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- INSTITUTO BRASILEIRO DE DEFESA DO CONSUMIDOR -
"AMICUS CURIAE"

: WALTER JOSE FAIAD DE MOURA - DF017390
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CURIAE"

: JOSE EDISIO SIMOES SOUTO - PB005405
OVIDIO MARTINS DE ARAUJO - GO005570

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR E DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPETITIVO. DESCUMPRIMENTO, PELA CONSTRUTORA OU
INCORPORADORA, DE OBRIGACOES RELATIVAS AO
EMPREENDIMENTO  IMOBILIARIO. RESPONSABILIDADE DO
CORRETOR DE IMOVEIS. AUSENCIA. TESE FIXADA. RECURSO
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME
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1. Recurso especial interposto por sociedade corretora de imoveis contra
acordao do Tribunal de Justica que confirmou sentenca condenando-a,
solidariamente com a incorporadora, a devolucao de valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem e taxa SATI, em razdo de inadimplemento contratual
pela incorporadora na entrega de unidade imobiliaria.

2. A sentenga declarou rescindido o contrato de promessa de compra e venda e
condenou a incorporadora a restituigdo integral dos valores pagos pelo
consumidor, além de condenar a corretora, solidariamente, a devolugao solidaria
dos valores de comissdo de corretagem e taxa SATI.

3. O Tribunal de Justica manteve a condenacdo soliddria da corretora,
entendendo que os integrantes da cadeia de consumo respondem solidariamente
pelos danos causados ao consumidor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em definir os limites da responsabilidade do
corretor de imoveis ou da sociedade intermediadora da compra e venda por
danos causados ao consumidor, em razao do descumprimento, pela construtora
ou incorporadora, de obrigacdes relativas ao empreendimento imobilidrio,
previstas no contrato de promessa de compra e venda de imovel.

ITII. RAZOES DE DECIDIR

5. Conforme os arts. 722 e 723 do Coédigo Civil, a atividade de corretagem
consiste na intermediacao de negdcios, sendo limitada a aproximagdo das partes
e a prestacdo de informagdes sobre o negdcio juridico, sem vinculo direto com
as obrigagdes assumidas pelos contratantes no contrato de compra e venda.

6. Assim, normalmente, inexiste responsabilidade do corretor de imdveis ou da
sociedade intermediadora por descumprimento de obrigacdes, pela construtora
ou incorporadora, relativas ao empreendimento imobilidrio, salvo se
demonstrado envolvimento do corretor nas proprias atividades de incorporagao
ou construcdo, integragdo no mesmo grupo econdmico da incorporadora ou
construtora ou, ainda, confusdo patrimonial. De acordo com o paragrafo tnico do
art. 723 do Codigo Civil, havera responsabilidade do corretor apenas por
eventuais falhas na prestagcdo inerente aos proprios servigos de corretagem.

7. No caso concreto, ndo ha elementos que indiquem falha na prestacao do
servico de corretagem ou envolvimento da corretora nas atividades de
incorporagdo e construgdo, o que afasta sua responsabilidade solidaria pela
devolucao dos valores pagos pelo consumidor.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso especial provido para afastar a responsabilidade solidaria da
sociedade intermediadora pela devolugdo dos valores pagos pelo consumidor.

9. Tese de julgamento - Para efeito do art. 1.036 do CPC, propde-se a seguinte
tese repetitiva para o Tema 1.173/STJ: "O corretor de imoveis, pessoa fisica ou
juridica, ndo é, normalmente, responsavel por danos causados ao consumidor,
em razdo do descumprimento, pela construtora ou incorporadora, de
obrigagoes relativas ao empreendimento imobiliario, previstas no contrato de
promessa de compra e venda, salvo se demonstrado: (i) envolvimento do
corretor nas atividades de incorporagdo e construg¢do; (ii) que o corretor
integra o mesmo grupo economico da incorporadora ou construtora; ou (iii)
haver confusdo ou desvio patrimonial das responsdveis pela constru¢do em
beneficio do corretor".

