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Joao Teodoro: Permitir corretor sem registrono Creci €éimoral

As redes sociais veiculam as escancaras noticia que preocupa os corretores de imével's, sob o titulo
Empregado de construtora pode vender imdvel semregistro no Creci, decide STJ. A brigaé antiga. Ha
decisOes favoravels e contrarias as construtoras. O proprio Judiciario ndo tem posicéo firmada. Na
maioria das vezes, decide pelo melhor argumento. Aliés, € o que ndo nos falta. Veamos.

1) A Lei 6.530/78, em seu artigo 3°, estabel ece que “compete ao Corretor de Imoveis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locagdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria’.

O artigo 2° do Decreto 81.871/78, regulamentador da Lei 6.530/78, repete o texto acima. Mas 0 seu
artigo 3° decreta: “ As atribuigdes constantes do artigo anterior poderdo, também, ser exercidas por
pessoa juridica devidamente inscrita no Conselho Regional de Corretores de Imoveis dajurisdi¢do”, com
a seguinte ressalva, em seu paragrafo unico: “O atendimento ao publico interessado na compra, venda,
permuta ou locacdo de imdvel, cujatransacdo esteja sendo patrocinada por pessoa juridica, somente
podera ser feito por Corretor de Iméveis inscrito no Conselhos Regional dajurisdicdo”.

Data venia, ndo ha maior clarezalegal. Pessoa juridica € meraficcdo legal, € incorporea, abstrata. Tudo
0 que aelase atribui s6 se faz por meio de pessoas fisicas, estas, sim, com personalidade propria,
concreta. Portanto, se a empresa vende imovel, ela o faz por meio de trabalho terceirizado a uma pessoa
fisica, empregada ou néo.

Ora, se apessoafisicaéterceirizada ela é intermediadora do negécio. No caso, a pessoafisica é
mediadora, conciliadora dos interesses da construtora e do comprador. A construtora nada mais € do que
patrocinadora do negdcio, nos termos do pardgrafo Unico do artigo 3° do Decreto 81.871/78. Mesmo
porque pessoa abstrata, incorporea, ndo decide por si. Por 6bvio, so o Corretor de Imoveis pode ser essa
pessoa terceirizada.

2) A decisdo judicial ignora que o trabalho do Corretor de Iméveis é trabalho técnico, lastreado
legalmente em curso de formacao técnica de nivel pds-médio ou superior, nos termos do artigo 2° dalel
6.530/78, que diz: “O exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis serd permitido ao possuidor de titulo
de Técnico em transacdes Imobiliérias’.

Ora, tais cursos conferem conhecimentos técnicos indispensaveis ao exercicio da mediagcdo de negocios
imobiliarios. Ignora-los seria 0 mesmo gque admitir que, desde que empregado da construtora, qualquer
um pode exercer afungdo de engenheiro ou arquiteto sem inscricéo no Conselho da classe, ou de
médico, no hospital.

Além disso, o Corretor de Iméveisinscrito no seu Conselho Regional, por forca de submisséo ao Codigo
de Etica Profissional (Resoluc&o-Cofeci 326/92)esta obrigado, no exercicio da profissio, a ser
MEDIADOR dos interesses entre proprietario e comprador do imovel, jamais a ser DEFENSOR dos
interesses de qualquer das partes.
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No entanto, um empregado de construtora, até por dever de |lealdade ao seu empregador, estd obrigado
justamente ao contrario, ou seja, a DEFENDER os interesses de seu patrdo, em total detrimento dos
interesses do comprador. Portanto nada mais justo e legal que aintermediacdo imobiliaria sgjafeita
sempre por Corretor de Iméveis.

3) Naturezafiscal do imével — Hadois tipos de imovel a serem considerados:i) imével lancado
contabilmente como bem imobilizado, pertencente ao patrimonio da empresa. Nesta categoria se insere,
por exemplo, o imével sede da empresa, ou de suasfiliais; ii) imovel ndo pertencente ao patrimonio
imobilizado da empresa, construido ou adquirido com objetivo de ser vendido aterceiros. Neste caso, 0
imovel é produto, € mercadoria produzida ou adquirida pela empresa, afim de Ihe gerar resultado
operacional, lucro.

No primeiro caso, € admissivel que o imével sgja vendido diretamente pela empresa, sem a presenca de
Corretor de Imoveis, desde que 0 operador da venda seja o proprio dono ou socio da empresa e nédo um
seu empregado. Se houver uma terceira pessoa na operacao do negdcio, por certo, estaterade ser um
Corretor de Imoveis, sob pena de transgressao legal, como visto acima.

No segundo caso, ndo ha o que ser discutido. O imovel € PRODUTO, € mercadoria, resultante de
producdo propria ou aguisicdo que, quando vendido, proporcionara lucro operacional aempresa. Sem
davida, para que se promovaaMEDIACAO e no a DEFESA de interesses, este produto so pode ser
vendido por meio de Corretor de Imoéveis.

4) Exploracdo do trabalho — Ndo menos relevante € a possivel exploragéo de pessoas fragilizadas,
emocional e financeiramente, por construtores inescrupul 0sos. A contratacdo de tais “vendedores’ de
imoveis, ndo raro, da-se mediante remunerac&o inumana e péssimas condic¢des de trabalho, em plantbes
gue ndo dispdem mais do que um guarda-sol, sem instal agdes sanitérias, sem &gua, etc. A ndo exigéncia
do Creci € usada como argumento para reducdo ou negacéo de beneficios sociais.

5) Enfim, a decisdo judicia é absolutamente equivocada. O Cofeci jatrabalha paraingressar como
assistente na acéo, que foi proposta pelo Ministério Pablico do DF, e gjudar na suareversdo. A sentenca
nado é definitiva, foi decidida por maioria de votos em uma das turmas do STJ e ndo por seu Plenario.
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