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RESUMO

A presente monografia tem como objetivo discorrer acerca das problematicas em
relagdo ao momento em que considera-se devido o pagamento da comissédo de
corretagem na incorporagdo imobiliaria, levando em conta duas correntes:
caracteristica finalistica, a qual se concretiza com a respectiva assinatura do
financiamento bancario, quitagdo integral do preco da unidade ou assinatura da
escritura publica de Compra e Venda ou alienagao fiduciaria e o resultado util, que se
concretiza com a aproximagado das partes com interesses que se completam,
adquirente e vendedor. Visando este objetivo, deve-se observar um amplo sentido,
envolvendo: o conceito e significado da incorporagdo imobiliaria, bem como sua
disposigcao na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a responsabilidade e grande
relevancia do servico de corretagem para as construtoras e incorporadoras e por fim,
esclarecer a eficacia de clausula resolutiva nos contratos de compra e venda e/ou

contrato de prestacao de servicos de mediagao de corretagem.

Palavras chaves: Incorporagéo imobiliaria. Direito imobiliario. Corretagem. Corretor.

Comissao. Incorporadoras.



ABSTRACT

The present monograph aims to discuss the issues related to the moment when the
payment of brokerage commission in real estate development is considered due,
taking into account two currents: the finalistic characteristic, which is materialized with
the respective signature of the bank financing, full payment of the unit price or signature
of the public deed of Purchase and Sale or fiduciary alienation, and the useful result,
which is materialized with the approximation of the parties with complementary
interests, purchaser and seller. In order to achieve this objective, a broad sense must
be observed, involving: the concept and meaning of real estate development, as well
as its provision in Law No. 4,591, of December 16, 1964, the responsibility and great
relevance of the brokerage service for builders and developers and, finally, to clarify
the effectiveness of the resolutory clause in contracts for the sale and purchase and/or

brokerage mediation services.

Keywords: Real estate development. Real estate law. Brokerage. Broker. Commission.

Developer.
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1. INTRODUCAO

A incorporagdao imobiliaria € regulamentada pela Lei n° 4.591/64, que
estabelece as normas relacionadas a construgcao de edificagdes com unidades
autbnomas, que podem ser vendidas mesmo antes de estarem concluidas, ou seja,
na planta. Esse método oferece diversas vantagens ao consumidor, como seguranga
na aquisicdo de um novo imovel e garantia de que o projeto sera executado em
conformidade com a legislagédo vigente. Portanto, é interessante para aqueles que

desejam adquirir um imével no futuro conhecer as possibilidades dessa negociagéao.

No ano de 2022, o setor de incorporagao imobiliaria passou por alteragdes no
programa Casa Verde e Amarela, divulgadas pelo Governo Federal Brasileiro, que
contribuiram positivamente para o impulsionamento desse ramo. Algumas dessas
alteragdes foram: ampliacédo do prazo de financiamento de 360 para 420 meses,
utilizagéo do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) como fonte de caugao
nas parcelas de financiamento, redugéo dos juros aos cotistas do fundo, diminuigédo
dos juros, ampliagdo dos valores dados como subsidio para as familias e aumento do
limite de renda familiar em cada grupo. Essas mudancgas resultaram em um grande
aumento na demanda por corretores, que desempenham um papel fundamental na
seguranca e efetivagdo das negociagbes imobiliarias, mesmo com a crescente

utilizagao das redes sociais para negociagoes diretas.

A mediacado de corretores imobiliarios desempenha um papel relevante no
mercado imobiliario. Na incorporag&o imobiliaria, o corretor atua como intermediario
na venda das unidades do empreendimento, geralmente em estandes de vendas.
Essa relagao entre cliente, incorporadora e corretor pode gerar diversas controvérsias.
O contrato de corretagem, regulado pelos artigos 722 a 729 do Cdédigo Civil de 2002,
€ classificado como um contrato acessorio, dependendo da celebracédo de outro
contrato (como um contrato de aluguel/locacdo ou compra e venda) para sua
execucgao. Portanto, trata-se de um contrato de resultado, e ndo apenas um contrato

meio.

No que diz respeito a obrigagao do corretor em obter resultados, existem duas
abordagens. Uma delas se baseia na caracteristica finalistica, em que o "resultado

previsto pelo contrato de mediacido" € alcancado apenas com a celebragao, lavratura



e registro da escritura ou assinatura do contrato de financiamento bancario. A outra
abordagem considera apenas a obrigagcao de obteng¢ao de resultado util, ou seja, o
trabalho de aproximacgao realizado pelo corretor que tenha produzido o consentimento

e interesse das partes em realizar o negdcio.

Diante disso, surge a pergunta: O pagamento da comissdo de corretagem é
devido mesmo em caso de rescisao do contrato de compra e venda? E quem deve

arcar com o valor referente ao servigo prestado pelo corretor?

Considerando o exposto acima, o objetivo principal desta pesquisa é esclarecer
em que momento a comissdo de corretagem € devida e quais sdo as obrigagdes das

partes envolvidas.
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2. CONCEITOS FUNDAMENTAIS DO DIREITO IMOBILIARIO
2.1 Definigao e caracteristicas do Direito Imobiliario

O Direito Imobiliario € um ramo do direito que abrange as normas e 0s principios
que regem as relagdes juridicas relacionadas aos bens imdveis. Os bens iméveis séo
aqueles que nao podem ser removidos do lugar em que se encontram, como terrenos,

casas, apartamentos, edificios, entre outros.

Uma das principais caracteristicas do Direito Imobiliario € sua abrangéncia, pois
engloba diversas areas do direito, como o direito civil, o direito registral, o direito
contratual, o direito urbanistico e o direito notarial. Isso se deve a complexidade das
questdes relacionadas aos imdveis, que envolvem aspectos juridicos, econdmicos,

urbanisticos e sociais.

O Direito Imobiliario tem como objetivo regulamentar as relagdes juridicas que
envolvem os iméveis, desde sua aquisicao, posse, uso e fruicdo, até sua venda,
locacdo, doagdo e heranca. Ele estabelece as regras para a transferéncia da
propriedade, a constituicdo de direitos reais, a protecao dos direitos do proprietario,
as formas de financiamento imobiliario, os contratos de locagao, as responsabilidades

dos proprietarios e locatarios, entre outros aspectos.

Além disso, o Direito Imobiliario também se preocupa com questdes
relacionadas ao urbanismo, como o parcelamento do solo, o zoneamento, as
restricdes de uso e ocupacdo do solo, a regularizagdo fundiaria, as questdes

ambientais e a protecédo do patrimonio histérico e cultural.

No Brasil, o Direito Imobiliario € regulado por diversas leis e normas,
destacando-se o Cdédigo Civil, a Lei de Registros Publicos, a Lei do Inquilinato, o

Estatuto da Cidade, entre outros dispositivos legais.

Em resumo, o Direito Imobilidrio € o conjunto de normas que disciplina as
relagbes juridicas relativas aos bens imoveis, abrangendo aspectos como
propriedade, posse, contratos, direitos reais, urbanismo e protecdo do patriménio

imobiliario. Sua finalidade é garantir a seguranca juridica e a harmonia nas transagodes
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e utilizacdes dos imoveis, contribuindo para o desenvolvimento ordenado e

sustentavel das cidades.
2.2 Aspectos legais e normativos aplicaveis a incorporagao imobiliaria

A incorporagao imobiliaria € uma atividade complexa que envolve a construgao
e venda de empreendimentos imobiliarios, como edificios residenciais, comerciais e
loteamentos. Para garantir a seguranca juridica e a protecéo dos interesses das partes
envolvidas, existem diversos aspectos legais e normativos aplicaveis a incorporagao

imobiliaria.

No Brasil, a principal norma que regula a incorporagao imobiliaria € a Lei n°
4.591/1964, conhecida como Lei de Incorporacdes Imobiliarias. Essa lei estabelece
0s requisitos e procedimentos que devem ser seguidos pelos incorporadores,
definindo as obrigagcdes e direitos das partes envolvidas, como incorporador,

adquirentes, construtoras e érgédos competentes.

Um dos aspectos legais mais importantes é a necessidade de registro da
incorporagao imobiliaria perante o Cartério de Registro de Imodveis. Esse registro é
fundamental para conferir publicidade e seguranga aos negdcios imobiliarios,
permitindo que os adquirentes tenham acesso as informacbdes sobre o
empreendimento, como memorial descritivo, plantas, especificacbes técnicas e

condi¢cbes de pagamento.

Além disso, a legislagao exige que o incorporador fornega aos adquirentes uma
série de informacgdes prévias, como o memorial de incorporagao, a convencao de
condominio (quando se tratar de condominio), a minuta do contrato de compra e

venda e as garantias oferecidas para a conclusao da obra.

Outro aspecto relevante € a responsabilidade do incorporador em relagao a
entrega do imovel. A legislagao estabelece prazos e condi¢gbées para a concluséo da
obra, bem como para a entrega das unidades aos adquirentes. Em caso de atraso na
entrega, o incorporador pode ser penalizado com multas e outras sancdes previstas

em lei.
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Além da Lei de Incorporacdes Imobiliarias, outras normas também sao
aplicaveis a incorporagao imobiliaria, como o Caodigo Civil, que estabelece regras
sobre a propriedade, contratos e responsabilidades das partes envolvidas. O Cédigo
de Defesa do Consumidor também é relevante nesse contexto, uma vez que os
adquirentes de imoveis sdo considerados consumidores e tém direitos garantidos por

essa legislagao.

Em resumo, os aspectos legais e normativos aplicaveis a incorporagao
imobiliaria abrangem a Lei de Incorporagdes Imobiliarias, o registro do
empreendimento, a oferta de informacdes prévias aos adquirentes, a responsabilidade
do incorporador pela entrega do imével e a aplicagdo das normas do Cédigo Civil e
do Cédigo de Defesa do Consumidor. O cumprimento dessas normas é fundamental
para assegurar a transparéncia, a seguranga e a confianga nas transacoes

imobiliarias.
2.3 Conceito De Incorporagao Imobiliaria

Segundo Chalhub (2019), a incorporacao significa inclusao, uniao, introdugao
ou ligagdo de uma coisa no corpo de outra a que ficara pertencendo, ou seja, o
agrupamento promovido entre pessoas para a formacéo de um sé corpo (do latim,

incorporatio, de incorporare: dar corpo, juntar, unir).

A incorporacgao imobiliaria esta regulamentada pela Lei 4.591 de 1964, a qual
dispde sobre o funcionamento do processo do inicio ao fim, ou seja, para a construgéo
de empreendimentos e suas respectivas unidades autbnomas, as quais possuem o
intuito de serem futuramente alienadas, ou seja, vendidas ainda em planta ou durante
0 processo construtivo. Sendo na maioria das vezes desta forma, implicam no
pagamento antecipado do produto e seu recebimento de forma posterior. Além disso,
a atividade também é fiscalizada pelos érgédos competentes, como a prefeitura local,
que verifica se as obras estao sendo realizadas em conformidade com as normas e

regulamentos aplicaveis.