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da SEGUNDA SECAO, por unanimidade, dar provimento ao recurso especial e

fixar tese repetitiva, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os fins repetitivos, foi aprovada a seguinte tese no TEMA 1.173: "O corretor de
imoveis, pessoa fisica ou juridica, ndo ¢, normalmente, responsavel por danos causados ao
consumidor, em razdo do descumprimento, pela construtora ou incorporadora, de obrigacdes
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relativas ao empreendimento imobilidrio, previstas no contrato de promessa de compra e venda,
salvo se demonstrado: (i) envolvimento do corretor nas atividades de incorporagdo e construcao;
(i1) que o corretor integra o mesmo grupo econdmico da incorporadora ou construtora; ou (iii)
haver confusdo ou desvio patrimonial das responsaveis pela constru¢do em beneficio do corretor".

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Boas
Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 08 de outubro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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1. Recurso especial interposto por sociedade corretora de imoveis contra
acordao do Tribunal de Justica que confirmou sentenga condenando-a,
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solidariamente com a incorporadora, a devolucao de valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem e taxa SATI, em razdo de inadimplemento contratual
pela incorporadora na entrega de unidade imobiliaria.

2. A sentenga declarou rescindido o contrato de promessa de compra e venda e
condenou a incorporadora a restitui¢do integral dos valores pagos pelo
consumidor, além de condenar a corretora, solidariamente, a devolugao solidaria
dos valores de comissdo de corretagem e taxa SATI.

3. O Tribunal de Justica manteve a condenacdo soliddria da corretora,
entendendo que os integrantes da cadeia de consumo respondem solidariamente
pelos danos causados ao consumidor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em definir os limites da responsabilidade do
corretor de imoveis ou da sociedade intermediadora da compra e venda por
danos causados ao consumidor, em razao do descumprimento, pela construtora
ou incorporadora, de obrigacdes relativas ao empreendimento imobilidrio,
previstas no contrato de promessa de compra e venda de imovel.

ITII. RAZOES DE DECIDIR

5. Conforme os arts. 722 e 723 do Coédigo Civil, a atividade de corretagem
consiste na intermediacao de negdcios, sendo limitada a aproximagdo das partes
e a prestacdo de informagdes sobre o negdcio juridico, sem vinculo direto com
as obrigagdes assumidas pelos contratantes no contrato de compra e venda.

6. Assim, normalmente, inexiste responsabilidade do corretor de imdveis ou da
sociedade intermediadora por descumprimento de obrigacdes, pela construtora
ou incorporadora, relativas ao empreendimento imobilidrio, salvo se
demonstrado envolvimento do corretor nas proprias atividades de incorporagao
ou construcdo, integragdo no mesmo grupo econdmico da incorporadora ou
construtora ou, ainda, confusdo patrimonial. De acordo com o paragrafo tnico do
art. 723 do Codigo Civil, havera responsabilidade do corretor apenas por
eventuais falhas na prestagcdo inerente aos proprios servigos de corretagem.

7. No caso concreto, ndo ha elementos que indiquem falha na prestacao do
servico de corretagem ou envolvimento da corretora nas atividades de
incorporagdo e construgdo, o que afasta sua responsabilidade solidaria pela
devolucao dos valores pagos pelo consumidor.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso especial provido para afastar a responsabilidade solidaria da
sociedade intermediadora pela devolugdo dos valores pagos pelo consumidor.

9. Tese de julgamento - Para efeito do art. 1.036 do CPC, propde-se a seguinte
tese repetitiva para o Tema 1.173/STJ: "O corretor de imoveis, pessoa fisica ou
juridica, ndo é, normalmente, responsavel por danos causados ao consumidor,
em razdo do descumprimento, pela construtora ou incorporadora, de
obrigagoes relativas ao empreendimento imobiliario, previstas no contrato de
promessa de compra e venda, salvo se demonstrado: (i) envolvimento do
corretor nas atividades de incorporagdo e constru¢do; (ii) que o corretor
integra o mesmo grupo economico da incorporadora ou construtora; ou (iii)
haver confusdo ou desvio patrimonial das responsdveis pela constru¢do em
beneficio do corretor".

