repetitivo
numero 1.551.951/SP que o promitente comprador podera
consentir ou ndo consentir com a clausula que o torna
responsavel pelos custeamentos da taxa de comissdo de
corretagem, podendo exercer a sua autodeterminacao.

Todavia, € um equivoco concluir que com o dever
de informac&o cumprido pela parte corretora, o consumidor
possa exercer seu poder de autodeterminagéo.

Na maioria das vezes, o comprador ndo possui outra
opcao sendo a de arcar com 0s custos da corretagem, pois o
pagamento da taxa de corretagem acaba sendo condicao
para a efetivacdo da compra e venda do imével na planta.

As incorporadoras praticam atos abusivos, e
impGem a venda casada, que sdo melhores explicados nos

(14

itens “b” e “c” seguintes.

b) Abusividade

A prética comercial imposta pelas fornecedoras em
responsabilizar o consumidor pelas verbas de corretagem
importa em extrema desvantagem ao consumidor.

O comprador € obrigado a arcar com os valores da
corretagem como condicao para obter o imdvel desejado.

Além disso, evidencia-se a abusividade pelo
consumidor ser obrigado a remunerar algo que néo
contratou, tendo em vista a inexisténcia de intermediacéo.
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Deste modo, as fornecedoras (incorporadoras) e a
parte corretora sdo as reais beneficiarias da corretagem
contratada e ao imputar seus custos ao consumidor praticam
um ato abusivo.

Os dizeres de Roberto Augusto Castellanos Pfeiffer
coadunam com o raciocinio exposto:

Neste contexto, fica evidente que
ndo € o consumidor quem contrata
0 servico de corretagem, mas sim o
incorporador. Assim, a relacdo
descrita no art. 722 do CC/2002 é
estabelecida entre o incorporador, a
imobiliaria e os corretores a ela
vinculados, sendo abusiva a
conduta de transferir a
responsabilidade pelo pagamento
de respectiva comissdo  ao
consumidor (2016, p. 88).

As fornecedoras alegam que tal pratica € de praxe
nas relacBes de consumo de compra e venda de imovel.

Entretanto, a abusividade praticada pelas
incorporadoras foi razdo motivadora, em certos acordaos,
principalmente anteriormente ao entendimento formulado
pelo REsp 1.551.951/SP, para rejeitar a imposic¢ao dos o6nus
financeiros da corretagem ao consumidor.

Neste sentido, defendeu a 102 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, observa-se:
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“(...) quanto a responsabilidade pelo
pagamento da comissao de corretagem em
casos de intermediacdo de venda de
imdveis na planta, passei a adotar a posicao
da douta Cémara, de ser devida a
restituicdo dos valores pagos a esse titulo
aos compradores, caracterizada a
abusividade pela imposicéo forcada de
contratacdo do respectivo servigo. A
escolha dos corretores é realizada pelas
incorporadoras e  construtoras, sem
oportunidade dos compradores de
escolherem o corretor de vendas que lhes
conviessem, ficando sujeitos as relacGes
mantidas entre os parceiros fornecedores.
Diante da evidente vulnerabilidade a que
ficam sujeitos os adquirentes, evidente que
os empreendedores é que devem arcar com
referida despesa (...)”. (Grifei. Apelacéo
1008222-93.2013.8.26.0127, 10* Camara
de Direito Privado, Dje 17.12.2015, rel.
Des. Elcio Trujillo).

Outrossim, também defendeu a 252 Camara de
Direito Privado, do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, veja-
se:

“RECURSO APELACAO
INTERMEDIACAO - COMISSAO DE
CORRETAGEM ACAO DE

COBRANCA MERITO. Acdo de
cobranca. Corretagem por intermediacdo
de neg6cio imobiliario. Inexisténcia de
aproximagcdo entre comprador e vendedor.
Imoével na planta. Empreendimento que
contava com estande de vendas no local da
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futura construcdo. Servigo de corretagem
que foi contratado pela incorporadora, que
o disponibilizou em estande. Cobranca
abusiva. Precedentes. Acdo julgada
improcedente. Sentenca mantida. Recurso
de apelagdo ndo provido”. (Apelacdo
1014346 45.2014.8.26.0002, 25% Camara
de Direito Privado, Dje 25.06.2015, rel.
Des. Marcondes D’ Angelo).

O Cadigo de Defesa do Consumidor protege 0s
consumidores contra clausulas contratuais abusivas.

O artigo 51, inciso Ill, do Codigo de Defesa do
Consumidor determina que séo nulas, de pleno direito, as
clausulas que transfiram responsabilidades a terceiros.
Além disso, o inciso IV do mencionado artigo, também
determina ser nula as clausulas que estabelecam obrigacGes
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

Ou seja, o dispositivo estabelece a nulidade das
clausulas abusivas que coloqguem o consumidor em
desvantagem e que transfiram a responsabilidade do
fornecedor para o consumidor.