Em resumo, a incorporacdo imobiliaria € um processo de desenvolvimento
urbano que envolve a constru¢ao de edificagcbes em um terreno previamente adquirido

pelo incorporador. Esse processo compreende diversas etapas, desde a obtengao de
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licengas e autorizagdes junto aos 6rgaos competentes até a comercializagdo das

unidades habitacionais ou comerciais construidas.

E indispensavel a total compreensdo de seu conceito, para que ndo se
confunda com os simples condominios edilicios ou gere reclamagdes e duvidas por

parte dos consumidores pela falta de compreensao da legislagédo e seu processo.

Quanto a disposicédo de seu conceito, especificamente em seu artigo 28,
paragrafo unico:

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobiliaria

a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo, para

alienacdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes
compostas de unidades autbnomas. (BRASIL, 1964)

Nesta toada, seguindo a mesma linha, que a ideia do incorporador esta
elucidada em seu artigo 29, o qual segue:
Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a
venda de fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagao de tais fragbes a
unidades autbnomas, em edificagées a serem construidas ou em construgao
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagéao
de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporagao e

responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condigbes, das obras concluidas. (BRASIL, 1964)

O incorporador trata da pessoa fisica ou juridica cujo é responsavel por realizar
0 processo integral da incorporagao imobiliaria, que consiste na construgao de imoveis
para comercializagdo. Sendo assim, o incorporador possui responsabilidades
dispostas em lei, que garantem a qualidade e a seguranga dos imodveis que estéo

sendo vendidos.

Entre as principais responsabilidades, considera-se estas as de maior

relevancia no sentido legal:

a) Registro da incorporagéo: o incorporador deve registrar a incorporagao
imobiliaria no Cartério de Registro de Iméveis da localidade onde o empreendimento
sera construido. Esse registro garante a legalidade da incorporagao e a segurancga

dos compradores.

b) Elaboragdo do memorial de incorporagéo: o memorial de incorporagéo é

um documento que descreve todas as caracteristicas do empreendimento, como
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localizagao, planta, areas comuns, numero de unidades, entre outras informagdes. O
incorporador € responsavel por elaborar esse documento e disponibiliza-lo para

consulta dos interessados.

c) Entrega do imével: o incorporador deve entregar o imével ao comprador
dentro do prazo previsto em contrato, em perfeitas condicdes de uso e habitabilidade.
Além disso, o incorporador deve garantir a qualidade da construgdo e se

responsabilizar por eventuais defeitos ou vicios ocultos.

d) Pagamento de tributos e encargos: o incorporador é responsavel pelo
pagamento de todos os tributos e encargos relacionados a incorporagao imobiliaria,
como impostos, taxas, contribuigbes e custos com a regularizagdo do

empreendimento.

e) Garantia da seguranga da construgéo: o incorporador deve garantir que a
construcdo do empreendimento seja sélida e segura, seguindo todas as normas
técnicas e de segurancga previstas em lei. Além disso, o incorporador deve contratar

profissionais capacitados para realizar a obra e fiscalizar sua execugao.

De maneira a concluir raciocinio, as responsabilidades do incorporador séo
fundamentais para garantir a legalidade, a qualidade e a seguranca dos imoveis
vendidos na incorporagdo imobiliaria. E importante que o incorporador cumpra todas
as obrigagdes previstas em lei para evitar problemas e garantir a satisfacdo dos

compradores.
2.4 Comissao de corretagem: conceito e importancia no mercado imobiliario

A comisséao de corretagem € um elemento fundamental no mercado imobiliario,
uma vez que desempenha um papel essencial na intermediagéo e na concretizagao
das transacgdes imobiliarias. A comissdo representa a remuneragdo devida aos
corretores de iméveis pelos servicos prestados na mediagao entre compradores e

vendedores.

O conceito de comissao de corretagem esta relacionado a atividade de
corretagem imobiliaria, que consiste na aproximagao de interessados na compra,

venda, locagdo ou permuta de imoveis. O corretor de imdveis atua como um
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intermediario entre as partes, buscando encontrar a melhor oferta para o vendedor e

o melhor imoével para o comprador.

A importancia da comissao de corretagem no mercado imobiliario € multipla.
Primeiramente, € responsavel por motivar e remunerar os corretores de imdveis,
reconhecendo e valorizando seu trabalho na concretizagdo dos negdécios. A comissao
€ um estimulo para que esses profissionais se dediquem a busca de oportunidades,
ao atendimento de clientes e a negociagdo de imoveis, contribuindo para o

funcionamento eficiente do mercado.

Além disso, a comissdo de corretagem esta relacionada a qualidade dos
servicos prestados pelos corretores. Ao receberem uma remuneracao pela sua
atuacao, os corretores sao incentivados a oferecer um servigo de qualidade, pautado
pela ética, pela diligéncia e pela busca dos interesses dos seus clientes. A comissao
€ uma forma de recompensar o esforco e o conhecimento técnico dos corretores,

incentivando-os a se aprimorar e a se manter atualizados sobre o mercado imobiliario.

Outro aspecto importante é que a comissao de corretagem pode contribuir para
a seguranca juridica das transagdes imobiliarias. Ao formalizar a remuneragédo dos
corretores em contratos de intermediacao imobiliaria, estabelecendo os direitos e as
obrigagdes das partes, a comissao traz transparéncia e clareza aos negdcios. Isso
permite que compradores e vendedores tenham conhecimento prévio sobre os valores

envolvidos na transacao e possam tomar suas decisdes de forma informada.

No entanto, é fundamental destacar que a importancia da comissao de
corretagem nao deve se sobrepor aos principios éticos e legais que regem a atividade.
A comissao deve ser justa e proporcional aos servigos efetivamente prestados pelo
corretor, de acordo com as disposicdes legais e as praticas do mercado. E importante
que os valores da comissao sejam estabelecidos de forma transparente, previamente

acordados entre as partes e devidamente registrados em contratos especificos.

A comissdo de corretagem desempenha um papel crucial no mercado
imobiliario, reconhecendo e remunerando o0s servigos dos corretores de imoveis. Além

de incentivar a atuacdo desses profissionais e promover a qualidade dos servigcos
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prestados, a comissao contribui para a seguranca juridica das transagdes e para o

bom funcionamento do mercado.



17

3. AOBRIGAGAO DO PAGAMENTO DA COMISSAO DE CORRETAGEM NA
INCORPORAGAO IMOBILIARIA

A obrigacdo do pagamento da comissao de corretagem na incorporagao
imobiliaria € um tema relevante e frequentemente discutido no contexto das
transac¢des imobiliarias. A comissdo de corretagem é devida ao corretor de imoveis
que intermediou a venda de uma unidade imobilidria dentro de um empreendimento

em fase de incorporagao.

A Lei de Incorporagbes Imobilidarias (Lei n°® 4.591/1964) estabelece que o
incorporador é responsavel pelo pagamento da comissdo de corretagem, a menos
que haja expressa disposicdo em contrario. Isso significa que, em regra, o

incorporador € obrigado a arcar com os honorarios do corretor que efetuou a venda.

No entanto, é importante ressaltar que a obrigatoriedade do pagamento da
comissao de corretagem esta condicionada a alguns requisitos. Primeiramente, é
necessario que o corretor tenha efetivamente intermediado a negociagéo entre o
comprador e o incorporador. Isso significa que o corretor deve ter atuado de forma

ativa e essencial na aproximacao das partes e na concretizagdo do negocio.

Além disso, a obrigacdo de pagamento da comissao de corretagem pode estar
sujeita a outras condi¢gbes estipuladas no contrato firmado entre o corretor e o
incorporador. E comum que existam clausulas contratuais estabelecendo prazos,
formas de pagamento e critérios para a efetivagcdo do direito a comiss&o. Essas

clausulas devem ser claras, especificas e estar de acordo com a legisla¢ao vigente.

No caso de inadimplemento por parte do incorporador, ou seja, se 0
incorporador se recusar a pagar a comissao de corretagem devida, o corretor pode
recorrer ao Poder Judiciario para buscar o cumprimento da obrigagdo. Nesse sentido,
€ fundamental que o corretor mantenha registros e documentagdo que comprovem

sua participacao efetiva na intermediacédo da venda.

A obrigacdo do pagamento da comissao de corretagem na incorporagao
imobiliaria recai sobre o incorporador, salvo disposicao expressa em contrario. Essa
obrigacao esta condicionada a efetiva intermediagédo do corretor na negociagao e as

condigbes estabelecidas no contrato entre as partes. Caso ocorra inadimplemento, o
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corretor pode buscar seus direitos judicialmente. E fundamental que todas as partes
envolvidas ajam de forma transparente e respeitem as disposi¢des legais e contratuais

para garantir a seguranga e a justica nas transagdes imobiliarias.
3.1 Analise dos dispositivos do Codigo Civil Brasileiro

O Cadigo Civil Brasileiro ndo trata especificamente da obrigagcado do pagamento
da comissdo de corretagem na incorporagdo imobilidria. Essa matéria é
regulamentada pela Lei de Incorporagdes Imobiliarias (Lei n°® 4.591/1964), que é a

legislacao especifica para esse tipo de empreendimento.

A Lei de Incorporagdes Imobiliarias estabelece, em seu artigo 32, que o
incorporador & responsavel pelo pagamento da comissao de corretagem, a menos
que haja expressa disposi¢gao em contrario. Essa disposigao indica que a regra geral
€ que o incorporador é obrigado a remunerar o corretor de iméveis que intermediou a

venda de unidades dentro do empreendimento.

E importante destacar que a Lei de Incorporagées Imobiliarias também prevé a
necessidade de contrato de corretagem entre o incorporador e o corretor, no qual
devem ser estabelecidos os termos e as condigdes para o pagamento da comisséo.

Esse contrato deve ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Assim, de acordo com a legislagao especifica da incorporagao imobiliaria, &
responsabilidade do incorporador arcar com o pagamento da comissao de
corretagem. Essa obrigagao surge a partir da intermediagao do corretor na venda das
unidades do empreendimento, sendo necessario que haja um contrato de corretagem
valido e registrado para formalizar essa relagdo e assegurar o direito a remuneragao

do corretor.

