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RESUMO

O presente trabalho consiste na analise critica do REsp. 1.599.511 — SP, que decidiu pela
validade da clausula contratual que transfere ao consumidor a obrigacdo pelo pagamento da
comissdo de corretagem devida pela intermediacdo na promessa de compra e venda de
unidades autbnomas em incorporacdo imobilidria. Para tanto, procurou-se esmiugar 0S
principios contratuais classicos da autonomia da vontade, da fungdo social do contrato, da
obrigatoriedade e da boa-fé objetiva, bem como a disciplina dos contratos no Cddigo de
Defesa do Consumidor, passando-se pela vulnerabilidade do consumidor, pelo principio da
transparéncia, pela boa-fé objetiva no Direito do consumidor e pela nulidade das clausulas
abusivas. Examinou-se também a disciplina do contrato de corretagem, sua classificacdo e as
questdes relativas & comissdo de corretagem. Ao final, a luz do principio da funcédo social do
contrato e da vulnerabilidade do consumidor, concluiu-se pela invalidade da disposicdo,
considerada abusiva em razdo do disposto no inciso IV do artigo 51 do Cédigo de Defesa do
Consumidor, por se entender que a transferéncia do encargo consiste em vantagem exagerada
em detrimento do consumidor, beneficiando exclusivamente a incorporadora.

Palavras-chave: Consumidor. Corretagem. Comissdo. Onus de pagamento. Compra e venda.

Contratos imobiliarios. Abusividade.



ABSTRACT

The present work is a critical analisys on the REsp. 1.599.511 — SP, which has decided for the
validation of the contractual clause that transfers to the consumer the obligation of the
commission of brokerage due for the intermediation in the promise of purchase and sale of
autonomous units in real estate development. For that purpose, a study was carried out on the
contractual principles of the autonomy of the will, the social function of the contract, the
obligation and the objective good faith, as well as the discipline of contracts in the Code of
Consumer Protection, considering the vulnerability of the consumer, the principle of
transparency, the objective good faith in the consumer’s rights and the nullity of unfair terms.
The discipline of the brokerage contract, its classification, and the matters relating to the
brokerage commission, were also examined. Finally, considering the principle of the social
function of the contract and the vulnerability of the consumer, it was concluded that the
provision was found to be abusive according to the provisions of item IV of article 51 of the
Consumer Protection Code, since the transfer of charge is an exaggerated advantage to the
detriment of the consumer, benefiting exclusively the developer.

Key words: Consumer. Brokerage. Commission. Charge of payment. Purchase and sale Real

estate contracts. Abusiveness.
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INTRODUCAO

O tema da obrigacédo pelo pagamento da comissdo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda regidos pelo Cddigo de Defesa do Consumidor ganhou
importancia pelo surgimento de grande nimero de agbes®' cuja pretensdo consiste na
devolucdo do valor pago a titulo de comisséo de corretagem pelo consumidor por ocasido da
compra de imével novo diretamente com incorporadoras. A discussdo chegou ao Superior
Tribunal de Justica, onde foi cadastrado como Tema 938 e submetido ao rito dos recursos
repetitivos, com a determinagcdo de sobrestamento dos recursos e das acdes, inclusive nos
Juizados Especiais Civeis, relativas ao tema de afetagéo.

A Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica, a partir da relatoria do Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, decidiu pela auséncia de abusividade na clausula contratual que
transfere ao consumidor a obrigacdo pelo pagamento da comissao de corretagem, afirmando
que a clausula se mostra valida sob a perspectiva do Codigo de Defesa do Consumidor. Para
tanto, a decisdo analisou a disciplina tradicional do contrato de corretagem no Cddigo Civil de
20022 e na Lei 6.530/78° e a possibilidade de transferéncia da obrigac&o nos contratos regidos
pela legislacdo mencionada. Em seguida, o exame voltou-se ao contrato de corretagem
especificamente para a venda de unidades autdbnomas em incorporacdo imobiliaria,
destrinchando a relagdo existente entre as partes envolvidas, quais sejam, a incorporadora, 0
consumidor e o corretor de imoveis. Ao final, o Superior Tribunal de Justica concluiu pela
possibilidade da transferéncia da obrigacdo que inicialmente caberia a incorporadora, desde
que observado o dever de informacéo e de transparéncia que cabe ao fornecedor.

O Tema 938 abrange, ainda, a questdo relativa a prescricdo da pretensdo de

restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servico de assisténcia

1 O elevado niimero de agBes a respeito da matéria é utilizado como justificativa pelo Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino para a afetacdo do tema ao rito dos recursos repetitivos: “Tendo em vista a multiplicidade de
recursos identificados pelo Tribunal de origem com fundamento em idéntica controvérsia, afeto a SEGUNDA
SECAO o julgamento do presente recurso, para, nos termos do art. 543-C do Codigo de Processo Civil,
uniformizar do entendimento acerca da ‘legitimidade passiva da incorporadora (promitente vendedora) para
responder pela restituicdo da comissdo de corretagem e da taxa de servico de assessoria técnico-imobiliéria
(SATI), sob o fundamento da abusividade da transferéncia desses encargos ao consumidor’.”. BRASIL. Superior
Tribunal de Justica. Recurso Especial n°® 1.55.951 — SP (2015/0216201-02). Recorrente: Topazio Brasil
Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. Recorrido: Carlos Tukamoto. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sansaverino. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=MON&sequencial=51819967&num_
registro=201502162012&data=20150908&formato=PDF>. Acesso em: 15 jun. 2018.

2 BRASIL. Lei n° 10.046, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 25 jun. 2018.

3 BRASIL. Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978. D4 nova regulamentagdo a profissdo de Corretor de Imdveis,
disciplina o funcionamento de seus drgdos de fiscalizacdo e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6530.htm>. Acesso em: 25 jun. 2018.



técnico-imobilidria (SATI) e a abusividade da cobranca deste servico pelo promitente-
vendedor. Estes, no entanto, ndo sdo temas analisados no presente trabalho. O problema que
se procura solucionar no trabalho restringe-se a verificagdo de abusividade na clausula que,
nos contratos de promessa de compra e venda celebrados entre incorporadora e consumidor,
regidos, portanto, pelo Cddigo de Defesa do Consumidor, transfere ao promitente-comprador
a obrigacdo pelo pagamento da comisséo de corretagem devida pela intermediacdo da venda
por corretor de imoveis.

Ainda, tema relacionado, mas ndo analisado no presente trabalho, consiste na
verificacdo da legitimidade das incorporadoras e dos corretores para figurar no polo passivo
da acdo cuja pretensdo traduz-se na devolucdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem em razdo da celebracdo de contrato de promessa de compra e venda. A questdo da
legitimidade das incorporadoras, neste caso, &€ matéria analisada pelo Superior Tribunal de
Justica também sob o rito dos recursos repetitivos, cadastrada sob o Tema 939.

Por fim, especificamente com relacdo aos contratos de promessa de compra e venda
celebrados no ambito do programa “Minha Casa Minha Vida”, a questdo da validade da
clausula contratual que transfere ao consumidor a obrigacdo pelo pagamento da comissao de
corretagem compreende peculiaridades em razéo das regras e finalidade do programa. Por esta
razdo, a matéria restou cadastrada sob o Tema 960, que igualmente nédo é objeto do presente
trabalho.

O julgamento do REsp. 1.599.511 — SP sob o rito dos recursos repetitivos, por sua
propria natureza, influenciou na decisdo de diversas acdes que, até entdo, encontravam-se
sobrestadas e pendentes de julgamento nas instancias inferiores e nos Tribunais de todo o
pais, o que amplia a relevancia natural do tema. O artigo 332, inciso Il, do Codigo de
Processo Civil* prevé o cabimento de improcedéncia liminar do pedido que contrariar
“acordao proferido pelo Supremo Tribunal Federal ou pelo Superior Tribunal de Justica em
Julgamento de recursos repetitivos’®, enquanto que o artigo 311, inciso 11, do Cddigo de

Processo Civil® prevé o cabimento de concessdo de tutela provisdria de evidéncia no caso de o

4 Art. 332. Nas causas que dispensem a fase instrutéria, o juiz, independentemente da citacdo do réu, julgara
liminarmente improcedente o pedido que contrariar: [...] Il - acérdao proferido pelo Supremo Tribunal Federal
ou pelo Superior Tribunal de Justica em julgamento de recursos repetitivos. BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de
marc¢o de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Ato2015-
2018/2015/Lei/L13105.htm>. Acesso em: 15 jun. 2018.

% Ibidem.
6 Art. 311. A tutela da evidéncia sera concedida, independentemente da demonstracio de perigo de dano ou de
risco ao resultado Gtil do processo, quando: [...] Il - as alegacOes de fato puderem ser comprovadas apenas

documentalmente e houver tese firmada em julgamento de casos repetitivos ou em simula vinculante. Ibidem.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm

pedido estar de acordo com a tese firmada’. Caso o juizo ndo aplique a tese juridica adotada,
caberd reclamacdo para o Tribunal competente, conforme dispde o artigo 988, inciso IV, do
Codigo de Processo Civil®. Desta forma, também restardo alcancadas pela influéncia do
resultado do julgamento as a¢des que vierem a ser ajuizadas a partir de entdo. Neste sentido,
inegéavel a importancia do tema, bem como de sua minuciosa analise.

A fim de realizar a analise pretendida, utilizando-se do método dedutivo e dialético, a
partir de analise bibliogréfica, dividiu-se o trabalho em duas grandes partes, a primeira, que
analisa a questdo sob uma perspectiva tedrica, e a segunda, que discorre a respeito do tema
sob uma perspectiva pratica. A primeira parte foi subdividida em dois capitulos, sendo o
primeiro a respeito dos principios contratuais gerais e dos principios contratuais aplicaveis ao
Direito do Consumidor, bem como da nulidade das clausulas abusivas nos contratos
consumeristas € 0 segundo uma apreciacdo minuciosa da disciplina do contrato de
corretagem. A segunda parte consiste na analise propriamente dita da decisdo, onde se buscou
esclarecer os fundamentos decisorios do acérdéo, explicitando o caso concreto e aplicando os
conhecimentos desenvolvidos na primeira parte a hipotese em analise. Buscou-se, com esta
estrutura, seguir a linha de raciocinio da decisdo, que passou da andlise do contrato de
corretagem no Codigo Civil a analise do contrato no Cddigo de Defesa do Consumidor. O
objetivo, contudo, foi de enriquecer a materia, acrescendo a discussdo a disciplina dos

principios contratuais e da nulidade das clausulas abusivas no contrato consumerista.

7 BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015. Codigo de Processo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2015/Lei/L13105.htm>. Acesso em: 15 jun. 2018..

8 Art. 988. Cabera reclamagdo da parte interessada ou do Ministério Plblico para: [..] IV — garantir a
observancia de acérdao proferido em julgamento de incidente de resolucdo de demandas repetitivas ou de
incidente de assuncdo de competéncia. Ibidem.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2015/Lei/L13105.htm

1 PERSPECTIVA TEORICA

1.1 CONTRATO

O contrato, ou negécio juridico bilateral, se forma quando h& dupla emissdo de
vontade de forma coincidente, ou seja, quando dois ou mais individuos emitem declaracdes de
vontade em um mesmo sentido. Neste sentido, o conceito de contrato trabalhado
pacificamente pela doutrina é de “acordo de vontades, na conformidade da lei, e com a
finalidade de adquirir, resguardar, transferir, conservar, modificar ou extinguir direitos™.
Mario Julio de Almeida Costa, ao analisar o contrato a luz da sua evolucédo histérica e da sua
disciplina no Direito portugués, explica que a doutrina moderna considera o0 contrato um
acordo de vontades e, sob uma compreensdo mais ampla, o identifica com o negdcio juridico
bilateral. Esta identificagdo, contudo, ndo possuiria exatiddo, na medida em que o contrato
admite a participacdo de mais de duas partes, hipotese que consistiria em negaécio plurilateral,

e ndo meramente bilateral:

Ocorre que o negocio juridico se qualifica de bilateral ou contrato, quando existe
nele a manifestacdo de duas ou mais vontades, com conteldos diversos,
prosseguindo distintos interesses e fins, até opostos, mas que se ajustam
reciprocamente para a producdo de um resultado unitario. A uma proposta ou oferta
corresponde uma aceitacdo. Esta-se diante de declaracfes de vontade convergentes.
Em regra, essas varias manifestacfes de vontade reduzem-se a dois lados ou partes,
pelo que se alude comumente a contratos ou negécios juridicos bilaterais. Algumas
vezes, todavia, podem configurar-se como plurilaterais, de que se encontra exemplo
no contrato de sociedade.®

O Direito Romano se reporta ao contrato de forma bastante similar, como “acordo
de vontades a respeito de um mesmo ponto . O conceito de contrato, ou contractum, ao
contrario do que ocorre no Direito moderno, distinguia-se do conceito de pacto, ou pactum,
ambos espécies do género conventio. Caio Mario da Silva Pereira'? explica que o contrato
possuia, inicialmente, trés categorias, quais sejam, verbis, re ou litteris. Cada uma destas
categorias possuia um elemento formal ou um ritual obrigatério distinto, a declaracdo de
determinadas expressbes, a entrega da coisa ou a inscricdio no livro do credor,

respectivamente. Posteriormente, surgiu uma nova categoria de contrato, denominada solo

® PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil. 20. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense,
2016. V. 3, p. 07.

10 COSTA, Mario Julio de Almeida. Direito das obrigacdes. 7. ed. rev. e atual. Coimbra: Livraria Almedina,
1998, p. 190.

11 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Op. cit., p. 08.

12 |bidem, p. 08-10.
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consenso, marcada pelo acordo de vontades. Todas estas quatro categorias de contratos
faziam surgir obrigacGes aos contratantes e conferiam ao credor a actio, ou seja, a faculdade
de reivindicar em juizo os direitos decorrentes do contrato. O pacto, por sua vez, ndo permitia
0 exercicio da actio, mas da exceptio?

Atualmente, tal distingdo ndo subsiste, de modo que ndo apresenta ma técnica
reportar-se a ambas as expressdes, contrato e pacto, ao pretender referir-se ao acordo de
vontades. Contrato e pacto sdo, da mesma forma, negdcio juridico bilateral que, portanto,
conferem ao credor o direito de acéo.

1.1.1 Principios Fundamentais Do Direito Contratual

Importante, para a compreensdo dos conceitos e do alcance de cada um dos
principios aplicaveis ao direito contratual, o conhecimento do contexto do seu surgimento.
Isto porque a disciplina do contrato varia conforme a viséo politica predominante, valorando-
se diferentemente seus objetivos conforme o contexto econdmico-social em que se insere?,
Neste sentido, os principios classicos do direito dos contratos inserem-se no contexto do
Estado Liberal, sob a visdo de que o contrato ¢ “instrumento de intercambio econdmico entre
os individuos, onde a vontade reina ampla e livremente”®. S&o assim considerados,
principalmente, o principio da liberdade contratual ou autonomia da vontade e o principio da
obrigatoriedade do contrato ou pacta sunt servanda. A modificacdo ocorrida com o
surgimento do Estado Social, fez surgir principios que buscam tornar o contrato mais justo,
embora sem abandonar sua original utilidade empirica, harmonizando a esfera individual com
a esfera social. Entre eles estdo o principio da boa-fé objetiva e o principio da funcdo social
do contrato. Com eles e o Estado Democrético de Direito, os contratos passam a se submeter
ao intervencionismo estatal, para o fim de se superar o individualismo originalmente

predominante®®,

13 COSTA, Mario Julio de Almeida. Direito das obrigacdes. 7. ed. rev. e atual. Coimbra: Livraria Almedina,
1998, p. 185.

14 ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 24.

15 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua func&o. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 01.

16 Ibidem, p. 06.
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1.1.1.1 Principio da Autonomia da Vontade

O principio da autonomia da vontade ou liberdade de contratar, que vislumbra o
contrato como uma operagéo absolutamente livre para os contratantes'’, teve origem apés a
Revolugdo Francesa e o individualismo que predominou a época. Clovis do Couto e Silva®é,
neste sentido, esclarece que a existéncia e a graduacdo da autonomia da vontade possuem
relacdo com o tipo de Estado em que se esta inserido. A maior ou menor separacdo entre
Estado e sociedade determina a maior ou menor forga da autonomia da vontade. E por isto
que tal principio ndo surgiu, ao contrario da grande parte dos institutos juridicos existentes
atualmente, do Direito romano. Foi no Estado liberal que a autonomia da vontade apresentou
maior relevancia, dada a inequivoca separagéo entre Estado e sociedade neste tipo de governo.
No Estado moderno, por sua vez, embora exista separacdo entre Estado e sociedade, a
autonomia da vontade subsiste com determinadas limitacbes decorrentes da cooperacéo
existente entre a esfera publica e a esfera privada neste tipo de governo.

A autonomia da vontade tem, segundo Emilio Betti'®, no negocio juridico um
instrumento criado pelo Direito para o seu exercicio, possibilitando que as relacbes existentes
no mundo dos fatos, baseadas na liberdade, entrem para o mundo juridico. Segundo este
principio, as partes estdo autorizadas a celebrar contratos nominados ou inominados, tipicos
ou atipicos sem qualquer interferéncia do Estado. Orlando Gomes?® afirma, neste mesmo
sentido, tratar-se do poder de criar obrigac6es e direitos por meio de declaracdes de vontade.
Consiste, nas palavras de Cldovis do Couto e Silva, na “possibilidade, embora ndo ilimitada,
que possuem os particulares para resolver seus conflitos de interesses, criar associacoes,
efetuar o escambo dos bens e dinamizar, enfim, a vida em sociedade 721 Ha, portanto, no
Direito obrigacional, livre formacdo de tipos contratuais, o que ndo ocorre, por exemplo, no
Direito real, cujas hipdteses consistem em numerus clausus?2.

A liberdade de contratar se concretiza em mais de uma forma?. Em um primeiro
momento, caracteriza-se pela liberdade do individuo de contratar e de ndo contratar. As partes
podem optar por celebrar um contrato ou por abster-se de realizar a contratacdo, de acordo

com 0s seus proprios interesses. Uma vez que o individuo tenha optado por exercer sua

1" ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 32.

18 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigago como processo. Sdo Paulo: Bushatsky, 1976, p. 17-18.

19 BETTI, Emilio. Teoria geral do negdcio juridico. Campinas: LZN Editora, 2003, p. 74.

20 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 22.

2L SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. Op. cit., p. 17.

22 |bidem, p. 22.

2 TARTUCE, Flavio. Direito Civil. V. 3: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 11 ed. rev., atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 57.
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liberdade no sentido da contratagdo, ainda possui liberdade na escolha da parte que figurara
no outro polo da relacdo contratual. Tendo optado por contratar e tendo escolhido o individuo
com quem contratar, as partes possuem, ainda, liberdade na escolha do contetdo do pacto, de
acordo com os interesses e conveniéncias de ambos os contratantes.

Quanto a liberdade de estabelecer o contetido do contrato, Paulo Nader?* atenta para
o fato de que é evidente que o contrato como um todo ndo reflete, necessariamente, a vontade
integral das partes contratantes. Isto ocorre porque o contrato é resultado de negociaces, 0
que faz com que as partes tenham que renunciar a determinados anseios a fim de chegarem a
um consenso na celebracdo do contrato. N&o estdo obrigadas, contudo, a aceitar clausulas com
as quais ndao concordam. Renunciar a anseios, neste caso, significa aceitar conscientemente
determinadas questdes ndo desejadas inicialmente, visando a celebracdo do contrato, com
vistas a satisfacdo dos seus interesses.

A liberdade de contratar com quem se almeja contratar encontra restricdes legais ou
naturais. Exemplo é a impossibilidade de se contratar servico de correspondéncia, agua e luz
de qualquer individuo, na medida em que séo servicos prestados exclusivamente pelo Estado,
ainda que por meio do regime de concessdo. Nestes casos, ndo ha, na prética, liberdade de
escolha na contratagio?®.

A autonomia da vontade resta também de certa forma mitigada pelos limites
impostos pela ordem publica, limitagdes que, segundo Orlando Gomes?®, sempre existiram.
As normas cogentes presentes no ordenamento juridico brasileiro impdem determinadas
limitacGes a liberdade de contratar, sendo exemplos de normas de ordem publica, segundo o
autor, as normas relativas a liberdade e a igualdade, as normas relativas a principios de
responsabilidade civil, as normas protetivas do trabalhador, as normas sobre o estado, a
capacidade e o estado civil das pessoas, normas relativas a principios do direito das sucessoes,
as normas relativas a composicdo do dominio publico, as normas sobre os principios
fundamentais do direito de propriedade e as hormas monetarias.

A liberdade de contratar pressupbe igualdade entre as partes, havendo absoluta
ignorancia do Direito quanto a real situacdo dos contratantes, cuja conjuntura concreta nao €
conhecida, relevada ou considerada pelo Direito, abrindo margem a abusos. Enzo Roppo?’

bem analisa o principio da autonomia da vontade sob o aspecto da relagdo existente entre

24 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8. Ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016.

25 SILVA, Clavis Verissimo do Couto e. A obrigacdo como processo. Sdo Paulo: Bushatsky, 1976, p. 20.

%6 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 24-25.

27 ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 35-39.
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liberdade contratual e igualdade formal. O autor demonstra que a liberdade contratual acaba
por mascarar a realidade das desigualdades substanciais geradas em razéo da disparidade de
condigdes econdmico-sociais existentes, de modo que 0s contratos Sse mostram, neste
contexto, embora ilusoriamente de acordo com a igualdade, substancialmente injustos. Por
esta razdo, ha certas limitacBes legais que existem a fim de evitar abusos, a exemplo que
ocorre nos contratos de adesdo?®. Os contratos de adesdo sdo formas contratuais cujas
clausulas sdo pré-estabelecidas por um dos contratantes, de modo que os demais apenas
optem por aceitar ou ndo as obrigacdes e condicdes ali impostas, decidindo pela celebracéo do
contrato. A estas partes, portanto, ndo € possibilitada a definicdo do conteldo do contrato,
mas somente da sua adesdo a totalidade das clausulas do instrumento respectivo. O desnivel
de poder econdmico, neste caso, acaba por limitar a autonomia da vontade?. O Direito
procura evitar o abuso deste poder econdémico, por meio da regulamentacédo especifica deste
contrato tanto no Codigo Civil®°, como no Cddigo de Defesa do Consumidor®.,

Emilio Betti®? cita, ainda, limites da autonomia privada mais elementares ao contrato.
Segundo o autor, a autonomia privada encontra limites nos elementos necessarios a existéncia
do negocio e aos pressupostos de validade do contrato e, ainda, na impossibilidade de
disposicdo a respeito dos efeitos do negdécio juridico. Ndo podem as partes, portanto, no
primeiro caso, celebrar um contrato de compra e venda sem a indicacdo do bem objeto do
pacto. E defeso as partes, no segundo caso, dispor a respeito da desnecessidade de escritura
publica para a realizacdo de compra e venda de imével de valor superior a trinta salarios
minimos, por exemplo. Por fim, no terceiro caso, 0s contratantes ndo estdo autorizados a

estabelecer efeitos ao contrato diversos daqueles previstos em lei para a causa respectiva, a

2 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 26-28.

29 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigacdo como processo. Sao Paulo: Bushatsky, 1976, p. 24.

30 Art. 423. Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou contraditdrias, dever-se-a adotar a
interpretacdo mais favoravel ao aderente. Art. 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que estipulem
a renuincia antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negécio. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui 0 Caodigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mai. 2018.

31 Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou
estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servigos, sem que 0 consumidor possa discutir ou
modificar substancialmente seu contetdo. § 1° A insercdo de clausula no formulério ndo desfigura a natureza de
adesdo do contrato. 8 2° Nos contratos de adeséo admite-se clausula resolutéria, desde que a alternativa, cabendo
a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto no § 2° do artigo anterior. § 30 Os contratos de adesdo
escritos serdo redigidos em termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte ndo sera
inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreensdo pelo consumidor. § 4° As clausulas que implicarem
limitacdo de direito do consumidor deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil
compreensdo. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢do do consumidor e da
outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 20
mai. 2018.

32 BETTI, Emilio. Teoria geral do negécio juridico. Campinas: LZN Editora, 2003, p. 148-153.


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm
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exemplo da opcéo pela transferéncia da propriedade ao arbitrio do vendedor no contrato de
compra e venda.

A liberdade de contratar resta amenizada, ainda, pela necessidade pratica da vida
cotidiana. Isto porque, embora o individuo seja livre para decidir contratar ou ndo, a vida em
sociedade o obriga a celebracdo de contratos diversos, a exemplo do contrato de compra e
venda em uma simples ida ao supermercado, do contrato de fornecimento de servigos com a
aquisicdo de um plano de internet e telefone, e do contrato de transporte em uma corrida de
taxi.

Por fim, também é possivel citar, no Cédigo de Defesa do Consumidor, a vedacgdo ao
fornecedor de se recusar ao atendimento das demandas dos consumidores. O fornecedor é,
portanto, de acordo com o disposto no artigo 39, inciso 1%, da legislagdo consumerista,
obrigado a contratar nos limites de suas disponibilidades e estoques.

1.1.1.2 Principio da Funcdo Social do Contrato

Disposta no artigo 421 do Codigo Civil, encontra-se norma que determina limite a
liberdade de contratar na funcéo social do contrato: “A liberdade de contratar serd exercida
em razdo e nos limites da fun¢do social do contrato”®*. Tal norma encontra coeréncia com a
Constituicdo Federal a partir dos seus artigos 1°, inciso IV®, e 170%, que atribuem a
Republica e a ordem econémica o fundamento do valor social da livre iniciativa.

Ao explicar o principio em analise, Humberto Theodoro Jinior®’ recorda a
importancia do contrato para toda a sociedade, e 0 papel que a esta desempenha. Sob esta
perspectiva, o principio da funcdo social do contrato surge com a busca do Estado

Democratico de Direito pelo desenvolvimento econdmico e social de forma simultanea, de

3 Artigo 39 do Caédigo de Defesa do Consumidor: “E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre
outras praticas abusivas:[...] Il - recusar atendimento as demandas dos consumidores, na exata medida de suas
disponibilidades de estoque, e, ainda, de conformidade com o0s usos e costumes;”. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11
de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 20 mai. 2018.

3 BRASIL. Lei de n° 10.406, de 10 de janeiro de 1990. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

35 Art. 1° A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel dos Estados e Municipios e do
Distrito Federal, constitui-se em Estado Democrético de Direito e tem como fundamentos: [...] IV - os valores
sociais do trabalho e da livre iniciativa. BRASIL. (Constituicdo 1988). Constituicdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em: 06 mai. 2018.

3% Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:
[...]. Ibidem.

3 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funco. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 13.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm
http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm
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modo que se apresenta como uma tentativa de equilibrar estes dois escopos, que podem restar
conflitantes, na medida em que o abuso da iniciativa contratual pode gerar problemas no meio
social®.

Conforme leciona Caio Mario da Silva Pereira®, o contrato é celebrado com a
finalidade de satisfazer a vontade das partes, que exercem sua autonomia, cuja limitacdo é a
funcéo social do contrato. A fungéo social do contrato significa a consciéncia da necessidade
de se preservar o equilibrio econémico nas relagdes, tendo em vista a justica social. Assim, é
possivel afirmar que, se o principio da autonomia da vontade celebra os interesses individuais,
o principio da funcdo social do contrato celebra os interesses coletivos. Condiciona o
exercicio da liberdade contratual e constitui, portanto, outro limite a liberdade de contratar,
impedindo o abuso de direito, a fim de proteger os interesses da sociedade. Isto nao significa
que a finalidade do contrato passa a ser a de satisfazer o interesse social, mas que este deve
ser respeitado na contratacdo, que permanece tendo como principal objetivo a satisfacdo do
interesse das partes contratantes. Sendo assim, ndo ha eliminagdo da autonomia da vontade, o
gue ocorre é que se agrega a esta ideia as ideias de justica e de solidariedade social, tendo em
vista a existéncia de efeitos do negocio para além das partes e a producao de reflexos para
toda a sociedade®.