Deste modo, o contrato de corretagem torna-se
invalido ao dispor de clausula contratual abusiva que
transfira a responsabilidade de pagamento da taxa de
comissdo de corretagem ao consumidor, pois a
responsabilidade é da fornecedora.

Merece destaque que no contrato de corretagem o
corretor presta servico a uma das partes envolvidas na
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compra e venda do imovel. Desta forma, a remuneracdo do
corretor deve ser incumbéncia exclusiva da pessoa que
contratou o servico (SANTANA, 2014, p. 143).

Uma vez que o servico prestado pelo corretor foi em
interesse da incorporadora, torna-se abusiva a clausula que
permite que a parte vendedora transfira sua obrigacéo de
remuneracao de corretagem aos consumidores.

Consoante ja ressaltado, a incorporadora
(fornecedora) € a real beneficiadora dos servicos de
corretagem, sendo de seu interesse que as unidades de seu
empreendimento sejam vendidas para alcancarem lucro.

Na década de 1960, a Terceira Turma do Supremo
Tribunal Federal ja havia manifestado pelo Recurso
Extraordindrio numero 64.123/RS que a remuneracdo da
taxa de comissdo de corretagem deve ser paga pelo
demandante do servigo da corretagem e ndo pela outra
parte, com os dizeres do Ministro relator Oswaldo
Trigueiro:

“Ao0 comitente é que cabe o pagamento
da remuneracdo do corretor, mas ndo
aquele que ndo convencionou com o0
mesmo, que apenas aceitou a proposta
levada pelo corretor, mas ndo lhe
encomendou servicos (...). Ndo me parece
razoavel, nem fundado em direito,
impor-se, ao comprador de um imovel, o
Onus de pagar a comissao a corretor com
guem nada contratou, e que somente
prestou servicos que lhe foram
solicitados pelo vendedor. Dizer-se que 0
comprador também se beneficia da
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mediacdo, ndo sendo justo que se
locuplete do trabalho do mediador, ndo
me parece argumento valido para
modificar a conceituagdo dos fatos e
alterar-lhes as consequéncias de direito. O
comprador, que adquire um imdével pelo
preco pedido, ndo compreende por que
deva remunerar servico de que ndo teve
necessidade e que ndo ajustou”. (Grifei.
Recurso Extraordindrio 64.123-RS, 3?
Turma do Superior Tribunal Federal, Dje
25.09.1968, rel. Ministro Oswaldo
Trigueiro).

Outrossim, merece ressalva a observacao do autor
Ewerton Pereira Gongalves, quanto a abusividade da
cobranca de corretagem nos imoveis financiados pelo
governo nos programas de acesso das classes de baixa renda
e que sdo comercializados pelas incorporadoras:

N&o se pode olvidar, ainda, que se o imével
tiver financiamento do governo para
familias de baixa renda, como por
exemplo, os projetos “Minha casa, minha
vida”, geralmente as  instituigdes
financeiras realizam um estudo antecipado
do custo das unidades habitacionais,
abrangendo todas as despesas necessarias
para a viabilizacdo econémica da obra,
inclusive o chamado custo de
comercializagdo (gasto com propaganda,
stands e corretores).

Toda a avaliacdo é considerada para a
composigao do preco final dos imoveis e ja
esta contida no contrato firmado entre o
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banco e a construtora, instrumento que
vincula a sua atuacdo nas vendas do
projeto.

Portanto, na comercializacdo desses
imdéveis nao deveria ser cobrada a
comissao de corretagem. Na esteira desse
raciocinio, se de alguma forma se envolve
corretora ou profissional de corretagem na
venda dessas unidades (...) tais custos
devem ser suportados pelo vendedor do
imével, que ja teve crédito facilitado para
arcar com as despesas de comercializacéo.
(2016, p. 484).

Deste modo, é possivel afirmar que é abusiva a
pratica realizada pelas incorporadoras em responsabilizar o
comprador, inclusive nos imoveis de financiamentos
populares, pelo pagamento dos servicos de corretagem.

Portanto, por ser uma pratica considerada abusiva,
nos moldes do Cddigo de Defesa do Consumidor,
considera-se nula a clausula que prevé tal cobranca da taxa
de corretagem no contrato de compra e venda de unidade
em incorporacdo imobiliaria.

c) Venda Casada

Dentro do quesito de pratica abusiva, merece
destaque a consideracdo da venda casada. Principalmente
apos a influéncia do Recurso Especial repetitivo namero
1.551.951/SP, certos acorddos, fundamentaram que a
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pratica de transferir o 6nus da corretagem ao consumidor
ndo se trata de venda casada.