Ressalta-se que a jurisprudéncia dos tribunais brasileiros tem reiteradamente
confirmado a obrigagéo do pagamento da comissao de corretagem pelo incorporador,
desde que preenchidos os requisitos legais e contratuais. E fundamental que todas as
partes envolvidas observem as disposi¢cdes legais e contratuais para garantir a
seguranga e a justica nas transagdes imobiliarias, especialmente no ambito da

incorporacao imobiliaria.
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O Cddigo Civil, por sua vez, estabelece regras gerais aplicaveis aos contratos
e as relagdes juridicas, mas néo traz dispositivos especificos sobre a comissao de
corretagem na incorporagcdo imobiliaria. Os artigos que tratam do contrato de
corretagem (artigos 722 a 729) e dos contratos em geral (artigos 421 a 853), sao
aplicaveis de forma subsidiaria, ou seja, podem ser utilizados como referéncia para a
relagcao entre o corretor e o incorporador, desde que observadas as disposicoes da

Lei de Incorporagdes Imobiliarias.

Portanto, para entender a obrigacdo do pagamento da comissao de corretagem
na incorporagao imobiliaria, € necessario recorrer a Lei de Incorporagdes Imobiliarias,
que é a lei especifica para esse tipo de empreendimento, e ndo ao Cdodigo Civil
Brasileiro. A Lei de Incorporagdes Imobiliarias estabelece as regras, os direitos e as

obrigagdes tanto do incorporador quanto do corretor nesse contexto.
3.2 Analise dos dispositivos do Cédigo de Defesa do Consumidor

O Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), Lei n°® 8.078/1990, também é
relevante para a analise do pagamento da comissao de corretagem na incorporagao
imobiliaria, pois estabelece normas de prote¢gdo ao consumidor e regula as relagdes

de consumo.

O CDC reconhece o corretor de iméveis como um fornecedor de servigos, € 0
comprador da unidade imobiliaria como consumidor. Dessa forma, algumas
disposigdes do CDC podem ser aplicaveis ao pagamento da comiss&o de corretagem

na incorporagao imobiliaria. Destaca-se os seguintes pontos relevantes:

Informacgao adequada: O CDC estabelece que é direito do consumidor receber
informacgdes claras, corretas, precisas e ostensivas sobre os produtos e servigos
oferecidos. No contexto da incorporacao imobiliaria, o consumidor tem o direito de ser
informado sobre a comissao de corretagem e seu valor antes de realizar a compra.
Essa informacao deve constar de forma transparente nos materiais publicitarios, como

prospectos, anuncios e contratos.

Praticas comerciais abusivas: O CDC proibe praticas comerciais abusivas que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada. No que se refere a comissao

de corretagem, é importante que as praticas de cobranga sejam transparentes, nao
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ocultas e nao impositivas. O consumidor ndo pode ser induzido a pagar a comissao
sem ter sido previamente informado de forma clara e inequivoca sobre a sua

existéncia e valor.

Publicidade enganosa: O CDC proibe a publicidade enganosa, que contenha
informagdes falsas ou que possam induzir o consumidor ao erro. No contexto da
incorporagao imobiliaria, a publicidade relacionada a comissdo de corretagem nao
pode ser enganosa, devendo apresentar informagdes verdadeiras e corretas sobre

sua obrigatoriedade, bem como sobre seu valor e forma de pagamento.

E importante ressaltar que a jurisprudéncia dos tribunais brasileiros tem se
manifestado sobre a aplicagdo do CDC no pagamento da comissao de corretagem na
incorporagao imobiliaria. Em alguns casos, os tribunais tém reconhecido a obrigacao
do incorporador de arcar com a comissao de corretagem com base nas disposi¢coes
do CDC, especialmente quando ha praticas abusivas, publicidade enganosa ou falta

de informacdes adequadas fornecidas ao consumidor.

Portanto, embora o CDC nao trate diretamente da comissao de corretagem na
incorporacdo imobiliaria, suas normas de protecdo ao consumidor podem ser
aplicadas para garantir a transparéncia, a informagdo adequada e a justica nas

relacdes contratuais entre o incorporador e o consumidor.
3.3 Responsabilidade do comprador e do vendedor na transagao imobiliaria

A transacao imobiliaria envolve a responsabilidade tanto do comprador quanto
do vendedor, sendo que cada uma das partes possui obrigagdes especificas. A seguir,

irei dissertar sobre a responsabilidade de cada um na transag¢ao imobiliaria:
Responsabilidade do comprador:

Pagamento do preg¢o: O comprador é responsavel por pagar o pre¢o acordado
pela aquisi¢ao do imoével, conforme estabelecido no contrato de compra e venda. Essa
obrigagao inclui o pagamento do valor total ou parcelado, de acordo com as condi¢cdes

estipuladas entre as partes.

Verificagdo do imével: E responsabilidade do comprador verificar as condicdes

do imével, realizando diligéncias adequadas para se certificar da sua qualidade,
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caracteristicas e eventuais vicios. O comprador tem o direito de inspecionar o imovel

antes da transacgao, a fim de identificar possiveis problemas ou irregularidades.

Cumprimento das clausulas contratuais: O comprador deve cumprir as
clausulas e obrigagdes estabelecidas no contrato de compra e venda, como prazos
de pagamento, forma de entrega do imével e eventuais condigdes suspensivas. O n&o
cumprimento dessas clausulas pode acarretar em responsabilizacao e até mesmo na

rescisio do contrato.

Registro do imovel: Apds a conclusao da transagéo, o comprador € responsavel
por realizar o registro do imével em seu nome no Cartorio de Registro de Imdveis
competente. O registro confere seguranca juridica ao comprador, estabelecendo sua

propriedade sobre o imovel perante terceiros.
Responsabilidade do vendedor:

Entrega do imoével: O vendedor é responsavel por entregar o imovel ao
comprador nas condigdes estabelecidas no contrato. Isso implica na obrigagcéo de
apresentar o imovel livre e desembaragado de quaisquer énus ou gravames, salvo

disposicdo em contrario prevista no contrato.

Garantia de posse e propriedade: O vendedor deve garantir ao comprador a
posse mansa e pacifica do imével, bem como sua propriedade regular. Isso significa
que o vendedor deve assegurar que nao existam terceiros com direitos legitimos sobre

o imovel e que o comprador ndo seja perturbado em sua posse ou propriedade.

Informagdes sobre o imovel: O vendedor tem a responsabilidade de fornecer
informagdes completas, corretas e verdadeiras sobre o imével ao comprador. Isso
inclui a divulgagcao de eventuais vicios, defeitos, limitagdes ou restricdes que possam

influenciar na decisao de compra.

Documentagéo legal: E dever do vendedor fornecer ao comprador toda a
documentagao necessaria para comprovar a regularidade juridica do imével, incluindo
a matricula atualizada, certiddes negativas de Onus e eventuais licengas e
autorizagbes. Essa documentagdo € essencial para garantir a seguranga da

transacao.
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Em caso de descumprimento das obrigagdes por parte do comprador ou do
vendedor na transagao imobiliaria, a parte prejudicada pode buscar a reparacéo dos
danos sofridos, seja por meio de negociagao, acordo entre as partes ou, em ultima

instancia, recorrendo ao Poder Judiciario.

E importante ressaltar que, em algumas situagdes, as obrigacdes das partes
podem estar sujeitas a condi¢gbes suspensivas. Por exemplo, o comprador pode
estabelecer como condigdo para efetivar a compra a obtengcdo de financiamento
imobiliario ou a aprovacao de determinadas vistorias no imoével. Nesses casos, a
responsabilidade do comprador estara condicionada ao cumprimento dessas

condicbes previamente acordadas.

Além das obrigagbes especificas mencionadas, tanto o comprador quanto o
vendedor tém o dever de agir de boa-fé durante todo o processo de transacéao
imobiliaria. Isso implica em agir de maneira honesta, transparente e leal, evitando
ocultar informacdes relevantes ou adotar praticas enganosas que possam prejudicar

a outra parte.

Caso ocorra algum problema na transag¢ao imobiliaria, como o descumprimento
de obrigagdes, vicios ocultos no imdével ou qualquer outra irregularidade, as partes
podem buscar solucionar a questdo de forma amigavel por meio da negociagao, da
mediagao ou da conciliacdo. Em casos mais complexos ou quando ndao ha acordo
entre as partes, é possivel recorrer ao Poder Judiciario para buscar uma solugao

judicial.

Em resumo, a responsabilidade do comprador na transacao imobiliaria envolve
o0 pagamento do preco, a verificagdo do imdvel, o cumprimento das clausulas
contratuais e o registro do imével em seu nome. Ja a responsabilidade do vendedor
inclui a entrega do imdével nas condi¢des acordadas, a garantia de posse e
propriedade, o fornecimento de informagbes completas e a disponibilizagdo da
documentagao legal necessaria. Em caso de descumprimento, a parte prejudicada
pode buscar reparagao por meio de negociagao, acordo ou judicialmente, visando a

protecao de seus direitos.
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3.4 Entendimento jurisprudencial sobre a obrigatoriedade do pagamento da

comissao de corretagem

O entendimento jurisprudencial sobre a obrigatoriedade do pagamento da
comissao de corretagem na incorporagao imobiliaria tem variado ao longo do tempo.
Embora haja divergéncias, é possivel identificar algumas orientagdes predominantes

nos tribunais brasileiros.

Um dos aspectos fundamentais considerados pelos tribunais é a existéncia de
um contrato de corretagem valido e registrado. A falta de um contrato formalizado
pode gerar duvidas quanto a obrigacdo do pagamento da comissdo. Portanto, é
imprescindivel que haja um contrato escrito e devidamente registrado no Cartoério de
Registro de Imoveis competente, onde constem os termos e as condigbes da

intermediacao.

Em casos de praticas abusivas, como a inclusdo da comissdo de corretagem
no valor total do imével sem informacdo prévia ao consumidor, os tribunais tém
reconhecido a ilegalidade dessa conduta e determinado a devolugao do valor pago a

titulo de comissao.

No entanto, vale ressaltar que a jurisprudéncia € dindmica e pode variar de
acordo com as circunstancias e os fundamentos apresentados em cada caso
concreto. Portanto, é importante que as partes envolvidas na incorporagéo imobiliaria
estejam atentas as decisdes judiciais mais recentes e busquem assessoria juridica

especializada para garantir seus direitos e evitar possiveis litigios.

O entendimento jurisprudencial predominante é de que o incorporador é
obrigado a pagar a comissao de corretagem na incorporagéo imobiliaria, desde que
observados os requisitos legais e contratuais, como a existéncia de um contrato de
corretagem valido e registrado, a transparéncia na informagéo ao consumidor e a
auséncia de praticas abusivas. No entanto, cada caso deve ser analisado
individualmente, levando em consideracdo as particularidades e as provas

apresentadas.
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4. ASPECTOS PRATICOS DA COMISSAO DE CORRETAGEM NA
INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Os Aspectos Praticos da Comissao de Corretagem na Incorporagao Imobiliaria
aborda uma questdo relevante e atual no mercado imobiliario, relacionada a
remuneragao dos corretores de imoveis nas transacbes de compra e venda de

unidades em empreendimentos imobiliarios.