Ao decifrar a fungdo social do contrato, Emilio Betti** afirma a necessidade de se
compreender a forma e o conteddo do negdcio para tanto, embora aquele conceito ndo possua
identidade com estes*?. A funcéo social do contrato seria a causa do negécio, ou seja, uma
razdo pratica tipica que lhe é imanente. Nao pode, contudo, ser confundida com o0s interesses

individuais das partes, que sdo aferidos concretamente. A confusdo da causa com elementos

3 THEODORO JUNIOR, Humberto. O contrato e sua funcéo. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 33-35.

3% NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8. Ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 27.

40 THEODORO JUNIOR, Humberto. Op. cit., p. 13-14.

41 BETTI, Emilio. Teoria geral do negdécio juridico. Campinas: LZN Editora, 2003, p. 247-248.

42 |bidem, p. 248. Explica o conceito de contelido do contrato, relacionando-o com a tipicidade: “Contetdo do
contrato é — como dissemos (816) — ndo uma ‘vontade’ qualquer, expressdo vazia e incolor do capricho
individual, mas um preceito da autonomia privada, com o qual as partes pretendem regular o0s seus interesses,
nas relacdes entre elas ou com terceiros em vista de escopos praticos de carater tipico, socialmente valoraveis
pela sua constancia e regularidade na vida de relagfes corrente. Quem promete, dispde, renuncia, aceita, ndo
pretende, pura e simplesmente, obrigar-se, despojar-se de um bem, transmiti-lo, adquiri-lo sem outro fim, ndo
procura fazer tudo isso sé pelo prazer de praticar um ato que seja fim em si mesmo. Mas procura sempre atingir
um dos escopos praticos tipicos que governam a circulacdo dos bens e a prestacdo dos servicos, na
interferéncia entre as varias esferas de interesse que entram em contato na vida social: obter um valor
correspondente, trocar um bem ou um servi¢o por um outro, abrir um credito, doar, cumprir uma obrigacao
precedente, desinteressar-se de uma pretensdo, transigir num processo etc. Em qualquer negécio, analisado no
seu conteudo, pode distinguir-se, logicamente, um regulamento de interesses nas relagbes privadas e,
concretizada nele — quando, como e normal, ndo se tenha desfeito (824) — uma razdo pratica tipica que lhe e
imanente, uma ‘causa’, um interesse social objetivo e socialmente verificavel, a que ele deve corresponder.”.
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subjetivos do negdcio, a exemplo do consenso e da vontade ou dos motivos, significaria uma
perspectiva unilateral*®, que o autor critica enquanto afirma a necessidade de se conceber os
elementos do neg6cio juridico como interdependentes e subordinados a totalidade e unidade
funcional do negécio*. Diferentemente dos interesses individuais das partes contratantes, a
funcio social é aferida a partir do negocio juridico abstratamente considerado®. Em
interpretacdo semelhante, afirma Caio Mario da Silva Pereira®® que o contrato se insere em
uma realidade maior do que simplesmente a realidade das partes contratantes tendo-se em
mente que a sociedade como coletividade deve ser respeitada, valorizando-se o interesse
social.

Nesta perspectiva, as partes ndo podem exercer seus interesses individuais em
contraditoriedade a sua funcdo social, pois isto significaria um desvio do destino do negécio,
que acabaria por ter um escopo antissocial*’. A funcdo social serd respeitada se também
respeitada a funcdo econdmico-social do negocio juridico, que caracteriza o tipo do negocio

como fato de autonomia privada e determina o seu contetido minimamente necessario.

1.1.1.3 Principio da Obrigatoriedade

O principio da obrigatoriedade consiste em um contraponto a liberdade de contratar,
havendo responsabilidade pelos compromissos assumidos, que acabam tornando-se um
vinculo que se equipara a lei*®. E, segundo Enzo Roppo?®, uma lei privada com fundamento
na vontade concordante das partes. Assim, uma vez celebrado o contrato em consonancia com
a liberdade conferida as partes, que optaram pelo exercicio da sua autonomia da vontade, as
clausulas estabelecidas impdem-se aos contratantes de forma coercitiva. Assim, descumprido
0 contrato, ao inadimplente sdo impostas sancbes. Sdo estas respostas do ordenamento
juridico ao inadimplemento que denotam a presenca do principio da obrigatoriedade, também

denominado de “principio da for¢a vinculante dos contratos”, no Direito brasileiro, uma vez

43 BETTI, Emilio. Teoria geral do negécio juridico. Campinas: LZN Editora, 2003, p. 252-253.

44 |bidem, p. 259.

45 |bidem, p. 251.

46 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 20. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense,
2016. V. 3, p. 13.

47 BETTI, Emilio. Op. cit., p. 248-251.

48 ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 34.

49 Ibidem, p. 128.
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que, diferentemente do que ocorre na Italia® e na Espanha®, por exemplo, ndo ha previsdo
expressa deste principio.

Maria Claudia Cachapuz®? esclarece, a respeito dos diferentes planos obrigacionais e
da vinculacdo da declaracdo de vontade, que no Direito alemao ha necessidade da emissdo de
uma declaracdo de vontade para a formacdo da obrigacdo e outra para a extingcdo da
obrigacdo, com o adimplemento. No Direito brasileiro, de outra forma, ha a emissdo de uma
Unica declaracdo de vontade, o que teria por consequéncia a possibilidade da eficacia do
negdcio juridico produzir influéncia sobre a eficacia do adimplemento, porque a declaracao de
vontade vincularia, desde logo, em razdo da forca obrigatéria do contrato, até o
adimplemento. Decorre desta diferenga entre os ordenamentos alemdo e brasileiro a
possibilidade de pretensdes de nulidade distintas para os diferentes planos obrigacionais no
Direito alemdo, enquanto que o Direito brasileiro permite o surgimento de discussdes relativas
tanto ao campo da validade como ao campo da eficacia. Clovis do Couto e Silva, cabe
ressaltar, entende pela possibilidade da existéncia de uma declaracdo de vontade sobre o
adimplemento implicita no momento da criacdo da obrigacdo, exatamente porque criada para
ser extinta: “é que na vontade de criar obrigacoes, insere-se naturalmente a vontade de
adimplir o prometido .

A forca obrigatéria do contrato determina sua intangibilidade ou irretratabilidade, o
que consiste, para Orlando Gomes®, na “pedra angular da seguranca do comércio juridico”.
Tem como fundamento, por conseguinte, a necessidade de seguranca juridica com relacdo aos
negocios entabulados. Em atencdo a concordancia das partes com relagdo a contratacdo, a
vontade de ambas ndo pode, como regra, ser desconsiderada ou modificada unilateral e
arbitrariamente por qualquer uma das partes®. No Direito atual, subsiste com atenuagdes e
perda de sua rigidez, na medida em que ha possibilidade de intervencdo judicial em
determinados casos.

O surgimento de situacGes em que predomina o desequilibrio entre as partes acabou

por relativizar o principio da obrigatoriedade dos contratos. H&, portanto, limitacdes a

50 Artigo 1.372 do Cadigo Civil italiano: “ Il contratto ha forza di legge tra le parti.”. ITALIA. Il Codice Civile
Italiano. Libro Quarto - Delle Obbligazioni. Disponivel em
<http://www.jus.unitn.it/cardozo/obiter_dictum/codciv/Lib4.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

51 Artigo 1.091 do Codigo Civil espanhol: “Las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley
entre las partes contratantes, y deben cumplirse al tenor de los mismos.”. ESPANHA. Cddigo Civil: Livro IV:
Titulo 1. Disponivel em: <http://civil.udg.es/normacivil/estatal/CC/4T1C1.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

%2 CACHAPUZ, Maria Claudia Mércio. A obrigacdo pelo discurso juridico. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris Ed., 2017, p. 77-81.

53 SILVA, Clavis Verissimo do Couto e. A obrigacdo como processo. Sdo Paulo: Bushatsky, 1976, p. 57.

% GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 36.

% ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 129.


http://www.jus.unitn.it/cardozo/obiter_dictum/codciv/Lib4.htm
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este principio, a exemplo da teoria da imprevisdo ou clausula rebus sic stantibus, aplicavel
aos contratos de trato sucessivo ou a termo. Assim, ha possibilidade de revisdo do contrato
quando sobrevier excessiva onerosidade da prestacdo em razéo da alteracdo das circunstancias
que ndo poderia ter sido razoavelmente prevista, nos termos do disposto no artigo 478°¢ do
Codigo Civil, ou a modificacdo das condicBes contratuais, nos termos do artigo 479% do
mesmo diploma civilista.

A alteracdo das circunstancias, contudo, deve ocorrer em razdo de acontecimento
extraordinario e imprevisivel, ndo sendo qualquer alteracéo capaz de ensejar a modificacdo do
contrato®, de modo que o principio da obrigatoriedade ndo resta extinto, mas somente
atenuado. Ainda, é necessario que a alteracdo dificulte o cumprimento da obrigacdo, porque
tornada excessivamente onerosa. Neste ponto, importante ressaltar que ndo se trata
necessariamente da impossibilidade de cumprimento da obrigacdo®®, pois esta é hipotese de

forca maior, mas de cumprimento que implicara sacrificio econémico do devedor®,

1.1.1.5 Principio da Boa-fé Objetiva

O principio da boa-fé objetiva ja existia, de certa forma, conforme leciona Clovis do

Couto e Silva®, no Direito Romano, onde os magistrados consideravam e valorizavam o

% Artigo 478 do Cddigo Civil: “Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacdo de uma das
partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolucéo do contrato. Os efeitos da sentenca que a
decretar retroagirdo a data da citacdo.”. BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo
Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar.
2018.

5 Artigo 479 do Codigo Civil: “A resolucdo poderd ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar
eqtiitativamente as condi¢oes do contrato.”. 1bidem.

% CACHAPUZ, Maria Claudia Mércio. A obrigacdo pelo discurso juridico. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris Ed., 2017, p. 93-95. A respeito da impossibilidade de prestar, afirma, embora reconhecendo o peso do
adimplemento nas relagBes obrigacionais, que a logica da obra de Clovis do Couto e Silva resta desafiada pela
solugdo dada pelo Codigo Civil a situagdes em que ha desequilibrio nas posi¢des juridicas, como é o exemplo da
onerosidade excessiva, da excecdo de contrato ndo cumprido e, inclusive, do enrigquecimento sem causa,
hipoteses em que o ordenamento busca a corre¢do do sinalagma contratual, em vez de buscar o simples
adimplemento ou a resolugéo contratual.

%9 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigacdo como processo. Sdo Paulo: Bushatsky, 1976, p. 121.
Esclarece que a impossibilidade de prestar pode ocorrer no momento da feitura do negécio juridico ou
posteriormente, ou seja, de modo superveniente. Pode também ser absoluta ou relativa, sendo esta a auséncia de
meios especificamente ao devedor de cumprimento da obrigacdo, e aquela, a impossibilidade de qualquer
individuo efetivar o adimplemento. Cada uma destas hipdteses terd consequéncias diversas. O negécio juridico
em que subsiste impossibilidade absoluta no momento da feitura do negdcio € nulo. Por outro lado, o negécio
juridico em que subsiste impossibilidade relativa também inicial ndo é hipdtese de invalidade, pois ainda pode
ser adimplido. Caso a impossibilidade relativa persista no momento destinado ao adimplemento, entdo o
ordenamento tera solucdes diversas se houver fato imputével ao devedor ou se for caso fortuito ou de forca
maior.

8 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 37-39.

1 SILVA, Clavis Verissimo do Couto e. Op. cit., p. 27-28.
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comportamento ético das partes, bem como sua retiddo e lisura. Previsto no ordenamento
juridico brasileiro a partir do Codigo Civil de 2002, é principio exigido aos contratantes na
celebracédo e na execugdo do contrato, bem como dirigido ao operador do direito para
utilizacdo na interpretagdo dos negocios juridicos, nos moldes do disposto nos artigos 422% e
11383, respectivamente. E encontrado também no artigo 187%* do Codigo Civil, bem como nos
artigos 4°, inciso 111%, e 51, inciso 1V®® do Codigo de Defesa do Consumidor.

Tratando-se de clausula geral, assim como a funcdo social do contrato, a boa-fé
assume diferentes significados que variam conforme o angulo de analise. Clausulas gerais
sdo, conforme analise de Judith Martins-Costa®’, instrumentos que possibilitam a inser¢do de
principios valorativos, standards, maximas de conduta e normativas constitucionais no
ordenamento juridico, a fim de dar abertura e mobilidade ao sistema. Para tanto, & necessario

que tais normas sejam dotadas de certa abrangéncia®®, alcancada pela vagueza semantica de

62 Artigo 422 do Cdédigo Civil: “Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
como em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé. ”. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L.10406.htm>.
Acesso em: 20 mar. 2018.

83 Artigo 113 do Cadigo Civil: “Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e 0s usos do
lugar de sua celebragdo.”. Ibidem.

8 Artigo 187 do Codigo Civil: “Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.”.
Ibidem.

8 Artigo 4° do Codigo de Defesa do Consumidor: “4 Politica Nacional das Relagdes de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito & sua dignidade, salde e seguranca, a
protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e
harmonia das relagdes de consumo, atendidos os seguintes principios: [...] Il - harmonizagdo dos interesses
dos participantes das rela¢6es de consumo e compatibilizacéo da protecéo do consumidor com a necessidade de
desenvolvimento econdmico e tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem
econdmica (art. 170, da Constituicdo Federal), sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relagdes entre
consumidores e fornecedores;”. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢do do
consumidor e da outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>.
Acesso em: 20 mar. 2018.

% Artigo 51 do Cddigo de Defesa do Consumidor: “Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:[...] IV - estabelecam obriga¢des consideradas
iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-
fé ou a eqiiidade; . Ibidem

57 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e tépica no processo obrigacional. 1 ed., 2
tir. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000, p. 273-274.

8 Segundo Judith Martins-Costa, as clausulas gerais marcam nova cultura juridica, correspondente ao abandono
do positivismo legalista na transi¢do de um sistema juridico fechado, de raciocinio axiomético-dedutivo, a um
sistema aberto e movel, de raciocinio sistematico-dedutivo: “4 esta nova cultura corresponde um novo modelo
de codigo. O Cadigo Civil, na contemporaneidade, ndo tem mais por paradigma a estrutura que,
geometricamente desenhada como um modelo fechado pelos sabios iluministas, encontrou a mais completa
traducéo na codificacéo oitocentista. Hoje a sua inspiracao, mesmo do ponto de vista da técnica legislativa, vem
da Constituicao, farta em modelos juridicos abertos. Sua linguagem, a diferenca do que ocorre com os cddigos
penais, ndo esta cingida a rigida descri¢do de fattispecies cerradas, a técnica da casuistica. Um codigo nédo-
totalitario tem janelas apertas para a modalidade da vida, pontes que o ligam a outros corpos normativos —
mesmo 0s extrajuridicos - e avenidas, bem trilhadas, que o vinculam, dialeticamente, aos principios e regras
constitucionais.”. MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e topica no processo
obrigacional. 1 ed., 2 tir. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000, p. 285 e 385.
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sua redacdo. Importante esclarecer, neste ponto, que clausulas gerais e principios ndo possuem
identidade. No entanto, as clausulas gerais podem conter principios, da forma como ocorre
com a boa-fé%.

Segundo este principio, aplicavel ao nascimento, as fontes e ao desenvolvimento da
relacdo obrigacional™, devem as partes agir, durante a formagdo e a execugdo do contrato, de
forma reta, leal, honesta e proba, obrigando os contratantes a agir de forma a se direcionar ao
cumprimento do contrato de forma cooperativa. Seu conteldo, no entanto, ndo pode ser
prefixado, porque depende e varia conforme as circunstancias concretas em que aplicada,
permanecendo em constante construcdo e controle, razdo pela qual pode ser denominada de
norma “proteiférmica”’*. E, portanto, um conceito dindmico, verificavel in concreto, com o
exame do fato’?.

Né&o consiste, conforme leciona Maria Claudia Mércio Cachapuz ao analisar a nogéo
de boa-fé para fins de verificacdo da existéncia de conduta ilicita conforme o artigo 187 do

Cadigo Civil™®, em mero apelo a ética:

[...] € nocdo técnico-operativa que se especifica, no campo de funcgéo ora examinado,
como o dever do juiz de tornar concreto 0 mandamento de respeito a reciproca
confianga incumbente as partes contratantes, por forma a ndo permitir que o contrato
atinja finalidade oposta ou divergente daquela para a qual foi criado.™

Distingue-se da boa-fé subjetiva, na medida em que esta se trata de um estado de
consciéncia ou de convencimento individual, dizendo respeito a intencdo das partes
contratantes e seu estado psicologico. A boa-fe subjetiva é utilizada para fins de Direito das

Coisas, a exemplo da necessidade de verificacdo do animus domini para a usucapido’; para

% MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e tépica no processo obrigacional. 1 ed., 2
tir. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000, p. 323.

"0 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. A obrigacdo como processo. Sao Paulo: Bushatsky, 1976, p. 16.

T MARTINS-COSTA, Judith. Op. cit., p. 411-413.

2 SILVA, Clovis Verissimo do Couto e. Op. cit., p. 36.

3 Artigo 187 do Codigo Civil: “Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes. ”.
BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

4 CACHAPUZ, Maria Claudia Mércio. A obrigacdo pelo discurso juridico. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris Ed., 2017, p. 87.

5 Artigo 1.238 do Caédigo Civil: “Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposi¢do, possuir como
seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que
assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartorio de Registro de Imoveis.”.
BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm
http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm

21

fins de Direito de Familia, a exemplo da verificagdo da intencdo no casamento putativo’®; e
também para fins de Direito das Obrigacbes, com a verificacdo da intencdo para a
identificacdo do credor putativo’’, por exemplo. A boa-fé objetiva, de outra banda, ndo se
caracteriza por um estado psiquico, mas por um modelo de conduta das partes contratantes.

A boa-fé exerce trés importantes fungdes, quais sejam, a de canone hermenéutico-
integrativo do contrato, de norma de criacdo de deveres juridicos e de norma de limitacdo ao
exercicio de direitos subjetivos. Pela funcdo de canone hermenéutico-integrativo do contrato,
a boa-fé objetiva possibilita 0 preenchimento de lacunas, sobretudo pelo fato de o contetdo
contratual ser, por vezes, incompleto, face a imprevisibilidade da relacdo contratual na
prética, que apresenta comportamentos e fenémenos sem previsdo legal ou contratual "8,

Pela funcdo de norma de criacdo de deveres, a relacdo contratual, tradicionalmente
formada por deveres principais ou primarios e deveres acessOrios ou secundarios, sao
acrescidos deveres anexos, tambem chamados de instrumentais, decorrentes da boa-fé. Ha,
por isso, um aumento de deveres para além dos pactuados, inclusive para o credor, pois
abrange todos aqueles que se incluem no vinculo obrigacional”®. S&o deveres instrumentais de
protecdo juridica de interesses®®, porque exigem cooperacio e protecio dos reciprocos
interesses das partes contratantes, que devem considerar os interesses da outra parte na busca
da satisfacdo dos seus proprios. Seu respeito confere, desta forma, lealdade de tratamento e
respeito a esfera juridica da outra parte®!. Uma vez violados, frustram a plena realizagdo dos
fins do contrato, porque essenciais a concretizagdo da funcdo econdmico-social do pacto®?.

Podem ser citados, como exemplo destes deveres anexos, 0s deveres de cuidado,
previdéncia e seguranca, de aviso e esclarecimento, de informacdo, de prestar contas, de
colaboracéo e cooperacéo, de protecdo e cuidado com a pessoa e o patrimdnio da outra parte e

de omissdo e segredo. Cada um destes deveres, porque decorrente da boa-fé objetiva, €

6 Artigo 1.562 do Codigo Civil: “Embora anuldvel ou mesmo nulo, se contraido de boa-fé por ambos os
conjuges, o casamento, em relacdo a estes como aos filhos, produz todos os efeitos até o dia da sentenca
anulatéria. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

7 Artigo 309 do Cadigo Civil: “O pagamento feito de boa-fé ao credor putativo é valido, ainda provado depois
que ndo era credor.”. Ibidem.

8 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e tépica no processo obrigacional. 1 ed., 2
tir. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000, p. 427-428.

9 SILVA, Clavis Verissimo do Couto e. A obrigagdo como processo. Sdo Paulo: Bushatsky, 1976, p. 29-30.

8 Ibidem, p. 37.

81 Ibidem, p. 30.

8 MARTINS-COSTA, Judith. Op. cit., p. 446.
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aplicAvel ou ndo e em intensidade maior ou menor em diferentes contratos, segundo as
circunstancias concretas de cada caso®®.

E, por fim, em razdo do principio da boa-fé que se encontra vedagdo no Direito
brasileiro ao venire contra factum proprium. Também chamada de teoria dos atos proprios, é
utilizada para o fim de se atribuir o dever de conduta reta e coerente, de modo que aos
contratantes é defeso agir de modo contraditério a0 modo como vinha agindo anteriormente,
devendo manter conduta que concorde com a expectativa e confianca criadas a outra parte. A
supressio, a surrectio e a tu quoque sdo também conceitos que encontram relagdo com o
principio da boa-fé objetiva. Pela supressio®, ndo seria possivel exigir um direito ndo
reivindicado por longo periodo de tempo, restando suprimido pela conduta omissiva do seu
titular. A surrectio, por seu turno, é o contrario daquele instituto, criando um direito pela
conduta comissiva de uma das partes, que age de modo a fazer nascer um direito. A tu

quoque, por fim, veda ao violador de uma norma a exigéncia do cumprimento desta mesma®.

1.1.2 Disciplina Dos Contratos No Codigo De Defesa Do Consumidor

1.1.2.1 Vulnerabilidade do Consumidor

O artigo 170 da Constituicdo Federal, que trata da ordem econdmica brasileira, seus
fundamentos e finalidades, traz, em seu inciso V, como um de seus principios, a defesa do
consumidor®. E reconhecido o papel do consumidor como responsavel pela mobiliza¢io do
mercado e da economia, mas € reconhecida também a necessidade da criacdo de regras
especificas para a regulacdo das peculiaridades da relacdo de consumo, que envolve parte em
situacdo desvantajosa em relacdo a outra, impositora de suas condi¢Ges. Ha vulnerabilidade
por parte do consumidor face ao poderio econdmico do fornecedor, razdo pela qual busca-se

equilibrio entre as partes formadoras da relagdo de consumo. Justifica-se, deste modo, a

8 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e tépica no processo obrigacional. 1 ed., 2
tir. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2000, p. 439.

8 Instituto, inclusive, materializado na norma presente no artigo 330 do Cddigo Civil, que dispde: “O pagamento
reiteradamente feito em outro local faz presumir rendncia do credor relativamente ao previsto no contrato.”.
BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

8 MARTINS-COSTA, Judith. Op. cit., p. 457-464.

8 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:
[..]V - defesa do consumidor. BRASIL. (Constituicdo 1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
de 1988. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>.
Acesso em: 28 mai. 2018.
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especial protecdo prevista no artigo 5°, inciso XXXII, da Magna Carta®’, que surge de forma
concreta pelo advento do Cédigo de Defesa do Consumidor®. O principio da vulnerabilidade
fundamenta, deste modo, a existéncia e a aplicacdo do Direito do Consumidor®.

Presente no artigo 4°, inciso I, do Cédigo de Defesa do Consumidor®, o principio da
vulnerabilidade significa o reconhecimento da inexisténcia de equivaléncia e de poder de
barganha na relacdo consumerista por parte do consumidor, polo vulneravel da relacéo,
fazendo surgir presuncgéo legal e absoluta desta vulnerabilidade. Esta vulnerabilidade consiste
em mitigacdo fatica da autonomia da vontade, o que exige que se presuma a vulnerabilidade
iure et de iure®. Flavio Tartuce alerta, neste ponto, para o cuidado que se deve ter para nio
confundir o conceito de vulnerabilidade com o conceito de hipossuficiéncia. A
vulnerabilidade é presumida uma vez que se enquadre a relagdo em questdo como de
consumo, a partir da verificacdo do enquadramento das partes nos conceitos de consumidor e
fornecedores, de acordo com os artigos 2° e 3° do Codigo de Defesa do Consumidor®. A
hipossuficiéncia, por seu turno, ndo depende exclusivamente da relacdo, mas da situacdo da
pessoa. Segundo o autor, numa mesma relacdo pode haver vulnerabilidade e ndo haver

hipossuficiéncia, sendo que o contrario também é verdadeiro:

De acordo com a melhor concepcdo consumerista, uma pessoa pode ser vulneravel
em determinada situacdo — sendo consumidora -, mas em outro caso concreto podera
ndo assumir tal condi¢do, dependendo da relacéo juridica consubstanciada no caso

87 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito & vida, & liberdade, a igualdade, & seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: [...] XXXII - o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor.
Ibidem.

8 NAHAS, Thereza Christina. Clausulas abusivas nos contratos de consumo. Sdo Paulo: LTr, 2002, p. 37-49.
8 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 121.

% Art. 4° A Politica Nacional das Relagées de Consumo tem por objetivo o atendimento das necessidades dos
consumidores, o respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a prote¢do de seus interesses econdmicos, a
melhoria da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relages de consumo, atendidos os
seguintes principios: | - reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no mercado de consumo. BRASIL.
Lei n® 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispbe sobre a protecdo do consumidor e dé outras providéncias.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.

1 TARTUCE, Flavio. Funcdo social dos contratos: do Cddigo de Defesa do Consumidor ao Cddigo Civil de
2002. S&o Paulo: Método, 2007, p. 108-109.

9 Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como
destinatério final. Pardgrafo Unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda que
indeterminaveis, que haja intervindo nas relagbes de consumo. Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou
juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem
atividade de producdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacdo, importacdo, exportacdo, distribui¢do ou
comercializacdo de produtos ou prestacdo de servicos. § 1° Produto é qualquer bem, mével ou imével, material
ou imaterial. § 2° Servigo é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante remuneracéo,
inclusive as de natureza bancaria, financeira, de crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relagdes de carater
trabalhista. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28
mai. 2018.
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concreto. A titulo de exemplo, pode-se citar o caso de um empresario muito bem-
sucedido. Caso esse empresario adquira um bem de produgao para sua empresa nao
podera ser enquadrado como destinatario final do produto, ndo sendo consumidor
vulneravel. Entretanto, adquirindo um bem para uso préprio e dele ndo retirando
lucro, serd consumidor, havendo a presungio absoluta de sua vulnerabilidade.”*.

Conclui-se, desta maneira, que todos os consumidores sdo considerados vulneraveis,
porque pressuposta tal condigdo, fundamento do Direito do Consumidor, que justifica o
protecionismo deste sistema legal. Como consequéncia do protecionismo e possivel citar a
impossibilidade do afastamento das disposi¢fes do Codigo de Defesa do Consumidor por
convencdo das partes, o cabimento da intervencdo do Ministério Publico nas questdes que
envolvem direitos coletivos e difusos relativos ao Direito do Consumidor e, por fim, a
possibilidade do conhecimento da nulidade de clausulas consideradas abusivas pelo Juiz ex

officio®.

1.1.2.2 Transparéncia

O artigo 4° do Cddigo de Defesa do Consumidor possui previsdo do principio da
transparéncia ao estabelecer como principio da Politica Nacional das Relagdes de Consumo,
entre outros, “a transparéncia e a harmonia das relacdes de consumo %, assim como o
artigo 6°, inciso I11, do mesmo diploma legal, que define como direito basico do consumidor o
direito a informacdo®. Também chamado de principio da informagédo, é justificado pela
velocidade e grande quantidade de informacdes que percorrem o mundo atual sem a sua
correspondente distribuicdo igualitaria®’, do que decorre o reconhecimento de um déficit

informacional por parte do consumidor®,

9 TARTUCE, Flavio. Funcdo social dos contratos: do Cddigo de Defesa do Consumidor ao Cddigo Civil de
2002. Sao Paulo: Método, 2007, p. 110-111.

% TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo Manual de direito do consumidor: direito material
e processual. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense: Sdo Paulo: Método, 2013, p. 30.

% Artigo 4° do Cddigo de Defesa do Consumidor: “A Politica Nacional das Relagdes de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a
protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e
harmonia das relagbes de consumo, atendidos os seguintes principios: [...]”.BRASIL. Lei n°® 8.078, de 11 de
setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.

% Artigo 6° do Cadigo de Defesa do Consumidor: “S&o direitos basicos do consumidor: [...] lll - a informagéo
adequada e clara sobre os diferentes produtos e servi¢os, com especificacdo correta de quantidade,
caracteristicas, composicéo, qualidade, tributos incidentes e preco, bem como sobre os riscos que apresentem. .
Ibidem.

% TARTUCE, Flavio. Funcdo social dos contratos: do Cddigo de Defesa do Consumidor ao Cédigo Civil de
2002. S&o Paulo: Método, 2007, p. 141.

% MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 200.
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E consagrado, neste principio, o dever de informar, imputado ao fornecedor de
produtos e servicos, e o direito de ser informado, do qual é titular o consumidor. Segundo
leciona Paulo Lobo%, o dever de informar estabelece a cognoscibilidade como pressuposto de
eficacia do contrato. Isto porque ndo ha a necessidade somente de conhecimento do contetdo
do contrato, mas também de compreensdo. No entanto, ndo é exigida a efetiva compreenséo e
o efetivo conhecimento do consumidor, mas a simples possibilidade de que isto ocorra.
Devem, portanto, ser empregados 0s meios necessarios a garantia de que o consumidor
efetivamente conhega e compreenda o contrato respectivo, caso assim o queira, de modo a
evitar as chamadas clausulas surpresa. Para a garantia do dever do consumidor de ser
informado, o fornecedor deve utilizar-se de informac6es adequadas, sendo assim considerada
a “informagdo apta a atingir os fins que se pretende alcangar com a mesma, o que no caso e
o esclarecimento do consumidor”*®. Em aten¢do ao principio da transparéncia, o fornecedor
deve, portanto, oferecer ao consumidor informacdo que contenha todos os dados uteis e
necessarios a compreenséo do consumidor, levando-se em consideragéo sua vulnerabilidade e
eventual hipossuficiéncia?.

Possuem fundamento neste principio as disposicdes relativas a oferta e a publicidade,

distribuidas nos artigos 30 a 38 do Codigo de Defesa do Consumidor'®?, Estas disposicoes

9 LLOBO, Paulo Luiz Netto. Contratos no Cédigo do Consumidor. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM,
Bruno (orgs.). Direito do consumidor: contratos de consumo. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011.
v. 4, p. 177-178.

100 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 202.

101 1hidem, p. 274.

102 Art. 30. Toda informag&o ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
comunicacdo com relagdo a produtos e servigos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer
veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado. Art. 31. A oferta e apresentacdo de
produtos ou servigos devem assegurar informacdes corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa
sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade, composi¢do, preco, garantia, prazos de validade e origem,
entre outros dados, bem como sobre 0s riscos que apresentam & salde e seguranca dos consumidores. Paragrafo
Unico. As informacbes de que trata este artigo, nos produtos refrigerados oferecidos ao consumidor, serdo
gravadas de forma indelével. Art. 32. Os fabricantes e importadores deverdo assegurar a oferta de componentes e
pecas de reposicdo enquanto ndo cessar a fabricagdo ou importacdo do produto. Paragrafo Unico. Cessadas a
producdo ou importacdo, a oferta devera ser mantida por periodo razodvel de tempo, na forma da lei. Art. 33. Em
caso de oferta ou venda por telefone ou reembolso postal, deve constar 0 nome do fabricante e endere¢o na
embalagem, publicidade e em todos os impressos utilizados na transagdo comercial. Paragrafo Gnico. E proibida
a publicidade de bens e servicos por telefone, quando a chamada for onerosa ao consumidor que a origina. Art.
34. O fornecedor do produto ou servico é solidariamente responsavel pelos atos de seus prepostos ou
representantes autdnomos. Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta,
apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre escolha: | - exigir o
cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade; Il - aceitar outro produto
ou prestacao de servigo equivalente; 111 - rescindir o contrato, com direito & restituigdo de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos. Art. 36. A publicidade deve ser veiculada de tal
forma que o consumidor, facil e imediatamente, a identifique como tal. Pardgrafo Unico. O fornecedor, na
publicidade de seus produtos ou servi¢os, manterd, em seu poder, para informagao dos legitimos interessados, 0s
dados faticos, técnicos e cientificos que ddo sustentacdo a mensagem. Art. 37. E proibida toda publicidade
enganosa ou abusiva. § 1° E enganosa qualquer modalidade de informagdo ou comunicacio de carater
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preveem, em suma, a vinculagdo do produto, do servico e do contrato a oferta e a publicidade,
0 que tem por consequéncia a obrigatoriedade de exatiddo do objeto da oferta ou publicidade
a informagdo correspondente, bem como a necessidade de clareza e correcdo destas
informagdes. Neste ponto, Flavio Tartuce bem diferencia os conceitos relacionados, mas ndo
idénticos, de publicidade enganosa, abusiva e simulada, espécies de publicidade ilicita. A
publicidade enganosa encontra-se conceituada no 81° do artigo 37 do Cddigo de Defesa do
Consumidor, que estabelece serem enganosas todas as informacOes de carater publicitario
falsas ou capazes de induzir o consumidor em erro a respeito do produto ou servigo. A
propaganda abusiva, por seu turno, encontra-se prevista no 82° do mesmo artigo, dispondo ser
abusiva a publicidade discriminatéria, que incite a violéncia, explore medo ou supersti¢do, se
aproveite da deficiéncia de julgamento e experiéncia da crianca, desrespeite valores
ambientais ou que induza o consumidor a comportamento prejudicial a sua saude ou
seguranca. A publicidade simulada, por fim, encontra vedacdo no artigo 36 do Codigo de
Defesa do Consumidor, que estabelece que a publicidade deve ser identificada facilmente
como tal, concluindo-se ser publicidade simulada aquela informacdo que nao parece ser
publicidade, dando a entender tratar-se de noticia ou comunicacdo informativa.

Do principio da transparéncia ou da informacédo decorrem diversas normas presentes

no Cédigo de Defesa do Consumidor, a exemplo dos artigos 8° ao 10'%, que trazem normas a

publicitério, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro modo, mesmo por omissao, capaz de induzir
em erro o consumidor a respeito da natureza, caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades, origem, preco
e quaisquer outros dados sobre produtos e servigos. § 2° E abusiva, dentre outras a publicidade discriminatéria
de qualquer natureza, a que incite & violéncia, explore 0 medo ou a supersticdo, se aproveite da deficiéncia de
julgamento e experiéncia da crianca, desrespeita valores ambientais, ou que seja capaz de induzir o consumidor a
se comportar de forma prejudicial ou perigosa & sua saide ou seguranca. § 3° Para os efeitos deste cddigo, a
publicidade é enganosa por omissdo quando deixar de informar sobre dado essencial do produto ou servico. § 4°
(Vetado). Art. 38. O 6nus da prova da veracidade e correcdo da informacdo ou comunicagdo publicitaria cabe a
quem as patrocina. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢do do consumidor
e da outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em:
28 mai. 2018.

103 Art. 8° Os produtos e servicos colocados no mercado de consumo n&o acarretardo riscos a satide ou seguranga
dos consumidores, exceto os considerados normais e previsiveis em decorréncia de sua natureza e fruicdo,
obrigando-se os fornecedores, em qualquer hipétese, a dar as informacgbes necessarias e adequadas a seu
respeito. Paragrafo Gnico. Em se tratando de produto industrial, ao fabricante cabe prestar as informacdes a que
se refere este artigo, através de impressos apropriados que devam acompanhar o produto. 8 1° Em se tratando de
produto industrial, ao fabricante cabe prestar as informacfes a que se refere este artigo, através de impressos
apropriados que devam acompanhar o produto. § 2° O fornecedor deverd higienizar os equipamentos e utensilios
utilizados no fornecimento de produtos ou servigos, ou colocados a disposi¢do do consumidor, e informar, de
maneira ostensiva e adequada, quando for o caso, sobre o risco de contaminagdo. Art. 9° O fornecedor de
produtos e servicos potencialmente nocivos ou perigosos a salde ou seguranca deverd informar, de maneira
ostensiva e adequada, a respeito da sua nocividade ou periculosidade, sem prejuizo da adogdo de outras medidas
cabiveis em cada caso concreto. Art. 10. O fornecedor ndo podera colocar no mercado de consumo produto ou
servigo que sabe ou deveria saber apresentar alto grau de nocividade ou periculosidade a salde ou seguranca. §
1° O fornecedor de produtos e servigos que, posteriormente a sua introdugdo no mercado de consumo, tiver
conhecimento da periculosidade que apresentem, devera comunicar o fato imediatamente as autoridades
competentes e aos consumidores, mediante andncios publicitarios. § 2° Os anuncios publicitarios a que se refere
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respeito da informacdo sobre os riscos do produto ou servigo; dos artigos 12 e 141% que

dispdem sobre a responsabilidade por defeitos de informacdo; dos artigos 18 a 20'%, que

o paragrafo anterior serdo veiculados na imprensa, radio e televisao, as expensas do fornecedor do produto ou
servico. § 3° Sempre que tiverem conhecimento de periculosidade de produtos ou servigos a salide ou seguranga
dos consumidores, a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios deverdo informé-los a respeito.
BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protegdo do consumidor e da outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai.
2018.

104 Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e o importador respondem,
independentemente da existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos
decorrentes de projeto, fabricacdo, construcdo, montagem, férmulas, manipulacdo, apresentacdo ou
acondicionamento de seus produtos, bem como por informacGes insuficientes ou inadequadas sobre sua
utilizacdo e riscos. § 1° O produto é defeituoso quando ndo oferece a seguranca que dele legitimamente se
espera, levando-se em consideracdo as circunstancias relevantes, entre as quais: | - sua apresentacdo; Il - o uso e
0s riscos que razoavelmente dele se esperam; Il - a época em que foi colocado em circulagdo. § 2° O produto
ndo é considerado defeituoso pelo fato de outro de melhor qualidade ter sido colocado no mercado. § 3° O
fabricante, o construtor, o produtor ou importador s6 ndo sera responsabilizado quando provar: | - que ndo
colocou o produto no mercado; Il - que, embora haja colocado o produto no mercado, o defeito inexiste; Il - a
culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro. [...] Art. 14. O fornecedor de servicos responde,
independentemente da existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos
relativos a prestacdo dos servicos, bem como por informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e
riscos. § 1° O servico é defeituoso quando ndo fornece a seguranca que o consumidor dele pode esperar,
levando-se em consideracdo as circunstancias relevantes, entre as quais: | - 0 modo de seu fornecimento; Il - o
resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam; Il - a época em que foi fornecido. § 2° O servico néo é
considerado defeituoso pela adocdo de novas técnicas. 8 3° O fornecedor de servicos s6 ndo sera
responsabilizado quando provar: | - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste; Il - a culpa exclusiva do
consumidor ou de terceiro. 8§ 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais sera apurada mediante a
verificacdo de culpa. Ibidem.

105 Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo duraveis ou ndo duraveis respondem solidariamente pelos
vicios de qualidade ou quantidade que os tornem impréprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou
Ihes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com a indicagBes constantes do
recipiente, da embalagem, rotulagem ou mensagem publicitéria, respeitadas as variacbes decorrentes de sua
natureza, podendo o consumidor exigir a substituicdo das partes viciadas. § 1° N&o sendo o vicio sanado no
prazo maximo de trinta dias, pode o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha: | - a substituicdo do
produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condi¢fes de uso; Il - a restituicdo imediata da quantia paga,
monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos; 11l - o abatimento proporcional do prego.
8 2° Poderdo as partes convencionar a reducdo ou ampliagdo do prazo previsto no pardgrafo anterior, ndo
podendo ser inferior a sete nem superior a cento e oitenta dias. Nos contratos de adeséo, a clausula de prazo
deverd ser convencionada em separado, por meio de manifestacdo expressa do consumidor. § 3° O consumidor
poderé fazer uso imediato das alternativas do § 1° deste artigo sempre que, em razdo da extensdo do vicio, a
substituicdo das partes viciadas puder comprometer a qualidade ou caracteristicas do produto, diminuir-lhe o
valor ou se tratar de produto essencial. § 4° Tendo o consumidor optado pela alternativa do inciso | do § 1° deste
artigo, e nao sendo possivel a substituicdo do bem, poderd haver substituicdo por outro de espécie, marca ou
modelo diversos, mediante complementacdo ou restituicdo de eventual diferenca de preco, sem prejuizo do
disposto nos incisos Il e 11l do 8 1° deste artigo. § 5° No caso de fornecimento de produtos in natura, seréd
responsavel perante o consumidor o fornecedor imediato, exceto quando identificado claramente seu produtor. §
6° S&o imprdprios ao uso e consumo: | - os produtos cujos prazos de validade estejam vencidos; Il - os produtos
deteriorados, alterados, adulterados, avariados, falsificados, corrompidos, fraudados, nocivos & vida ou & saude,
perigosos ou, ainda, aqueles em desacordo com as normas regulamentares de fabricagdo, distribui¢do ou
apresentacdo; Il - os produtos que, por qualquer motivo, se revelem inadequados ao fim a que se destinam. Art.
19. Os fornecedores respondem solidariamente pelos vicios de quantidade do produto sempre que, respeitadas as
variages decorrentes de sua natureza, seu contetdo liquido for inferior as indicacdes constantes do recipiente,
da embalagem, rotulagem ou de mensagem publicitéria, podendo o consumidor exigir, alternativamente e a sua
escolha: | - o abatimento proporcional do preco; 1l - complementagdo do peso ou medida; Il - a substituicdo do
produto por outro da mesma espécie, marca ou modelo, sem os aludidos vicios; 1V - a restituicdo imediata da
quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos. § 1° Aplica-se a este artigo
o disposto no § 4° do artigo anterior. § 2° O fornecedor imediato sera responsavel quando fizer a pesagem ou a
medicdo e o instrumento utilizado n&o estiver aferido segundo os padrdes oficiais. Art. 20. O fornecedor de
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contém regras sobre vicios de informacdo; dos artigos 30 ao 35!, que estabelecem normas
sobre a eficacia vinculativa da informagcéo; o artigo 36'%’, a respeito do dever de informar na
publicidade; o artigo 46'%, sobre a ineficacia das disposicdes ndo informadas; e os artigos 52
e 5419, que traz regras sobre o dever especifico de informagéo nos contratos'!°. Descumpridas

servigos responde pelos vicios de qualidade que os tornem imprdprios ao consumo ou Ihes diminuam o valor,
assim como por aqueles decorrentes da disparidade com as indicacBes constantes da oferta ou mensagem
publicitaria, podendo o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha: | - a reexecucdo dos servicos, sem
custo adicional e quando cabivel; Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem
prejuizo de eventuais perdas e danos; Il - o abatimento proporcional do preco. § 1° A reexecugdo dos servigos
podera ser confiada a terceiros devidamente capacitados, por conta e risco do fornecedor. § 2° Sdo improprios 0s
servicos que se mostrem inadequados para os fins que razoavelmente deles se esperam, bem como aqueles que
ndo atendam as normas regulamentares de prestabilidade. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990.
Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.

106 Art. 30. Toda informacéo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
comunicacdo com relagdo a produtos e servicos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer
veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado. Art. 31. A oferta e apresentacdo de
produtos ou servigos devem assegurar informacGes corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa
sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade, composicdo, preco, garantia, prazos de validade e origem,
entre outros dados, bem como sobre 0s riscos que apresentam a sadde e seguranca dos consumidores. Paragrafo
tnico. As informacfes de que trata este artigo, nos produtos refrigerados oferecidos ao consumidor, serdo
gravadas de forma indelével. Art. 32. Os fabricantes e importadores deverdo assegurar a oferta de componentes e
pecas de reposicdo enquanto ndo cessar a fabricacdo ou importacdo do produto. Paragrafo Unico. Cessadas a
producdo ou importacdo, a oferta devera ser mantida por periodo razodvel de tempo, na forma da lei. Art. 33. Em
caso de oferta ou venda por telefone ou reembolso postal, deve constar 0 nome do fabricante e endereco na
embalagem, publicidade e em todos os impressos utilizados na transagdo comercial. Paragrafo Ginico. E proibida
a publicidade de bens e servicos por telefone, quando a chamada for onerosa ao consumidor que a origina. Art.
34. O fornecedor do produto ou servico é solidariamente responsavel pelos atos de seus prepostos ou
representantes autdbnomos. Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta,
apresentacdo ou publicidade, o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre escolha: | - exigir o
cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade; Il - aceitar outro produto
ou prestacéo de servigo equivalente; Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos. Ibidem.

107 Art. 36. A publicidade deve ser veiculada de tal forma que o consumidor, facil e imediatamente, a identifique
como tal. Pardgrafo tnico. O fornecedor, na publicidade de seus produtos ou servicos, mantera, em seu poder,
para informacdo dos legitimos interessados, os dados faticos, técnicos e cientificos que ddo sustentagdo a
mensagem. Ibidem.

108 Art. 46. Os contratos que regulam as relagdes de consumo nao obrigardo os consumidores, se ndo lhes for
dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu conteido, ou se 0s respectivos instrumentos forem
redigidos de modo a dificultar a compreenséo de seu sentido e alcance. Ibidem.

109 Art. 52. No fornecimento de produtos ou servicos que envolva outorga de crédito ou concessdo de
financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos, informéa-lo prévia e adequadamente
sobre: | - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional; Il - montante dos juros de mora e da taxa
efetiva anual de juros; 111 - acréscimos legalmente previstos; IV - nimero e periodicidade das prestac@es; V -
soma total a pagar, com e sem financiamento. § 1° As multas de mora decorrentes do inadimplemento de
obrigacdo no seu termo ndo poderdo ser superiores a dez por cento do valor da prestacdo. § 1° As multas de mora
decorrentes do inadimplemento de obriga¢Bes no seu termo néo poderdo ser superiores a dois por cento do valor
da prestacdo. § 2° E assegurado ao consumidor a liquidagdo antecipada do débito, total ou parcialmente,
mediante reducdo proporcional dos juros e demais acréscimos. [...] Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas
clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu contetdo. § 1° A
insercdo de clausula no formulério ndo desfigura a natureza de adesao do contrato. § 2° Nos contratos de adeséo
admite-se clausula resolutéria, desde que a alternativa, cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o
disposto no § 2° do artigo anterior. § 3° Os contratos de adesdo escritos serdo redigidos em termos claros e com
caracteres ostensivos e legiveis, de modo a facilitar sua compreensdo pelo consumidor. § 3° Os contratos de
adesdo escritos serdo redigidos em termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte
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tais normas, resta descumprido o dever de informar, podendo-se considerar, conforme o caso,
caracterizada mora ou incumprimento definitivo da obrigacdo, e exigir o cumprimento da
obrigacdo especifica ou a aplicacdo de sangGes previstas ao longo da legislagdo consumerista,
sem prejuizo da indenizacio cabivel!?,

O principio da transparéncia decorre do principio da boa-fé objetiva, pois abarca o
dever de esclarecimento que cabe ao fornecedor em beneficio do consumidor, o que acaba por
viabilizar a cooperacdo e lealdade inerentes a boa-fé objetiva®?.

1.1.2.3 Boa-fé no Direito do Consumidor

Conforme ja se exp0s, a boa-fé objetiva € uma clausula geral que impde aos
contratantes o dever de colaboracdo e lealdade reciproca em todas as fases contratuais. Na
fase pré-contratual, em que se incluem as etapas de negociagdes e de declaragdo da ofertal®
ha a imposi¢édo do dever de lealdade na exigéncia de manutencéo do sigilo, por exemplo, e do
dever de colaboracdo no dever de informar. Na fase contratual propriamente dita, a boa-fé
serve para auxiliar na interpretacdo, complementacédo ou correcdo do texto contratual.

A nocao de colaboracdo e lealdade reciproca da boa-fé objetiva possui relacdo com a
ideia de equilibrio contratual, 0 que se percebe do disposto no inciso Il do artigo 4° do

Cadigo de Defesa do Consumidort!4, que prevé a:

ndo serd inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreensdo pelo consumidor. § 4° As clausulas que
implicarem limitacdo de direito do consumidor deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e
facil compreensdo. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Disp6e sobre a protecdo do consumidor
e d& outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em:
28 mai. 2018.

110 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 200.

11 1hidem, p. 270-274.

112 1hidem, p. 275.

113 «A fase pré-contratual pode ser decomposta, singelamente, em duas fases menores: a das negociacdes e a da
oferta. Evidentemente, conforme o comportamento das partes, podem também surgir outras fases menores, por
causa de possiveis contratos prévios, quer para organizar as negociacdes — por exemplo, estipulando quem arcara
com as despesas de preparo da documentacdo -, quer para fixar pontos progressivamente acertados do contrato
futuro. [...]. AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Responsabilidade pré-contratual no Cddigo de Defesa do
Consumidor. In: MARQUES, Cléaudia Lima; MIRAGEM, Bruno (orgs.). Direito do consumidor: contratos de
consumo. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. v. 4, p. 27.

114 Art. 4° A Politica Nacional das RelacGes de Consumo tem por objetivo o atendimento das necessidades dos
consumidores, o respeito a sua dignidade, salde e seguranca, a prote¢do de seus interesses econdmicos, a
melhoria da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagfes de consumo, atendidos os
seguintes principios: [...] Il - harmonizacdo dos interesses dos participantes das relagbes de consumo e
compatibilizacdo da protecdo do consumidor com a necessidade de desenvolvimento econémico e tecnoldgico,
de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econdmica (art. 170, da Constituicdo Federal),
sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores. BRASIL. Lei n° 8.078,
de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢do do consumidor e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.
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[...] harmonizagdo dos interesses dos participantes das relagbes de consumo e
compatibilizacdo da prote¢do do consumidor com a necessidade de desenvolvimento
econdmico e tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a
ordem econdmica (art. 170, da Constituicdo Federal), sempre com base na boa-fé e
equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores.*®

Esta necessidade de estabelecer equilibrio na relacdo entre consumidores e
fornecedores justifica o maior intervencionismo estatal presente na legislagdo consumeristal?®,
na busca do justo equilibrio e da harmonia entre as partes''’. E o caso, por exemplo, do
disposto no artigo 51, inciso IV, do Codigo de Defesa do Consumidori!®, que apresenta
hiptese ampla de clausula abusiva, afirmando que sdo abusivas as disposices que
“estabelecam obrigagoes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em
desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade’*°. O

ordenamento prevé a nulidade de pleno direito das clausulas contrarias a boa-fé objetiva. A

115 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai.
2018.

116 TARTUCE, Flavio. Funcao social dos contratos: do Cadigo de Defesa do Consumidor ao Cadigo Civil de
2002. Sao Paulo: Método, 2007, p. 118.

7 TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de direito do consumidor: direito
material e processual. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense: S&o Paulo: Método, 2013, p. 36.

118 Art. 51. S&o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de
produtos e servigos que: | - impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do fornecedor por vicios de
qualquer natureza dos produtos e servigcos ou impliquem renuncia ou disposi¢do de direitos. Nas relagdes de
consumo entre o fornecedor e o consumidor pessoa juridica, a indenizacdo poderd ser limitada, em situacoes
justificaveis; 1l - subtraiam ao consumidor a opgéo de reembolso da quantia ja paga, nos casos previstos neste
cadigo; Il - transfiram responsabilidades a terceiros; IV - estabelecam obrigacbes consideradas iniquas,
abusivas, que cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a
equidade; V - (Vetado); VI - estabelecam inversdo do 6nus da prova em prejuizo do consumidor; VII -
determinem a utilizacdo compulséria de arbitragem; VIII - imponham representante para concluir ou realizar
outro negdcio juridico pelo consumidor; I1X - deixem ao fornecedor a op¢do de concluir ou ndo o contrato,
embora obrigando o consumidor; X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de
maneira unilateral; XI - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato unilateralmente, sem que igual direito seja
conferido ao consumidor; XII - obriguem o consumidor a ressarcir os custos de cobranca de sua obrigacdo, sem
que igual direito Ihe seja conferido contra o fornecedor; XIIl - autorizem o fornecedor a modificar
unilateralmente o contetdo ou a qualidade do contrato, ap6s sua celebracdo; XIV - infrinjam ou possibilitem a
violagdo de normas ambientais; XV - estejam em desacordo com o sistema de protecdo ao consumidor; XVI -
possibilitem a rendncia do direito de indenizacéo por benfeitorias necessarias. § 1° Presume-se exagerada, entre
outros casos, a vantagem que: | - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence; Il -
restringe direitos ou obriga¢Bes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a ameacar seu objeto
ou equilibrio contratual; Il - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a natureza e
conteldo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso. § 2° A nulidade de uma
clausula contratual abusiva ndo invalida o contrato, exceto quando de sua auséncia, apesar dos esforcos de
integraco, decorrer 6nus excessivo a qualquer das partes. § 3° (Vetado). § 4° E facultado a qualquer consumidor
ou entidade que o represente requerer ao Ministério Publico que ajuize a competente acdo para ser declarada a
nulidade de clausula contratual que contrarie o disposto neste codigo ou de qualquer forma néo assegure o justo
equilibrio entre direitos e obrigacdes das partes. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde
sobre a  prote¢do  do consumidor e d& outras  providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.

119 |hidem.
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presenca da boa-fé objetiva no Direito do Consumidor resta também evidenciada pelo efeito
vinculante da oferta e da publicidade, bem como pela ndo vinculagdo do consumidor na
hipdtese do artigo 46 do Codigo de Defesa do Consumidor'?®, de auséncia de informagéo a
respeito do contetido do contrato ou de disposicdes de compreenséo dificultada®?!. E possivel
perceber, desta maneira, a forte presenca da boa-fé objetiva também no Direito do
Consumidor, exigindo-se uma conduta leal do consumidor e do fornecedor no decorrer de

todas as fases do negdcio juridico.

1.1.2.4 Clausulas Abusivas

O artigo 6°, inciso 1V do Cddigo de Defesa do Consumidor!?? garante como direito
basico do consumidor o direito a protecdo contra praticas e clausulas abusivas. O Capitulo 1V
do Cddigo de Defesa do Consumidor, intitulado “Da proteg¢do contratual”, traz, na sua Sec¢éo
I1, cujo titulo é “Das clausulas abusivas”, 0 artigo 51, que lista de forma exemplificativa as
hipdteses de abusividade das clausulas contratuais que se submetem ao regime da legislacéo
consumerista. O caput do artigo em questdo determina que “sao nulas de pleno direito, entre
outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:
[...]*2%, tornando clara a consequéncia da presenca de abusividade em um contrato de
consumo, qual seja, a nulidade da clausula correspondente, sem a necessidade de declaracéo
judicial, porque de pleno direito.

Sobre a disciplina da ilicitude e da invalidade, Maria Claudia Cachapuz?* leciona
que, no caso da abusividade de clausulas contratuais nos contratos de consumo, o instituto da
invalidacdo reconhece um defeito no ato juridico inadequado em razao da vulnerabilidade de

um dos sujeitos de direito. Diferentemente, no Codigo Civil, ndo havendo o reconhecimento

120 Artigo 46 do Cadigo de Defesa do Consumidor: “Os contratos que regulam as relagGes de consumo néo
obrigardo os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu conteldo,
ou se 0s respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensdo de seu sentido e alcance.”.
BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a prote¢do do consumidor e d& outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai.
2018.

121 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 133-135.

122 Artigo 6° do Cédigo de Defesa do Consumidor: “S8o direitos basicos do consumidor: [...] IV - a protecéo
contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais coercitivos ou desleais, bem como contra préaticas e
clausulas abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servigos.”. BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de
setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.