Nestes acorddos houve o entendimento de que
ocorre apenas a terceirizacdo dessa atividade para
profissionais do setor da corretagem. Entretanto, é possivel
afirmar que se trata de venda casada.

Segundo o artigo 39, inciso I, do Cdédigo de Defesa
do Consumidor, os fornecedores sdo vedados em
condicionar o fornecimento de um produto mediante o
fornecimento de outro produto:

“Art. 39. E vedado ao fornecedor de
produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas: | - condicionar o
fornecimento de produto ou de servigo ao
fornecimento de outro produto ou servigo,
bem como, sem justa causa, a limites
quantitativos.”

No caso, as incorporadoras condicionam a venda de
sua unidade imobiliaria somente se o consumidor adquirir
a responsabilidade pelo pagamento dos servicos de
corretagem.

Como ja ressaltado, o contrato para a compra e
venda de imoveis na planta em regime de incorporacdo
imobiliéria é de adesdo. Desta forma, cabe tdo somente ao
consumidor aderir ou ndo a este contrato.

Se o consumidor ndo concordar com as clausulas
contratuais estipuladas pela parte vendedora, ou seja, em
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arcar com o pagamento da taxa de comissdo de corretagem,
0 negoacio juridico da compra do imével ndo é concluido.

Deste modo, trata-se de uma venda casada, uma
contratacdo de adesdo que excessivamente privilegia o
fornecedor, em detrimento do consumidor, que justamente
é a parte vulneravel da relacdo juridica. (GONCALVES,
2016, p. 485).

Com isso, o comprador ja seduzido pelos corretores
com a ideia da compra do imdvel, acaba por concordar com
as clausulas contratuais para nao perder a oportunidade de
realizar o negdécio.

As fornecedoras impdem contratualmente que os
compradores assumam a responsabilidade de arcar pelas
custas da corretagem perante a parte corretora. Ora, 0 que
no presente caso, trata-se de venda casada.

Neste sentido, foi o que decidiu a 8% Camara de
Direito Privado, do Tribunal de Justica de S&o Paulo,
destacando-se que anteriormente ao que foi estipulado pelo
Recurso Especial repetitivo nimero 1.551.951/SP, atraves
da 22 Secdo do Superior Tribunal de Justica, tal posicédo
também era diretriz das dez Camaras de Direito Privado
daquela Corte:

Ementa: COMPRA E VENDA — Imdveis
— Corretagem indevida — Nesses ajustes
de consumo quem efetivamente contrata
0 corretor para Vviabilizar a
comercializagdo do bem é a fornecedora
— Abuso da tentativa de transferir esse
encargo ao aderente, expressa ou
implicitamente — Hipdtese em que néo se
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intermediou a aproximacao das partes —
Corretora que agia com exclusividade —
Prévia relagdo de dependéncia entre os
parceiros de negécio que também firma
a legitimidade passiva da construtora —
Arts. 722 e 725 do CC - Venda casada —
Art. 39, I, do CDC — Repeticéo simples —
Diretriz das dez Camaras que integram
a Subsecdo de Direito Privado | desta
Corte — Recurso provido em parte. (Grifei.
Apelacdo 0039102-75.2012.8.26.056, 82
Cémara de Direito Privado, 17.06.2015,
rel. Des. Ferreira da Cruz).

A transferéncia do pagamento da corretagem ao
consumidor trata de uma venda casada muito pior ao
consumidor.

Enquanto em outros casos o consumidor é coagido
a pagar por dois bens que ira usufruir (como dois produtos
de telefonia e internet, por exemplo), no caso da compra de
imovel na planta, o consumidor paga por dois itens (o0
imével e a corretagem), mas sé recebe e usufrui um (o
imovel), pois ndo contratou a corretagem. (COSTA e
HAICAL, 2006).

Desta forma, ante a importancia do tema que
prejudica o0 consumidor, tornou-se necessdria sua
abordagem, sendo possivel observar durante 0
levantamento jurisprudencial, acordaos que rejeitavam a
venda casada, evidenciando-se a sua ratio essendi.

