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N&o cabe corretagem em negocio desfeito por
desapropriacao

24/11/2017

N&o cabe cobrar comissdo de corretagem em negociacdo imobiliaria desfeita em raz&o da existéncia de processo de
desapropriacdo. De acordo com a 32 Turmado Superior Tribunal de Justica, como a conclusdo da venda dependeria da
auséncia de restricdes cartorarias, 0 negocio juridico se tornou precario e, por consequéncia, o contrato de corretagem néo
atingiu seu objetivo.

“Nota-se que o resultado obtido com aintermediacéo foi indtil em virtude da desapropriacdo implementada pelo poder
publico. Desse modo, ndo poderia o promitente vendedor alienar o imovel, tendo em vista que ndo se pode transferir o
dominio por pessoa que ndo tem ou deixou de ter, por qualquer motivo, a qualidade de proprietario do imével”, afirmou o
relator do recurso especial, ministro Villas Bdas Cueva.

Por meio de acdo de cobranga, dois corretores cobravam cerca de R$ 180 mil pela participacéo na negociacdo de imovel
colocado avenda pelo réu. Segundo os corretores, apesar de a acéo de desapropriacdo ter inviabilizado o negdcio, eles
cumpriram as obrigagdes assumidas no contrato de corretagem.

O pedido de cobranca foi julgado parcial mente procedente em primeirainstancia, com a fixac&o de comissdo equivalente
a2,5% do valor do imovel. Para o magistrado, foi comprovado que os agentes imobiliérios aproximaram os clientes e
acompanharam o negécio, que foi finalizado com a assinatura de contrato de promessa de compra e venda.

A sentencafoi mantida pelo Tribunal de Justicade Minas Gerais. A corte destacou que nem o corretor nem o promitente
vendedor sabiam do ajuizamento do processo de desapropriacdo, ja que a citacdo ocorreu apos a celebracdo do contrato.

O ministro Villas Bdas Cueva lembrou que uma série de precedentes do STJ apontam no sentido de que, para haver a
legitimidade da cobranga da comissdo, o corretor deve ter aproximado as partes contratantes, criando um vinculo negocial
irretratavel.

“Por decorréncialdgica, seficar evidenciado que o trabalho do corretor ficou adstrito ao campo das tratativas e das
negociagdes preliminares, constituindo-se em mera aproximagao, sem a efetiva vinculac&o entre as partes, a comisséo néo
serddevida’, explicou o relator.

Cuevatambém destacou gque, no caso de negdcios imobilidrios, a verificagdo dos documentos relativos ao imével e ao
vendedor geralmente ocorre antes da celebracdo do contrato. Por isso, também é responsabilidade do corretor obter as
informagdes necessarias a contratacdo segura, sob pena de ser responsabilizado por perdas e danos, conforme prevé o
artigo 723 do Cadigo Civil.

“Verifica-se, desse modo, que a aproximagao das partes foi precéria, razéo pela qua ndo houve pagamento de quai squer
valores por parte do promissario comprador antes de se ter o conhecimento integral daidoneidade do vendedor e do
imovel. Apesar de assinarem instrumento supostamente vinculativo, ainda estava incompleta a relagdo estabel ecida,
subordinando-se a continuidade do negdcio a auséncia de restricdo em certiddes cartorarias’, concluiu o ministro ao julgar
improcedente a cobranca de comissdo de corretagem. Com informacdes da Assessoria de Imprensa do STJ.
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