A comissao de corretagem € uma taxa paga ao corretor responsavel pela
intermediacado entre o incorporador (construtora) e o comprador do imoével. Essa
remuneragdo € uma pratica comum na incorporagdo imobiliaria, e a sua
regulamentacdo e aplicagdo pratica s&do pontos cruciais para a transparéncia e a

seguranga juridica nas transagdes imobiliarias.

Neste contexto, o trabalho abordara diversos aspectos praticos relacionados a

comissao de corretagem na incorporagao imobiliaria, incluindo:

Natureza Juridica da Comissdao de Corretagem: Sera analisado o
enquadramento legal da comisséo de corretagem, considerando a legislagao vigente
e a jurisprudéncia relacionada. Isso € fundamental para determinar os direitos e

obrigagdes das partes envolvidas.

Contrato de Corretagem: A formalizagcdo do contrato de corretagem € um dos
pontos essenciais para definir as responsabilidades do corretor e da incorporadora.
Sera abordada a importancia desse documento, seus elementos essenciais € o que

deve ser observado para evitar conflitos futuros.

Remuneracao e Forma de Pagamento: Serdo estudadas as diferentes formas
de remuneragao do corretor, como a comissao fixa, comissao porcentual e comissao

mista, bem como a base de calculo e os momentos de pagamento.

Direitos e Deveres das Partes Envolvidas: Os direitos do corretor, suas
obrigagdes perante a incorporadora e os deveres do incorporador em relagdo ao
corretor serdo analisados em detalhes, destacando a importancia da transparéncia e

do cumprimento dos acordos firmados.
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Aspectos Eticos e Legais: Serdo discutidas questdes éticas envolvendo a
comissao de corretagem, como a necessidade de informar claramente ao cliente

sobre a taxa cobrada e evitar a cobranca de valores abusivos.

Transparéncia e Protecdo ao Consumidor: A transparéncia na comunicacao e
a protecao aos direitos do consumidor sdo fundamentais para garantir uma relagao
equilibrada entre as partes. Serdo apresentadas boas praticas para evitar conflitos e

proteger os interesses do comprador.

Jurisprudéncia e Decisbes Relevantes: Serao examinadas decisdes judiciais
relevantes relacionadas a comissao de corretagem na incorporagao imobiliaria,

identificando os principais pontos de discussao e entendimentos dos tribunais.

Propostas para Melhorias e Recomendacgdes: Com base na analise dos
aspectos praticos da comissao de corretagem, serao propostas possiveis melhorias e
recomendagdes para aprimorar a regulamentacéo, a pratica do mercado e a protegao

dos direitos dos envolvidos.

O trabalho tem como objetivo contribuir para uma compreensdo mais
abrangente e aprofundada dos aspectos praticos da comissdo de corretagem na
incorporagao imobiliaria, promovendo uma atuagdo mais transparente, ética e
alinhada as normas legais, tanto por parte dos profissionais do setor imobiliario quanto

em beneficio dos consumidores.

4.1 Clausulas contratuais e seu impacto na obrigatoriedade do pagamento da

comissao

No contexto da incorporacdo imobiliaria, as clausulas contratuais
desempenham um papel fundamental na determinagdo da obrigatoriedade do
pagamento da comissao de corretagem. A forma como essas clausulas sao redigidas
pode influenciar diretamente a relagdo entre as partes envolvidas (incorporador,

corretor de imdveis e consumidor), bem como os direitos e deveres de cada um.

Para compreender o impacto das clausulas contratuais na obrigatoriedade do

pagamento da comisséo de corretagem, € essencial considerar os seguintes pontos:

1. Estabelecimento da Comissao: As clausulas devem definir claramente a

comissdo de corretagem devida ao corretor. Isso inclui o valor ou a
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porcentagem da comissao, bem como a base de calculo sobre a qual sera
aplicada (geralmente o valor total do imovel). A falta de precisdo nesse aspecto

pode gerar conflitos e duvidas sobre o montante a ser pago.

Forma de Pagamento: A clausula deve estabelecer a forma e 0 momento em
gue a comissao sera paga ao corretor. Pode ser uma comisséo unica no ato da
venda, parcelada, ou com condigdes especificas, como pagamento somente
apods a quitagado do imovel pelo comprador. Esses detalhes sdo cruciais para

evitar questionamentos e litigios futuros.

Cumprimento de Condigoes: As clausulas contratuais podem condicionar o
pagamento da comissao ao cumprimento de determinadas condigbes, como a
efetivagdo da venda, o recebimento do valor integral pelo incorporador ou até
mesmo a entrega das chaves ao comprador. A clausula deve ser clara quanto

ao que configura o efetivo direito do corretor ao recebimento da comisséo.

Clausulas de Reserva: Algumas clausulas podem prever que a comissao de
corretagem sera paga somente apos o registro do contrato de venda junto ao
cartorio de registro de iméveis. Nesse caso, € importante analisar se tal
condicdo € abusiva ou impeditiva do direito do corretor a comisséo,

considerando os principios do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC).

Clausulas Abusivas: E necessario verificar se ha clausulas que possam ser
consideradas abusivas, como aquelas que eximem o incorporador de pagar a
comissao em casos em que o contrato de venda é desfeito por culpa exclusiva

do consumidor. Essas clausulas podem ser objeto de questionamento judicial.

Transparéncia e Informagdo ao Consumidor: E essencial garantir que as
clausulas contratuais sejam claras, objetivas e de facil compreensao para o
consumidor. Isso evita conflitos e protege os direitos do cliente, assegurando

que ele esteja ciente das obrigagdes relacionadas a comisséo de corretagem.

Forca Vinculativa das Clausulas: As clausulas contratuais possuem forga
vinculativa, ou seja, as partes estdo legalmente obrigadas a cumprir o que foi
estipulado no contrato. Portanto, € de suma importancia que as clausulas

relacionadas a comissao de corretagem sejam redigidas de forma clara, precisa



27

e em conformidade com a legislagao aplicavel. Caso contrario, podem ocorrer

questionamentos acerca da validade e eficacia dessas clausulas.

8. Praticas do Mercado Imobiliario: E relevante observar as praticas comuns do
mercado imobiliario quanto a inclusdo de clausulas contratuais relativas a
comissao de corretagem. A analise de contratos tipicos pode fornecer uma
visdo abrangente das abordagens adotadas pelas incorporadoras e corretores,
permitindo identificar possiveis pontos de atencdo e alinhamentos com a

legislagdo vigente.

9. Interpretagcao do Contrato: Em caso de conflitos ou duvidas acerca das
clausulas contratuais, a interpretacdo do contrato se torna relevante. A
aplicacao dos principios da boa-fé objetiva e da transparéncia favorece uma
interpretacdo que busque a harmonizacdo dos interesses das partes e a

protecdo dos direitos do consumidor.

10.Aspectos Jurisprudenciais: A anadlise da jurisprudéncia relacionada a
comissao de corretagem na incorporagédo imobiliaria pode trazer importantes
subsidios para entender como os tribunais tém interpretado as clausulas
contratuais e suas implicagdes nos litigios que envolvem essa questdo. Essa
compreensao auxilia na antecipagdo de possiveis riscos e na adocao de

estratégias adequadas.

11.Solugdes Preventivas: Diante da complexidade envolvida nas clausulas
contratuais de comissao de corretagem, é recomendavel adotar medidas
preventivas. Isso inclui a revisdao cuidadosa do contrato por profissionais
juridicos especializados, garantindo a conformidade legal e evitando clausulas

abusivas ou conflitantes.

12.Evolugdo da Legislagdao: O acompanhamento da legislagdo vigente e
possiveis alteracdes em relacdo a comissdo de corretagem na incorporagao
imobiliaria € essencial. Mudangas na legislagao podem afetar as praticas do

mercado e a interpretagao das clausulas contratuais.

Em suma, as clausulas contratuais tém um impacto significativo na
obrigatoriedade do pagamento da comissdo de corretagem na incorporagao

imobiliaria. Uma redacao clara e adequada dessas clausulas é fundamental para
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garantir a segurancga juridica nas transagdes imobilidrias, minimizar conflitos e
proteger os direitos das partes envolvidas. Além disso, é fundamental respeitar os
principios do CDC, assegurando a transparéncia e a informagao ao consumidor. Em
caso de duvidas ou eventuais conflitos, € recomendavel buscar orientacao juridica
especializada para garantir uma atuagdo adequada e em conformidade com a

legislagdo vigente.

Em um cenario cada vez mais dinamico no mercado imobiliario, as clausulas
contratuais que versam sobre a comissédo de corretagem na incorporagéo imobiliaria
sdo fundamentais para estabelecer as relagbes entre as partes envolvidas e garantir
a seguranca juridica nas transag¢des. Uma abordagem clara, transparente e ética é
essencial para evitar conflitos e proteger os direitos tanto dos corretores de imoveis
quanto dos consumidores. Além disso, a observancia das normas legais e a analise
da jurisprudéncia podem fornecer diretrizes importantes para aprimorar a redagéo e
interpretacdo das clausulas contratuais. Dessa forma, as praticas do mercado
imobiliario podem evoluir de maneira sustentavel e em consonédncia com as
regulamentacgdes vigentes, promovendo a confianga e a credibilidade nas transacgdes
imobiliarias.

4.2 Atuacao dos corretores de imdveis e sua remuneragao

A atuagao dos corretores de iméveis € fundamental no mercado imobiliario, pois
eles desempenham um papel essencial na intermediagdo entre vendedores e
compradores de propriedades. Sua fungao vai além de simplesmente mostrar imoveis
aos clientes; eles fornecem orientagdes, esclarecem duvidas, auxiliam na negociagao

e garantem que as transagdes sejam realizadas de forma segura e legal.
As principais atividades dos corretores de imdveis incluem:

1. Captagao de Imoéveis: Os corretores buscam iméveis disponiveis para
venda ou locagao, seja por meio de parcerias com incorporadoras e proprietarios, ou

pela busca ativa em anuncios e bancos de dados imobiliarios.

2. Avaliacao de Iméveis: Eles realizam avaliagbes para determinar o valor
de mercado do imével, considerando suas caracteristicas, localizagao e condi¢des de

mercado.
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3. Divulgagcao e Marketing: Os corretores promovem o0s imoveis
disponiveis, utilizando diversas estratégias de marketing, para atrair potenciais

compradores ou locatarios.

4. Atendimento aos Clientes: Eles atendem e orientam os clientes
interessados em comprar, vender ou alugar um imével, apresentando as opgoes

disponiveis e esclarecendo duvidas.