Neste sentido merece destaque o posicionamento da
3% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
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Estado de S&o Paulo, também anterior ao Recurso Especial
repetitivo nimero 1.551.951/SP:

“Cuidava-se de imdvel em construcéo,
tendo o réu se dirigido ao “stand” de
vendas da autora para a aquisi¢do do bem.
No local encontravam-se representantes da
empresa vendedora e que prestava servigos
de corretagem, previamente ajustados. O
réu manifestou interesse na contratacdo e
foi elaborado o contrato, assinado na
oportunidade. Evidente que se
pretendesse o réu a contratacdo em
sentido diverso n&o haveria
concordancia, caracterizando a
repudiada “venda casada”, o que nio se
admite. A contratacdo se encontrava
condicionada ao pagamento do prego
declarado na oportunidade, que ja incluia o
pagamento da comissdo de corretagem, e
qualquer insurgéncia dos pretensos
adquirentes acarretaria a ndo contratacao.
Conforme adrede referido, em regra, a
responsabilidade pelo pagamento da
comissdo de corretagem é do vendedor do
imével e s6 por excecdo pode a verba ser
atribuida ao adquirente. Contudo, 0 réu nao
adquiriu um imével j& acabado e tampouco
compareceu ao local levado por um
corretor que lhe prestava servigos. Ao
contrario, compareceu espontaneamente
ao local de vendas, e adquiriu imovel que
seria posteriormente construido, ndo sendo
possivel atribuir ao consumidor a
responsabilidade pelo pagamento de
referida remuneracdo”. (Grifei. Apelagdo
1075211-65.2013.8.26.0100, 32 Camara de
Direito Privado, 30.11.2015, rel. Des.
Marcia Dalla Déa Barone).
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d) Clausula dispositiva

O argumento de que a cobranca da taxa de comisséo
de corretagem ocorre mediante clausula dispositiva, ou
seja, as partes estipulam seu conteudo, foi razdo motivadora
em parte dos acérddos para impor o 6nus financeiro do
pagamento da corretagem ao consumidor.

Desta forma, a ndo devolucdo dos valores pagos
pelos consumidores pelos servicos de corretagem foi
determinada mesmo apo0s a realizacdo de distrato entre as
partes.

Partes dos julgadores entenderam que as partes
podem dispor livremente sobre o contetdo da clausula. Em
razéo disso, o consumidor adquirente do imovel ndo pode
se eximir do pagamento da corretagem ap0s ter aceitado o0s
termos contratuais.

Neste sentido posicionou-se a 22 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

“(...) ndo existe no Direito Brasileiro nem
sequer uma norma que proiba o pagamento
de comissdo de corretagem pelo
Comprador; (...) e se os Requerentes
aceitaram condicBes contratuais
desvantajosas, devem arcar com as
consequéncias de sua livre manifestagéo
de vontade. (Grifei. Apelacdo 1016774-
21.2014.8.26.0577, 28 Camara de Direito
Privado, Dje 18.06.2015, rel. Des. Giffoni
Ferreira).
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E ainda, em consonancia com o raciocinio exposto,
a 2% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
Estado de S&o Paulo, também concluiu:

“(...) 0 autor teve pleno conhecimento dos
termos do contrato e optou livre e
conscientemente em formulé-lo,
concordando inclusive com o valor total do
bem e os encargos relacionados a
negociagdo”. Some-se, ainda, o fato de o
apelante ter tido total ciéncia de que o
montante  (...) destinava-se a tal
finalidade.”. (Apelacéo 0052352-
72.2012.8.26.0564, 28 Camara de Direito
Privado, Dje 01.04.2015, rel. Des. Alvaro
Passos).

Entretanto, a mera assinatura do contrato nao
significa a plena informacéo sobre as condi¢des do negocio,
muito menos a singela existéncia de um recibo de
pagamento nédo gera efeito para validar a cobranca indevida.
(SANTANA, 2014, p. 150).

A responsabilidade do consumidor em arcar com as
taxas de comissdo de corretagem imobiliaria foi mantida em
diversas fundamentacGes sob o argumento de que houve
livre manifestacdo entre as partes para a elaboracdo das
clausulas contratuais.

Os julgadores fundamentaram a ndo devolugéo do
valor da taxa de comissdo de corretagem consoante o
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principio da autonomia da vontade e da forca obrigatoria
dos contratos.

Entretanto, os principios da autonomia da vontade e
da obrigatoriedade do contrato (pacta sunt servanda) néo
sdo aplicaveis nas relacBes consumeristas, pois, a
autonomia da vontade ndo deve ser invocada para oprimir
0 contratante mais fraco. Logo, o contrato somente deve ser
cumprido conforme pactuado se o mesmo for justo e
equilibrado para ambas as partes. (SANTANA, 2014, p.
146).

Com isso, tais principios quando aplicados devem
ser relativizados com vista ao equilibrio da relacdo
contratual.

Além da relativizacdo dos principios da autonomia
da vontade e da obrigatoriedade contratual, como ja
ressaltado, o principio da boa-fé objetiva deve ser aplicado.

Os conceitos de boa-fé e de equilibrio operam
articuladamente  visando o sinalagma contratual,
conciliando a utilidade com justica, o lucro com equidade,
por meio de uma contratacdo equilibrada e com relacdo
razoavel. (CHALHUB, 2001, p. 99).