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BRASIL BROKERS PARTICIPACOES S
/A, com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constitui¢cao Federal, contra v. acordao do Tribunal
de Justica do Rio de Janeiro, em acdo na qual figura como requerida, sendo promoventes
LUCIANA CAPILUPI LEAL e FELIPE AZEVEDO MONTEIRO.
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Extrai-se dos autos que os autores, ora recorridos, propuseram acdo de rescisdo
contratual, com devolu¢do de quantias pagas e indenizagdo por perdas e danos, em desfavor das
sociedades empresarias INTER SINCO OASIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e
BRASIL BROKERS PARTICIPACOES S/A, alegando, em sintese, haver contratado com a
primeira promessa de compra e venda de unidade imobiliaria em construcao, e que, embora tendo
o autor cumprido a sua parte no negdcio, o imdvel ndo teria sido entregue. A segunda demandada,
ora recorrente, figura na relacao que deu origem a demanda como corretora, sendo apontada como
devedora solidaria pelos prejuizos alegados pelos autores. Pleitearam os autores, assim, a rescisao
do contrato, por culpa exclusiva da construtora, no caso, a INTER SINCO OASIS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com a restitui¢io dos valores pagos pelo autor,
inclusive comissao de corretagem, além de danos morais, custas e honorarios advocaticios.

A sentenca condenou as rés, solidariamente, a restituicdo dos valores pagos pelos
autores, bem como a indeniza¢do por danos morais, custas e honorarios, estes fixados em 10%
sobre o valor da condenacao (fls. 399/402, e-STJ). Considerou o julgador de primeiro grau que, por
for¢a da relacdo de consumo entre as partes, estaria caracterizada a responsabilidade objetiva dos
réus, assim como a solidariedade.

Em sede de apelacdo, o Tribunal de Justica negou provimento aos recursos,
confirmando a sentenca de primeira instdncia em todos os seus termos, que, aplicando o Cédigo de
Defesa do Consumidor, reconhecera a solidariedade entre as demandadas. Os honorarios
advocaticios foram majorados para 11% sobre o valor da condenagdo, conforme o art. 85, § 11, do
Cddigo de Processo Civil.

Eis a ementa do referido aresto:

APELACOES CIVEIS. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. RELACAO DE
CONSUMO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL DA CONSTRUTORA. RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
DESEMBOLSADOS PELOS CONSUMIDORES PARA A CONCRETIZACAO DO
NEGOCIO. DANO MORAL CONFIGURADO E ARBITRADO.

1. Nos casos de rescisdo contratual por culpa da empreendedora/construtora, tal como
¢ a hipotese dos autos, a restitui¢do dos valores pagos pelo consumidor deve se dar de
forma integral, devidamente corrigida. Ndo hd, pois, que se falar em retengdo de
quaisquer valores. Inteligéncia do verbete sumular de n® 543 do E. STJ.

2. Ora, a dissolugdo contratual, motivada por culpa exclusiva da primeira ré, configura
quebra de confianga, angustia e preocupag¢do pelos recursos investidos, além da
frustragdo da legitima expectativa de adquirir a propriedade de um imovel. Dadas as
peculiaridades do caso, constata-se a existéncia de dano moral.

3. Razoabilidade da verba indenizatoria fixada pelo juizo a quo, consentdnea aos fins
propostos pelo instituto.

4. Negativa de provimento aos recursos.

Na sequéncia, foram opostos embargos de declaracio por BRASIL BROKERS ({ls.
614/616), sob a alegacdo de que ndo teria sido analisada sua argumenta¢do acerca da auséncia de

responsabilidade da corretora em casos da espécie, citando expressamente o art. 14, § 3°, II, do

CDC. Os aclaratorios foram rejeitados.
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Sobreveio o recurso especial da BRASIL BROKERS (fls. 630/660, e-STJ), a
qual, alegando violagdo as regras contidas no art. 485, VI do CPC/2015, arts. 7°, paragrafo tnico,
25,§ 1°, e 14 do CDC e arts. 186, 722, 725 e 927 do Codigo Civil, pleiteou a extingdo da agdo,
sem julgamento do mérito, em face da ilegitimidade passiva da recorrente. Alternativamente, caso
ultrapassada a alegagdo de ilegitimidade da parte, a improcedéncia do pedido de rescisdo contratual
com devolugdo dos valores a titulo de amortizacdo do imdvel, inclusive aqueles pagos a titulo de
comissao de corretagem, afastando-se, ainda, a indenizagao por danos morais. Por fim, na hipdtese
de manutenc¢do da sua condenagdo, pleiteia reducao da indenizagdo, em vista das peculiaridades do
caso, da negativa de vigéncia ao artigo 944 do CC, além do controle exercido pelo Superior
Tribunal de Justica sobre os valores de indenizacao.

Os recorridos apresentaram contrarrazoes (fls. 707/721), defendendo o nao
conhecimento do recurso, pela incidéncia da Simula 7/STJ, e, no mérito, reiterando os argumentos
j& formulados anteriormente.