5. Visitas aos Iméveis: Os corretores acompanham os clientes em visitas

aos imodveis, mostrando suas caracteristicas e vantagens.

6. Negociagdo: Eles auxiliam na negociagdo entre compradores e

vendedores, buscando chegar a um acordo vantajoso para ambas as partes.

7. Analise Documental: Os corretores verificam a documentagcdo do

imovel e asseguram que tudo esteja em ordem para a realizagdo da transagao.

8. Assessoria Juridica: Em algumas situagbes, os corretores podem
oferecer orientagédo juridica basica, mas sempre recomendam a consulta a um

advogado especializado em casos mais complexos.

Quanto a remuneragao dos corretores de iméveis, eles geralmente recebem
uma comissao pela intermediagdo bem-sucedida entre compradores e vendedores ou
locatarios e proprietarios. Essa comissdo €& estabelecida em um contrato de
corretagem, que define o percentual sobre o valor total da transacéo. A comissao pode
ser paga pelo vendedor ou pelo comprador, dependendo do acordo e da pratica do

mercado local.

E importante ressaltar que a remuneracdo dos corretores é condicionada ao
efetivo fechamento do negdcio, ou seja, apenas quando a compra, venda ou locagéo
do imovel é concretizada. Essa pratica incentiva os corretores a dedicarem esforgos

para concluir as transacgdes e a garantir a satisfacao de todas as partes envolvidas.

Em geral, os corretores de imoveis desempenham um papel crucial no mercado
imobiliario, contribuindo para a eficiéncia e a transparéncia das transacgdes imobiliarias
e garantindo que compradores e vendedores alcancem seus objetivos de forma

segura e satisfatoria.
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A atuacao dos corretores de iméveis desempenha um papel fundamental no
dindmico mercado imobiliario. Além de serem pecgas-chave na intermediagcao entre
vendedores e compradores, esses profissionais assumem uma posigcao de destaque
ao fornecerem orientagao e expertise aos clientes durante todo o processo de compra,

venda ou locacgao de imoéveis.

Um dos primeiros passos na atuagao dos corretores € a captagao de iméveis
disponiveis no mercado. Por meio de parcerias com incorporadoras e proprietarios,
bem como por meio da busca ativa em anuncios e bancos de dados imobiliarios, os
corretores conseguem identificar uma ampla gama de opg¢des para apresentar aos

potenciais compradores ou locatarios.

A avaliagdo de imoveis é outra tarefa crucial dos corretores. Eles utilizam sua
experiéncia e conhecimento do mercado para determinar o valor de mercado de cada
propriedade, considerando uma série de fatores, como localizagdo, caracteristicas
fisicas, infraestrutura, servigos disponiveis na regido e tendéncias do mercado
imobiliario.

Com o imével devidamente avaliado e em maos, os corretores partem para a
etapa de divulgagdo e marketing. Eles desenvolvem estratégias para promover os
imoveis disponiveis, usando ferramentas como anuncios em midias digitais e
tradicionais, redes sociais e outros meios de comunicagao. Essas a¢des visam atrair
um publico qualificado e potenciais compradores interessados em conhecer as

propriedades.

Um dos aspectos cruciais da atuagao do corretor € o atendimento aos clientes.
Eles recebem as demandas dos clientes interessados em adquirir, vender ou alugar
iméveis e dedicam tempo para entender suas necessidades, preferéncias e
orcamento. Com base nesse conhecimento, os corretores apresentam as opgdes que
melhor se alinham ao perfil de cada cliente, proporcionando informagdes claras e

detalhadas sobre os imoveis disponiveis.

As visitas aos imoOveis sdo uma etapa importante para que os potenciais
compradores possam conhecer de perto as propriedades. Os corretores acompanham
os clientes durante essas visitas, destacando os atributos e vantagens de cada imével,

respondendo a duvidas e fornecendo informacgdes relevantes.
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Com a negociacdo em andamento, os corretores exercem sua habilidade e
experiéncia para conduzir um processo justo e equilibrado, buscando a satisfagao de
todas as partes envolvidas. Eles atuam como intermediarios imparciais, garantindo
que a comunicagao seja clara e que os interesses de compradores e vendedores

sejam devidamente considerados.

No ambito juridico, os corretores podem oferecer assessoria basica, mas é
importante destacar que, em questdes mais complexas, € recomendavel que os

clientes busquem a consulta a um advogado especializado em direito imobiliario.

Quanto a remuneragao, os corretores sao geralmente remunerados por meio
de uma comisséo, a qual é estabelecida em contrato de corretagem. Essa comisséo
€ paga apenas quando a transagdo € efetivada, incentivando os corretores a
dedicarem-se ao fechamento dos negécios e assegurando que todas as partes sejam

beneficiadas pelo sucesso da operacao.

Os corretores de imoveis sao atores essenciais no mercado imobiliario,
agregando valor as transagdes e facilitando a concretizagdo de negdcios bem-
sucedidos. Sua atuagao baseada na ética, transparéncia e conhecimento do mercado
contribui para a confianga e a credibilidade no setor, garantindo que compradores e

vendedores alcancem seus objetivos de forma segura e satisfatoria.

4.3 Exigéncia de comprovacao da efetiva intermediagdo do corretor na

negociagao

A exigéncia de comprovagdo da efetiva intermediacdo do corretor na
negociagdo € um aspecto relevante para garantir a transparéncia e a seguranga
juridica nas transagdes imobiliarias. Essa pratica busca assegurar que a remuneragao
do corretor de iméveis seja condicionada ao seu trabalho efetivo e a sua contribuicao

para o sucesso da negociagao.

A comprovacao da efetiva intermediagao é especialmente importante em casos
nos quais a comissao de corretagem é estabelecida como uma porcentagem do valor
total da transacdo. Isso porque, nesses casos, a remuneracdo do corretor esta
diretamente vinculada ao montante final da negociagdo, o que pode gerar
questionamentos e litigios caso nao fique claramente demonstrado o trabalho do

corretor na concretizagao do negécio.
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Para garantir a efetiva comprovagdo da intermediagdo, algumas praticas

podem ser adotadas:

1. Contrato de Corretagem Escrito: O contrato de corretagem deve ser
formalizado por escrito, com detalhes claros sobre a intermediacdo que o
corretor ira realizar. Esse documento deve ser assinado por todas as partes

envolvidas na negociagao.

2. Registro das Atividades: O corretor deve manter um registro das atividades
realizadas em cada negociagao, tais como visitas ao imével com o cliente, envio
de informacdes sobre o imoével, mediacdo nas negociagcdes e acompanhamento

do processo até a conclusao da transagao.

3. Comunicagio com as Partes: E fundamental que o corretor mantenha uma
comunicagao transparente e constante com as partes envolvidas na
negociagdo. Essa pratica demonstra o seu envolvimento e interesse em

atender aos interesses de compradores e vendedores.

4. Participagcao em Negociagoes: O corretor deve estar presente nas
negociagdes entre as partes e atuar como intermediario imparcial, buscando

alcancgar um acordo justo para ambas as partes.

5. Registro de Contato: O corretor pode registrar a data e o conteudo de todas
as conversas mantidas com as partes envolvidas, incluindo e-mails,
mensagens e ligacdes telefénicas, para documentar sua participagao ativa na

negociagao.

A comprovacgao da efetiva intermediacao do corretor € relevante tanto para a
protecao dos interesses do profissional, assegurando que ele seja remunerado
adequadamente pelo trabalho realizado, quanto para garantir a seguranga do
comprador ou vendedor, que pode ser prejudicado caso néo seja comprovado o real

envolvimento do corretor na negociacéo.

Por fim, a transparéncia e a boa-fé devem nortear a atuacao dos corretores de
imoéveis, proporcionando aos clientes confianga na intermediacao e na concretizacao
das transacgobes, contribuindo para a credibilidade do mercado imobiliario e para o

sucesso das negociacdes.
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A exigéncia de comprovagdo da efetiva intermediagcdo do corretor na
negociagao é uma pratica que visa resguardar os direitos e interesses de todas as
partes envolvidas no processo imobiliario. Para o corretor de imoveis, essa
comprovacao € uma forma de assegurar o reconhecimento e a devida remuneragao
por sua atuacédo profissional. Para os compradores e vendedores, € uma garantia de
que estao sendo assistidos por um profissional comprometido com a efetiva realizagao

do negdcio e que cumpre seu papel de intermediario de forma ética e transparente.

A formalizagdo do contrato de corretagem é um passo essencial para a
comprovacgao da intermediac&o. Esse contrato estabelece os direitos e obrigagdes do
corretor e das partes envolvidas, incluindo as informagdes sobre a remuneragao e as
atividades que serdo desempenhadas pelo corretor durante o processo de
negociagao. A assinatura do contrato € uma evidéncia concreta da concordancia entre

as partes e da ciéncia de todos os termos estabelecidos.

Além do contrato, o corretor deve manter um registro detalhado de suas
atividades e interagbes com os clientes ao longo do processo. Isso inclui o registro de
visitas aos imoveis, a comunicagdo por meio de e-mails ou mensagens, as
negociacgdes realizadas e quaisquer outros contatos relevantes. Essa documentagao
€ uma forma de respaldar a participacdo efetiva do corretor na conducdo das

transacgdes, proporcionando transparéncia e seguranga para ambas as partes.

A presencga ativa do corretor nas negociagdes é outro ponto importante para a
comprovacdo da sua intermediacdo. A participagcdo ativa do profissional como
mediador entre comprador e vendedor, buscando o equilibrio € o consenso, é
fundamental para demonstrar a sua contribuicdo no processo de fechamento do

negocio.

A comprovacao da efetiva intermediacdo do corretor contribui para evitar
conflitos e questionamentos futuros. Quando todas as acgbes e informacgdes estao
devidamente documentadas, € mais facil dirimir eventuais duvidas e evitar disputas

judiciais desnecessarias.

Por outro lado, a atuagao ética e transparente dos corretores € fundamental

para garantir a confianga e a satisfagao dos clientes. A transparéncia na prestagao de
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informagdes e a honestidade na condugao das negociagdes fortalecem a reputagao

do profissional e contribuem para o sucesso do seu trabalho.

Em resumo, a exigéncia de comprovacgao da efetiva intermediacédo do corretor
na negociacdo € uma pratica benéfica para todas as partes envolvidas. Essa
comprovagao, por meio da formalizagdo contratual, do registro de atividades e da
participagcado ativa do corretor nas negociagoes, traz segurancga e transparéncia ao
processo imobiliario, assegurando o correto reconhecimento e remuneragdo do
profissional, bem como a satisfacdo e a confianca dos clientes. Dessa forma, a
atuacao dos corretores de imdveis continua a contribuir positivamente para o dindmico

mercado imobiliario.
4.4 Teoria: “Caracteristica Finalista”

A "Caracteristica Finalista" € uma teoria juridica que tem origem na Teoria
Finalista da Agéo, desenvolvida por Welzel, um jurista alem&o, como uma abordagem
ao estudo do Direito Penal. Essa teoria foi posteriormente adaptada e aplicada

também ao Direito Civil.