123 |bidem.

124 CACHAPUZ, Maria Claudia Mércio. A obrigacéo pelo discurso juridico. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris Ed., 2017, p. 116.
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da vulnerabilidade e sendo, portanto, plenamente exercida a autonomia da vontade, passa-se
pela verificacdo, na clausula contratual em analise, de hipotese de ilicitude, segundo o
disposto nos artigos 187 e 423 do Codigo Civil'?®. Caso decida-se pela presenca da ilicitude, a
clausula ndo sera retirada por completo, reconhecendo-se sua nulidade, mas sera interpretada
em beneficio do individuo em situacdo contratual desfavoravel no caso concreto.

Em razdo da forma de organizacdo e localizacdo do tema no Cddigo de Defesa do
Consumidor, anteriormente a Secao III, intitulada “Dos Contratos de Adesao”, entende-se que
a protecdo contra as clausulas abusivas abrange tanto os contratos de adesdo como 0s
contratos individualizados. Deve haver, contudo, além da relacdo de consumo, imposicGes
unilaterais no contrato que caracterizem desequilibrio®?®. Tal desequilibrio explica-se pelas
diferencas das partes e pela chamada estandardizacdo dos contratos face as exigéncias da vida
econémica e do intenso fluxo de circulacdo de produtos e servigos, o que foi responsavel pelo
surgimento do contrato de adesdo, no qual ndo ha abertura para a possibilidade de debate
sobre o contetido do pacto®?’.

No geral, sdo consideradas abusivas as clausulas contratuais das quais decorrem
vantagens excessivas ao fornecedor e demasiada onerosidade ao consumidor, do que resulta
ainda maior desequilibrio contratual a relacdo consumerista, ja marcada pelo desequilibrio
inerente as diferencas das partes. Sdo clausulas em que o consumidor se vé submetido ao
fornecedor, que ja se encontra em posicdo dominante, situacdo causada pelo abuso de poder
contratual do fornecedor, a parte com maior poder na relacdo.!?® Estas disposicGes
comprometem o equilibrio contratual, porque aumentam esta dominancia, atribuindo ao
fornecedor vantagem exagerada em detrimento do consumidor, contrariamente ao objetivo do

Direito do Consumidor, de estabelecer equilibrio na relacdo por meio da protecdo do

125 Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os
limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes. [...] Art. 423. Quando
houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou contraditdrias, dever-se-4 adotar a interpretacdo mais
favoravel ao aderente. BRASIL. Lei de n° 10.406, de 10 de janeiro de 1990. Institui o Cddigo Civil. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

126 DIAS, Lucia Ancona Lopez de Magalhdes. Um estudo das clausulas abusivas no CDC e no CC/2002. In:
MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (orgs.). Direito do consumidor: contratos de consumo. Sao
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. v. 4, p. 404.

127 TARTUCE, Flavio. Func&o social dos contratos: do Cddigo de Defesa do Consumidor ao Cédigo Civil de
2002. Sao Paulo: Método, 2007, p. 303-304.

128 | OBO, Paulo Luiz Netto. Contratos no Codigo do Consumidor. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM,
Bruno (orgs.). Direito do consumidor: contratos de consumo. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011.
v. 4, p. 176.
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consumidor!?®. Neste sentido, buscando-se o equilibrio da relagdo, a chave para a verificago
da abusividade seria o sinalagma contratual®3°.

A abusividade pode ocorrer tanto em razdo do contetdo do contrato, hipdtese em que
o regime das clausulas abusivas atua como meio de controle do contelido contratual'®!, a
exemplo da transferéncia de responsabilidades a terceiros'®2; como em razdo da forma de
contratagdo, com a violagdo do dever de informar®®®, por exemplo. Estdo presentes nos incisos
do artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor, em numerus apertus, hipéteses de
abusividade, e no 81° do mesmo dispositivo, a respeito do disposto no inciso IV, estdo
dispostas as hipoteses de presuncdo do estabelecimento de vantagem exagerada, com a
abertura, no inciso | do 81°, a utilizacdo dos principios fundamentais do Direito na verificacdo
da abusividade, com o reconhecimento da aplicabilidade dos direitos fundamentais ao direito
privado.

Conforme assevera Bruno Miragem®**, a nulidade das clausulas abusivas é uma das
principais formas de protecdo do consumidor, que V€, nestes casos, 0 desequilibrio da relacédo
ampliado em seu prejuizo. A abusividade de que trata o Cdodigo de Defesa do Consumidor ndo
pode, contudo, ser confundida com o abuso de direito, institutos que apresentam semelhancas,
mas que ndo se identificam integralmente. O abuso de direito, vedado as relagfes contratuais
no geral, possui a finalidade de conferir equilibrio aos interesses das partes, limitando o
exercicio de direitos que violariam interesses relevantes da outra parte. A abusividade, por seu
turno, aplicavel somente as relacdes de consumo, teria dois pressupostos essenciais: o status
constitucional do consumidor como sujeito de direitos fundamentais e a presuncdo de sua

vulnerabilidade. Assim, um contrato considerado abusivo pelo Codigo de Defesa do

129 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 203.

130 DIAS, Lucia Ancona Lopez de Magalhdes. Um estudo das clausulas abusivas no CDC e no CC/2002. In:
Direito do consumidor: contratos de consumo. MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (orgs.). Direito
do consumidor: contratos de consumo. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. v. 4, p. 388.

131 MIRAGEM, Bruno. Op. cit., p. 334.

182 Artigo 51 do Cédigo de Defesa do Consumidor: “Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servicos que: [...] Il — transfiram responsabilidades a
terceiros; [...]”. BRASIL. Lei n°8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28
mai. 2018.

133 Artigo 51 do Cédigo de Defesa do Consumidor: “Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que: [...] XV — estejam em descordo com o sistema
de protec¢do ao consumidor; [...]” e Artigo 46 do Cddigo de Defesa do Consumidor: “Os contratos que regulam
as relacdes de consumo ndo obrigardo os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar
conhecimento prévio de seu conteido, ou se 0s respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a
compreensao de seu sentido e alcance. ”. Ibidem.

13 MIRAGEM, Bruno. Nulidade das clausulas abusivas nos contratos de consumo. In: Direito do consumidor:
contratos de consumo. MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (orgs.). Direito do consumidor:
contratos de consumo. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. v. 4, p. 231-233.
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Consumidor pode ndo o ser pelo Codigo Civil. Ponto de coincidéncia entre ambos o0s
institutos, cabe referir, é o fundamento da abusividade, qual seja, a violacdo a boa-fé objetiva.
Bruno Miragem (2001) sintetiza a questao da seguinte forma:

No direito dos contratos, ha circunstancias — com, por exemplo, de violagdo da boa-
fé objetiva — em que se pode caracterizar a abusividade tanto em um contrato de
consumo, quanto em um contrato civil. Contudo, também ocorre de clausulas
contratuais consideradas abusivas em um contrato de consumo, ndo o sejam em um
contrato regulado pelo Codigo Civil, pelo fato de que, nesta segunda situacéo, poder
presumir-se que a liberdade de contratar é exercida com a mesma amplitude pelas
partes. O que determina o carater abusivo destas clausulas em um contrato de
consumo € exatamente a consideracdo da vulnerabilidade de um dos sujeitos
contratuais, o consumidor. [...] E do vinculo l6gico entre o abuso do direito e a
vulnerabilidade do consumidor no Cdédigo do Consumidor que resulta o carater
abusivo das clausulas contratuais que Ihe sejam desfavoraveis, quando violem a
comando expresso do art. 51 do CDC, ou em situa¢fes nas quais possa se presumir
sua imposicdo pelo fornecedor, dada a desvantagem exagerada que implica para o
consumidor.t®

Em analise mais aprofundada, Maria Claudia Cachapuz!® utiliza-se das teorias de
Alexy e Héberle a respeito da restricdo interna ou externa a direitos subjetivos para elucidar a
questdo. Partindo-se do pressuposto de que as normas jusfundamentais produzem efeitos no
Direito Civil, considera-se que os direitos civis podem ser limitados, porque sujeitos a
restricdes. No caso da verificacdo da validade de clausula contratual pela vulnerabilidade de
um dos contratantes, hipdtese do artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor, a questao
consiste na restricdo de liberdade de um dos contratantes em detrimento do outro, posicGes
juridicas em oposicéo, aplicando-se, assim, a teoria externa de restricdo a direitos subjetivos.
Diferentemente ocorreria se as posi¢oes juridicas fossem equivalentes, caso em que seria
aplicavel a teoria interna de restricdo a direitos subjetivos, hipétese diversa do que ocorre com
as relacBes em que incidente a legislacdo consumerista, em que ndo ha correlatos juridicos.

As hipoOteses de caracterizacdo de uma clausula contratual como abusiva
exemplificativamente enumeradas nos incisos do artigo 51 do Cddigo de Defesa do
Consumidor séo, no geral, objetivas, a exemplo do inciso I, que estabelece como abusivas as

clausulas de limitacdo ou exoneracao de responsabilidade civil:

[...] I- impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do fornecedor por
vicios de qualquer natureza dos produtos e servi¢os ou impliquem rendncia ou

135 MIRAGEM, Bruno. Nulidade das clausulas abusivas nos contratos de consumo. In: Direito do consumidor:
contratos de consumo. MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (orgs.). Direito do consumidor:
contratos de consumo. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. v. 4, p. 233.

1% CACHAPUZ, Maria Claudia Mércio. A obrigacdo pelo discurso juridico. Porto Alegre: Sergio Antonio
Fabris Ed., 2017, p. 146-150.
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disposicdo de direitos. Nas relagdes de consumo entre o fornecedor e o consumidor-
pessoa juridica, a indenizagdo podera ser limitada, em situagGes justificaveis®®’.

Outro exemplo que merece ser mencionado sdo as clausulas potestativas, como as
dispostas nos incisos 1X, X, Xl e XIllI, casos em que ha forte poder de direcdo do

fornecedor!e:

[...] IX — deixem ao fornecedor a op¢do de concluir ou ndo o contrato, embora obrigando o
consumidor; X- permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de
maneira unilateral; XI- autorizem o fornecedor a cancelar o contrato unilateralmente, sem que
igual direito seja conferido ao consumidor; [...] XIII- autorizem o fornecedor a modificar
unilateralmente o contelido ou a qualidade do contrato, apds sua celebragdo®3,

A hipdtese do inciso 1V, no entanto, dispde que sdo clausulas abusivas aquelas que
“estabelecam obrigagoes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em
desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade™**°, servindo de
verdadeira clausula de abertura do sistema de reconhecimento clausulas abusivas'#,
possibilitando o reconhecimento da abusividade por meio da evolucdo jurisprudencial e
doutrinaria em atencdo aos principios da fundamentais contratuais, em especial o principio da
boa-fé e o da equidade e ao reconhecimento da presenca de restri¢ces a direitos e obrigacoes
capazes de ameacar 0 objeto ou o equilibrio do contrato e da onerosidade excessiva para o

consumidor, nos moldes do disposto no §1° do artigo 51 do diploma legal consumerista#?,

137 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai.
2018.

138 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 370-371.

139 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. DispGe sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai.
2018.

140 Ibidem.

141 MIRAGEM, Bruno. Curso de direito do consumidor. 5 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Editora Revista
dos Tribunais, 2014, p. 352.

142 Artigo 51 do Coédigo de Defesa do Consumidor: “Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servi¢os que: [...] 81° Presume-se exagerada, entre outros
casos, a vantagem que: |- ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence; Il- restringe
direitos ou obrigacBes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou o
equilibrio contratual; I11- se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a natureza e
contetdo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso.”. BRASIL. Lei n°
8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras providéncias. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8078.htm>. Acesso em: 28 mai. 2018.
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1.2 CONTRATO DE CORRETAGEM

1.2.1 Breve Escorco Historico Sobre A Corretagem

A atividade de intermediacdo de negdcios remonta ao Direito Romano, tendo
atingido importancia com o avango do comércio na segunda metade da idade média, quando a
instituicdo da corretagem apresentou, igualmente, consideravel avango. Paulo Nader!*® atenta
para o fato de que a atividade da corretagem possuia maior importancia em tempos em que 0s
meios de comunicacdo eram menos desenvolvidos. Isto porque com o surgimento da
possibilidade de andncios em jornais, radio, televisdo e mesmo na internet, a figura do
corretor deixa de ser a forma exclusiva de busca de interessados na realizagdo do negocio
pretendido.

No entanto, importa ressaltar a diferenca entre a realizacdo destes anuncios e a
atividade do corretor. Enquanto os anuncios sdo meios de alcance em massa, a atividade do
corretor € meio de alcance individual ou em concreto. Por esta razdo, o desenvolvimento dos
meios de comunicacdo nao logrou extinguir a atividade do corretor, que utiliza do seu
conhecimento para a localizacéo de interessados de forma concreta.

Segundo refere Paulo Nader'#4, o vocébulo corretagem tem origem no termo latino
courratiers, derivado de courtiers, do verbo cursitare, que significa correr daqui e dali ou
correr frequentemente'. A origem pode ser explicada em razdo da atividade do corretor, que
envolve o deslocamento necessario a aproximacao das partes em direcdo a concretizacdo de
negdcios*®. Por corretagem, contudo, pode-se entender ndo somente a atividade do corretor,
como também o contrato e a comissdo paga ao agente.

A corretagem foi disciplinada pela primeira vez no Brasil pelo Cédigo Comercial em

seus artigos 36 a 67'*’, atualmente revogados. O Cddigo Civil de 1916 manteve-se silente

143 NADER, Paulo. Curso de direito civil. v. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 415.

144 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 416.

145 REZENDE, Anténio Martinez de; BIANCHET, Sandra Braga. Dicionario do latim essencial. 2 ed. rev.,
atual. e ampl. Belo Horizonte: Auténtica Editora, 2014, p. 91.

146 NADER, Paulo. Op. cit., p. 416.

147 Art. 36 - Para ser corretor, requer-se ter mais de 25 (vinte e cinco) anos de idade, e ser domiciliado no lugar
por mais de 1 (um) ano. Art. 37 - N&o podem ser corretores: 1 - 0s que ndo podem ser comerciantes; 2 - as
mulheres; 3 - 0s corretores, uma vez destituidos; 4 - os falidos ndo reabilitados, e os reabilitados, quando a
quebra houver sido qualificada como compreendida na disposicéo dos artigos n° 800, n° 2, e 801, n° 1. Art. 38 -
Todo o corretor é obrigado a matricular-se no Tribunal do Comércio do seu domicilio; e antes de entrar no
exercicio do seu oficio prestara juramento de bem cumprir 0s seus deveres perante o presidente, podendo ser
admitidos a jurar por procurador os corretores das pragas distantes do lugar onde o tribunal residir; pena de uma
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multa correspondente a 10% (dez por cento) da fianca que houver prestado, e de que a sua gestdo s6 produzira o
efeito do mandato. Art. 39 - A peti¢do para matricula deve declarar a naturalidade e domicilio do impetrante, o
género de comércio para que requer habilitar-se, e a praca onde pretende servir de corretor; e ser instruida com
0s seguintes documentos originais: 1 - certiddo de idade; 2 - titulo de residéncia, por onde mostre que se acha
domiciliado ha mais de 1 (um) ano na praga em que pretende ser corretor; 3 - atestado de haver praticado o
comeércio sobre si, ou em alguma casa de comércio de grosso trato, na qualidade de sdcio-gerente, ou pelo menos
de guarda-livros ou primeiro agente, ou de algum corretor, com bom desempenho e crédito. Passados 5 (cinco)
anos, a contar da data da publicacdo do presente Codigo, nenhum estrangeiro ndo naturalizado podera exercer o
oficio de corretor, ainda que anteriormente tenha sido nomeado, e se ache servindo. Art. 40 - Mostrando-se o
impetrante nas circunstancias de poder ser corretor, o tribunal o admitira a prestar fianca idonea; e apresentando
certiddo auténtica de a ter prestado lhe mandara passar patente de corretor, procedendo-se aos mais termos
dispostos no artigo. 6 para matricula dos comerciantes. Art. 41 - A fianca serd prestada no cartério do escrivdo
do juiz do comércio do domicilio do corretor. Os Tribunais do Comércio, logo que forem instalados, fixardo o
quantitativo das fiangas que devem prestar os corretores, com relacdo ao giro das transacdes comerciais das
respectivas pragas; podendo alterar o seu valor por uma nova fixacdo sempre que o julgarem conveniente. Art.
42 - Na falta de fianca, sera o habilitante admitido a depositar a sua importancia em dinheiro ou apdlices da
Divida Publica, pelo valor real que estas tiverem ao tempo do depdsito. Se no lugar onde deva prestar-se a fianga
ndo houver giro de apolices da Divida Publica, podera efetuar-se o depdsito na praca mais préxima onde elas
girarem. Art. 43 - A fianca sera conservada efetivamente por inteiro, e por ela serdo pagas as multas em que 0
corretor incorrer, e as indenizacdes a que for obrigado, se as ndo satisfizer imediatamente quem nelas for
condenado, ficando suspenso enquanto a fianga ndo for preenchida. Art. 44 - No caso de morte, faléncia ou
auséncia de algum dos fiadores, ou de se terem desonerado da fianga por forma legal (artigo n°. 262), cessara o
oficio de corretor enquanto ndo prestar novos fiadores. Art. 45 - O corretor pode intervir em todas as
convencoes, transacdes e operacdes mercantis; sendo todavia entendido que é permitido a todos os comerciantes,
€ mesmo aos que o ndo forem, tratar imediatamente por si, seus agentes e caixeiros as suas negociacgdes, e as de
seus comitentes, e até inculcar e promover para outrem vendedores e compradores, contanto que a intervencdo
seja gratuita. Art. 46 - Nenhum corretor pode dar certiddo sendo do que constar do seu protocolo e com
referéncia a ele (artigo n° 52); e somente podera atestar 0 que viu ou ouviu relativamente aos negécios do seu
oficio por despacho de autoridade competente; pena de uma multa correspondente a 10% (dez por cento) da
fianca prestada. Art. 47 - O corretor é obrigado a fazer assento exato e metddico de todas as operacfes em que
intervier, tomando nota de cada uma, apenas for concluida, em um caderno manual paginado. Art. 48 - Os
referidos assentos serdo numerados seguidamente pela ordem em que as transacoes forem celebradas, e deverdo
designar o nome das pessoas que nelas intervierem, as qualidades, quantidade e preco dos efeitos que fizerem o
objeto da negociacdo, os prazos e condi¢fes dos pagamentos, e todas e quaisquer circunstancias ocorrentes que
possam servir para futuros esclarecimentos. Art. 49 - Nos assentos de negociaces de letras de cAmbio deveréd o
corretor notar as datas, termos e vencimentos, as pragas onde e sobre que forem sacadas, 0s nomes do sacador,
endossadores e pagador, e as estipulagfes relativas ao cdmbio, se algumas se fizerem (artigo n° 385). Nos
negacios de seguros é obrigado a designar os nomes dos seguradores e do segurado (artigo n°. 667, n°1), o objeto
do seguro, seu valor segundo a convencdo, lugar da carga e descarga, 0 nome, nagdo, € matricula do navio e o
seu porte, e o nome do capitdo ou mestre. Art. 50 - Os assentos do caderno manual deverdo ser lancados
diariamente em um protocolo, por copia literal, por extenso, e sem emendas nem interposicOes, guardada a
mesma numeracdo do manual. O protocolo terd as formalidades exigidas para os livros dos comerciantes no
artigo n° 13, sob pena de ndo terem fé os assentos que nele se langarem, e de uma multa correspondente a
metade da fianga prestada. O referido protocolo serd exigivel em juizo, a requerimento de qualquer interessado,
para 0s exames necessarios, e mesmo oficialmente por ordem dos juizes e Tribunais do Comércio (artigo n° 19
e 20). Art. 51 - O corretor, cujos livros forem achados sem as regularidades e formalidades especificadas no
artigo n°. 50, ou com falta de declaracdo de alguma das individuagBes mencionadas nos artigo n° 48 e 49, sera
obrigado a indenizar as partes dos prejuizos que dai lhes resultarem, multado na quantia correspondente & quarta
parte da fianca, e suspenso por tempo de 3 (trés) a 6 (seis) meses; no caso de reincidéncia serd punido com a
multa de metade da fianca, e perderé o oficio. No caso, porém, de se provar que obrou por dolo ou fraude, além
da indenizacdo das partes, perdera toda a fianga, e ficaré sujeito & a¢do criminal que possa competir. Art. 52 - Os
livros dos corretores que se acharem sem vicio nem defeito, e regularmente escriturados na forma determinada
nos artigo n% 48, 49 e 50, terdo fé publica. As certiddes extraidas dos mesmos livros com referéncia a folha em
que se acharem escrituradas, sendo pelos mesmos corretores subscritas e assinadas, terdo forga de instrumento
publico para prova dos contratos respectivos (artigo n° 46), nos casos em que por este CAadigo se nédo exigir
escritura publica, ou outro género de prova especial. O corretor que passar certidao contra o que constar dos seus
livros incorrerd nas penas do crime de falsidade, perdera a fianga por inteiro, e serd destituido. Art. 53 - Os
corretores sdo obrigados a assistir & entrega das coisas vendidas por sua intervencdo, se alguma das partes o
exigir; sob pena de uma multa correspondente a 5% (cinco por cento) da fianca, e de responderem por perdas e
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quanto a matéria, o que se explica pela existéncia de previsdo no Cédigo Comercial de 1850.
No entanto, este diploma legal limitava-se ao tratamento da atividade de corretagem com
relagdo a transacOes e operacOes mercantis, considerando 0s corretores como agentes
auxiliares do comércio, deixando evidente o carater de acessoriedade da profissdo, que visa a
concretizacdo de um negocio. Contudo, ndo havia, anteriormente ao advento do Cddigo Civil
de 2002, disciplina especificamente quanto a espécie contratual em apre¢o. Em razdo disso,

por muito tempo houve extensas discussdes na doutrina a respeito do instituto da corretagem.

danos. Art. 54 - Os corretores sdo igualmente obrigados em negociacédo de letras, ou outros quaisquer papéis de
crédito endossaveis, ou apolices da Divida Publica, a havé-los do cedente e a entrega-los ao tomador, bem como
a receber e entregar o preco. Art. 55 - Ainda que em geral os corretores ndo respondam, nem possam constituir-
se responsaveis pela solvabilidade dos contraentes, serdo contudo garantes nas referidas negociac@es da entrega
material do titulo ao tomador e do valor ao cedente, e responsaveis pela veracidade da uUltima firma de todos e
quaisquer papéis de crédito por via deles negociados, e pela identidade das pessoas que intervierem nos contratos
celebrados por sua intervencdo. Art. 56 - E dever dos corretores guardar inteiro segredo nas negociacdes de que
se encarregarem; e se da revelagdo resultar prejuizo, serdo obrigados a sua indenizacao, e até condenados a perda
do oficio e da metade da fianca prestada, provando-se dolo ou fraude. Art. 57 - O corretor que no exercicio do
seu oficio usar de fraude, ou empregar cavilacdo ou engano, sera punido com as penas do artigo n° 51. Art. 58 -
Os corretores, ultimada a transacdo de que tenham, sido encarregados, serdo obrigados a dar a cada uma das
partes contraentes cépia fiel do assento da mesma transacdo, por eles assinada, dentro do prazo de 48 (quarenta e
oito) horas Uteis o mais tardar; pena de perderem o direito que tiverem adquirido a sua comissdo, e de
indenizarem as partes de todo o prejuizo que dessa falta Ihes resultar. Art. 59 - E proibido aos corretores: 1 - toda
a espécie de negociacdo e trafico direto ou indireto, debaixo de seu ou alheio nome; contrair sociedade de
qualquer denominagéo ou classe que seja, e ter parte ou quinho, em navios ou na sua carga; pena de perdimento
do oficio, e de nulidade do contrato; 2 - encarregar-se de cobrangas ou pagamentos por conta alheia; pena de
perdimento do oficio; 3 - adquirir para si ou para pessoa de sua familia coisa, cuja venda lhes for incumbida ou a
algum outro corretor, ainda mesmo que seja a pretexto do seu consumo particular; pena de suspensdo ou
perdimento do oficio, a arbitrio do tribunal, segundo a gravidade do negdcio, e de uma multa correspondente ao
dobro do preco da coisa comprada. Art. 60 - Na disposicdo do artigo antecedente ndo se compreende a aquisicao
de apdlices da Divida Pablica, nem a de acdes de sociedades an6nimas, das quais, todavia, ndo poderdo ser
diretores, administradores ou gerentes, debaixo de qualquer titulo que seja. Art. 61 - Toda a fianca dada por
corretor em contrato ou negocia¢do mercantil, feita por sua intervencdo, serd nula. Art. 62 - Aos corretores de
navios fica permitido traduzir os manifestos e documentos que os mestres de embarcagdes estrangeiras tiverem
de apresentar para despacho nas Alfandegas do Império. Estas traducdes, bem como as que forem feitas por
intérpretes nomeados pelos Tribunais do Comércio, terdo fé publica; salvo as partes interessadas o direito de
impugnar a sua falta de exatiddo. Art. 63 - Aos corretores de navios, que nas tradugdes de que trata o artigo
antecedente cometerem erro ou falsidade de que resulte dano as partes, sdo aplicaveis as disposi¢des do artigo n°.
51. Art. 64 - Os Tribunais do Comércio, dentro dos primeiros 6(seis) meses da sua instalacdo, organizardo uma
tabela dos emolumentos que aos corretores e intérpretes competem pelas certiddes que passarem. Toda a
corretagem, ndo havendo estipulacdo em contrério, serd paga repartidamente por ambas as partes. Art. 65 -
Vagando algum oficio de corretor, 0 escrivdo do juizo do comércio procederd imediatamente & arrecadacdo de
todos os livros e papéis pertencentes ao oficio que vagar, e inventariados eles dard parte ao Tribunal do
Comércio, para este Ihes dar o destino que convier. Art. 66 - O mesmo escrivdo, no ato da arrecadagdo, é
obrigado a proceder a exame nos sobreditos livros, em presenca das partes interessadas e de duas testemunhas,
para se conhecer o seu estado. Art. 67 - O Governo, procedendo consulta dos respectivos Tribunais do Comércio,
marcara 0 n° de corretores que deverd haver em cada uma das pracas do comércio do Brasil, e lhes dara
regimento préprio, e bem assim aos agentes de leildo, contanto que por estes regimentos se ndo altere disposi¢do
alguma das compreendidas no presente Cddigo. BRASIL. Lei n® 556, de 25 de junho de 1850. Cddigo
Comercial. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L0556-1850.htm>. Acesso em: 20 mar.
2018.
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O Cddigo Civil de 2002 é pioneiro, desta forma, na disciplina do contrato de
corretagem, regulamentado nos artigos 722 a 729 do referido diploma legal*®. A matéria
neste diploma legal apresenta maior abrangéncia, normatizando o contrato de corretagem em
todas as suas modalidades, mas deixando a disciplina especifica para a legislacéo especial.

Com o advento do Codigo Civil de 2002 o espaco para grandes divagagdes acerca do
contrato de corretagem restou limitado, porque devidamente regulamentado ao longo dos
artigos mencionados, presentes no Capitulo XIII, Titulo VI, Livro | da sua Parte Especial.
Importa ressaltar que este diploma legal disciplina o contrato de corretagem, mas nao a
profissdo do corretor, como o fazia 0 Cddigo Comercial de 1850.