Outrossim, também foi adotada a fundamentacéo da
impossibilidade de nulidade de referida clausula contratual
mediante a auséncia de vicios de manifestacdo de vontade.

Ignoram-se o fato de que as incorporadoras e as
corretoras utilizam comumente a pratica de impor contratos
de adesdo aos consumidores, de modo que o contetido dos
contratos é determinado pelas préprias vendedoras.
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Neste contexto, as incorporadoras possuem um
ambiente mais propicio para inserirem clausulas abusivas,
tendo em vista que o consumidor ndo pode discutir ou
modificar substancialmente seu contetdo. (BRITO, 2000,
p. 89).

Deste modo, o preco a ser pago pela corretagem é
definido ndo pelo comprador, mas sim pelo vendedor. Ha
uma clara supressdo do livre-arbitrio do consumidor que
ndo optou pela intermediacdo, ndo pode escolher pelo
corretor e ndo definiu sequer o preco a ser pago.
(PFEIFFER, 2016, p. 89).

Outrossim, ndo merece prosperar a alegacédo de que
0 comprador poderia ter recusado a compra, uma vez que
esta pratica comercial é pratica por todas (sendo a
totalidade) das incorporadoras do pais. (CHIAVASSA,
2014, p. 195).

O comprador vé-se obrigado a aceitar as condicoes
estipuladas nas clausulas para que ocorra a concretizacdo
do negécio. E ilusério acreditar que ndo existe a
possibilidade de o consumidor livrar-se do 6nus do
pagamento da corretagem.

O consumidor deve ser favorecido nas relacdes
contratuais, de acordo com o principio da isonomia, para
que dentro dos limites da razoabilidade alcance-se o
equilibrio contratual e haja uma igualdade substancial, e
evite-se 0 uso de praticas abusivas pela parte fornecedora.
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e) Pratica usual no mercado e a cobranca indireta

Alguns doutrinadores e juristas argumentam néo ser
ilegal a responsabilizacdo do consumidor ao pagamento das
verbas de corretagem por defenderem que tal préatica
utilizada pelas incorporadoras é de praxe no mercado.

Entende-se que a parte vendedora deve suportar 0s
gastos da corretagem, porém, ndo se considera ilegal a parte
compradora assumir a responsabilidade do pagamento da
corretagem em razdo fundamental de ser uma préatica
decorrente no mercado.

A 132 Cémara de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo entendeu que a pratica
realizada pelas incorporadas é usual e legal, veja-se:

“A aproximagdo feita pela requerida
Abyara ficou devidamente comprovada
documentalmente e, muito embora, em
regra, os vendedores devam suportar o
pagamento da comisséo pela
intermediacdo da compra e venda de um
imdvel, nada ha a impedir que o comprador
assuma o respectivo pagamento. Esta §,
alias, a praxe é corrente no mercado, ndo
se verificando nada de ilegal em tal prética,
desde que dada ciéncia ao adquirente,
como de fato ocorreu no caso, pelo que se
depreende da documentacdo coligida”.
(Apelagdo  1090138-36.2013.8.26.0100,
132 Cémara de Direito Privado, Dje
17.04.2015, rel. Des. Heraldo de Oliveira).
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Entretanto, ndo devem os profissionais do Direito
defender a legalidade de uma cobranca que prejudica o
consumidor, este que € vulnerdvel nas relacGes
consumeristas, pelo simples fato de ser uma pratica comum
realizada pelas incorporadoras.

As empresas de incorporacdo imobilidria sdo
favorecidas e beneficiadas imensuravelmente na aplicagéo
desse raciocinio defendido.

Primeiro, porque deixam de arcar com um 0nus
financeiro que sdo da propria atividade empresaria, tendo
em vista que o0s servigos de corretagem atendem aos
interesses das proprias incorporadoras e ndo do
consumidor.

Segundo, porque passam a ter beneficios fiscais. Ao
transferir o 6nus do pagamento da taxa de comissdo de
corretagem ao consumidor, este que paga diretamente as
corretoras, reduz-se a base de calculo dos tributos
incidentes sobre a aquisi¢do imobiliaria.

Além de ser extremamente prejudicial implicar ao
consumidor os custeios da corretagem, Roberto Augusto
Castellanos Pfeiffer também destaca a importancia sob o
ponto de vista econdmico de se atribuir o pagamento
somente ao fornecedor:

E muito cdmodo incorrer em custos caso
tenha a certeza de que terceiro ira paga-lo.
Ao assumir ele préprio o pagamento do
custo sera muito mais criterioso na analise
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do custo-beneficio (ou seja, se € melhor
recorrer a terceiros ou fazer a venda e a
assessoria juridica de forma interna), bem
como terd maior empenho na negociacdo
do preco a pagar tais servigos. E, assim,
mais eficiente do ponto de vista econdmico
a alocacdo de tais custos diretamente ao
fornecedor. (2016, p. 90).