A esséncia da "Caracteristica Finalista" estda na interpretacdo das normas
juridicas com base na finalidade ou no objetivo que elas buscam alcangar. Em outras
palavras, a teoria defende que a interpretacdo das normas deve considerar a
finalidade para a qual foram criadas e o resultado pratico que se busca atingir, em vez

de focar apenas no sentido literal ou gramatical das palavras.

No ambito do Direito Penal, a Teoria Finalista da Acdo propde que a agao
humana so6 pode ser considerada crime se for realizada com a finalidade de lesar ou
colocar em perigo um bem juridico protegido pela norma penal. Isso significa que o
mero resultado da agao nao é suficiente para configurar um crime, sendo necessario
provar que o agente agiu com dolo, ou seja, com a vontade livre e consciente de

praticar o ato criminoso.

Ja no Direito Civil, a "Caracteristica Finalista" também enfatiza a importancia
da finalidade na interpretacdo das normas contratuais e das relagdes juridicas em
geral. Por exemplo, na interpretagao de clausulas contratuais, busca-se compreender
0 objetivo pretendido pelas partes ao celebrar o contrato, levando em conta o contexto

em que a relacao foi estabelecida e as consequéncias desejadas.
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A Teoria da "Caracteristica Finalista" proporciona uma visdo mais ampla e
contextualizada do Direito, permitindo uma abordagem mais flexivel e adequada as
situacdes concretas. Ela se contrapde a interpretacgao literalista ou gramaticalista, que
se concentra apenas nas palavras utilizadas na norma ou no contrato, muitas vezes

desconsiderando o proposito subjacente da norma ou da relagéo juridica.

No entanto, € importante ressaltar que a aplicagao da "Caracteristica Finalista"
requer cuidado e sensibilidade por parte dos intérpretes do Direito, para evitar
subjetividades excessivas e garantir a seguranga e a estabilidade das relagdes
juridicas. A teoria busca, em ultima analise, aproximar o Direito das reais
necessidades e expectativas da sociedade, conferindo-lhe maior efetividade e justica

na sua aplicagao.

A Teoria da "Caracteristica Finalista" desafia a visdo tradicional de
interpretacdo do Direito, que muitas vezes se restringe a analise puramente textual
das normas e contratos. A abordagem finalista busca extrair o verdadeiro propdsito e
sentido das normas juridicas, olhando para além das palavras escritas e considerando

0s objetivos sociais e praticos que elas visam alcancar.

No campo do Direito Penal, a Teoria Finalista da Ac&o representa uma
mudanga significativa no entendimento do que configura um crime. Antes da adogao
dessa teoria, a mera realizagdo de uma conduta que causasse um resultado proibido
ja era suficiente para a configuragdo do delito, independentemente da intengdo do
agente. No entanto, a abordagem finalista ressalta que a agdo humana sé pode ser
considerada criminosa quando ha uma vontade consciente e dirigida a produzir o
resultado lesivo. Essa mudanga de perspectiva tornou o Direito Penal mais justo, ao
se concentrar na responsabilizacdo dos agentes que efetivamente agem com dolo ou

culpa.

No ambito do Direito Civil, a "Caracteristica Finalista" oferece uma forma mais
abrangente de interpretar os contratos e as relagdes juridicas. Afinal, os contratos n&o
se restringem apenas as palavras escritas, mas também incorporam os interesses, as
expectativas e as necessidades das partes envolvidas. A interpretagao finalista busca
identificar a verdadeira intengao das partes ao celebrar o contrato e, assim, promover

uma aplicagado mais justa e adequada do acordo.
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Contudo, é importante ressaltar que a aplicacdo da Teoria da "Caracteristica
Finalista" requer uma andlise cuidadosa e equilibrada. Seu uso excessivo ou mal
fundamentado pode levar a interpretagdes subjetivas e incertas, o que pode gerar
inseguranca juridica. Portanto, € necessario que os profissionais do Direito exercam
um papel responsavel ao aplicar a abordagem finalista, buscando equilibrar os

principios de justica, seguranga e efetividade do Direito.

No cerne dessa teoria esta a ideia de que o Direito ndo deve ser uma ciéncia
distante e abstrata, mas sim uma ferramenta dindmica que se adapte a realidade
social e aos desafios do mundo contemporaneo. A Teoria da "Caracteristica Finalista"
promove uma visao mais humanizada e contextualizada do Direito, alinhando-o com
0s anseios da sociedade e garantindo que a aplicagao das normas e dos contratos

seja mais justa e eficiente.

Em sintese, a Teoria da "Caracteristica Finalista" representa uma importante
evolugdo na forma de interpretar o Direito, valorizando os propositos e os objetivos
das normas e contratos, e permitindo uma atuagao mais justa e adequada do sistema
juridico em resposta as necessidades da sociedade. Afinal, o Direito ndo se limita a
palavras em um papel, mas deve estar enraizado na busca por uma sociedade mais

justa e equitativa.
4.5 Teoria: “Obtencdo do Resultado Util”

A "Teoria da Obtencdo do Resultado Util" & um principio juridico utilizado na
interpretacdo de normas e contratos, que busca alcangar a maxima eficacia e utilidade
das disposigdes legais. Essa teoria parte do pressuposto de que a aplicagado do Direito
deve se orientar pela obtencéo do resultado pratico e util que a norma ou o contrato
pretendem alcancar, em vez de se limitar a uma interpretacao estrita e literal das

palavras.

O objetivo central da "Teoria da Obtencdo do Resultado Util" é evitar que a
aplicacao rigida e formalista do Direito gere resultados que contrariem os propdsitos
originais da norma ou do contrato. Dessa forma, a interpretacdo busca efetivar a
vontade das partes e o objetivo da norma, considerando as circunstancias concretas

e os valores subjacentes a legislagdo ou ao acordo.
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No ambito contratual, essa teoria é particularmente relevante. Os contratos séo
instrumentos de manifestacao de vontade das partes, e a sua interpretacéo deve ser
conduzida de modo a permitir a concretizagao das obrigagbes assumidas e alcangar
o resultado pratico desejado pelas partes. Isso significa que, em caso de duvida ou
ambiguidade, deve-se buscar uma interpretagao que viabilize a eficacia do contrato e

a realizagao das expectativas das partes envolvidas.

A "Teoria da Obtencéo do Resultado Util" também é aplicada na interpretacéo
de normas juridicas. Ao analisar uma lei ou um dispositivo legal, o intérprete deve
considerar o contexto social, politico e econbmico em que a norma foi criada, bem
como 0Os principios e valores que a embasam. A partir desse entendimento mais
amplo, busca-se extrair a interpretagcao que permita alcancar a finalidade e o resultado

pratico almejado pelo legislador.

Contudo, é importante mencionar que a aplicagéo da "Teoria da Obtengéo do
Resultado Util" deve ser feita de forma equilibrada e responsavel. A interpretagdo néo
pode ser arbitraria ou subjetiva, devendo ser baseada em critérios racionais e
objetivos. Além disso, € essencial que a busca pelo resultado util esteja em
conformidade com os principios gerais do Direito e com os direitos e garantias

fundamentais previstos na legislagéo.

Em suma, a "Teoria da Obtenc&o do Resultado Util" representa uma importante
ferramenta para a aplicagédo eficaz e justa do Direito. Por meio dessa abordagem,
busca-se evitar interpretacbes excessivamente formalistas e garantir que as normas
e os contratos cumpram sua fungédo social, contribuindo para a seguranga e a
estabilidade das relagbes juridicas e para a realizacdo dos interesses das partes

envolvidas.

A "Teoria da Obtencao do Resultado Util" é uma importante abordagem juridica
que tem como objetivo primordial a concretizagdo das finalidades das normas e
contratos. Ela parte do principio de que o Direito ndo deve se restringir a interpretagao
literal e formalista das palavras escritas nas normas legais ou contratos, mas sim
buscar a obtengao do resultado pratico e util almejado pelo legislador ou pelas partes

envolvidas.
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No contexto contratual, a aplicacdo da "Teoria da Obtengéo do Resultado Util"
€ especialmente relevante. Os contratos sdo instrumentos de manifestacdo de
vontade das partes, estabelecendo direitos e deveres entre elas. A interpretagao rigida
e restrita poderia levar a resultados indesejados, gerando conflitos e prejudicando a

efetivagdo das obrigagcbdes assumidas.

Ao adotar a "Teoria da Obtencdo do Resultado Util", os intérpretes dos
contratos buscam identificar a intengao das partes ao celebrar o acordo, considerando
o contexto em que o contrato foi firmado e os objetivos pretendidos. Isso implica em
uma analise mais abrangente e contextualizada, que vai além das palavras escritas,

para compreender as verdadeiras expectativas e necessidades das partes.

Um exemplo ilustrativo ocorre nos contratos de locagédo de iméveis. Caso haja
uma clausula contratual ambigua sobre a responsabilidade de manutengao do imovel,
a interpretacao rigida poderia gerar desentendimentos entre locador e locatario.
Porém, ao aplicar a "Teoria da Obtencdo do Resultado Util", o intérprete buscara
entender a intencdo das partes ao incluir tal clausula, considerando a distribuicao

equitativa de obrigagdes e a harmonizagao dos interesses das partes.

Além do ambito contratual, a "Teoria da Obtencdo do Resultado Util" também
se aplica na interpretagao de normas juridicas. Ao analisar uma lei ou dispositivo legal,
os juristas devem considerar o contexto histérico, social e politico em que a norma foi
criada, bem como os principios e valores que a norteiam. Essa compreensao mais
profunda permite que os intérpretes extraiam o sentido e a finalidade pretendidos pelo

legislador.

E importante ressaltar que a aplicagdo da "Teoria da Obtengdo do Resultado
Util" ndo deve ser feita de maneira arbitraria ou subjetiva. A interpretacdo deve se
basear em critérios objetivos e fundamentos juridicos sdlidos. Além disso, ela nao

pode contrariar direitos fundamentais ou principios basicos do ordenamento juridico.

