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Jhonson Neves. Construtora nao pode impor intermediacao de
corretores

Ultimamente vemos um aumento consideravel na compra e venda de iméveis “naplanta’, e, agregado a
isso, inimeras ilegalidades existentes nos contratos firmados entre as partes, gustes estes que, viade
regra, sdo de adesdo, sem qualquer possibilidade de discusséo das clausulas ali inseridas, sendo
simplesmente impostas aos consumidores.

Uma das muitas ilegalidades existentes, e que esta se tornando praxe em ser feita pelas construtoras,
incorporadoras ou imobiliarias, € aimposi¢éo, por parte destas, da intermediac&o de corretores
imobiliarios para a conclusdo do negdcio e transferéncia do pagamento destes para os compradores.

Como é uma situagao que virou costumeira em contratos dessa espécie, tornou-se preciso alvo, tanto de
andlise acerca do tema por juristas e doutrinadores, assim como de inUmeras demandas judiciais —
incluidas agdes propostas por associagdes de defesa dos consumidores e por Ministério Piblico —
requerendo a nulidade de clausulas que versem sobre a transferéncia no pagamento dos corretores da
vendedora para os consumidores, com a devida restituicdo dos val ores despendidos.

Tanta discusséo segue no sentido de que, com o amparo do Codigo de Defesa do Consumidor, ndo ha
razéo, sequer disposicao legal, que permitatal transferéncia para o consumidor dos custos dos corretores
contratados pela vendedora.

Normalmente guem tem o intuito na utilizagdo da corretagem que deve pagar a remuneracao do corretor
imobiliario, e ndo transferir tal incumbéncia paraterceiro, salvo quando expressamente acordado entre as
partes, por livre e esponténea vontade (0 que ndo ocorre em contratos de adesdo, pois atransferéncia é
imposta unilateralmente pelo vendedor).

Como aressalva que garante a transferéncia para terceiro ndo se aplica em casos de contratos de adeséo,
por ndo ter ocorrida a efetiva discussdo entre as partes e conclusdo em senso comum sobre o 6nus do
pagamento, ndo permitindo margem de escolha por parte do comprador, jainexiste qual quer
possibilidade paraimpor ao consumidor o pagamento dos corretores contratados pela vendedora, pois foi
esta quem tinha o interesse na intermediacéo da corretagem, e ndo ao contrario.

Muitas vezes os compradores sequer sabem que estdo tratando a intermediacdo do negdcio com um
corretor imobilidrio, acreditando se tratar de funcionario da propria vendedora.

Agregado aisso, 0 Codigo de Defesa do Consumidor n&o permite que existam clausulas contratuais que
imponham ou condicionem a conclusdo do negocio por meio de representantes ou intermediadores,
condicionem um produto ou servigo a outro servigo, ou transfiram incumbéncia, 6nus ou obrigacdes, que
sdo do fornecedor, paraterceiros ou consumidores.

Enfim, tendo a vendedora interesse naintermediacéo da corretagem, ndo pode transferir o dever de
pagamento para 0s consumidores, pois se trata de custo inerente a prépria atividade exercida por aquela
e por ser intencéo inicial de sua parte em ter a concluséo do negocio mediante intermediacdo de
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corretores imobiliarios.

Transferir custos que eram de incumbéncia da propria vendedora ocasiona uma desvantagem excessiva
na contratacdo, gerando onerosidade ao consumidor e enriquecimento indevido do fornecedor, pois é
agregado ao preco um valor (normalmente muito consideravel) que nem ao menos deveria ser pago pelo
comprador.

A construtora, incorporadora ou imobiliaria obtém um lucro gritante, pois esta deixando de efetuar um
pagamento que era de sua obrigacéo, burlando até mesmo o proprio Fisco. Ja o consumidor passa ater
um prejuizo exorbitante, tendo em vista que tem que arcar com 0 pagamento de uma obrigacdo que era
de exclusividade dagquele que tinha o interesse na intermediacdo da corretagem (vendedor).

Deixar a empresa de despender valores que eram de seu dever inerente, transferindo-os

compul soriamente aos consumidores, € uma forma de gerar um desequilibrio contratual desnecessério,
enriguecimento ilicito por aguela, desvantagem excessiva para 0 consumidor, bem como abalo a prépria
ordem econdmica.

Destafeita, 0 que os consumidores podem fazer, quando existente aimposi¢ao e condicionamento da
concluséo do negdcio por meio de corretores da propria vendedora, com transferéncia dos custos para os
compradores, € objetivar a declaracéo de nulidade das cldusulas contratuai s que versem sobre iSso, com
a consequente restituicdo, com juros e correcdo monetéria, do valor pago indevidamente, podendo ainda
ser em dobro tal devolucgéo.
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