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COMISSAO DE VENDA
NOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS



COMISSAO DE VENDAS

» Artigo 724 do Codigo Civil:

“A remuneracao do corretor, se nao estiver fixada
em lei, nem ajustada entre as partes, sera arbitrada
segundo a natureza do negocio e os usos locais.”

» Lei 6.530, de 12 de maio de 1978



Pagamento da Comissao

» Usualmente atribuido ao vendedor

» Admissivel convencao das partes em sentido
contrario, assim como divisao do pagamento

» Admissivel divisao entre mais de um
profissional (corretores de imoveis)



Comissao nos Lancamentos
Imobiliarios

» Duas formas principais:

» Pagamento pela incorporadora
(inclusao no preco de venda do imével)

» Pagamento pelo comprador
(destacada do preco de venda do imovel)



Pagamento pelo comprador

» Valor da comissdao nao integra o contrato de
venda da unidade

» Comprador paga a comissao em separado a
empresa de vendas e aos corretores que
participam da operacao



Polémica existente

» Parte do Ministério Publico entende ser ilegal
a atribuicao da comissao ao adquirente, por
infringir o Coédigo do Consumidor

» Ha questionamentos no sentido de que a
comissao deveria compor o preco de venda,
para fins de pagamento de imposto



Nao inclusao da comissao no preco

» A atribuicdo de pagamento pelo consumidor
nao e ilegal

» A inclusdo acarreta a incidéncia de impostos
em cascata (valor da comissao é tributado
integralmente pela incorporadora; depois
integralmente pela intermediadora; depois
pelos corretores) encarecendo muito o
pProcesso



Alegacoes para nao incluir a
COMIissao no preco

» A elevacdao de custo levaria a aumento do
percentual de intermediacao, que seria
repassado no preco do imovel



Alegacdes contrarias a comissdao em apartado

» Violacdo da boa-fé objetiva, por descumprir o dever de
informacao

» Abusividade ao transferir ao consumidor obrigacdo do
fornecedor

» N3o é o consumidor que contrata; nao pode escolher o
corretor

» Constituicao de venda casada

» Abusividade na exigéncia de emissdo de grande numero de
cheques




Jurisprudéncia contraria a
corretagem em apartado

“Se a corretora foi contratada pela incorporadora,
néo pode esta pretender que o comprador arque
com o pagamento das despesas de corretagem. O
pagamento feito sob esta rubrica deve ser
considerado como pagamento de parte do preco
da unidade imobiliaria adquirida”.

(TJRJ — 169 Cdmara Civel — Apelacdo n° 0064057-25.2000.8.19.0001)



Contraposicao as alegacoes

» |Inexisténcia de prejuizo ao consumidor: o valor total
pago equivale ao valor do negocio imobiliario
anunciado (a comissao é destacada do preco e nao
acrescida)

» O servico de corretagem auxilia o comprador do
imovel, na medida em que o corretor presta
atendimento especializado, aproximando, de forma
eficaz, as partes contratantes

» A legislacdo ndao veda que o pagamento seja atribuido
ao comprador



Jurisprudéncia favoravel a
corretagem

“(...) o regime juridico adotado pelo Cdodigo Civil
para disciplinar o contrato de corretagem néo
impede que se transfira ao comprador do
imovel o onus do pagamento da comisséo do
corretor, desde que haja sua inequivoca
ciéncia.”

(TIR) — 202 Cémara Civel — Agravo Interno na Apelacdo ne 0001506-
15.2010.8.19.0209)



Jurisprudencia tavoravel a
corretagem

“E bem verdade que a contratacéo da corretora
foi feita pela vendedora, mas, da mesma
forma que néo ha vinculacGo necessaria da
pessoa do cliente com a do alienante, o
pagamento da remuneracdo constitui direito

dispositivo, podendo a obrigagéo ser cedida a
outra parte...”

(TISP - 329, Cdmara- AC 0131554-06.2010.8.26.0100 - j. 07/07/2011)



Situacao atual

» Pressao do Ministério Publico de alguns Estados
da Federacao no sentido de abolir a pratica da
comissao apartada

» Inquéritos civis em andamento
» Alguns TACs firmados
» Acoes judiciais movidas pelo Ministério Publico

» AcOes judiciais movidas por adquirentes



Principais Pleitos

> Abolicao da “pratica contratual abusiva”
da corretagem apartada, sob pena de
multa diaria

» Devolucao integral (ou em dobro) dos
valores pagos a titulo de corretagem,
corrigidos e com juros



Negociacdo com Min. Publico e Orgdos de
Defesa do Consumidor
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Negociacdo com Min. Publico e Orgdos de
Dsa do Consumidor
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Negociacao de TAC com MPE - SP

» Separacao clara do preco do imdvel e da
corretagem na publicidade e na tabela de
vendas

» Entrega de toda documentacao fiscal habil ao
consumidor

» Limitacdo do numero de cheques
» Obs.: negociacdo ndo concluida



Solucao para a Inseguranca Juridica

» Demonstracao da legalidade das duas formas
de pagamento da comissao

» Agir de forma transparente na publicidade e
na contratacao

» Recolhimento dos tributos por parte dos
agentes envolvidos, com correspondente
entrega do documento habil ao adquirente



Solucao para a Inseguranca Juridica

» Considerando que a questdo é polémica, a
solucao plena depende também de ajustes na
lei.

» Procedimentos em andamento:

» PL 1827 — Corretor associado
» Inclusdo das intermediadoras no RET

» Admissdo do corretor como microempreendedor
individual (MEI)



Solucao para a Inseguranca Juridica

» 0 potencial de impacto ao mercado é muito
elevado.

» Importante que o setor produtivo trabalhe em
conjunto.



%L
S84CENIC

Encontro Nacional da
Inddstria da Construcao