Desta forma, além do consumidor ndo ser
prejudicado, torna-se vantajoso sob o ponto de vista
econdmico a responsabilidade somente do fornecedor em
custear os servigos de corretagem.

Tambeém existe a tese de que a imposi¢do do 6nus
da corretagem as incorporadoras apenas ird mascarar a sua
cobranca.

A licitude da clausula da cobranca de corretagem é
defendida por ser entendido que as incorporadoras
continuardo a realizar a cobranga da corretagem
indiretamente, acrescendo-se o valor da corretagem no
préprio valor do imovel.

O Ministro Paulo de Tarso Sanseverino defendeu
esse raciocinio em sua fundamentagéo no Recurso Especial
repetitivo nimero 1.599.511: “chega-se diretamente a
conclusdo no sentido da inexisténcia de prejuizo aos
consumidores com a assunc¢ao de divida, pois, ndo fosse
desse modo, o custo seria embutido no prego total da
compra e venda”.

Neste sentido, posicionou-se a 62 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, na
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Apelacdo ndmero 0014853-81.2012.8.26.0361, pelo
Relator Desembargador Francisco Loureiro.

Na mencionada apelacdo acima houve a
fundamentacéo da pratica usual no mercado para fins fiscais
e a tese de que os valores de corretagem seriam repassados
indiretamente ao consumidor, veja-se:

“(...) No que se refere ao pagamento de
comissdo de corretagem, embora ndo
previsto expressamente no contrato tal
encargo, ndo ha razéo para devolugéo. (...)
é claro que aludida comissdo integrara
0s custos do empreendimento e sera
repassada, direta ou indiretamente, aos
promitentes compradores, pois se
encontrarq embutida no preco total e
final do produto. O que faz o contrato é
deslocar para o promitente comprador
0 pagamento direto das despesas de
corretagem, ao invés de fazé-lo de modo
indireto, mediante insercdo de tais
despesas no preco total da unidade. Em
tese, para o promitente comprador,
pagar direta ou indiretamente a
comissdo de corretagem é indiferente
em termos econdmicos, ja que, de um
modo ou de outro, tal percentual
integrard o preco final da unidade. A
razdo do deslocamento do pagamento
para o promitente comprador é a de a
incorporadora obter vantagens fiscais,
uma vez que o pagamento da comissao
do corretor ndo entrard em seu caixa, e
também eventual devolucéo na hipétese
de resolucdo ou arrependimento do
adquirente. (...) Logo, ndo vejo dano ao
consumidor, uma vez gue, como acima
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dito, os custos com a intermediagdo de
venda serdo sempre repassados, direta
ou indiretamente, ao promitente
comprador da unidade autbnoma. Em
que pese a aplicagdo do Cddigo de
Defesa do Consumidor ao caso concreto,
nada ha de ilicito na celebragdo de
clausula contratual neste sentido, ainda
que verbal, vez que dentro da
autonomia da vontade conferida aos
contratantes”. (Grifei. 6* Camara de
Direito Privado do TJSP, Apelagdo Civel
n°®  0014853-81.2012.8.26.0361, Dje
23.05.2013, Rel. Des. Francisco Loureiro).

Entretanto, Marcelo Chiavassa de Mello Paula Lima
é contrario ao referido argumento e expde que depreendido
raciocinio é falacioso:

N&o se pode negar a aplicacdo da lei
simplesmente por acreditar que algo (no
caso a taxa de corretagem) podera vir a ser
embutido no preco final do produto. (...)
Ndo se pode admitir que um erro seja
corrigido com outro erro. Sendo ilegal,
abusivo, deve sim ser combatido. N&o
pode o Poder Judiciario ficar refém de
causas hipotéticas para decidir uma lide.
Deve ser apurado um problema de cada
vez, de sorte, que se 0s precos forem
repassados indiretamente ao consumidor,
através do aumento do preco, cabera a lei
da oferta e da procura regular o mercado
(pode ndo ser tdo simples para o
incorporador embutir o prego da
corretagem no preco final do produto; tal
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medida podera afugentar eventuais
interessados, uma vez que representara um
valor significativo). (2014, p. 194-195).