1.2.2 Conceito De Corretagem

O contrato de corretagem, que ndo possuia previsdo expressa no Codigo Civil de
1916, encontra regulamentacdo no Capitulo XIII, Titulo VI, Livro | da Parte Especial do
Cadigo Civil de 2002. Sua conceituacdo, no Direito Brasileiro, esta presente no artigo 722 do

Cadigo Civil de 2002, que estabelece:

Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato,
de prestacdo de servigcos ou por qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter
para a segunda um ou mais negdcios, conforme as instrugdes recebidas.'#°

148 Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de prestagdo de
servigos ou por qualquer relagdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrucdes recebidas. Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagdo com a diligéncia e
prudéncia que o negdcio requer, prestando ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes sobre o0 andamento
dos negdcios; deve, ainda, sob pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos os esclarecimentos
que estiverem ao seu alcance, acerca da seguranca ou risco do negdcio, das alteracdes de valores e do mais que
possa influir nos resultados da incumbéncia Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediacdo com
diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes sobre 0 andamento do
negdcio. Paragrafo Unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestara ao cliente todos os
esclarecimentos acerca da seguranca ou do risco do negdcio, das alterages de valores e de outros fatores que
possam influir nos resultados da incumbéncia. Art. 724. A remuneracao do corretor, se ndo estiver fixada em lei,
nem ajustada entre as partes, serd arbitrada segundo a natureza do negdcio e os usos locais. Art. 725. A
remuneracdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéo,
ou ainda que este nao se efetive em virtude de arrependimento das partes. Art. 726. Iniciado e concluido o
negécio diretamente entre as partes, nenhuma remuneracdo serd devida ao corretor; mas se, por escrito, for
ajustada a corretagem com exclusividade, tera o corretor direito & remuneracdo integral, ainda que realizado o
negdcio sem a sua mediacdo, salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade. Art. 727. Se, por ndo haver prazo
determinado, o dono do negdcio dispensar o corretor, e 0 negdcio se realizar posteriormente, como fruto da sua
mediacdo, a corretagem lhe serd devida; igual solucéo se adotaré se o negdcio se realizar apds a decorréncia do
prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor. Art. 728. Se 0 negdcio se concluir com a
intermediacdo de mais de um corretor, a remuneragdo serd paga a todos em partes iguais, salvo ajuste em
contréario. Art. 729. Os preceitos sobre corretagem constantes deste Cadigo ndo excluem a aplicagdo de outras
normas da legislacdo especial. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

149 Artigo 722 do Caédigo Civil: “Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de
mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer relagdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm

40

Araken de Assis'® conceitua o contrato de corretagem, no mesmo sentido do
disposto na legislacdo civilista, da seguinte forma: “E o negédcio juridico através do qual
alguém se obriga a contatar possiveis interessados em contratar com outra pessoa, em geral
compra e venda”. No contrato de corretagem figuram, geralmente, duas pessoas, fisicas ou
juridicas, denominadas, de um lado, corretor ou mediador e, de outro, comitente ou dono do
negdcio. O corretor obriga-se a tentativa de aproximar o comitente de um terceiro com vistas
a realizacdo de um negdcio.

Para Maria Helena Diniz, a atividade do corretor € a de colocar o comitente em
contato com terceiros potenciais contratantes. O objeto do contrato €, desta forma, obrigacédo
de fazer por parte do corretor: “O corretor terda a funcdo de aproximar pessoas que
pretendam contratar, aconselhando a concluséo do negdcio, informando as condicdes de sua
celebragdo, procurando conciliar os seus interesses. 151

Na medida em que esta obrigacdo de fazer consiste na aproximacdo de pessoas no
sentido da concretizacdo de um negocio, no caso de o contrato ndo ser efetivamente
concretizado em momento posterior ao sucesso do corretor, com acordo entre as partes, a
remuneracao permanece sendo devida. Foi o que decidiu o Supremo Tribunal Federal no RE

83.974-RJ*2, 22 Turma do STF, relator Ministro Thompson Flores, julgado em 01/10/1976. O

um ou mais negocios, conforme as instrugoes recebidas.”. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Institui o Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L.10406.htm>. Acesso
em: 20 mar. 2018.

150 ASSIS, Araken de. Contratos nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem,
transporte. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009, p. 263.

151 DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 7. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. 5 v., p. 456.
152 CONTRATO DE MEDIACAO. CORRETAGEM. DIREITO A COMISSAO. DEVOLUCAO. II. E
INCONFUNDIVEL O CONTRATO DE MEDIACAO COM AQUELE QUE VISA PROPORCIONAR.
DESSARTE, AINDA QUE RESCINDIDO OU DESFEITO O ULTIMO, RAZAO INEXISTE PARA A
DEVOLUGCAO DA PERCENTAGEM RECEBIDA. Ill. RECURSOS EXTRAORDINARIOS. NAO
CONHECIMENTO DO PRIMEIRO PORQUE AUSENTES SEUS PRESSUPOSTOS, EIS QUE O DISSIDIO
NAO RESULTOU COMPROVADO E INSUCEDEU DENEGAGCAO DE VIGENCIA DO ART. 112,
PARAGRAFO UNICO, C.C. 38, PAR. 2., AMBOS DO DECRETO-LEI N. 2.627/40, E RESOLUCAO N.
76/67, DO BANCO CENTRAL, XIV, B, 4. PREJUDICADA A SEGUNDA IRRESIGNACAO, DADO QUE,
EMBORA CONHECIDOS, OS EMBARGOS FORAM REJEITADOS. [...] 5. Disse 0 acorddo no particular, fls.
227: “O contrato de mediagdo ¢ totalmente distinto do contrato principal realizado entre os donos do negécio.
Concluida a aproximacéo entre as partes, pelo intermediério, e concluido o contrato, resulta liquido o direito a
comissdo, nada influindo que os donos do negécio se decidam, posteriormente, a desfazer o convencionado.
Como ensina Bollafio, ‘a anulabilidade do negocio concluido, o abandono simulado ou a sua inexecugdo, ndo
privam o0 mediador do direito de mediacdo (Derecho Comercial, vol. Il, n. 179, Buenos Aires, 1947). Na espécia
ndo se tratava da mediacdo, em que o intermediario age por conta prdpria e sem nenhum vinculo com qualquer
das partes, mas de corretagem ou comissao. Contudo, vigoram nestes 0s mesmos principios, assistindo direito ao
comissario ou corretor, desde 0 momento em que o dominus convenciona o contrato intermediado. O posterior
distrato efetuado entre o autor e cada uma das companhias emissoras das agdes ndo significa que o contrato
principal ndo tivesse ficado concluido. [...]” E cabe rememorar lances essenciais da bem langada sentenca do
nobre juiz Jodo Carlos Pestana de Aguiar Silva, amparada na melhor doutrina nacional e estrangeira, a qual
relacionada aos fatos, permitiu assim concluir, fls. 170/1: “Em suma, uma coisa ¢ a conclusao do negocio
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momento em que comprador e vendedor entram em acordo a respeito do negdcio pretendido
determinar o éxito do trabalho do corretor que, por esta razdo, fara jus a remuneracéo.

Isto, no entanto, ndo é suficiente para se caracterizar a obrigacdo do corretor como
obrigacdo de meio. Caso se tratasse de obrigacdo de meio, bastaria o esforco do corretor no
sentido de aproximar as partes. Ainda que ndo houvesse acordo de vontades, seria devida a
remuneracdo. Contudo, conforme refere Maria Helena Diniz!®3, tal entendimento ndo reflete a
realidade. E, na verdade, uma obrigacdo de resultado, porque o objeto do contrato de
corretagem é o resultado Util do servico prestado pelo corretor, ou seja, 0 acordo de vontades
no sentido de concretizacdo de um negdcio, em razdo da aproximacao realizada pelo corretor.

Verifica-se que o objeto do contrato de corretagem, obrigacdo de fazer por parte do
corretor, é o resultado util da intermediacdo de negocio, de modo que seria possivel afirmar
tratar-se de intervencgdo, da figura do corretor, em negocio alheio. A respeito do objeto do
contrato de corretagem, faz-se necessario mencionar divergéncia na doutrina a respeito da sua
aproximacao ou distanciamento em relagcdo ao contrato ou atividade de mediacdo. O cerne da
questd@o encontra-se na existéncia ou ndo de parcialidade por parte do corretor.

Ha corrente que afirma seu distanciamento com o contrato de mediacdo. Maria
Helena Diniz*®* posiciona o contrato de mediagdo em plano diverso do contrato de
corretagem, na medida em que neste ha parcialidade da parte contratada, enquanto naquele o
contratado agiria de forma imparcial. Ainda, a autora noticia a exigéncia de matricula e
inscricdo profissional ao agente respectivo.

Maria Helena Diniz bem resume a questao:

O contrato de mediacdo €, na verdade, aquele em que o mediador, com
imparcialidade, por ndo estar vinculado aqueles que pretendem efetivar entre si
contrato futuro, coloca-os em contato, aproximando-os, esclarecendo dividas que,
porventura, tenham e prestando-lhes as devidas informaces, tendo direito a uma
remuneragdo, a titulo de indenizacdo pelo resultado. [...] J& na corretagem, o corretor
ndo tem aquela imparcialidade, uma vez que exerce sua fung¢éo, atendendo um dos
futuros contratantes. >

Na mediacdo haveria imparcialidade por parte do mediador, cuja atividade restringir-

se-ia a aproximacdo das partes que pretendem a conclusdo de determinado negécio e

mediado, geradora do direito & comissdo pela corretagem. Outra, o desfazimento por distrato desse negécio. S&o
ambas situacdes juridicas distintas e inconfundiveis. [...]”. BRASIL. Supremo Tribunal de Justica. Recurso
Extraordinario n° 83.974 — Rio de Janeiro. Embargante: Sérgio Junqueira Botelho. Embargado: Duncan
Distribuidora de Titulos e Valores Imobiliarios Ltda. Relator: Ministro Bilac Pinto. Disponivel em:
<http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=AC&docID=39035>. Acesso em 25 jun. de 2018.

153 DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e préatico dos contratos. 7 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. V. 3, p. 457.
154 |bidem, p. 455.

155 |hidem, p. 455.
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esclarecimento de davidas de forma neutra, sem vinculagdo com as partes. Na atividade de
mediacéo seria devida, portanto, remunerac¢ao ainda que ndo firmado contrato, uma vez que o
objetivo da mediacdo é exclusivamente a aproximacdo das partes e o esclarecimento de
davidas. Ademais, diferentemente do que ocorre na corretagem, o contrato de mediacdo é
firmado apds a obtengdo do resultado®®.

Na corretagem, de outra banda, o elemento da imparcialidade encontra-se ausente.
Isto porque o corretor serve a parte que 0 contrata, buscando a concretizacdo do negdécio por
esta almejado. O contrato de corretagem €, também, firmado antes da obtencdo do resultado.
O Cddigo Civil brasileiro, no entanto, em imprecisdo técnica, trata dos dois institutos como se
indistintos fossem*®’.

Orlando Gomes e Silvio de Salvo Venosa, por seu turno, entendem de forma diversa,
considerando tratar-se de mesma especie contratual. Da mesma forma, embora anteriormente
ao advento do Codigo Civil de 2002 e, portanto, a disciplina do contrato de corretagem da
forma como tratada no presente trabalho, Antonio Carlos Mathias Coltro'®® entendia tratar-se
de espécies idénticas os contratos de corretagem e de mediagéo.

Esta davida quanto a confusdo entre os dois contratos resta, ao que tudo indica,
encerrada, face a evolucdo da mediacdo e ao advento de regulamentacdo sobre o tema. A
mediacdo, que por muito tempo careceu de regulamentacdo, fazendo surgir inGmeras davidas
a seu respeito, encontrou recente regulamentagédo principalmente na Lei de Mediagdo®®® (Lei
13.140/2015), além do Novo Cadigo de Processo Civil*®® (Lei 13.105/2015) e da Resolugéo

125/2010 do CNJ*®!, 0 que forma um “minissistema de métodos consensuais de solugdio de

16 ASSIS, Araken de. Contratos nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem,
transporte. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009, p. 260-261.

157 Os artigos 723, 725 e 727 utilizam-se do termo “mediagdo” ao tratar da corretagem: Art. 723. O corretor é
obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacdes sobre o andamento do negécio. [...] Art. 725. A remuneracdo é devida ao corretor uma vez que
tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediagdo, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de
arrependimento das partes. [...] Art. 727. Se, por ndo haver prazo determinado, o dono do negdcio dispensar o
corretor, e 0 negdécio se realizar posteriormente, como fruto da sua mediacdo, a corretagem lhe seré devida; igual
solugdo se adotara se 0 negdcio se realizar apds a decorréncia do prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos
do corretor.

1% COLTRO, Antonio Carlos Mathias. Contrato de mediacdo ou corretagem. In: CAHALI, Yuseff Said.
Contratos nominados: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1995, p. 49-50.

19 BRASIL. Lei n° 131140, de 26 de junho de 2015. Disponivel em
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/Iei/113140.htm. Acesso em: 20 mai. 2018.

160 BRASIL. Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015. Dispde sobre a mediacdo como meio de solucdo de
controvérsias e sobre autocomposicdo de conflitos no &mbito da administracdo pablica; altera a Lei n® 9.469, de
10 de julho de 1997, e o0 Decreto n° 70.235, de 6 de mar¢o de 1972; e revoga o 8 2° do art. 6° da Lei n® 9.469, de
10 de julho de  1997. Disponivel ~— em:  <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2015/1i/113105.htm>. Acesso em: 20 mai. 2018.

161 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Resolucdo n® 125, de 29 de novembro de 2010. [S.l.], 2010.
Disponivel em:
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conflitos”. A Lei 13.140/2015 dispde sobre aspectos formais da mediacdo como meio de
solucéo e pacificacdo de conflitos judicial ou extrajudicialmentel®?,

O artigo 9° da Lei de Mediacdo'®® estabelece que pode ser mediador “[...] qualquer
pessoa capaz que tenha a confianca das partes e seja capacitada para fazer mediacéo,
independentemente de integrar qualquer tipo de conselho, entidade de classe ou associagao,
ou nele inscrever-se.” A disposi¢ao torna clara a diferenga entre a media¢ao e a corretagem,
que exige, como ja visto, a inscricdo em conselho, a exemplo do CRECI para o corretor de
imoveis'®. Neste sentido, a mediagcdo possui mais semelhanca com a conciliagdo, sendo por
vezes com esta confundida, porque se tratam de formas de solucdo consensual de conflitos,
embora se diferenciam em razdo dos seus respectivos procedimentos e a participacdo mais
ativa do conciliador e menos ativa do mediador, que possui maior neutralidade que aquele®®.

O corretor obriga-se a aproximar as partes em direcdo a realizagdo de negocios.
Obriga-se a laborar, utilizando-se dos seus conhecimentos e contatos, no sentido de aproximar
0 comitente e o terceiro para a realizacdo de um negdcio. Para tanto, deve empregar todos 0s

recursos a que possui acesso e fornecer ao contratante todas as informacdes pertinentes:

Em principio, cabe-lhe envidar esforcos e dedicar sua atividade na angariagdo do
negdcio ou do contrato, a que visa 0 comitente, podendo investigar, anunciar etc. Na
venda de bens moveis ou imdveis, o corretor deverd acompanhar os possiveis
compradores, aproximéa-los do vendedor, dar toda a assisténcia, até que o negécio se
considere fechado.!6®

No artigo 723%%" do Codigo Civil esta disposta a responsabilidade civil do corretor

para 0 caso de violacdo ao dever de informacdo acerca da seguranca e do risco do negdcio,

<http://www.cnj.jus.br/images/atos_normativos/resolucao/resolucao_125 29112010 11032016162839.pdf>.
Acesso em: 20 mai 2018.

162 TARTUCE, Fernanda. O novo marco legal da mediag&o no direito brasileiro. Revista de Processo, v. 258, p.
495-516, ago. 2016, p. 02-03.

163 Art. 9° Podera funcionar como mediador extrajudicial qualquer pessoa capaz que tenha a confianca das partes
e seja capacitada para fazer mediagdo, independentemente de integrar qualquer tipo de conselho, entidade de
classe ou associacdo, ou nele inscrever-se. BRASIL. Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015. Dispe sobre a
mediacdo como meio de solucdo de controvérsias e sobre autocomposi¢do de conflitos no ambito da
administracdo publica; altera a Lei n° 9.469, de 10 de julho de 1997, e o Decreto n° 70.235, de 6 de marc¢o de
1972; e revoga 0 § 2° do art. 6° da Lei n° 9.469, de 10 de julho de 1997. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02015-2018/2015/Iei/113105.htm>. Acesso em: 20 mai. 2018.

164 |hidem, p. 05.

185 CINTRA, Najla Lopes. Mediacéo privada: aspectos relevantes da lei 13.140/2015. Revista dos Tribunais, v.
967, p. 68-85, mai. 2016, p. 02.

166 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 20. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense,
2016. V. 3, p. 354.

167 Art. 723: “O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,
espontaneamente, todas as informag@es sobre o andamento do negdcio. ”. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui 0 Caodigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.
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bem como a qualquer dado relevante a realizagdo do negdcio. Seus deveres sdo, portanto, de
diligéncia e prudéncia na aproximagdo das partes, informando o comitente de todos o0s
aspectos das negociacoes que possam influenciar a celebragcdo do contrato.

Alinhadas as obrigagdes do corretor, verifica-se que sua inadimpléncia ocorre
quando deixa de prestar informagdes ao contratante e torna-se negligente quanto aos esforcos
que deve despender, bem como quando deixa de agir em conformidade com a boa-fé.

Importante enfatizar que o corretor ndo se obriga a realizacdo do negdcio, mas a
tentativa. Paulo Nader'®® aponta para o fato de que, caso o corretor estivesse obrigado a
realizacdo do negdcio, na hipdtese de ndo obtencdo de éxito restaria inadimplente, estando
sujeito as consequéncias do inadimplemento. Ndo é o que ocorre, na medida em que 0
corretor somente se obriga a se esforcar para que o negdécio seja fechado. No entanto, por se
tratar de contrato aleatorio, a remuneracdo somente passa a ser devida apos a efetiva
realizagdo do negocio.

A exigéncia de habilitacdo profissional origina a classificagdo dos corretores em
livres e oficiais'®. Corretores livres seriam aqueles que exercem a atividade de aproximagéo
de individuos para a realizacdo de negdcios sem a necessidade de habilitacdo profissional.
Corretores oficiais'’®, por seu turno, exercem suas atividades de forma regular somente se
possuirem habilitacdo profissional, de acordo com a legislacéo pertinente.

O principal exemplo de corretores livres é o corretor de imoveis, cuja atividade é

disciplinada pela Resolucdo 145/82 do Conselho Federal de Corretores de Imoveis

168 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 417.

169 \VVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 17 ed. S&o Paulo: Atlas, 2017, p. 643.

170 Entre os corretores oficiais, é possivel citar os corretores de fundos plblicos (cuja atividade era disciplinada
nas Leis n° 2.146/53 e 5.601/70, revogada pelo artigo 83 da Lei n° 9.096/95), os corretores de mercadorias (cuja
atividade encontra disciplina no artigo 27 do Decreto-Lei n° 806/1851; no artigo 50 do Decreto n° 57.651/66,
revogado pelo Decreto n° 1.800/96; na Lei n° 8.934/94; na Resolucdo n° 1.645/89 do Banco Central; e na
Instrucdo n° 402/2004 da CVM), os corretores de navios (disciplinados no artigo 3° do Decreto n° 19.009/29;
nos artigos 3° e 1 do Decreto n° 52.090/63, cuja aplica¢do foi suspensa pelo Decreto n° 52.870/63; no artigo 4°
do Decreto n° 54.956/64, revogado pelo Decreto s/n de 1991; no artigo 51 do Decreto n° 57.651/66; e na Lei n°
8.630/93, que revogou 0 Decreto-Lei n° 5/66), os corretores de operacfes de cdmbio (cuja disciplina é
encontrada nas Circulares n° 1.533/89 e 2.202/92, que foram revogadas pela Circular n° 3.280/2005 do Banco
Central), os corretores de seguros (disciplinados no artigo 1° da Lei 4.594/64; na Lei 7.944/89, revogada pela Lei
n° 12.249/2010; nos Decretos n°® 56.900/65 e 56.903/65; nas Circulares n°® 370/2008 e 429/20/2; no artigo 102 do
Decreto n° 60.459/67, que regulamentou o Decreto-Lei n° 73/66; no Decreto n° 56.417/67; e pela Circular
SUSEP n° 2/67, revogada pela Circular n° 227/2000) e os corretores de valores (cuja atividade ¢ disciplinada
pelas Leis n° 4.728/65, 6.385/76, 7.913/89, 7.940/89, 8.178/91 e 8.880/94; bem como pelas Resolugdes n° 39/66,
1.655/89, 1.656/89, 2.690/2000, 1.657/89, 2.044/94 e 2.597/99 do Banco Central; pela Instrugdo n°® 105/89 do
Ministério da Fazenda; pelas Instrugbes n° 109/89, 473/2008, 120/90, 288/98, 147/91, 473/2008, 213/94, 214/94,
183/98, 215/94, 217/94, 220/94, 382/2003, 221/94, 283/98 e 503/2011 da Comissdo de Valores Mobiliarios;
Deliberagdo n°® 170/94 da Comisséo de Valores Mobiliarios; e pelo Oficio-Circular n® 249/91 da Comissdo de
Valores Mobiliarios). DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. 7 ed. S&o Paulo: Saraiva,
2013.V. 3.
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(COFECI)!™, pelo Decreto n° 81.871/78"2, pela Lei n° 10.795/2003'"% e pela Lei n°
6.530/7874,

Embora ndo haja qualquer exigéncia legal quanto a capacidade especial para figurar
na relacdo contratual em comento, o corretor de imoveis deve possuir titulo de técnico em
negdcios imobiliarios e inscricdo no Conselho Regional de Corretores de Imdveis (CRECI)!™.
As atividades que o corretor de imoveis esta autorizado a exercer sdo de intermedia¢do na
compra e venda, na permuta, na locacdo e na administragdo em geral, incluindo incorporacées
e loteamentos'’®. Os sindicatos respectivos possuem tabelas de precos propostos para 0s
servicos dos corretores de imoveis, que levam em consideracdo a localizacdo e o tipo do

imovel objeto do contrato.

1.2.3 Classificagdo Do Contrato De Corretagem

O contrato de corretagem é, conforme se demonstrard, contrato bilateral, acessorio,
consensual, oneroso, aleatorio, ndo formal e impessoal. Contratos bilaterais, pela perspectiva
dos efeitos, sdo aqueles que geram obrigacdes reciprocas e, pela perspectiva da formacao,
negdcio juridico que pressupde concurso de vontades!’’. Desta forma, ha duas partes e ambas
sdo credoras e devedoras ao mesmo tempo de obrigac6es interdependentes, caracteristica dos
contratos sinalagmaticos. O contrato de corretagem seria, neste sentido, bilateral e
sinalagmatico, porque presentes obrigacdes para ambas as partes. Enquanto o corretor obriga-

se a aproximar terceiro em direcdo a conclusdo de negdcio com o comitente, este obriga-se a

171 BRASIL. Conselho Federal de Corretores de Imdveis. Resolugdo-COFECI n° 146/82. Aprova o Cadigo de
Processo Disciplinar. Disponivel em:
<http://www.cofeci.gov.br/arquivos/legislacao/1982/resolucacl46 82.pdf>. Acesso em: 25 jun. 2018.

172 BRASIL. Decreto n° 81.871, de 29 de junho de 1978. Regulamenta a Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978,
que d& nova regulamentacéo a profissdo de Corretor de Imdveis, disciplina o fundamento de seus érgdos de
fiscalizacdo e da outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/Antigos/D81871.htm>. Acesso em: 25 jun. 2018.

173 BRASIL. Lei n° 10.975, de 5 de dezembro de 2003. Altera os arts. 11 e 16 da Lei n® 6.530, de 12 de maio de
1978, de 12 de maio 1978, para dispor sobre a elei¢do dos conselheiros nos Conselhos Regionais de Corretores
de Imdveis e fixar valores maximos para as anuidades devidas pelos corretores a essas entidades e d& outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2003/L10.795.htm>. Acesso em: 25
jun. 2018.

174 BRASIL. Lei n° 6.530, de 12 de maio de 1978. Da nova regulamentacéo a profissdo de Corretor de Imdveis,
disciplina o funcionamento de seus drgdos de fiscalizacdo e d& outras providéncias. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6530.htm>. Acesso em: 25 jun. 2018.

175 Art 2° O exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis sera permitido ao possuidor de titulo de Técnico em
Transacdes Imobiliérias.

176 DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e préatico dos contratos. 7 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. V. 3, p. 470.
17 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 71.
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remunerar o corretor, quando este obtiver resultado til. Paulo Nader!’® defende a
bilateralidade, afirmando tratar-se de bilateralidade condicionada, pois o contratante somente
se obriga na hipotese de éxito do contratado, uma condicdo suspensiva. A legislacdo brasileira
aponta para a bilateralidade do contrato de corretagem, estabelecendo obrigac6es ao corretor e
ao contratante, confirmando tal caracteristica, pois o artigo 723 do Cédigo Civil'’® expressa as
obrigacdes que cabem ao corretor, enquanto o artigo 725 estabelece hipdtese em que devida a
remuneracdo do corretor!®®. Em sentido diverso, Orlando Gomes®®! defende tratar-se de
contrato unilateral, porque o corretor ndo se obriga a conclusdo do negécio.

Contratos acessorios sdo aqueles que dependem da existéncia de outros para a sua
prépria existéncia, enquanto os contratos principais sdo aqueles dos quais 0s acessorios
dependem. Ha entre eles relacdo de subordinacdo, pois a extingdo do contrato principal
acarreta a extingdo do acessorio?. Quanto a esta caracteristica, contudo, é possivel identificar
divergéncia doutrinaria.

Ha parte da doutrina que entende ser o contrato de corretagem contrato principal. Ao
negar a caracteristica da acessoriedade ao contrato de corretagem, Araken de Assis'® defende
que o pacto subsiste mesmo sem a concretizacdo do contrato almejado pelo comitente e pelo
qual foi celebrado, entendido pela primeira corrente doutrinaria como principal. Assim, ainda
que ndo seja obtido resultado util e, por consequéncia, a remunera¢do do corretor ndo seja
devida, subsistird contrato de corretagem. Aponta o autor, também, a possibilidade da
exigibilidade da remuneracdo mesmo sem a obtencdo do negocio almejado pelo comitente,
em razdo do que dispde a parte final do artigo 72584 do Coddigo Civil de 2002. Antonio
Carlos Mathias Coltro!®®, de forma diversa, entende por presente a caracteristica da

acessoriedade, sob o fundamento de que o contrato de corretagem depende do contrato

178 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 419.

179 Artigo 723 do Cadigo Civil: “O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a
prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes sobre o andamento do negécio. ”. BRASIL. Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.  Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

180 Artigo 725: “A remuneragdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no
contrato de mediacao, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes. ”. Ibidem.

181 GOMES, Orlando. Op. cit., p. 381.

182 |hidem, p. 78.

183 ASSIS, Araken de. Contratos nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem,
transporte. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009, p. 265.

184 Artigo 725 do Cédigo Civil: “A remuneracio 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.”.
BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

185 COLTRO, Antonio Carlos Mathias. Contrato de mediagdo ou corretagem. In: CAHALI, Yussef
SaidContratos nominados: doutrina e jurisprudéncia. Sdo Paulo: Saraiva, 1995, p. 50-51.
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entendido como principal, porque possui, como condicdo de exigibilidade da contraprestacao
devida ao corretor, a celebracdo de um contrato principal, que é o negdcio entabulado entre o
comitente e o terceiro.