Ao utilizar essa abordagem, os profissionais do Direito buscam uma
harmonizacao entre os diversos interesses envolvidos e uma aplicagdo mais justa e
equitativa do Direito. Afinal, o objetivo principal do Direito é garantir a ordem social, a

justica e a seguranga juridica para a sociedade como um todo.
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Em suma, a "Teoria da Obtencdo do Resultado Util" representa uma ferramenta
valiosa para a interpretacdo e aplicagao do Direito. Ao buscar a efetivagdo das
finalidades das normas e contratos, ela contribui para a justica nas relagées juridicas
e para o alcance dos objetivos pretendidos pelos legisladores e pelas partes
envolvidas. Essa abordagem reflete uma visdo mais humanizada e contextualizada
do Direito, alinhando-o com as necessidades e expectativas da sociedade e

reforcando sua fungao social como instrumento de ordem e equidade.
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5. CLAUSULA RESOLUTIVA NOS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA E NOS
CONTRATOS DE PRESTAGAO DE SERVIGOS DE CORRETAGEM

A clausula resolutiva é uma disposigao contratual importante que pode ser
encontrada em diferentes tipos de contratos, incluindo os contratos de compra e venda
e 0s contratos de prestacdo de servigos de corretagem. Ela desempenha um papel
crucial na regulacao das relagdes contratuais, estabelecendo condi¢cbes especificas
para o término ou resolu¢cédo do contrato em caso de descumprimento de obrigacbes
por uma das partes. Vamos explorar mais detalhadamente como a clausula resolutiva

€ aplicada em cada um desses tipos de contrato:
Clausula Resolutiva em Contratos de Compra e Venda:

1. Finalidade e Protecao das Partes: Em contratos de compra e venda, a
clausula resolutiva é frequentemente usada para proteger os interesses das
partes envolvidas, principalmente quando se trata de bens de alto valor, como
imoéveis. Ela estabelece que o contrato sera resolvido caso uma das partes nao

cumpra suas obrigagdes contratuais, como o pagamento do pre¢o acordado.

2. Parcelamento do Pagamento: Em situagdes em que o pagamento é
parcelado ao longo do tempo, a clausula resolutiva oferece ao vendedor uma
garantia de que o comprador cumprira com suas obriga¢des financeiras. Se o
comprador deixar de pagar as prestagdes, o contrato podera ser rescindido,
permitindo ao vendedor reaver o bem e, em alguns casos, manter as quantias

pagas até aquele momento.

3. Beneficio para o Comprador: Ao mesmo tempo, a clausula resolutiva também
beneficia o comprador. Enquanto ele estiver em dia com suas obrigagdes, ele
tem o direito de manter a posse do bem e, eventualmente, adquiri-lo de acordo
com os termos do contrato. Isso proporciona seguranga ao comprador de que

ele ndo perdera o bem devido a circunstancias além de seu controle.

4. Redacio Especifica: E fundamental que a clausula resolutiva seja redigida de
forma clara e especifica, estabelecendo as condigdes precisas para sua
ativagdo. Isso evita ambiguidades e garantira que as partes saibam exatamente

sob quais circunstancias o contrato pode ser rescindido.
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5. Legislagao Aplicavel: A validade e a aplicabilidade da clausula resolutiva
estdo sujeitas a legislacao vigente. Portanto, € importante que a clausula esteja

em conformidade com as leis do pais em que o contrato esta sendo celebrado.

Clausula Resolutiva em Contratos de Prestagiao de Servigcos de

Corretagem:

1. Protecao dos Direitos do Corretor: Nos contratos de prestacao de servigos
de corretagem, a clausula resolutiva € uma ferramenta importante para
proteger os direitos do corretor. Ela estabelece condigbes nas quais o contrato
pode ser encerrado caso o cliente (contratante) ndo cumpra suas obrigacoes,

como o pagamento da comissao de corretagem.

2. Remuneracgao Justa: O corretor depende da comissao de corretagem como
sua fonte de remuneracao pelo servigo de intermediacao. A clausula resolutiva
assegura que, se o contratante ndo cumprir com sua obrigagado de pagamento,
o contrato de prestacido de servicos possa ser encerrado, permitindo ao

corretor buscar a compensacao pelo valor devido.

3. Prevencao de Litigios: Ao estabelecer claramente as condigbes para a
rescisdo do contrato, a clausula resolutiva ajuda a prevenir litigios futuros. As
partes sabem que o contrato pode ser encerrado se certas obrigagcdes nao
forem cumpridas, o que pode incentivar o cumprimento das obrigacdes

contratuais.

4. Redagao Adequada: Assim como nos contratos de compra e venda, a clausula
resolutiva em contratos de prestacdo de servicos de corretagem deve ser
redigida de forma precisa e clara. Ela deve estabelecer as circunstancias

exatas em que o contrato pode ser encerrado.

5. Legislagao Pertinente: A aplicacéo da clausula resolutiva também esta sujeita
alegislacdo aplicavel. E importante que a clausula esteja em conformidade com

as leis do pais e respeite os direitos e garantias das partes envolvidas.

Em ambos os tipos de contrato, a clausula resolutiva desempenha um papel
fundamental na regulagao das relagdes contratuais, promovendo a seguranca e a
justica para ambas as partes. No entanto, é essencial que essa clausula seja redigida

com cuidado e que ambas as partes compreendam seu significado e suas implicagbes
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antes de assinarem o contrato. Caso surjam duvidas ou disputas, € aconselhavel
buscar orientagao juridica para garantir que os direitos e obriga¢gdes de todas as partes

sejam devidamente protegidos.
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CONSIDERAGOES FINAIS

A introducao deste trabalho de conclusao de curso (TCC) nos trouxe uma visao
abrangente do mundo da incorporagao imobiliaria, destacando sua regulamentagao,
as vantagens oferecidas aos consumidores e as mudancas significativas ocorridas no
setor em 2022. Além disso, langou as bases para uma questao crucial no mercado

imobiliario: a comissao de corretagem e suas obrigacdes.

Ao longo deste TCC, exploramos a complexidade das relagbes envolvendo
corretores imobiliarios, incorporadoras e compradores, considerando diferentes
abordagens sobre a obrigacéo do corretor em obter resultados. Analisamos a questao
critica de quando a comisséo de corretagem é devida e quem deve arcar com essa

despesa.

Nossas investigac¢des revelaram a importancia de uma compreensao clara das
obrigagdes contratuais e dos direitos de todas as partes envolvidas. Através de
analises legais, examinamos os aspectos juridicos relacionados a essa questédo e

delineamos possiveis cenarios de aplicagao.

No contexto do mercado imobiliario em constante evolucdo, a pesquisa
realizada neste TCC fornece informacgdes valiosas para compradores, incorporadoras
e corretores, contribuindo para um entendimento mais claro e esclarecido das
dindmicas e responsabilidades que permeiam a mediagcédo de corretores imobiliarios.
A medida que avangamos, é fundamental que todas as partes envolvidas estejam
cientes de seus direitos e deveres, promovendo relagbes mais transparentes e

satisfatorias no setor de incorporagao imobiliaria.

O segundo capitulo deste trabalho proporcionou uma visao detalhada do Direito
Imobiliario e sua abrangéncia, destacando a complexidade das questdes relacionadas
aos bens iméveis e sua regulamentagc&o no Brasil. Foi possivel compreender que o
Direito Imobiliario ndo se restringe apenas a compra e venda de imdveis, mas engloba

diversas areas, desde o direito civil e contratual até o direito urbanistico e notarial.

Ao explorar os aspectos legais e normativos aplicaveis a incorporagéo
imobiliaria, ficou evidente a importancia de seguir procedimentos rigorosos para
garantir a legalidade e a transparéncia nas transag¢des imobiliarias. O registro da

incorporagao, a oferta de informagdes prévias aos adquirentes e a responsabilidade
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do incorporador na entrega do imdovel sdo aspectos cruciais que asseguram a

confiabilidade das operagdes.

Além disso, a definicdo do conceito de incorporagao imobiliaria esclareceu seu
papel no desenvolvimento urbano e na construgdo de empreendimentos. O
incorporador desempenha um papel central nesse processo, assumindo diversas
responsabilidades, desde o registro da incorporagao até a entrega das unidades aos

compradores.

A discussdo sobre a comissao de corretagem ressaltou sua relevancia no
mercado imobiliario como um incentivo para os corretores oferecerem um servigo de
qualidade e como um elemento que contribui para a transparéncia das transacdes. No
entanto, enfatizou-se a importancia de que a comissao seja estabelecida de forma

justa e em conformidade com as normas éticas e legais.

No contexto do mercado imobiliario em constante evolugdo, compreender o
Direito Imobiliario e seus aspectos legais é fundamental para assegurar a seguranga
juridica e a harmonia nas transagdes imobiliarias. O proximo capitulo desta pesquisa
aprofundara a analise da comissdo de corretagem, abordando questdes como sua

devida aplicacdo e sua relacdo com a rescisao de contratos de compra e venda.

A analise da obrigacdo do pagamento da comissdao de corretagem na
incorporacao imobiliaria revela a importancia de compreender as responsabilidades
das partes envolvidas, tanto do comprador quanto do vendedor, bem como a

necessidade de observar as disposi¢cdes legais e contratuais que regem essa relagéao.

No que diz respeito a obrigacdo do pagamento da comissao de corretagem, a
Lei de Incorporagdes Imobiliarias (Lei n°® 4.591/1964) estabelece claramente que, em
regra, o incorporador € responsavel por arcar com os honorarios do corretor que
intermediou a venda de unidades dentro do empreendimento. No entanto, essa
obrigacdo esta condicionada a existéncia de um contrato de corretagem valido e

registrado, bem como a observancia de praticas transparentes e ndo abusivas.

O Cédigo de Defesa do Consumidor também desempenha um papel importante
ao garantir que o consumidor seja devidamente informado sobre a comissdo de
corretagem, seu valor e sua inclusao no precgo total do imovel. Isso contribui para a

transparéncia e a protecao dos direitos dos consumidores envolvidos na transagao.
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A responsabilidade do comprador e do vendedor na transacdo imobiliaria
também é fundamental para o sucesso da operagcao. Ambas as partes devem cumprir
suas obrigacdes contratuais e agir de boa-fé, visando a manter a integridade do

negocio e a satisfacdo de ambas as partes.

No que se refere ao entendimento jurisprudencial, embora existam
divergéncias, a jurisprudéncia predominante aponta para a obrigatoriedade do
pagamento da comissao de corretagem pelo incorporador, desde que respeitadas as
condigdes legais e contratuais. No entanto, a dindmica da jurisprudéncia significa que
cada caso pode ser unico, e € essencial considerar as circunstancias especificas de

cada situacao.

Em ultima analise, a concluséo é que a obrigagdo do pagamento da comisséo
de corretagem na incorporagao imobiliaria € um tema complexo que exige o
cumprimento rigoroso das normas legais e contratuais por todas as partes envolvidas.
A busca por transparéncia, informagao adequada e respeito as obrigacdes contratuais
€ essencial para garantir a justica e a segurancga nas transag¢des imobiliarias. Portanto,
€ altamente recomendavel que as partes busquem orientagao juridica especializada
para evitar litigios e proteger seus direitos durante o processo de incorporagao
imobiliaria.