Outrossim, Pfeiffer também se mostra contrario ao
argumento de que os valores da corretagem seriam
repassados ao preco total do imdvel:

(...) ndo é correto o argumento de que tais
custos seriam de qualquer forma
repassados ao preco total. Nem sempre €
possivel ao fornecedor fazer o repasse
direto de seus custos ao preco final, tendo,
muitas vezes que diminuir a sua margem
de lucro, absorvendo assim, tais custos. E
0 que ocorre, por exemplo, em situacdes de
recessdo econdmica com retracdo da
demanda por imdveis e menor oferta de
crédito  imobiliario, em que ha
estabilizacdo ou queda de precos, o que
demanda enxugamento de custos e menor
margem de lucro. Assim, a depender do
comportamento da demanda, o fornecedor
ndo consegue repassar diretamente o prego
final, tendo que absorvé-los e diminuir a
sua margem de lucro, caso contrario corre
0 risco de ndo atrair o consumidor e ficar
com elevado estoque de imoveis & venda.
(20186, p. 90).

Com isso, conclui-se que referidos argumentos
utilizados nas fundamentacdes dos acordaos sdo incorretos
e ndo devem ser aplicados. O consumidor deve ser
protegido, e, em razdo disso, as praticas abusivas e
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prejudiciais aos consumidores no mercado imobiliario
devem ser proibidas.

4 A INEXISTENCIA DE VINCULO CONTRATUAL
ENTRE PARTE CONSUMIDORA E PARTE
CORRETORA

Os consumidores, atraidos pelos stands de vendas
de imoveis na planta, ndo possuem vinculo contratual com
a parte corretora que os atendem.

As incorporadoras imobiliarias (fornecedoras) sdo
quem contratam os corretores ou sociedades corretoras para
realizarem a venda das unidades de seus empreendimentos
imobiliarios.

O contato que o corretor estabelece com o
consumidor no stand de vendas ndo da a existéncia do
contrato de corretagem, mas sim a um ‘“contato social de
consumo”. (COSTA e HAICAL, 2006).

Além da inexisténcia contratual, a pratica dos
corretores em responsabilizar os consumidores pelo
pagamento da taxa de comissdo de corretagem imobiliaria,
ndo pode ser considerada uma fonte de direito, pois ndo
conta com a aceitacdo geral dos consumidores, carecendo
dos requisitos necessarios. (COSTA e HAICAL, 2006).

Ante a inexisténcia contratual perante consumidores
e corretores, e a auséncia de fonte de direito, somente pode
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ser reconhecida a relacdo juridica entre as sociedades
incorporadoras e a parte corretora.

Desta forma, mediante a auséncia de relagéo juridica
entre a parte consumidora e a parte corretora, o consumidor
ndo possui a obrigacdo de realizar o pagamento da taxa de
corretagem.

A parte fornecedora é quem deve realizar a
remuneracao do servico da taxa de comissao de corretagem,
por ser de fato quem efetivamente contrata a parte corretora.
O consumidor apenas figura como terceiro ao contrato e
seus efeitos juridicos ndo o devem atingir.

Merece destaque que a remuneracgédo dos servigos de
taxa de comissé@o de corretagem deve ser feita ao corretor
imobiliario quando este intermediou e obteve um acordo
entre as partes para a realizagdo da compra e venda de um
bem imovel.

Inclusive a remuneracdo da corretagem deve ser
feita pelos consumidores (compradores de imdveis) quando
estes contratam diretamente o servigo de intermediacdo do
corretor de imoveis.

Entretanto, nos casos de imdveis na planta, ocorre
venda direta e ndo cabe ao consumidor o pagamento da
corretagem. Considera-se venda direta aquela sem
intermediarios que aproximam as partes.

Nos casos de venda de imdveis ainda na planta, o
consumidor é quem se dirige diretamente até os stands de
venda para a compra de uma unidade, de maneira que nao
ha se falar em intermediacdo entre 0 consumidor e a parte
corretora. Pois, ndo ha intermediacdo direta em favor do
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consumidor, mas sim, atuacdo dos corretores em favor dos
interesses da incorporadora.

O consumidor (promitente comprador) ao se dirigir
a um stand de vendas néo possui a intengédo de contratar o
corretor, ndo havendo muatuo consenso.

Deste modo, se ndo h4 o matuo consenso entre as
partes, ndo ha a existéncia de contrato entre 0s mesmos.

Caio Mario da Silva Pereira corrobora com o
raciocinio acima ao escrever:

A perfeicdo do contrato de corretagem
exige como pressuposto essencial o acordo
de vontades, e ndo a atuacdo, unilateral e
ndo encomendada, por parte de uma pessoa
que se arrogue a qualidade de corretor ou
agenciador. Se falta 0 mGtuo consenso, ndo
ha contrato de corretagem, e ipso factum
nenhuma comissdo pode ser reclamada.
(PEREIRA, 2003, p. 244).

Ainda, o ilustre autor continua seu brilhante
raciocinio ao citar que: “O contrato de comissao se celebra
intuitu personae. E, pois, um dos que se denominam
personalissimos, e consequentemente sdo instransferiveis”
(Ripert, n° 2.357, 2003, p. 246).