O contrato consensual € assim classificado porque ndo exige, para 0 Seu
aperfeicoamento, a entrega de coisa, gerando obrigacdes a partir do acordo de vontades,
momento em que consolidado o vinculo entre as partes. Ndo solene ou ndo formal, por seu
turno, é o contrato em que ha liberdade de forma, bastando a vontade das partes®®. Desta
maneira, 0 contrato de corretagem é classificado como consensual e ndao formal porque
dependente unicamente do consentimento das partes, ndo havendo forma estabelecida para a
sua existéncia ou validade. Pode, portanto, ser celebrado verbalmente ou por escrito, expressa
ou tacitamente, sendo aplicavel a este instituto o disposto no artigo 107 do Cddigo Civil de
2002, que estabelece que: “A validade da declaracéo de vontade ndo dependera de forma
especial, sendo quando a lei expressamente a exigir "¢’

Contratos onerosos sdo aqueles em que a uma vantagem corresponde um sacrificio,
tendo-se em vista que este ndo é necessariamente diminuicdo patrimonial'®. No caso do
contrato de corretagem a vantagem do recebimento da comisséo de corretagem corresponde 0
sacrificio da procura por contratantes, enquanto a vantagem da contratacdo em razdo do
esforco do corretor corresponde o sacrificio do pagamento da comissdo de corretagem. Assim,
pode-se concluir pela onerosidade do contrato de corretagem, na medida em que, se
concluido, é devida remuneracéo ao corretor, havendo vantagens e proveitos patrimoniais por
ambas as partes, de modo que ambos os contratantes auferem vantagens a partir da sua
celebracéo.

Aleatdrios sdo contratos em que ha incerteza sobre a proporcionalidade entre a
vantagem e o sacrificio, de modo que ha a presenca de risco na contratacdo*®®. No contrato de
corretagem, a remuneracdo, vantagem auferida pelo corretor, somente sera devida na hipotese
de concretizacdo do negocio pretendido, podendo haver sacrificio pelo corretor sem que a este
sacrificio corresponda, necessariamente, uma vantagem, hipotese de ndo concretizacdo do
negdcio inobstante os esforcos despendidos pelo corretor. E, pois, aleatério porque

dependente de evento futuro para que haja exigibilidade da comissdo de corretagem, sendo

188 GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 75.

187 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

188 GOMES, Orlando. Op. cit., p. 73.

189 |bidem, p. 74.
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incerta a remuneracdo, na medida em que o corretor pode vir a ndo receber a comisséo
respectiva.

Contratos impessoais, por fim, apresentam-se como regra, sendo a pessoa concreta
do contratante juridicamente indiferente. Diferentemente, contratos intuitu personae, s&o
aqueles em que a pessoa concreta de um contratante possui influéncia decisiva no
consentimento do outro contratante, para quem interessa o cumprimento da obrigagdo por
aquela determinada pessoa®®®. E, desta forma, impessoal porque nio importa, a principio,

quem obtera a realizacdo do neg6cio, ndo se caracterizando contrato intuitu personae.

1.2.4 Corretagem e Outros Contratos Tipicos

E possivel apontar semelhangas entre os contratos de corretagem e 0s contratos de
agéncia, de mandato, de comissao e de prestacdo de servicos em diferentes medidas.

Com o contrato de agéncia, o contrato de corretagem se assemelha em razdo da
obrigacéo, pelo contratado, de buscar a aproximacéo de terceiro com vistas a realizacdo de um
negocio para o contratante. O contratado, em ambos os contratos, labora para satisfazer os
interesses do contratante. A diferenga encontra-se na duracdo do contrato. Engquanto o corretor
se obriga a tentativa de realizacdo de um ou mais determinados negocios, 0 agente se obriga a
tentativa de realizacdo de nimeros indeterminados de negocios em carater permanente.

Com o contrato de mandato, o contrato de corretagem se assemelha no sentido de
que o contratado se obriga a agir de acordo com os interesses do contratante, podendo seguir
diretrizes emanadas por este. Porém, o objeto do contrato de mandato é mais abrangente que o
objeto do contrato de corretagem, na medida em que até o momento da conclusdo do negocio
0s contratos possuem extrema semelhanca. Apds a decisdo da conclusdo do negdcio, no
entanto, com a possibilidade de o mandatario atuar em nome do mandante, 0 que ndo ocorre
com o corretor, 0s contratos passam a demonstrar sua fundamental diferenca®®t. Em suma, o
contrato de mandato geralmente é gratuito, mas comutativo quando remunerado, e 0
mandatario atua em nome do mandante; engquanto o contrato de corretagem é oneroso,
aleatdrio e o corretor age em nome préprio.

O contrato de corretagem ndo engloba o contrato de mandato, de modo que o

corretor ndo possui poderes para fechar o negécio. Todavia, ndo ha qualquer impedimento a

1% GOMES, Orlando. Contratos. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p. 82.
191 ASSIS, Araken de. Contratos nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem,
transporte. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009, p. 266.
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celebracdo dos dois contratos, o de corretagem e o de mandato. Neste caso, o corretor serd
também mandatério, estando autorizado a fechar o neg6cio que se pretende intentar com o
contrato de corretagem.

O contrato de comissé@o se assemelha ao contrato de corretagem na medida em que
ambos antecedem a celebracdo de um segundo contrato. Em ambos, o contratado atua em
nome proprio, mas o corretor ndo fecha o negdcio, enquanto o comissario fecha. Desta
maneira, 0 comissario vincula-se ao terceiro, enquanto o corretor ndo.

Por fim, ha semelhancas com o contrato de prestacdo de servigos porque ambos
visam a execucdo de servicos para o contratante. Contudo, na prestacdo de servicos a
remuneracao é devida pela atividade em si, enquanto na corretagem a remuneracao somente é
devida caso o corretor obtenha resultado positivo.

Antonio Carlos Mathias Coltro'®? aponta, ainda, diferenca no que toca ao objeto do
contrato, que na prestacdo de servicos é o servico em si e na corretagem € o resultado til da
atividade do corretor, bem como a presenca de subordinacdo na prestacdo de servigos, o que
ndo ocorre na corretagem. Em suma, o objeto do contrato de prestacéo de servicos € diverso e
0 contrato € comutativo, enquanto o objeto do contrato de corretagem limita-se a busca pela

realizacdo de negocios e 0 contrato ¢ aleatorio.

1.2.5 Comissédo De Corretagem

O contetido do contrato de corretagem é a intermediacdo do negdcio objeto do
contrato de corretagem ocorre com a aproximagdo, pelo agente, entre um terceiro e 0
comitente. O objeto do contrato é o resultado Util da intermediacdo. Havendo resultado Util,
ou seja, vontade das partes, a partir da aproximacéo realizada pelo trabalho do corretor, em
realizar o negdcio principal, havera exigibilidade da contraprestacdo devida ao agente, em
razdo da bilateralidade do contrato de corretagem.

Paulo Nader!®® leciona que a contraprestagdo, ou seja, 0 pagamento da remunerag&o
devida ao corretor, € obrigacéo, a principio, do comitente, condicionada a eficacia do trabalho
realizado pelo corretor contratado. Assim, a remuneracdo do agente é devida pela parte que

contratou a corretagem, usualmente, pelo comitente.

192 COLTRO, Antonio Carlos Mathias. Contrato de mediagdo ou corretagem. In: Contratos nominados:
doutrina e jurisprudéncia. S&o Paulo: Saraiva, 1995, p. 47-48.

193 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 421.
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O pagamento da comissdo de corretagem € a principal obrigacdo do comitente. O
comitente obriga-se a pagar a comissdo ao corretor, sempre que se considere ajustado o
negécio pelo qual o contrato de corretagem foi firmado, independentemente do cumprimento
ou da efetiva execucdo do negocio.

A comissdo € predeterminada no contrato de corretagem, mas, quando ndo prevista,
sera fixada segundo o que determina a lei ou 0s usos e costumes!®*, Embora a corretagem
oficial seja regulamentada com maior detalhamento, ndo ha predeterminacdo da porcentagem
a ser cobrada pelo corretor. A cobranga da corretagem oficial funciona, portanto, da mesma
forma que a cobranca da corretagem livre, ou seja, 0 percentual é determinado no momento da
contratacdo ou segundo 0s usos e costumes.

Segundo o disposto no artigo 725'% do Cédigo Civil de 2002, a remuneragio, ou
comissdo de corretagem, serd devida, como regra, quando houver resultado util, ou seja,
quando firmado negocio entre comitente e terceiro, em razdo da aproximagdo realizada pelo
corretor, ainda que haja arrependimento das partes.

Assim, ainda que as partes acabem por se arrepender do negocio celebrado ou este
acabe por ser resolvido, a remuneracdo do corretor permanece sendo devida. Isto porque a
obrigacdo do corretor foi cumprida, ou seja, as partes foram aproximadas em direcdo ao
acordo de vontades para a celebracdo de negdcio. Sendo aleatorio o contrato, ndo havendo
conclusdo do negdcio, ndo é devida comissdo ao corretor, que assume o risco da aleatoriedade
do contrato.

Na corretagem exclusiva, a comissdo, contudo, é devida ainda que o negécio tenha
sido celebrado sem a aproximacdo pelo corretor, ou seja, que a negociacdo tenha sido
realizada diretamente entre o comitente e o terceiro, conforme se extrai do disposto na
segunda parte do artigo 726 do Codigo Civil'®. Isto ocorre em razdo da necessidade de
existéncia de relacdo de causalidade entre o trabalho do corretor e a concretizacdo do negécio.

Para a existéncia de nexo causal, cabe ressaltar, basta que o corretor inicie as tratativas, o que

19 Artigo 724 do Coédigo Civil: “4 remuneracéo do corretor, se néo estiver fixada em lei, nem ajustada entre as
partes, serd arbitrada segundo a natureza do negécio e os usos locais.”. BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui 0 Caodigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

195 Artigo 725 do Cddigo Civil: “4 remuneragdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado
previsto no contrato de mediagdo, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.”.
Ibidem.

196 Artigo 726 do Coédigo Civil: “Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre as partes, nenhuma
remuneracao sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a corretagem com exclusividade, terd o
corretor direito & remuneracéo integral, ainda que realizado o negdcio sem a sua mediacdo, salvo se comprovada
sua inércia ou ociosidade.”. Ibidem.


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm
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se extrai da parte inicial do dispositivo, que exige que o negdcio tenha sido iniciado e
concluido diretamente entre as partes, ndo bastando, portanto, somente a conclusdo®®’.

A respeito da exigibilidade da remuneracdo do corretor mesmo apos o
arrependimento das partes, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho atentam para a

diferenca entre os termos arrependimento e desisténcia:

Arrependimento pressup8e a celebracdo do negocio, com a retratagdo posterior, 0
que é uma situacgdo excepcional. Desisténcia, por sua vez, se situa ainda na fase pré-
contratual, motivo pelo qual, ndo havendo ainda o negdcio juridico principal, ndo ha
que se falar em direito a comissdo*®.

Conforme a licdo destes doutrinadores, uma vez celebrado o negdcio principal, as
partes podem vir a optar pela sua resolucéo, porque arrependidas do pacto. O arrependimento
somente ocorre, portanto, apos a efetiva celebracdo do negocio, ou seja, apos a obtencdo do
eficaz resultado do trabalho do corretor. A desisténcia, por sua vez, ocorre antes da celebragéo
do contrato, enquanto ainda ndo houve resultado util.

No que toca a exigéncia da inscricdo do corretor de imoveis junto ao Conselho
Regional de Corretores de Imdveis, o entendimento predominante é de que a remuneragédo é
devida mesmo quando o corretor ndo possui inscricdo especifica exigida legalmente para o
exercicio da profissdo, conforme se extrai do REsp. n° 87.918/PR, 42 Turma do STJ, relator
Ministro Barros Monteiro, julgado em 20/02/2001'%°. Ainda assim faz jus & remuneragéo,
pois, caso contrario, haveria enriquecimento ilicito por parte do comitente. No entanto,
importa ressaltar que, ndo sendo o corretor inscrito no CRECI, este encontra-se sujeito a
sancOes administrativas.

Como regra, ndo é devida a remuneracdo do corretor quando, ainda que exista
contrato de corretagem, o contrato principal é celebrado diretamente entre o comitente e 0
terceiro. No entanto, hd a possibilidade da celebracdo do contrato de corretagem por
exclusividade, no qual € devida a remuneracdo integral do corretor, ainda que realizado o

negocio sem a sua mediacdo, por forca do que estabelece o artigo 726 do Cddigo Civil.

197 ASSIS, Araken de. Contratos nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem,
transporte. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009, p. 297.

19% GAGLIANO, Pablo Stolze. Novo curso de direito civil. 6. ed. rev., atual. e ampl. Séo Paulo: Saraiva, 2013.
V. 4,t 2

19 CORRETAGEM DE IMOVEIS. INSCRICAO NO CRECI. PROVA EXCLUSIVAMENTE
TESTEMUNHAL. - A despeito de ndo inscrito no "Conselho Regional de Corretores de Imdveis”, o
intermediador faz jus ao recebimento da comissdo de corretagem. - E admissivel a prova exclusivamente
testemunhal, quando ndo se tenha por objetivo provar a existéncia do contrato em si, mas a demonstracdo dos
efeitos de fato dele decorrentes em que se envolveram os litigantes. Precedentes. Recurso especial ndo
conhecido.
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2 PERSPECTIVA PRATICA

2.1 CASO CONCRETO

O Recurso Especial n° 1.599.511 — SP?® foi interposto pela incorporadora Perfil
Santana Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra acdrddo do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo que decidiu pela devolucdo em dobro dos valores pagos pelo promitente-
comprador a titulo de comissdo de corretagem e taxa SATI. Na deciséo recorrida?’! entendeu-
se pela vinculagdo da compra e venda do imdvel a contratacdo do servico de corretagem, 0
que configuraria a chamada venda casada.

As razbes do recurso especial podem ser resumidas na alegacdo de violagdo dos
artigos 422, 722, 723, 724 e 725 do Codigo Civil?® e de divergéncia jurisprudencial. Os
argumentos principais da recorrente para sustentar a modificagdo do decisum e considerar-se
valida a transmissdo do pagamento da comissdo de corretagem sdo a efetiva prestacdo do
servico de corretagem, a contratacdo autdnoma do servigo de corretagem, a existéncia de
clausula expressa que prevé a transmissdo do pagamento da comissdo de corretagem ao
consumidor, a violacdo ao principio da pacta sunt servanda e a violagdo ao principio da boa-
fé objetiva.

O recurso especial foi admitido como representativo de uma das controvérsias do
Tema n° 938 sobre a questao da “validade da clausula contratual que transfere ao consumidor

a obrigacdo de pagar comissdo de corretagem e taxa de assessoria técnico-imobiliaria

200 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1.599.511 — SP (2016/01297158). Recorrente:
Perfil Santana Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Recorrido: Roseli de Souza Marques Crestoni. Relator:
Mnistro Paulo de Tarso Sansaverino. Disponivel em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=63610073&num_r
egistro=201601297158&data=20160906&tipo=51&formato=PDF>. Acesso em: 25 jun. 2018.

201 COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Pretensdo dos apelados de verem a ré condenada na devolucéo
em dobro dos valores desembolsados referentes & comisséo de corretagem e taxa SATI — Servigos vinculados a
compra e venda do imével sem oportunidade dos adquirentes de recusa-los ou de contratar outro prestador —
Auséncia de informacéo adequada aos consumidores — Contrato de adeséo e operacdo casada — Caracterizacdo —
Infringéncia ao art. 39, I, do CDC — Devolugdo em dobro dos valores cobrados a maior, nos termos do art. 42 do
CDC — Descabimento — Auséncia de prova da ma-fé na cobranca — Hipdtese de devolugdo singela — Alegacéo de
que seria indeterminado o pedido de repeti¢do de indébito — Descabimento — Autores que expuseram os fatos,
formularam o pedido especifico e instruiram a peticdo inicial com documentos elucidativos — Sucumbéncia
reciproca — Recurso parcialmente provido para condenar a re na devolucédo, de forma simples e ndo em dobro,
dos valores pagos pelos autores referentes & comissdo de corretagem e taxa SATI, e para repetir o dnus da
sucumbéncia. SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel n° 1063610-
62.2013.8.26.0100. Apelante: Perfil Santana Empreendimentos Imobiliarios. Apelado: Marco Aurélio Crestoni e
Outro. Relator: Mendes Pereira. Disponivel em:
<https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/getArquivo.do?conversationld=&cdAcordao=7887129&cdForo=0&uuidCaptcha=sa
jcaptcha_276405d0b39142cc86deccofébld7b27&vICaptcha=ZZs&novoVICaptcha=>. Acesso em: 25 jun. 2018.
202 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.
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(SATI)”, a fim de ser julgado sob o rito dos recursos repetitivos. ApOs a apresentacdo de
parecer do Ministério Publico Federal, realizacdo de audiéncia publica e apresentacdo de
pareceres doutrinarios, o recurso foi parcialmente provido?®, decidindo-se pela validade da
clausula contratual que transfere ao consumidor a obrigacdo pelo pagamento da comissdo de
corretagem e pela abusividade da cobranga da taxa de assessoria técnico-imobilidria (SATI)
pelo promitente-vendedor.

Ressalta-se, mais uma vez, que ndo se pretende no presente trabalho a analise da
questdo relativa a possibilidade da transferéncia ao consumidor da obrigacdo de pagar a taxa
de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), mas exclusivamente ao problema da comissdo de
corretagem. A controvérsia em analise, a respeito da validade da clausula contratual que
transfere ao consumidor a obrigacdo de pagar comissdo de corretagem, foi avaliada no
acorddo em analise dividindo-se a questdo em duas grandes partes. Na primeira parte, 0s
julgadores analisaram a disciplina tradicional do contrato de corretagem no Codigo Civil,
respondendo ao questionamento “quem € o devedor da obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem?”. Em seguida, concluiram ser o incumbente o devedor original da remuneracao
do corretor, questionando “guem é o incumbente no contrato de compra e venda de imovel: o
comprador ou o vendedor?”. Na segunda parte, consideraram a corretagem especificamente
na compra e venda de unidades autdnomas em incorporacdo imobiliaria, esclarecendo o
cenario fatico comum aos casos que envolvem o problema em analise e verificando a
“possibilidade de transferéncia pelo vendedor (incorporadora) ao comprador (consumidor),
mediante clausula contratual, da obriga¢do de pagar a comissdo de corretagem”. ApPOS,
apuraram as questfes relativas ao “dever de informag¢do imposto ao fornecedor” € aos
“efeitos da violagdo ao dever de informacgdo ™.

A respeito da disciplina do contrato de corretagem no Cddigo Civil, passaram pelo
conceito de corretagem e pelas regras a respeito da remuneracdo do corretor, na forma como
disposto nos artigos 722, 724 e 725 do Cadigo Civil, bem como no artigo 3° da Lei 6.530/78.

203 Ante 0 exposto, voto no seguinte sentido: (i) Fixar as seguintes teses para os fins do art. 1.040 do
CPC/2015: 1.1. 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 autdnoma em regime de
incorporacdo imobilidria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade autdnoma,
com o destaque do valor da comissdo de corretagem; 1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-
vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracdo de
promessa de compra e venda de imovel. (ii) Dar parcial provimento ao recurso especial para limitar a
procedéncia do pedido a condenagdo da incorporadora a restituir os valores pagos a titulo de servico de
assessoria imobilidria. [...]. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 1.599.511 — SP
(2016/01297158). Recorrente: Perfil Santana Empreendimentos Imobilidrios Ltda. Recorrido: Roseli de Souza
Marques  Crestoni.  Relator:  Mnistro  Paulo de  Tarso  Sansaverino.  Disponivel  em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ATC&sequencial=63610073&num_r
egistro=201601297158&data=20160906 &tipo=51&formato=PDF>. Acesso em: 25 jun. 2018.
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Esmiucaram a estrutura do contrato de corretagem, considerando as partes do contrato, que é
firmado entre incumbente e corretor, ressaltando-se que as partes que celebram o negdcio
juridico principal sdo o incumbente e terceiro e concluindo-se pela auséncia de relagdo
contratual direta entre este e o corretor e, consequentemente, pela obrigagdo do incumbente
pelo pagamento da comissdo de corretagem, que normalmente é o vendedor, no caso de
compra e venda de imoveis.

Na parte relativa a corretagem na compra e venda de unidades autdbnomas em
incorporagdo imobiliaria, esclareceram que o caso em analise se trata de compra e venda de
apartamentos, cuja intermediacdo e realizada por empresa de corretagem contratada pela
incorporadora, a fim de atuar em estandes no mesmo local da construcdo do edificio. Em
todos os casos, 0 consumidor e quem se dirige ao estande, ja com a intencdo de adquirir uma
unidade autébnoma naquele empreendimento, sendo atendido, no local, pelo corretor
contratado pela incorporadora. Apoés, e celebrado contrato de promessa de compra e venda e
transferida a obrigacdo da incorporadora pelo pagamento da remuneracdo do corretor ao
consumidor, promitente-comprador do imovel. Ao verificar-se a possibilidade da
transferéncia do encargo ao consumidor, em razao de se tratar de terceirizacdo do servico, e
ndo de venda casada, bem como de ndo haver prejuizo econémico para 0s consumidores, pois
0 custo da corretagem seria suportado, de um jeito ou de outro, pelo consumidor, concluiu-se
pela validade da clausula contratual correspondente. O (nico requisito seria o dever da
incorporadora de informar ao consumidor sobre a obrigacdo do pagamento da comissdo de
corretagem até o limite do momento da celebracdo do contrato, desincumbindo-se, desta
forma, do seu dever de informacdo. Caso violado este dever, ndo pode o fornecedor exigir o

pagamento da remuneracdo do corretor pelo consumidor.

2.2 POSSIBILIDADE DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO DE PAGAR COMISSAO
DE CORRETAGEM NO CASO CONCRETO

O contrato de corretagem no caso de compra e venda de unidades autbnomas em
incorporacdo imobiliaria possui todas aquelas caracteristicas apontadas no tocante ao contrato
de corretagem no geral, sendo, portanto, contrato bilateral e sinalagmatico. Disto decorre
exatiddo na decisdo em analise no que toca ao fato de que sdo partes do contrato de
corretagem comitente e corretor, estando ambas as partes obrigadas uma em relacdo a outra.
Ao incumbente cabe remunerar o corretor quando alcancado resultado Util, enquanto ao

corretor cabe, como obrigagdo principal, aproximar terceiro a conclusdo de negocio com o
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comitente. E o que dispde, como visto, os artigos 722 e 725 do Codigo Civil?®*: “Pelo
contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra em virtude de mandato, de prestagio
de servicos ou por qualquer relacéo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou
mais negdcios, conforme as instrucles recebidas” e “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”, respectivamente. Sao, portanto,
partes do contrato de corretagem o comitente e o corretor.

No caso do contrato de corretagem para compra e venda de unidades autbnomas em
incorporacdo imobiliaria, entendeu acertadamente a decisdo por se tratar de comitente o
promitente-vendedor e de terceiro o promitente-comprador, uma vez que € evidente, na
hipdtese concreta, que a contratacdo relativa a corretagem se da entre a incorporadora e 0
corretor, ndo participando o consumidor promitente-comprador da pactuagdo inicial.
Conforme mencionado na descricdo do caso concreto, o corretor utiliza o espaco fisico da
incorporadora para realizar a aproximagdo com terceiros, enquanto o consumidor promitente-
comprador dirige-se a este espaco, pretendendo adquirir uma unidade autdnoma imobiliaria.
Neste sentido, ndo restariam duvidas a respeito do enquadramento de cada uma das partes,
promitente-vendedor e promitente-comprador, nas figuras de comitente e terceiro,
respectivamente.

Com respeito ao pagamento da comissdo de corretagem, questdo principal da
controvérsia, a doutrina considera tratar-se de obrigacdo, a principio, do comitente?®®, uma
vez que consiste em contraprestacdo ao trabalho do corretor, obrigacdo contraida com a
celebracdo do contrato de corretagem, do qual ndo participa o terceiro. Assim, a remuneracao
do agente é devida pela parte que contratou a corretagem, usualmente, pelo comitente.
Alinhando-se a doutrina sobre o tema, a decisdo em questdo entendeu por se tratar de
obrigacdo, inicialmente, da incorporadora, comitente no caso concreto, 0 pagamento da
remuneracdo do corretor. Desta maneira, 0 cerne da questdo constituiria na verificacdo da
possibilidade de transferéncia deste encargo ao consumidor, embora coubesse, inicialmente,
ao comitente.

A fim de verificar tal possibilidade, para a qual deveria se mostrar valida a clausula
que transfere ao consumidor a obrigacdo de remunerar o corretor, sugere-se uma andlise a luz

dos principios contratuais aplicaveis ao Direito do consumidor e pela perspectiva da matéria

204 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Coédigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

205 NADER, Paulo. Curso de direito civil. V. 3: Contratos. 8 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016, p. 421.
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da nulidade das clausulas abusivas. Desta maneira, necessario ter em mente a configuragéo do
contrato principal, o contrato de promessa de compra e venda de unidades autbnomas em
incorporacdo imobiliaria, como contrato de consumo, questdo no presente trabalho
pressuposta, uma vez que nédo discutido na decisdo em analise o enquadramento das partes nos
conceitos de fornecedor e consumidor, para o qual sdo aplicaveis 0s principios consumeristas
e as normas presentes no Cddigo de Defesa do Consumidor. A configuracdo do contrato
principal como contrato de consumo é relevante porque é no contrato de promessa de compra
e venda que esta presente a clausula cuja validade foi originalmente questionada.

Dada a auséncia, em principio, de minimizacdo do exercicio da autonomia da
vontade nos contratos regidos pelo Codigo Civil, e ndo pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, ndo haveria problema na transferéncia do encargo em contratos de promessa de
compra e venda no geral, inclusive porque ausente qualquer vedacdo para tanto no
ordenamento juridico e porque ha previséo do instituto da assun¢éo de divida no artigo 299 do
Codigo Civil®®, Esta foi a conclusio acertada do acord3o, levando-se em consideragio os
principios da autonomia da vontade e da obrigatoriedade do contrato.

No entanto, é o consumidor, promitente-comprador, parte presumida e legalmente
vulneravel, porque em posicdo inferior em relacdo ao poderio econdmico do fornecedor,
promitente-vendedor, 0 que acaba por minimizar o exercicio da autonomia da vontade na
relaco entre eles estabelecida®®’. Justifica-se, em razéo disto, o protecionismo constituido em
favor do consumidor no sentido, por exemplo, da inafastabilidade das disposicGes do Codigo
de Defesa do Consumidor pela vontade das partes e a possibilidade de conhecimento da
nulidade de clausulas consideradas abusivas pelo Juiz ex officio?®. E neste contexto que se

insere a norma contida no artigo 51%%° da legislacdo consumerista, que enumera, de forma

206 Art, 299. E facultado a terceiro assumir a obrigagio do devedor, com o consentimento expresso do credor,
ficando exonerado o devedor primitivo, salvo se aquele, ao tempo da assunc¢do, era insolvente e o credor o
ignorava. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/leis/2002/L.10406.htm>. Acesso em: 20 mar. 2018.

207 TARTUCE, Flavio. Funcao social dos contratos: do Cédigo de Defesa do Consumidor ao Cédigo Civil de
2002. S&o Paulo: Método, 2007, p. 108/109.

208 TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de direito do consumidor: direito
material e processual. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense: Sdo Paulo: Método, 2013, p. 30.
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exemplificativa, hipoteses em que consideradas nulas de pleno direito determinadas clausulas
contratuais, entre elas, as que “estabelecam obrigacfes consideradas iniquas, abusivas, que
cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou
a equidade”, entendendo-se como exagerada a desvantagem que ofende principios
fundamentais do Direito, restringe direitos ou obriga¢des inerentes a natureza do contrato ou
se mostra excessivamente onerosa ao consumidor.

Trata-se de norma de limitacdo da liberdade do fornecedor, que sofre as restri¢cdes
estabelecidas pelos incisos do artigo 51 da legislagdo consumerista, em razdo da verificacdo
da existéncia de posicdes juridicas em oposicdo?l®. A hipdtese do inciso IV serve de clausula
de abertura do sistema de reconhecimento clausulas abusivas?!!. Leva-se em consideragio,
para 0 enquadramento da clausula em analise como abusiva, conforme determina o §1° do
artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor?'?, os principios fundamentais contratuais, em
especial o principio da boa-fé e o da equidade; o reconhecimento da presenca de restricdes a
direitos e obrigacGes capazes de ameacar 0 objeto ou o equilibrio do contrato; e o
reconhecimento da presenca da onerosidade excessiva para o consumidor.