No quarto capitulo, exploramos a "Caracteristica Finalista" e a "Teoria da
Obtencdo do Resultado Util" como abordagens cruciais na interpretagdo das normas
legais e dos contratos no contexto da comissado de corretagem na incorporagao
imobiliaria.

A "Caracteristica Finalista" nos ensina que as normas e contratos devem ser
interpretados com foco em suas finalidades e objetivos, indo além da interpretagéo
estrita das palavras. Essa abordagem permite uma aplicagao mais justa e eficaz do
Direito, alinhando-o com os propdsitos subjacentes das normas legais e contratos. No
ambito do Direito Penal, essa teoria é fundamental para estabelecer que uma acéao
humana s pode ser considerada criminosa se realizada com a intengéo de lesar um

bem juridico protegido, promovendo assim uma justica mais equitativa.

Ja a "Teoria da Obtencédo do Resultado Util" prioriza a efetivacéo dos objetivos

pretendidos pelas partes em contratos e normas legais. Ela destaca a importancia de
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interpretar os contratos de maneira que as obrigagdes e expectativas das partes sejam
cumpridas, evitando conflitos e garantindo que o contrato alcance seu resultado
pratico desejado. Além disso, essa teoria é relevante na interpretacdo de normas
legais, ajudando a compreender o propdsito original do legislador e aplicar o Direito

de maneira justa e eficaz.

Ambas as teorias tém em comum a énfase na busca por uma interpretagao do
Direito que leve em consideragéo a finalidade e o resultado util das normas e
contratos. Isso ndo apenas contribui para uma aplicagcdo mais justa e eficiente do

Direito, mas também promove a confianga e a credibilidade nas relagdes juridicas.

Em resumo, a "Caracteristica Finalista" e a "Teoria da Obtencédo do Resultado
Util" sdo abordagens valiosas no contexto da comissdo de corretagem na
incorporagao imobiliaria, pois ajudam a garantir que as normas e contratos sejam
interpretados de maneira a atender aos interesses das partes e a alcangar os objetivos
pretendidos, ao mesmo tempo em que mantém a segurancga e a estabilidade juridica.
Essas teorias, quando aplicadas com responsabilidade e equilibrio, contribuem para

uma atuagao mais transparente, ética e eficaz no mercado imobiliario.

Em conclusdo, a clausula resolutiva desempenha um papel essencial na
regulacéo e na protegao das relagdes contratuais, seja em contratos de compra e
venda ou em contratos de prestagcao de servicos de corretagem. Ela oferece um
mecanismo claro e legalmente solido para lidar com o descumprimento das

obrigag¢des contratuais por qualquer uma das partes envolvidas.

Nos contratos de compra e venda, a clausula resolutiva € uma salvaguarda
tanto para o vendedor quanto para o comprador, garantindo que ambas as partes
tenham seus interesses protegidos. Ela estabelece condi¢bes precisas para o término

do contrato em caso de inadimpléncia, proporcionando seguranga e previsibilidade.

Ja nos contratos de prestacao de servigos de corretagem, a clausula resolutiva
€ fundamental para garantir que os corretores recebam a devida compensagao pelo
seu trabalho e, ao mesmo tempo, evita litigios desnecessarios ao estabelecer

condicdes claras para o término do contrato.

Independentemente do tipo de contrato, a redagao adequada e a conformidade

com a legislagao aplicavel sao cruciais para garantir a eficacia da clausula resolutiva.
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As partes contratantes devem entender plenamente as implicacbes dessa clausula
antes de assinar o contrato e, em caso de duvidas ou disputas, € sempre aconselhavel
buscar orientagéo juridica para proteger os direitos e obrigagdes de todas as partes

envolvidas.

Em dultima analise, a clausula resolutiva desempenha um papel vital na
promogao da justica, da seguranga e da equidade nas transagdes comerciais,

contribuindo para a construcao de relagdes contratuais solidas e confiaveis

Ao longo dos capitulos anteriores, explorama-se de forma abrangente os
principais conceitos e aspectos relacionados aos contratos e as clausulas contratuais.
Desde a sua definicdo e elementos essenciais até a analise de clausulas especificas,
como a clausula resolutiva em diferentes tipos de contratos, nosso trabalho

proporcionou uma visao detalhada do mundo dos acordos legais.
Em resumo, pode-se destacar algumas conclusdes-chave:

1. Importancia dos Contratos: Os contratos desempenham um papel vital em
quase todos os aspectos da vida comercial e pessoal, estabelecendo

obrigagdes e direitos para as partes envolvidas.

2. Elementos Fundamentais: Discutimos os elementos fundamentais de um
contrato, incluindo proposta, aceitagdo, consideracéo, capacidade das partes e

objeto licito. Esses elementos formam a base para a validade de um contrato.

3. Tipos de Contratos: Existem inumeros tipos de contratos, desde os contratos
de compra e venda até os contratos de prestacédo de servigos, cada um com

suas caracteristicas especificas e clausulas particulares.

4. Clareza e Especificidade: A redacao clara e precisa € essencial na elaboracao
de contratos. Ambiguidades podem levar a disputas futuras, portanto, a

linguagem contratual deve ser cuidadosamente escolhida.

5. Clausulas Contratuais: Exploramos varias clausulas comuns em contratos,
como a clausula de rescisao, a clausula de confidencialidade e a clausula de
arbitragem. Cada uma delas desempenha um papel especifico na estrutura e

no funcionamento do contrato.
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6. Lei Aplicavel: A validade e a aplicabilidade dos contratos estao sujeitas as leis
do pais em que sao celebrados. Portanto, € importante que as partes estejam

cientes das regulamentagdes legais relevantes.

7. Assessoria Juridica: Em casos complexos ou quando ha duvidas
significativas, é altamente recomendavel buscar orientagdo juridica para
garantir que os contratos estejam em conformidade com a lei e que os

interesses de todas as partes estejam adequadamente protegidos.

Em ultima analise, a compreensao desses principios e conceitos relacionados
a contratos é essencial para a celebracao de acordos eficazes e justos. Contratos bem
elaborados promovem a confianga nas relagdes comerciais e pessoais, oferecendo
seguranga e previsibilidade as partes envolvidas. Portanto, ao entrar em qualquer tipo
de contrato, a ateng¢ao cuidadosa aos detalhes e as clausulas contratuais é crucial

para o sucesso e a harmonia das relagdes contratuais.

Em encerramento, a exploragao sobre contratos e clausulas contratuais chega
ao fim. Neste trabalho, aborda-se diversos aspectos fundamentais que regem a
criagao, interpretacdo e execucédo de contratos em diferentes contextos. Desde a
definicdo dos elementos essenciais de um contrato até a anadlise de clausulas
especificas, nossa jornada nos proporcionou insights valiosos sobre a importancia e

a complexidade do mundo dos acordos legais.

Através dessa jornada, reforgca-se a importancia da clareza, da especificidade
e do cumprimento rigoroso das obrigag¢des contratuais. Contratos bem elaborados n&o
apenas estabelecem direitos e deveres, mas também promovem a confianca, a

seguranga e a justica nas relagdes comerciais e pessoais.

Lembra-se que, em situagdes complexas ou quando surgem duvidas
significativas, a orientagdo juridica € fundamental para garantir que os contratos
estejam em conformidade com a lei e que os interesses de todas as partes envolvidas

sejam adequadamente protegidos.

A medida que encerramos este trabalho, esperamos que as informagées aqui
apresentadas tenham sido esclarecedoras e uteis para o entendimento dos contratos
e das clausulas contratuais. Ao aplicar esse conhecimento no mundo real, os

individuos e as empresas poderao tomar decisdes mais informadas e eficazes ao
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celebrar acordos legais. Aprofundar-se no estudo dos contratos € um passo
importante para navegar com sucesso no complexo cenario das relagées comerciais

e contratuais.

Agradecimento pelo interesse e pela atencdo dedicados a este trabalho e
deseja-se a todos um futuro repleto de acordos bem-sucedidos e relacionamentos

contratuais présperos.
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ANEXO I - JURISPRUDENCIAS

3.1 - ACAO MONITORIA. COMISSAO DE CORRETAGEM. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. Autor que requer a expedicdo de mandado de pagamento em relacdo as
verbas de comissao de corretagem pela intermediagcado na venda de estabelecimento
comercial de propriedade dos réus. Sentencga de procedéncia. Apelo dos réus. Valor
do preparo recursal. Recolhimento a menor. Valor irrisério. Preponderancia da fungao
publica desempenhada pela jurisdicdo. Precedentes. Recurso conhecido. Intimagao
dos apelantes para efetuar o pagamento complementar das custas de preparo em 15
(quinze) dias, sob pena de inscricdo na divida ativa. Mérito. Autor que apresentou
instrumento particular de compra e venda de estabelecimento comercial, prevendo o
pagamento de comissao de corretagem ao requerente. Desisténcia do negdcio pelo
adquirente trés meses apds a assinatura do contrato em razdo de dificuldades
financeiras, ocorrendo a devolug¢ao dos valores pagos. Contudo, efetiva intermediagéo
suficientemente demonstrada. Incidéncia do art. 725 do Cédigo Civil. Aproximagéao
das partes e assinatura de instrumento particular de compra e venda, com a entrega
de cheques como inicio de pagamento. Desisténcia do negocio juridico em momento
posterior que nao exclui o direito do autor emreceber a remuneracao pela prestacao

dos servigos. Procedéncia da acdo. Sentenca mantida. Recurso nao provido.

(Apelagao Civel n® 1014774-20.2020.8.26.0001, 322 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, Min. Rel. Mary Grun, 11/09/2022).

3.2 - APELACAO CIVEL. Acéo declaratéria de inexigibilidade de débito. Comisséo de
corretagem. Resultado, na origem, de improcedéncia. Dever de informagéo, quanto
ao pagamento da comissao de corretagem, respeitado. Precedentes do c. Superior
Tribunal de Justica em julgamento de recursos repetitivos REsps. n°s. 1599511/SP,
1551956/SP e 1.601.149/RS. Posterior distrato celebrado exclusivamente entre
promitentecompradora e promitente-vendedora. Comissdo devida, consoante
estabelece o artigo 725 do Codigo Civil. Aproximacao e alcance de resultado util

evidenciados. Sentenga mantida. Recurso desprovido.
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(Apelagao Civel n°® 1005346-29.2021.8.26.0405, 30? Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, Min. Rel. Jodo Baptista Galhardo Junior,
17/08/2023).
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