Neste raciocinio, torna-se intransferivel a divida do
contrato de corretagem estabelecido entre as incorporadoras
e a parte corretora ao consumidor. Pratica utilizada pelas
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incorporadas no mercado imobiliario que deve ser
considerada nula.
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CONCLUSAO

Este trabalho defendeu que as construtoras e
incorporadoras imobiliarias obtém vantagens através de
praticas abusivas no cenério da oferta de compra e venda
de imdveis na planta.

Mesmo nos casos de arrependimento das partes em
celebrar um negdcio juridico, o corretor imobiliario que
prestou seus servigos possui o direito de receber sua
contraprestacdo da obrigacdo cumprida.

Todavia, foi possivel concluir que é abusiva a
pratica de transferir ao consumidor a responsabilidade
pelo pagamento da taxa de comissé@o de corretagem
imobiliaria.

Também foi possivel concluir que as empresas
construtoras e incorporadoras sd8o quem contratam as
empresas corretoras ou corretores autbnomos para
prestarem seus servigos nos “stands de vendas”. Em
funcdo disso, as corretoras somente agem em funcao dos
interesses de tais empresas do ramo imobiliario.

Em diversos casos, 0s consumidores somente sdo
avisados da obrigacdo do pagamento da corretagem apos
a aceitacdo do compromisso de compra e venda do
imovel.

Ja em outros casos, embute-se o valor da corretagem
no valor total do imével e o consumidor se quer fica
sabendo do pagamento da corretagem.
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As praticas mencionadas acima demonstram a ma-
fé das corretoras e das fornecedoras para obter extrema
vantagem econdmica em cima do consumidor.

No levantamento jurisprudencial realizado foi
possivel observar que a maioria dos acordaos passou a
adotar o novo entendimento do Superior Tribunal de
Justica no Recurso Especial repetitivo nimero 1.599.511.
Deste modo, passou a ser entendido como legal e nédo
abusivo o pagamento de corretagem pelo consumidor
desde que previamente informado.

Outrossim, também foi possivel notar nos acordaos
levantados que o entendimento do Recurso Especial
Repetitivo numero 1.551.956 passou a ser acolhido.
Passou-se a ser determinado a ndo devolucdo aos
consumidores dos valores pagos com a taxa de comisséo
de corretagem ap0s a ocorréncia do prazo prescricional
trienal.

Deste modo, ndo mais se adota o prazo prescricional
decenal para que os consumidores pleiteiem a devolucéo
dos valores desembolsados.

Foi possivel notar que as incorporadoras tém sido
favorecidas em detrimento do consumidor, e, na maioria
dos casos, isso ndo tem sido visto como uma pratica
abusiva, mas tdo somente considerada como pratica usual
do ramo imobiliario.

As incorporadoras e construtoras impdem aos
consumidores os contratos de adesdo e somente com 0
pagamento das taxas de comissdo de corretagem o
negocio pode ser concluido.
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Deste modo, 0s consumidores ndo possuem outra
saida sendo a de aceitar o 6nus do pagamento da
corretagem. Entretanto, mesmo nos casos em que 0S
consumidores fossem avisados desde o inicio sobre a
corretagem, a obrigacdo do pagamento ndo deveria
ocorrer.

Além disso, ndo ha& vinculo juridico entre as
corretoras e 0s consumidores. O consumidor ndo deve
realizar o pagamento de algo que ndo contratou.

As incorporadoras imobiliarias (fornecedoras) séo
quem contratam os corretores ou sociedades corretoras para
realizarem a venda das unidades de seus empreendimentos
imobilidrios. Ante a inexisténcia contratual perante
consumidores e corretores, e a auséncia de fonte de direito,
somente pode ser reconhecida a relagdo juridica entre as
sociedades incorporadoras e a parte corretora.

Desta forma, mediante a auséncia de relacdo juridica
entre a parte consumidora e a parte corretora, o consumidor
né&o possui a obrigacéo de realizar o pagamento da taxa de
corretagem.

A parte fornecedora € quem deve realizar a
remuneracao do servico da taxa de comissao de corretagem,
por ser de fato quem efetivamente contrata a parte corretora.
O consumidor apenas figura como terceiro ao contrato e
seus efeitos juridicos ndo o devem atingir.

As construtoras e incorporadoras ndo devem se
eximir da responsabilidade do pagamento dos servigos
contratados de corretagem.
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Os corretores agem para potencializar as vendas das
unidades dos empreendimentos de tais empresas e estas
obterem lucros, de maneira que € abusivo transferir o
pagamento aos consumidores de algo que tdo somente é
interesse das fornecedoras.
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