Sob a perspectiva da funcdo social do contrato, aferida a partir do negécio juridico
abstratamente considerado, deve-se ponderar ndo a subjetiva vontade individual das partes,
mas a causa do negdcio, ou seja, a razdo prética tipica que Ihe é imanente?'3, Desta maneira,
ndo e possivel, por este critério, concluir-se pela invalidade da clausula em comento somente
porque, no momento da celebracdo do contrato de promessa de compra e venda, O
consumidor, por exemplo, ndo pretendia se encarregar do pagamento da comissdo de
corretagem. E possivel, no entanto, considerando-se, de modo abstrato, o contrato de
corretagem e o contrato de promessa de compra e venda de unidades autbnomas em
incorporacdo imobiliaria, afirmar a invalidade da clausula que transfere ao consumidor o
encargo de remunerar o corretor, por se considerar tal disposicdo contraria a causa do
negocio. Possivel tal conclusdo quando se verifica a propria obrigacao principal do corretor de

imbveis, que € de laborar para aproximar do comitente terceiro no sentido de conclusdo do
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negocio principal®**. No caso concreto, ndo ha esse esforco do corretor no sentido de
aproximar as partes, porque é o consumidor quem procura espontaneamente a incorporadora.
N&o é seguro afirmar, porque ausentes elementos para tanto, que o consumidor j& se encontra
decidido quanto a aquisicdo do empreendimento. Contudo, fato é, conforme afirmado no
préprio decisum, que o consumidor se dirige diretamente a incorporadora, demonstrando
interesse em empreendimento especifico. O consumidor, desta maneira, ndo de beneficia do
trabalho do corretor, porque a aproximacdo deste em relacdo ao empreendimento se da sem o
esforco do corretor. E a incorporadora que possui beneficios com a presenca do corretor no
local de vendas das unidades, porque se exime da contratacdo de profissionais que a
representem no momento da aquisicdo, atuando como prepostos da incorporadora.

Alia-se a isto o fato de que ausente na relacdo em questdo equivaléncia entre as
partes, uma vez que se trata o consumidor de parte presumidamente vulneravel. No que toca
ao contrato principal, de promessa de compra e venda, aplicavel o principio da
vulnerabilidade, pois é a promitente-vendedora fornecedora e o promitente-comprador
consumidor. Deve ser levada em conta, desta forma, a légica protecionista da legislacéo
consumerista e a busca pelo restabelecimento do equilibrio entre as partes. E dentro desta
logica que deve ser analisada a presenca de vantagem excessiva em desfavor do consumidor,
tendo em vista os critérios presentes no 81° do artigo 51 do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Assim, considerando-se a causa do contrato de corretagem e a auséncia de beneficios
ao consumidor com a contratacdo pela incorporadora do corretor de imoveis, aliado a
presuncdo de vulnerabilidade do consumidor, a conclusdo da invalidade da clausula que
transfere a este 0 encargo de remunerar o corretor é inevitavel, porque enquadrada na hipotese
do artigo 51, inciso 1V e 81°, do Cadigo de Defesa do Consumidor, de vantagem exagerada
em detrimento do consumidor. Isto porque o maior beneficiado pelo servi¢co do corretor é a
incorporadora, sobretudo porque, no caso concreto, o consumidor se dirige ao local de vendas
ja tendo escolhido o empreendimento, de forma que o corretor ndo age da forma tradicional,
buscando compradores para o imdvel, mas somente facilitando os tramites da venda pelo
fornecedor. Assim, o valor que poderia ser utilizado pelo consumidor, por exemplo, para
abatimento da entrada do valor do imével, é utilizado para remunerar profissional que busca

satisfazer os interesses da incorporadora, colocando o consumidor em desvantagem, inclusive

214 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. 20. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense,
2016. V. 3, p. 354.
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porque, decidindo pelo ndo pagamento da comissdo de corretagem, é impossibilitado de

adquirir o imovel.
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CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho buscou realizar uma analise critica do REsp. 1.599.511 — SP,
baseando-se na estrutura da decisdo, ou seja, passando-se pela matéria do contrato de
corretagem no Codigo Civil para depois verificar a possibilidade da transferéncia do encargo
relativo a remuneracdo do corretor especificamente nos contratos de consumo. Buscou-se,
contudo, enriquecer a discussdao com o acréscimo das questdes relativas aos principios
contratuais classicos e os principios aplicaveis aos contratos regidos pelo Codigo de Defesa
do Consumidor, bem como da matéria da nulidade das clausulas abusivas.

Nos principios contratuais classicos, ao analisar o principio da autonomia da vontade,
verificou-se que a liberdade das partes se mostra, por vezes, mitigada em razdo da
inexisténcia de equivaléncia entre as partes, entre as quais ndo ha igualdade, elemento
necessario ao exercicio da autonomia da vontade?'®. E o caso das relagdes consumeristas, em
que a autonomia do consumidor resta minimizada pela posicdo de inferioridade que se
encontra o consumidor em relagdo ao fornecedor. No que toca ao principio da funcdo social
do contrato, verificou-se que as partes ndo podem exercer seus interesses individuais em
contraditoriedade a sua funcéo social, que consiste na causa do negdcio, pois isto significaria
um desvio do seu destino?!®. A fungio social sera respeitada se também respeitada a funcio
econémico-social do negocio juridico, que caracteriza o tipo do negoécio como fato de
autonomia privada e determina o seu contedo minimamente necessario.

Em respeito ao exercicio da autonomia privada das partes, surge o principio da
obrigatoriedade do contrato, que confere seriedade ao negdcio e seguranca juridica aos
contratantes, que, por sua vez, devem cumprir o contrato como se suas disposicdes
constituissem espécie de lei privada®!’. Verificou-se, no entanto, a existéncia de hipoteses em
que possivel a modificacdo do pacto, como ocorre nas hipoteses de impossibilidade de prestar.
Analisou-se, ainda, o principio da boa-fé objetiva, aplicavel ao nascimento, as fontes e ao
desenvolvimento da relagdo obrigacional®'®, segundo o qual devem as partes agir, durante a
formacdo e a execucdo do contrato, de forma reta, leal, honesta e proba, obrigando os

contratantes a agir de forma a se direcionar ao cumprimento do contrato de forma cooperativa.

215 ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Livraria Almedina, 1988, p. 35-39.
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A observancia deste principio, por se tratar de conceito dindmico, deve ser verificada no caso
concreto®!®,

Na disciplina dos contratos no Cddigo de Defesa do Consumidor, analisou-se o
principio da wvulnerabilidade do consumidor, pelo qual todos os consumidores s&o
considerados wvulneraveis, porque pressuposta tal condigdo, fundamento do Direito do
Consumidor, que justifica o protecionismo deste sistema legal. Do principio da boa-fé
objetiva, decorre o principio da transparéncia, que abarca o dever de esclarecimento que cabe
ao fornecedor em beneficio do consumidor e gera normas especificas ao longo da legislacdo
consumerista, a exemplo das regras atinentes a publicidade. Passou-se, ainda, pela analise do
tema da nulidade das clausulas abusivas, elencadas exemplificativamente no artigo 51 do
Codigo de Defesa do Consumidor. E norma de limitacdo da liberdade do fornecedor, que
sofre as restricdes em razdo da verificagio da existéncia de posicdes juridicas em oposicio?%,
face a vulnerabilidade presumida do consumidor.

Esmiucou-se, ainda, a disciplina do contrato de corretagem, pelo qual o corretor se
obriga a contatar possiveis interessados em contratar com o comitente. Passou-se pela
classificagdo deste contrato, que € bilateral, acessério, consensual, oneroso, aleatorio, nao
formal e impessoal. Verificou-se que, uma vez que o corretor tenha obtido resultado til para
0 comitente, este passa a ser devedor da remuneracdo do corretor, denominada comissao de
corretagem.

Ao final, utilizando-se destes conhecimentos, analisou-se de forma critica a deciséo
prolatada no REsp. 1.599.511 — SP, concluindo-se pela invalidade da clausula contratual que
transfere ao consumidor a obrigacdo pelo pagamento da comissdo de corretagem, uma vez
que tal disposicdo se mostra abusiva, em razdo do disposto no inciso IV do artigo 51 do
Caodigo de Defesa do Consumidor. Isto porque, a luz do principio da funcdo social do contrato
e da vulnerabilidade do consumidor, a transferéncia do encargo consiste vantagem exagerada
em detrimento do consumidor, beneficiando a incorporadora, sem que tenha efetivamente

havido a aproximacao pelo corretor.
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ANEXO 1 - REsp. 1.599.511 — SP (RELATORIO E VOTO)

RECURSO ESPECIAL N° 1.599.511 - SP (2016/0129715-8) RELATOR :
MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

RECORRENTE : PERFIL SANTANA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR E OUTRO(S)
PAULA MARQUES RODRIGUES

MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DEOLIVEIRA

RECORRIDO : ROSELI DE SOUZA MARQUES CRESTONI
RECORRIDO - MARCO AURELIO CRESTONI
ADVOGADO : MARCIO BERNARDES

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Trata-se de recurso especial interposto por PERFIL SANTANA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA em face de acorddo do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,

assim ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Pretensdo dos apelados de
verem a ré condenada na devolucdo em dobro dos valores desembolsados
referentes a comissdo de corretagem e taxa SATI - Servicos vinculados a
compra e venda do imdvel sem oportunidade dos adquirentes de recusa-los
ou de contratar outro prestador - Auséncia de informacdo adequada aos
consumidores - Contrato de adesdo e operacdo casada - Caracterizacao -
Infringéncia ao art. 39, I, do CDC - Devolucdo em dobro dos valores
cobrados a maior, nos termos do art. 42 do CDC - Descabimento -
Auséncia de prova da ma-fé na cobranca - Hipdtese de devolucéo singela -
Alegacdo de que seria indeterminado o pedido de repeticdo de indébito -
Descabimento - Autores que expuseram os fatos, formularam pedido
especifico e instruiram a peticado inicial com documentos elucidativos

- Sucumbéncia reciproca - Recurso parcialmente provido para condenar a
ré na devolucgéo, de forma simples e ndo em dobro, dos valores pagos pelos
autores referentes a comisséo de corretagem e taxa SATI, e para repartir o
onus da sucumbéncia. (fl. 188)
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Em suas razdes, a recorrente alega violacdo dos arts. 422, 722, 723, 724 e 725 do Codigo Civil,
além de divergéncia jurisprudencial, sob os argumentos de: (a) efetiva prestacao de servico de
corretagem; (b) contratacdo autdnoma de corretagem; (c) existéncia de clausula expressa
atribuindo ao comprador o pagamento da comisséo de corretagem; (d) violagdo ao pacta sunt
servanda; (e) violacdo ao principio da boa-fé objetiva; (f) eventualmente, responsabilidade

subsidiaria pela devolucdo da comissdo de corretagem.

Contrarrazoes as fls. 229/235.

O recurso especial foi admitido pelo Tribunal de origem como representativo da
controvérsia, em atendimento a despacho proferido nos autos do REsp 1.551.956/SP, por meio do
qual se solicitou 0 encaminhamento de outres recursos representativos de uma das controvérsias
descritas no tema n. 938, referente a validade da clausula contratual que transfere ao
consumidor a obrigacdo de pagar comissao de corretagem e taxa de assessoria técnico-
imobiliaria (SATI).

N&o se admitiu a habilitacdo de amici curiae nos presentes autos, uma vez que ja houve
ampla participagdo de nos autos do primeiro recurso afetado sobre o tema, 0 REsp 1.551.956/SP,

que também se encontra pautado.

O MINISTERIO PUBLICO FEDERAL ofereceu parecer sintetizado nos termos da

seguinte ementa:

- Recurso especial submetido ao regime dos recursos repetitivos, nos
termos do art. 1.036, do NCPC, e da Resolucéo STJ n° 8/2008, que aponta
violacdo aos arts. 422, 722, 723, 724 e 725, todos do CC/2002, além de
dissidio jurisprudencial.

- Tese sugerida para os efeitos do art. 1.036, do NCPC: é nula, porque
manifestamente abusiva, a clausula prevista em contrato de compromisso
de compra e venda de imovel que transfere ao promitente comprador a
responsabilidade pelo pagamento da comissdo de corretagem e da taxa
SATI, e, bem assim, é nulo eventual contrato de adesdo, acessorio aquele,
que atribua ao consumidor a obrigacao de arcar com tais pagamentos.

- Acerca do caso concreto , verifica-se que o Tribunal de origem ndo
emitiu juizo de valor especifico em relacdo ao art. 422, do CC/2002,
mesmo apds o julgamento dos embargos de declaracéo, circunstancia que
impede a abertura da via especial, incidindo, no ponto, os dbices das
Sumulas 211/STJ e 282/STF, esta ultima aplicada por analogia.

- No tocante a divergéncia jurisprudencial, ndo foram cumpridas as
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exigéncias previstas no art. 541, paragrafo unico, do CPC/1973
(correspondente ao art. 1.029, § 1° do NCPC), e no art. 255, § 2° do
RISTJ.

- Na parte em que a suplica especial desafia conhecimento, no mérito,
revela-se abusiva a transferéncia do pagamento da comissdo de
corretagem e da taxa SATI aos promitentes compradores da unidade
habitacional auténoma, pois, no caso, a aquisicdo do imovel estava
condicionada a aceitacdo de tais servigos para a efetivacdo do negdcio, o
que configura venda casada”, devendo ser reconhecida a sua nulidade, tal
como procederam as instancias ordinarias.

- Parecer pelo conhecimento parcial do presente recurso especial e, nesta
parte, pelo seu ndo provimento. (fls. 265 s.)

No dia 09/05/2016, foi realizada audiéncia publica sobre o tema da presente afetacéo,
tendo comparecido quatorze (14) oradores, além do Ministério Publico Federal, que expuseram

seus posicionamentos, conforme registrado no apenso n. 2 dos autos do REsp 1.551.956/SP.

Paralelamente a este recurso, encontram-se afetados conjuntamente ao rito dos recursos
especiais repetitivos 0s seguinte recursos especiais representativos da controversia: 1.599.510/SP,
1.551.956/SP, 1.599.618/SC e 1.602.800/DF.

Relativamente ao tema da presente afetacdo, foram juntados aos autos dos recursos

especiais afetados pareceres de diversos doutrinadores.

Em favor da tese sustentada pelas incorporadoras: ARAKEN DE ASSIS (fls. 2561/2594,
do REsp 1.551.956/SP), ADA PELLEGRINI GRINOVER (fls. 2967/3011, do REsp.
551.956/SP), HUMBERTO THEODORO JR. (fls. 3012/3059, do REsp 1.551.956/SP),
GUSTAVO H. B. FRANCO (fls. 3060/3067, do REsp 1.551.956/SP), CLAUDIA
LIMA MARQUES e BRUNO N. B. MIRAGEM (fls. 1796/1836, do REsp 1.551.951/SP).

Em favor da tese sustentada pelos consumidores: JUDITH MARTINS-COSTA e
GUSTAVO HAICAL (fls. 1447/1516, do REsp 1.551.951/SP).

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N°1.599.511 - SP (2016/0129715-8)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Eminentes colegas, trago a julgamento pelo rito dos recursos especiais repetitivos
questdo de extrema relevancia juridica, social e econémica, que tem sido objeto de milhares de

demandas no Poder Judiciario brasileiro.

Analisarei, inicialmente, as duas teses a serem consolidadas para, em seguida, examinar

especificamente o caso concreto.

1 - TESES:

A questdo afetada ao rito do art. 543-C do Codigo de Processo Civil (atuais arts. 1.036
ss. do CPC/2015) no presente recurso especial diz respeito a validade da clausula
contratual que transfere ao consumidor a obrigacédo de pagar comissdo de corretagem e

0 servicgo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI).

Esclareco, desde logo, o desdobramento da questdo afetada em duas teses distintas,
sendo uma referente a comissdo de corretagem e a outra ao servi¢co de assessoria técnico-

imobiliaria (SATI), em face da natureza distinta de cada uma das parcelas.

Inicio pela analise da validade da clausula de transferéncia do pagamento da comissao de

corretagem ao promitente-comprador.

Apo6s o0 exame da disciplina tradicional do contrato de corretagem no Codigo Civil de
2002, sera analisada a sua nova feicdo nas vendas de imdveis em construcdo pelas incorporadoras

em estandes situados no préprio terreno em que esta sendo construido o edificio de apartamentos.

1.1. Disciplina do contrato de corretagem no Cédigo Civil:
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O contrato de corretagem foi regulado pelo Cddigo Civil de 2002, tendo sido estabelecida pelo
legislador a sua definigéo, litteris :
Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacdo de servigos ou por qualquer relacio de

dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrucdes recebidas.

Em seguida, foram estatuidas regras acerca da comissdo devida ao corretor eis que se
trata de um contrato oneroso:
Art. 724. A remuneragéo do corretor, se ndo estiver fixada em lei, nem

ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do negocio e 0s
usos locais.

Art. 725. A remuneragdo € 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.

Relembre-se ainda o disposto no art. 3° da Lei 6.530/78, ao regulamentar a profisséo de
corretor de imoveis, estatuindo o seguinte:
Art 3°. Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdo na

compra, venda, permuta e locacao de imoveis, podendo, ainda, opinar
guanto a comercializacao imobiliaria.

Paragrafo Unico. As atribuicGes constantes deste artigo poderdo ser
exercidas, também, por pessoa juridica inscrita nos termos desta lei.

Partindo dessas disposicdes legais, ARAKEN DE ASSIS conceitua o contrato de
corretagem como 0 "negdcio juridico através do qual alguém se obriga a contatar possiveis
interessados em contratar com outra pessoa, em geral, compra e venda " (Contratos
nominados: mandato, comissdo, agéncia e distribuicdo, corretagem, transporte. 22 ed.
Estudos em homenagem ao Prof. Miguel Reale. Coord. por Miguel Reale e Judith Martins-Costa.

S&o Paulo: Revista dos Tribunais, v. 4, 2005, p. 263).

Vale mencionar a existéncia de controvérsia na doutrina acerca do carater
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isento ou parcial da atuacédo do corretor na sua atividade de intermediagéo.

Enquanto PONTES DE MIRANDA afirma que o trabalho é parcial, residindo ai a
diferenca com a mediacdo, ORLANDO GOMES entende que o trabalho deve ser isento,

orientado a concretizacdo do negocio, sem favorecer qualquer das partes (ibid., p. 261).
A disposicédo do art. 723 do Cédigo Civil, com a redagdo dada pela Lei n.

12.236/2010, parece dar razdo a afirmacdo de ORLANDO GOMES:

Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacoes
sobre o0 andamento do negdcio. ( Redacdo dada pela Lei n° 12.236, de
2010)

Paragrafo Unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor
prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranca ou do
risco do negocio, das alteracdes de valores e de outros fatores que possam
influir nos resultados da incumbéncia. ( Incluido pela Lei n° 12.236, de
2010)

De todo modo, a solucdo da controvérsia posta no presente processo ndo se situa nesse

ponto.

Outro tdpico relevante consiste em estabelecer quem é o devedor da obrigacdo de

pagar a comissdo de corretagem?

Relembre-se que o contrato de corretagem € estabelecido entre o incumbente (ou
comitente) e o corretor (ou empresa que atue no ramo de intermediacdo imobiliaria), ao passo que
0 negaocio juridico principal é celebrado entre o incumbente e o terceiro interessado na realizacao

do negdcio.

N&o ha, portanto, relacdo contratual direta entre o terceiro interessado no negocio e o

corretor.

Nesse sentido, confira-se a doutrina de ARAKEN DE ASSIS:

Os figurantes do contrato de corretagem sdo o incumbente e o corretor. O
terceiro que o corretor pde em contato com o primeiro talvez passe a
integrar, conforme o sucesso das tratativas, a relacéo juridica formada por
decorréncia da atividade intermediadora, na
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qual o corretor é alheio. (Ibid., p. 274)

Desse modo, como ndo ha relacdo contratual direta entre o corretor e o terceiro, quem
deve arcar, em regra, com a remuneracao do corretor € a pessoa com quem ele se vinculou, ou

seja, 0 incumbente.
Trata-se de simples aplicacdo do principio da relatividade dos efeitos dos contratos.

Sobre esse ponto, confira-se outro trecho a obra supracitada, litteris :

Respeitada a natureza do contrato de corretagem, que pressupde a
obrigacdo de o corretor obter para o incumbente determinado negécio (art.
722), desaparece toda dlvida acerca do devedor da comissao: trata-se da
pessoa que contratou o corretor . Ao proposito, assentou a 1% Turma do
STF: "A comissdo constitui obrigacdo a cargo de quem incumbe a
realizagdo da corretagem. Via de regra, a comissdo do corretor é devida
pelo vendedor" [STF, RE 77.800-RS, 12 T, rel. Min. Djaci Falcéo,
26.11.1973, DJU 17.05.1974, p. 3.252].

No mesmo sentido, a 4% Turma do STJ proclamou o seguinte: "Em
principio, quem responde pelo pagamento da comissdo é aquele que
contratou o corretor, ou seja, o comitente™. [STJ, REsp 188.324-BA, 42 T.,
rel. Min. Barros Monteiro, 07.03.2002, DJU 24.06.2002, p. 307].

Por 6bvio, o assunto comporta clausula de teor diferente, repartindo o
valor da comissdo - regra prevista, dispositivamente, no art. 64 do CCom,
revogado pelo art. 2.045 do CC -, ou, entdo, exonerando o incumbente

desta divida. A insercdo da clausula - "franco di mediazione" -, no
contrato, torna a corretagem gratuita. [Luigi Carraro. La mediazone, n. 19,
p. 82]

Em caso de dissolucdo do contrato, a parte inocente, e que desembolsou a
remuneracdo, reclamara ressarcimento do valor desembolsado, a titulo de
comissdo, do parceiro inadimplente. [Carvalno Neto. Contrato de
mediacdo. n. 56, p. 157]

(Ibid. p. 285, sem grifos no original)

Na jurisprudéncia dos Tribunais Superiores, segue-se de longa data esse entendimento de

gue a comissdo é devida, em regra, pelo incumbente,
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conforme se verifica nos seguintes julgados desta Corte Superior e do Supremo Tribunal Federal,

dois dos quais j& mencionados na transcri¢do doutrinaria acima aludida, litteris:

CORRETAGEM EM CONTRATO DE COMPRA E VENDA CIVIL. A
COMISSAO CONSTITUI OBRIGACAO A CARGO DE QUEM INCUMBE
A REALIZACAO DA CORRETAGEM. VIA DE REGRA A COMISSAO DO
CORRETOR E DEVIDA PELO VENDEDOR. INAPLICACAO DO ART. 64,
'IN FINE', DO CODIGO COMERCIAL. PRECEDENTE DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL. RECURSO EXTRAORDINARIO PROVIDO. (RE
77.800, Relator(a): Min.

DJACI FALCAO, Primeira Turma, julgado em 26/11/1973, DJ 17-05-
1974 PP-03250 EMENT VOL-00947-02 PP-00539)

CORRETAGEM DE IMOVEL. CONTRATO. OBRIGACAO DE PAGAR A
COMISSAO, SE DO ADQUIRENTE OU DO VENDEDOR.

MATERIA DE PRQVA. - Em principio, quem responde pelo pagamento da
comissao é aquele que contratou o corretor, ou seja, 0 comitente. - Em sede
de apelo especial ndo se reexamina matéria de natureza fatico-probatdria
(Samula n.° 7-STJ). Recurso especial ndo conhecido. (REsp 188.324/BA,
Rel. Ministro BARROS MONTEIRQO, QUARTA TURMA, julgado em
07/03/2002, DJ 24/06/2002, p. 307)

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

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

2. A obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem é daquele que
efetivamente contrata ocorretor.

3. E o comitente que busca o auxilio do corretor, visando & aproximacéo
com outrem cuja pretensdo, naquele momento, estejaem conformidade com
seus interesses, seja como comprador ou como vendedor.

4. Recurso especial desprovido. (REsp 1.288.450/AM, Rel. Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em
24/02/2015, DJe 27/02/2015)

N&o ha davida, portanto, de que cabe ao incumbente, em principio, pagar
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a comissao de corretagem.

Naturalmente, como a questdo situa-se no plano do Direito Privado, pode haver a
transferéncia desse encargo, mediante clausula expressa no contrato principal, & outra parte

interessada no negacio juridico.

O passo seguinte é identificar quem é o incumbente no contrato de compra e

venda de imével: o comprador ou o vendedor?

Usualmente, na corretagem de imoveis, o incumbente é o vendedor por ser a pessoa que

coloca no mercado um bem imdvel de sua propriedade.

Precisamente sobre esse ponto, confira-se a doutrina de ANTONIO C. M. COLTRO, em

que o autor faz referéncia, inclusive, a uma decisdo do CRECI-SP, litteris :

Normalmente, quem solicita a interferéncia do corretor € o vendedor do
imovel e, ao fazé-lo, assume a obrigacao pelo pagamento da corretagem. O
Cadigo Civil em vigor nao disciplina, de forma especifica, a questdo, sendo
possivel entender, contudo e por légica interpretagdo dos arts. 722 ss.,
caber tal incumbéncia aquele que tenha contratado o corretor.

Alias e no Ementario das decisdes do conselho pleno do Creci de Sdo
Paulo - 22 Regido, pode-se verificar ementa de Processo Disciplinar em
que consta o seguinte:

"Pelo costume vigente, desde os primérdios do ano de 1970, por
ocasido da aprovacao do Regulamento na Mediacdo das Transacoes
Imobiliarias, cabe ao vendedor arcar com os honorarios devidos pela
intermediacdo imobiliaria concluida.”

Por vezes, é o interessado na compra a procurar um corretor, obrigando-
se, perante ele, a responder pela comissédo devida, se conseguir encontrar
um imdvel conforme o solicitado ou se obtiver o acordo do proprietario
para a venda de determinado imovel e que € do interesse daquele que quer
adquiri-lo. Nesse sentido, "sucede mesmo que ja se tem sabido de casos em
que o intermediério trabalha por conta do comprador, procurando negocio
para este ou trabalha para si préprio, devendo a paga ser feita por quem
encomendou o servico™ (RT, 172/742, voto vencido do Des. Herotides da
Silva Lima). Todavia, "para tornar o comprador responsavel por tal
pagamento, seria necessario que houvesse assumido inequivocamente
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a obrigacao correspondente™ (RT, 175/246).

Na doutrina alienigena, o0 mesmo leciona  Turrettini:

Assim, aquele que solicitou a intervengdo do corretor fica obrigado a
pagé-lo. A respeito, "A comissdo constitui obrigacdo a cargo de quem
incumbe a realizacdo da corretagem” (RTJ, 69/584). Da mesma
forma: "Quando o mediador consegue aproximar as partes, tem ele
direito a remuneracdo pelos seus servicos; deve, no entanto, exigi-lo
de quem lhe encomendou o trabalho™ (RT, 98/190). (Contrato de
corretagem imobiliaria: doutrina, jurisprudéncia e
regulamentacéo. 3% ed. S&o Paulo: Atlas, 2011, p. 162)

Conclui-se, assim, neste item, que, no contrato tradicional de corretagem
disciplinado pelo Cdédigo Civil, a obrigagdo de pagar a comissdo ao corretor &, em regra, do
incumbente (ou comitente), o qual, usualmente, no mercado imobiliario, é o vendedor,
podendo, entretanto, ser transferida a outra parte interessada no negocio mediante clausula

contratual expressa no contrato principal.

1.2. Da corretagem na compra e venda de unidades autbnomas em
incorporacao imobiliaria:
Modernamente, a forma de atuacdo do  corretor de iméveis tem sofrido
modificagcdes nos casos de venda de imoveis na planta, ndo ficando ele mais sediado em uma
empresa de corretagem, mas, contratado pela incorporadora, em estandes situados no préprio

local da construcéo do edificio de apartamentos.

O cenério fatico descrito nos processos afetados é uniforme no sentido de que o
consumidor interessado se dirige a um estande de vendas com o objetivo de comprar uma

unidade autbnoma de um empreendimento imobiliario.

No estande, o consumidor € atendido por um corretor previamente contratado pela

incorporadora.

Alcancado éxito na intermediacdo, a incorporadora, ao celebrar o contrato de
promessa de compra e venda, transfere para o promitente-comprador a obrigacéo de pagar a

comissdo de corretagem diretamente ao corretor, seja mediante clausula expressa no

"la rémuné
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instrumento contratual, seja por pactuacdo verbal ou mediante a celebracdo de um contrato

autbnomo entre o consumidor e o corretor.

Esse cenério fatico, alids, € condizente com o que foi apurado nas fiscalizagdes
realizadas pela Receita Federal do Brasil, conforme se constata na manifestacdo escrita da
FAZENDA NACIONAL, apresentada nos autos do REsp 1.551.591/SP, na condicdo de

amicus curiae , abaixo transcrita:

8. Como a Receita Federal constatou em diversas fiscalizacGes, e
como ja mencionado alhures, ha uma contratacdo prévia por parte da
construtora, que repassa toda a intermediacdo, em carater exclusivo,
a imobiliaria, a qual realiza os servigos contratados mediante seus
colaboradores. A intermediacgdo é realizada, portanto, em funcédo dos
interesses da construtora e os corretores da imobiliaria contratada
ficam a servigo da construtora, inclusive para coletar informacdes
sobre futuros clientes.

9. Tanto é assim que, em varias ocasifes, a Receita Federal apurou
que, somente apos a concretizacao da venda, é celebrado um contrato
de intermediacé@o (de corretagem) que contem, geralmente, um anexo
denominado “Carta Proposta’, em que estdo relacionados os valores
de comissdo devidos pelo comprador aos corretores envolvidos na
venda ou a imobiliaria. Ressalte-se que, somente apds a
“concretizacdo” da venda, o comprador (pessoa fisica) assina o
contrato com o corretor, do que se infere que esse contrato de
intermediacdo seria apenas um termo de transferéncia de
responsabilidade pelo pagamento dos servicos, contratados
inicialmente pela construtora e, em grande parte, ja finalizados
(captacao, orientacdo e convencimento do cliente).

10. N&o se nega que ambos (construtora e comprador) acabam
usufruindo dos servigos do corretor, mas, como alguns doutrinadores
manifestam-se pelo entendimento de que os servi¢os devem ser pagos
pelo contratante, a Receita Federal, em geral, autua as imobiliarias e
construtoras pelo ndo faturamento de tais valores e pelo nédo
pagamento das contribuicBes previdencidrias referentes aos
corretores.

11. Seguem os auditores, o entendimento, por exemplo, de Orlando
Gomes no sentido de que se ‘“somente uma das partes haja
encarregado o corretor de procurar determinado negécio, incumbe-
Ihe a obrigacéo de remunera-lo”. E ainda, “entre nés, quem paga
usualmente a comissdo € quem procura 0S servigos do corretor”

(GOMES, Orlando. Contratos. 202 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000,
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p. 382). (fls. 1872 s., dos autos do REsp 1.551.951/SP)

Esse quadro fatico sintetiza a pratica usual do mercado imobiliario brasileiro da
utilizacdo da corretagem em beneficio do vendedor, pois toda a atividade desenvolvida,
desde a divulgacdo até a contratacdo, tem por objetivo angariar clientes para a incorporadora

(promitente-vendedora).

Alias, na audiéncia publica, mencionou-se que a venda por meio de corretores (ou
empresa imobiliaria) é vantajosa para as incorporadoras, tanto do ponto de vista econémico
como do ponto de vista administrativo, de modo que o interesse e a iniciativa de se utilizar

do trabalho dos corretores parte das proprias incorporadoras.

Sobre a diferenga entre corretagem para a venda e corretagem para a compra,
confira-se o seguinte trecho do REsp 1.288.450/AM, Rel. Min. JOAO OTAVIO DE
NORONHA, TERCEIRA TURMA, ja citado alhures, litteris :

Ressalte-se ainda que, quando o comprador vai ao mercado, pode
ocorrer que seu interesse se dé por bem que esta sendo vendido ja com
a intervencdo de corretor. Ai, inexistindo convencdo das partes, ndo
Ihe compete nenhuma obrigacdo quanto a comissdo de corretagem,
pois o corretor ja foi anteriormente contratado pelo vendedor.

Diferente é a hipdtese em que o comprador, visando a aquisicdo de
bem, contrate o corretor para que, com base em seu conhecimento de
mercado, busque bem que Ihe interesse.

Nessa situacdo, a tratativa inicial com o corretor foi do préprio
comprador. [...].

Confira-se, também, a opinido de JUDITH MARTINS-COSTA e GUSTAVO
HAICAL, litteris :

A consequéncia légica de o corretor ser um intermediario, "esta em
que ele "so se vincula perante o interessado que a ele se vinculou. Nao
tem deveres perante 0 outro”. Perante o incumbente o corretor tem
direitos e deveres principais, secundarios e laterais, pois com ele
concluiu contrato de corretagem. Com o terceiro, por mais intensos e
reiterados que sejam 0s contatos estabelecidos para que conclua o
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consequentemente, vinculo obrigacional. Conforme Arnoldo Wald:
"[c]liente é aquele que contrata o corretor para realizar o negocio.
Esse contratante, caso seja efetivado o negocio pretendido, deve
remunerar o corretor. A outra parte, que e aproximada, ndo se
configura como cliente no contrato de corretagem e, por
consequéncia, ndo tem a obrigacdo de pagar a comissdo, que certos
corretores exigem, recebendo duplamente”. Assim, considerado o
regime legal atinente a atividade de corretagem, ndo existe,
juridicamente, o alegado vinculo contratual entre o consumidor que
adentra em 'stands’ de vendas e vem a concluir compromisso de
compra e venda, e o corretor que eventualmente o atendeu. (Parecer.
Contrato de corretagem imobiliaria. Elementos de existéncia,
validade e eficacia. Revista dos Tribunais, vol. 966, ano 105, p.
261/303. S&o Paulo: RT, abril de 2016, sem destaques no original)

No ambito da PRIMEIRA TURMA, a questdo da diferencga entre corretagem para a
venda e para a compra também foi analisada, embora sob a Otica da tributacdo das
seguradoras, tendo-se chegado a conclusdo de que a comisséo de corretagem € devida pelas
seguradoras (incumbentes), ainda que o servico tenha beneficiado ambas as partes, cf. REsp
519.260/RJ, Rel. Min. HERMAN BENJAMIN, PRIMEIRA SECAO, DJe 02/02/2009.

Esse julgado deu origem a Sumula 458/STJ, sobre a tributacdo das seguradoras,

abaixo transcrita;

Sumula 458/STJ - A contribuicdo previdenciaria incide sobre a
comissao paga ao corretor de seguros.

As seguradoras alegavam que o servico era prestado diretamente ao consumidor (cf.
REsp 699.905/RJ, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA,
DJe 13/11/2009), alegacdo semelhante a deduzida pelas incorporadoras no caso em analise.

Esse argumento das seguradoras, contudo, ndo prevaleceu.

No caso da presente afetacdo, os cenarios faticos sdo semelhantes, pois as
incorporadoras, assim como as seguradoras, utilizam-se do servico dos corretores para

intermediarem a venda de seus produtos no mercado de consumo.
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Conclui-se esse topico, portanto, no sentido de que, na intermediacdo de unidades
autdbnomas em estande de vendas, ha prestacdo de servico de corretagem para a venda de

imoveis, sendo a contratacdo feita pelas incorporadoras.

O principal ponto controvertido, que é o cerne do presente recurso especial, é a
verificagdo da possibilidade de transferéncia pelo vendedor (incorporadora) ao
comprador (consumidor), mediante clausula contratual, da obrigacdo de pagar a

comissédo de corretagem?

A questdo € especialmente relevante, pois deve ser aferida a validade dessa clausula
na perspectiva do Direito do Consumidor, eis que se trata, em regra, de relacdo de consumo
(artigos 2° e 3° do CDC).

Discute-se, em outras palavras, a possibilidade de assuncdo da divida relativa a

comissdo de corretagem pelo consumidor.

A préatica comercial tem evidenciado que as incorporadoras tém efetivamente

transferido, expressa ou implicitamente, esse custo para 0 consumidor.

A principal vantagem para as incorporadoras € a terceirizacdo desse servico a

profissionais da area de corretagem.

Relembre-se que a profissdo de corretor de imdveis foi inicialmenteregulada, no
Brasil, pela Lei n. 4116/62. Atualmente, estd regulada pela Lei n. 6530/78, regulamentada
pelo Decreto n. 81.871/78, exigindo-se a aprovacdo em curso técnico de Transacdes
Imobiliarias ou curso superior em Gestdo Imobiliaria, com registro no Conselho Regional de
Corretores de Imdveis (CRECI).

Conforme dados informados pelo Conselho Nacional de Corretores de

Imoveis (COFECI), autarquia federal que congrega 25 Conselhos Regionais de Corretores
de Iméveis (CRECI), formando o Sistema COFECI/CRECI, existem cerca de 360 mil
profissionais registrados em todo o pais habilitados a atuar na profisséo, além de 40 mil
empresas de intermediacao de negocios imobiliarios. Outra vantagem dessa transferéncia
para as incorporadoras seria a reducdo da base de calculo dos tributos incidentes sobre a

aquisicdo da unidade imobiliéria, como salientado pela =~ FAZENDA

1.551.951/SP).

NACIONA
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E a terceira vantagem seria a desnecessidade de restituicdo do valor da corretagem,
em caso de desfazimento da promessa de compra e venda, uma vez que 0 pagamento passa a

ser feito diretamente ao corretor.

Afasta-se, com isso, desde logo, a alegacdo de venda casada, pois ocorre apenas a
terceirizacdo dessa atividade de comercializagdo de unidades imobiliérias para profissionais

do setor, concentrando-se a incorporadora na sua atividade de construcéo de imoveis.

Essas vantagens obtidas pelas incorporadoras, independentemente da verificacdo da
sua licitude do ponto de vista fiscal, ndo causam prejuizo econdmico para os consumidores,
pois 0 custo da corretagem, mesmo nos contratos entre particulares, ¢ normalmente
suportado pelo comprador, seja embutido no preco, seja destacado deste.

Essa é a logica do mercado imobiliario, pois a venda s0 produz lucro a

incorporadora se o prego final do imdvel superar os seus custos, como restou bastante claro
na audiéncia publica.

Sobre esse ponto, HECTOR MIRANDA VALVERDE, embora ressalvando
que todo custo deve estar embutido no preco, afirma que "o repasse ao consumidor dos

custos do empreendimento € decorréncia da logica da economia " (Pagamento da
comissdo de corretagem na compra e venda de imével: obrigacdo do fornecedor. Revista

de direito do consumidor, v. 91. Sdo Paulo: RT, 2014, p. 141-165).

Observe-se que o Direito do Consumidor, apesar de seu marcado carater protetivo,
ndo chega ao ponto de subverter a natureza onerosa das relacdes negociais no mercado de

consumo, exigindo apenas transparéncia no seu conteudo.

Desse modo, sob a 6tica do repasse de custos e despesas (ndo de amostra grétis),
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 preco total

da compra e venda.

Observe-se ser irrelevante para essa conclusdo a controvérsia doutrinaria acima

aludida acerca do caréater isento ou parcial da corretagem.

Com efeito, mesmo em atividades caracterizadas pela parcialidade, como a
advocacia, as partes podem pactuar que uma delas arcard com o pagamento dos honorarios
da outra, como ocorre frequentemente na hipotese de transacdo para terminar um litigio,

muito comum no ambiente forense.
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Pode-se, concluir, portanto, que, em principio, é valida a clausula que transfere para
0 consumidor a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, exigindo-se apenas

transparéncia nessa atribuigéo.

A questdo seguinte diz respeito ao dever de informacéo imposto ao fornecedor.

No ambito das relagbes de consumo, a informagdo adequada sobre os produtos
e servicos nao € apenas um direito do consumidor, mas um dever imposto ao fornecedor,
conforme se pode extrair, dentre outros (artigos 31, 46 e 52), dos seguintes enunciados
normativos do Codigo de Defesa do Consumidor, verbis:

Art. 31. A oferta e apresentacdo de produtos ou servicos devem
assegurar informacgdes corretas, claras, precisas, ostensivas e em
lingua portuguesa sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade,
composicdo, preco , garantia, prazos de validade e origem, entre
outros dados, bem como sobre 0s riscos que apresentam a saude e
seguranca dos consumidores.

Art. 46. Os contratos que regulam as relagfes de consumo nao
obrigarao os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de
tomar conhecimento prévio de seu conteudo, ou Se 0s respectivos
instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensao de
seu sentido e alcance.

O dever de informacdo constitui um dos principios consectarios légicos do principio
da boa-fé objetiva, positivado tanto no Cadigo Civil de 2002 (art. 422), como no Cddigo de
Defesa do Consumidor (art. 4°, 111), consubstanciando os deveres de probidade, lealdade e
cooperacdo, que deve pautar nao apenas as relacoes de consumo, mas todas as relacdes

negociais.

Esse dever de informacdo € de tal modo acentuado que, segundo ALCIDES
TOMASETTI JR., arelacdo de consumo estaria regida pela regra caveat praebitor (acautele-
se fornecedor), que impde ao fornecedor uma obrigacdo de diligéncia na atividade de
esclarecer o consumidor, sob pena de desfazimento do negocio juridico ou de
responsabilizacdo objetiva por eventual dano causado, ao passo que, num sistema juridico
liberal, aplica-se a regra inversa, caveat emptor (acautele-se comprador), incumbindo ao
comprador o 6nus buscar as informacdes necessérias sobre 0 negocio juridico que pretende

celebrar (O objetivo de transparéncia e o regime juridico dos deveres e riscos de informagédo
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nas declaragdes negociais de consumo. Revista de Direito do Consumidor. S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, v. 4, out-dez/1992, p. 58).

O dever de informacdo referente ao preco na venda a crédito encontra-se
regulamentado tanto pelo art. 52 do CDC, como pelo Decreto n. 5.903/2006, exigindo do
fornecedor clareza acerca do preco total dos produtos e servicos, discriminando-se as

principais parcelas que o integram.

Confira-se a propdsito, o disposto no art. 3° do referido Decreto ao regulamentar a

venda mediante a outorga de crédito:

Art. 3°. O preco de produto  ou servigo deverd ser informado

discriminando-se o total a vista .

Paragrafo Unico. No caso de outorga de crédito, como nas hip6teses
de financiamento ou parcelamento, deverdo ser também
discriminados:

| - o valor total a ser pago com financiamento;

I - o nimero, periodicidade e valor das

prestacdes; 111 - 0s juros; e

IV - 0s eventuais acréscimos e custos que incidirem sobre o valor do
financiamento ou parcelamento.

O preco total, como o préprio nome indica, representa 0 quanto o consumidor tera

que pagar para adquirir o produto ou contratar servico, sem nenhum acréscimo pecuniario.

No ambito dos negdcios juridicos bancarios, as normas do Decreto n. 5.903/2006
referentes ao preco total tém sido aplicadas com efetividade, pois o Conselho Monetéario
Nacional passou a exigir, por meio da Resolucdo 3.517/2007, que o consumidor seja

informado do Custo Efetivo Total - CET das operacdes bancarias.

Esse mesmo dever de clareza também esta presente nos negdcios juridicos em

questéo.

Nessa linha, o Conselho Regional de Corretores de Imoveis do Estado de S&o
Paulo, mediante a Portaria n. 5107/2014, é bastante elucidativa, estatuiu o seguinte acerca do

dever de informagéo:
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Art. 1° - Os honorarios de corretagem imobiliaria, obedecida atabela
dehonorarios minimos homologada pelo CRECI, podem ser cobrados
pelo corretor de imoveis tanto do vendedor ou promitente vendedor
quanto do comprador ou promitente comprador, ou de ambos, desde
que previamente informados.

Paragrafo anico - No caso de serem os honorarios de correta em
cobrados do comprador ou promitente comprador, deve ser
observado:

a) A publicidade de produto imobiliario levado a comercializagao,
qualquer que seja a sua modalidade, deve conter informagdo clara
sobre o preco total da transacdo, que ja contera os honorarios de
corretagem, a serem abatidos do preco total e pagos diretamente ao
corretor, ou corretores, encarregados da mediacao;

b) No documento da intermediagdo imobilidria deve conter clausula
que indique o preco total da transacéo e a informacao de que o valor
dos honorarios de corretagem, ja incluido no preco total da
intermediacdo, sera pago diretamente ao Corretor, ou Corretores,
encarregado(s) da intermediacdo imobiliaria.

¢) Havendo mais de um corretor de iméveis envolvidos no trabalho de
corretagem, cada um deles emitira, contra o pagador, seu proprio
recibo de honorarios ou nota fiscal, pelo valor do quinhdo que lhe
couber na divisdo dos honorarios.

Portanto, hd o reconhecimento da necessidade de clareza e transparéncia na
previsdo contratual acerca da transferéncia para o comprador ou promitente-comprador

(consumidor) do dever de pagar a comissdo de corretagem.

Para cumprir essa obrigacao, deve a incorporadora informar ao consumidor, até o
momento celebracdo do contrato de promessa de compra e venda, 0 preco total de aquisicao
da unidade imobiliaria, especificando o valor da comissdo de corretagem, ainda que esta

venha a ser paga destacadamente.

Conclui-se este topico, portanto, no sentido de que o dever de informacdo é
cumprido quando o consumidor é informado até o momento da celebracdo do contrato
acerca do preco total da unidade imobiliaria, incluido nesse montante o valor da comisséo de
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Devem ser estabelecidos os efeitos da violagdo ao dever de informacao.

A grande reclamagcdo dos consumidores, nos processos relativos ao tema em
analise, é a alegacdo da omissdo da prestacdo dessa informacgdo, conforme enfatizado na

audiéncia publica.

Alega-se que somente apds celebrado o contrato, com 0 pagamento do sinal, é que o

consumidor vem a ser informado acerca do custo adicional da comissdo de corretagem.

Essa estratégia de vendas contraria flagrantemente os deveres de informacdo e de

transparéncia que devem pautar as relagdes consumo.

Em tais casos, o consumidor tera assegurado o direito de exigir 0 cumprimento da
proposta pelo preco ofertado, ndo sendo admitida a cobranca apartada da comissdo de

corretagem, se nao prevista no instrumento contratual.

Efetivamente, nos termos do disposto no art. 30 do Codigo de Defesa do
Consumidor, toda informacao ou publicidade suficientemente precisa vincula o fornecedor,
conforme expresso em seu enunciado normativo:

Art. 30. Toda informagéo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
qualquer forma ou meio de comunicac@o com relacdo a produtos e servicos oferecidos ou

apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o
contrato que vier a ser celebrado.

Desse modo, uma vez ofertada a venda uma unidade autdnoma, o fornecedor fica
vinculado a proposta, que deve ser devidamente respeitada, inclusive integrando o que

contrato posteriormente celebrado.

Na hipoOtese de recusa no cumprimento da proposta, o Cddigo de Defesa do
Consumidor assegura a possibilidade de se exigir o cumprimento forcado da proposta, dentre

outras alternativas, abaixo transcritas:

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servi¢os recusarcumprimento a
oferta, apresentacdo ou publicidade, o consumidor podera,
alternativamente e a sua livre escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigacéo, nos termos da oferta,
apresentacao ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;

1l - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia

eventualmente antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e
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danos.

Como se verifica, a solucdo da controvérsia situa-se na fase pré-negocial,
englobando as tratativas, a oferta e a aceitagao, com énfase no dever de informacédo acerca da
transferéncia do dever de pagar a comissao de corretagem ao adquirente antes da celebragéo

do contrato de compra e venda.

Propde-se, assim, acerca da comisséo de corretagem cobrada em estande de vendas

de imdveis sob o regime da incorporacao imobiliaria a seguinte tese:

Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigagdo de pagar a comissao de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma
em regime de incorporacao imobiliaria, desde que previamente
informado o prego total da aquisicdo da unidade auténoma,
com o destaque do valor da comissdo de corretagem.

1.3. Do servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI)

O fornecedor, conforme ja aludido, tem o dever de prestar ao consumidor

informac0es claras, adequadas e precisas acerca de seus produtos e servicos.

Além do pagamento da comissdo de corretagem, tém sido transferidos ao
promitente comprador os custos do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI),
consistente na prestacdo de esclarecimentos técnicos e juridicos acerca das clausulas do

contrato e das condicdes do negdcio.

Na realidade, na alienacdo de unidades autbnomas em regime de incorporagdo
imobiliaria, essa atividade de assessoria prestada ao consumidor por técnicos vinculados a
incorporadora constitui mera prestacdo de um servico inerente a celebracdo do proprio
contrato, inclusive no que tange ao dever de informacdo, ndo constituindo um servico

autdbnomo oferecido ao adquirente, como ocorre com a corretagem.

Verifica-se, neste caso, uma flagrante violacdo aos deveres de correcéo, lealdade e
transparéncia, impostos pela boa-fé objetiva, tendo em vista a cobranca, a titulo de servico
de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), pelo cumprimento de deveres inerentes ao proprio

contrato celebrado.
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A abusividade dessa clausula contratual deflui do disposto no art. 51, 1V, do Codigo
de Defesa do Consumidor.

Art. 51. S8o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

IV - estabelecam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

Consideram-se, assim, nulas de pleno direito as clausulas que obrigam o
consumidor a pagar o servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou congénere, ex vi

do art. 51, IV, in fine, do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Ademais, essa assessoria € um servico que envolve o elemento confianca (intuitu

personae).

Assim, se o consumidor necessitar de alguma assessoria técnica ou juridica para
orienta-lo acerca do contrato ou de outros detalhes relativos a aquisicdo do imovel, pode
contratar diretamente um profissional ou advogado da sua confianca, e ndo alguém

vinculado a incorporadora.

O proprio Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), mediante a
Resolucdo n° 1.256/2012, estatuiu a seguinte norma proibitiva:

Art. 3° - E vedado aos inscritos no Regional cobrarem de seus

clientes, para si ou para terceiros, qualquer taxa a titulo de

assessoria administrativa juridica ou outra, assim como devem

denunciar ao Regional a cobranca de tais taxas quando feitas pelo
incorporador, pelo construtor ou por seus prepostos.

Manifesta, portanto, a abusividade de qualquer clausula que estabeleca a cobranca

desse servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI) ou atividade congénere.

No caso dos autos, por exemplo, o consumidor assinou uma confissdo de divida no
valor de R$ 4.194,08 (quatro mil cento e noventa e quatro reais e oito centavos) referente a

servicos de assessoria imobiliaria (fl. 39).

Deve-se reconhecer a abusividade da cobranca da SATI, propondo-se a
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Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servico
de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e
venda de imovel.

Ressalve-se, contudo, que a abusividade da SATI ndo deve implicar enriquecimento
sem causa do consumidor de modo que eventual servico especifico prestado ao consumidor,
como eventuais servicos de despachante ou a cobranca de taxas de servigos cartorarios,

podem ser efetivados.

2. CASO CONCRETO

Estabelecidas as teses na primeira parte deste voto, a resolu¢do do caso concreto se

limita a uma operacao de subsuncao.

Com relacdo a comissdo de corretagem, observa-se no "Pedido de Reserva",
documento juntado pelo préprio consumidor (fl. 38), que consta informacao sobre o contrato
de "prestacdo de servicos de corretagem imobiliaria®, conforme valores discriminados na

planilha de célculos (Clausula 69).

Na planilha de calculos, documento assinado e trazido aos autos pelo consumidor,
consta o0 valor do prego total sem juros de R$ 447.050,80 (quatrocentos e quarenta e
sete mil e cinquenta reais e oitenta centavos). Esse também € o preco total que consta no
quadro resumo de fls. 16/18, o qual é parte integrante do contrato de promessa de compra e
venda. Na planilha, constam também as comissdes no valor total de R$ 29.549,20 (vinte e
nove mil quinhentos e quarenta e nove reais e vinte centavos) e SATI no valor de

R$ 4.194,06 (quatro mil cento e noventa e quatro reais e seis centavos).

Hé& também referéncia ao valor de R$ 476.600,00 (quatrocentos e setenta e seis mil
e seiscentos reais), correspondente a soma do valor do imovel com a comissdo de

corretagem.

Analisando-se o0s documentos assinados pelo consumidor, observa-se que o
adquirente foi devidamente informado acerca do valor efetivo do imével e do preco final

com o acréscimo da comisséo de corretagem.
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Desse modo, impde-se reconhecer a validade da Clausula 62 do pedido de reserva
do imovel, reformando-se o acérddo recorrido quanto a esse ponto, com base na tese

firmada.

Relativamente a taxa SATI, o Tribunal de origem decidiu em sintonia com a tese
firmada no item 1.2 do presente voto, julgando procedente o pedido de restituicdo, devendo

ser mantido o acordéo, nesse ponto.

Destarte, o recurso especial merece ser provido para limitar a procedéncia a
devolucdo dos valores pagos a titulo de remuneracdo dos servicos de assessoria juridica e

técnico-imobiliéria (SATI).
Ante 0 exposto, voto no seguinte sentido:

(i) fixar as seguintes teses para os fins do art. 1.040 do CPC/2015:

1.1. 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 incorporacdo imobiliaria,
desde que previamente informado o preco

total da aquisicdo da unidade autdnoma, com o destaque do
valor da comissdo de corretagem;

1.2. Abusividade da cobrangca  pelo promitente-vendedor
do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATD),
ou atividade congénere, vinculado a celebragdo de promessa de
compra e venda de imovel.

(i) dar parcial provimento ao recurso especial para limitar a procedéncia do
pedido a condenacdo da incorporadora a restituir os valores pagos a titulo de servico de
assessoria imobiliaria.

Custas e honorarios advocaticios repartidos na propor¢cdo de 20% pela
incorporadora e 80% peloconsumidor, arbitrando-se 0 montante dos honorarios em
R$ 10.000,00 (dez mil reais), vedada a compensacao (cf. art. 85, § 14, do CPC/2015).

E o voto.
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ANEXO 2 — Resp. n° 1.599.511 - SP (Ementa)

RECURSO ESPECIAL N°1.599.511 - SP (2016/0129715-8)

RELATOR:  MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
RECORRENTE : PERFIL SANTANA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA ADVOGADOS - JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR E
OUTRO(S) - SP194746

PAULA MARQUES RODRIGUES - SP301179

MATHEUS ALEXANDRE BRAZ DE OLIVEIRA -
SP314393 RECORRIDO : ROSELI DE SOUZA MARQUES CRESTONI

RECORRIDO : MARCO AURELIO CRESTONI
ADVOGADO : MARCIO BERNARDES - SP242633

EMENTA

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES  AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. CLAUSULA  DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL.
DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

| - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigagcdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autbnoma em regime de incorporacado imobiliaria, desde
que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servi¢o de assessoria técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragdo de
promessa de compra e venda de imovel.
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Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de
corretagem, tendo em vista a validade

da clausula prevista no contrato acerca da transferéncia desse
encargo ao consumidor. Aplicacdo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servico de assessoria
imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo.
Aplicacdo da tese 1.2.

11 -RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, decide
a Egregia Segunda Seg¢do do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, no caso
concreto, dar parcial provimento ao recurso especial para limitar a procedéncia do pedido
a condenagdo da incorporadora a restituir os valores pagos a titulo de servico de
assessoria imaobiliéria, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os efeitos do artigo 1.040 do NCPC foram fixadas as seguintes teses:
1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacao
de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade auténoma em regime de incorporacdo imobilidria, desde que previamente
informado o'precgo total da aquisicdo da unidade auténoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem; 1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico=imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a
celebracdo de promessa de compra e venda de imovel." Os Srs. Ministros Maria Isabel
Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Buzzi, Marco
Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro, Jodo Otavio de Noronha e Luis Felipe Salom&o votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Sustentou oralmente o Dr. Flavio Luiz Yarshell, pela Recorrente Perfil
Santana Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Brasilia, 24 de agosto de 2016. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Relator
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