O TJ/RJ negou seguimento ao recurso especial (fls. 724/732), considerando, para tanto,
que o acordao recorrido encontrar-se-ia “alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, ndo sendo admissivel recurso especial, tal como orienta a Sumula n° 83”. Isso ensejou a
interposicao do agravo de fls. 764/770 e-STJ.

Recebidos os autos no Superior Tribunal de Justica, este Relator decidiu, inicialmente,
pelo conhecimento do recurso especial, negando-lhe, no entanto, provimento (fls. 802/810 e-STJ).

A BRASIL BROKERS interpds, entao, agravo interno (fls. 813/829), o qual motivou
nova decisdo monocratica deste Relator, reconsiderando a decisao agravada e determinando a
conversao do agravo em recurso especial, para melhor exame da matéria (fl. 843).

Em seguida, este Relator propds, no ambito da Segunda Se¢do, a afetacdo deste
recurso especial ao rito do art. 1.036 do Codigo de Processo Civil de 2015, tendo sido acolhida

tal proposta pelo Colegiado, nos termos do acordao de fls. 862/863:

PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL. RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL.  INADIMPLEMENTO  CONTRATUAL DA CONSTRUTORA
/INCORPORADORA. ENTREGA DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO.
RESPONSABILIDADE ~ SOLIDARIA. DEFINICAO DOS LIMITES DA
RESPONSABILIDADE DA SOCIEDADE INTERMEDIADORA. NECESSIDADE DE
FIXACAO DE TESE CONCENTRADA E VINCULANTE.

1. Delimita¢do da controveérsia: Para os efeitos dos arts. 927 e 1.036 do CPC, propée-
se a afetagdo da tese relativa a:

1.1. Definir os limites da responsabilidade do corretor de imoveis ou da sociedade
intermediadora da compra e venda por danos causados ao consumidor, em razdo do
descumprimento, pela construtora/ incorporadora, de obrigagdo relativa a entrega de
empreendimento imobiliario, prevista no contrato de promessa de compra e venda.

2. RECURSO ESPECIAL AFETADO AO RITO DO ART. 1.036 DO CPC/2015.

No despacho de fl. 770, esta Relatoria autorizou a intervengao no feito, na condi¢cdo de
amici curiae, da Defensoria Publica da Unido, do Instituto Brasileiro de Politica e Direito do

Consumidor (Brasilcon), do Instituto Brasileiro de Defesa do Consumidor (IDEC) e
Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI).
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Em sua manifestagcdo, o IDEC defende a tese de que as corretoras imobilidrias, ao lado
das construtoras e incorporadoras, integram a cadeia de consumo e, portanto, devem responder
solidariamente pelos danos causados aos consumidores, conforme previsto no art. 7°, paragrafo
unico, e art. 34 do CDC. Afirma, nesse contexto, que: (I) a imposi¢ao de contratacao de corretoras
imobiliarias, sem a possibilidade de o consumidor optar por negociar diretamente com a
incorporadora, configura pratica abusiva, caracterizada como “venda casada”, vedada pelo art. 39,
I eV, do CDC; (I) a auséncia de clareza e transparéncia na contratacao de servicos de corretagem
viola o direito a informagao do consumidor, previsto no art. 6°, I1I, do CDC; (III) a relagdo entre
consumidores e fornecedores, incluindo corretoras, ¢ regida pelo CDC, que estabelece a
responsabilidade objetiva e soliddria entre os integrantes da cadeia de fornecimento; (IV) em caso
de resolucdo contratual por culpa exclusiva da incorporadora/construtora, o consumidor tem direito
a devolucao integral dos valores pagos, incluindo a comissdo de corretagem e a taxa de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI), conforme a Simula 543 do STJ e o art. 53 do CDC; (V) a devolugao
deve ser imediata e integral, independentemente de cldusulas contratuais que prevejam retengdo de
valores; (VI) a indole abusiva da cobranga de taxas como a SATI, que, segundo o Tema 938 do
STJ, ndo constitui servico autdbnomo e € inerente a celebragdo do contrato de compra e venda de
imovel; (VII) a importancia de interpretar os contratos de consumo de forma mais favoravel ao
consumidor, em respeito a sua vulnerabilidade e a funcao social do contrato, conforme os arts. 47 e
422 do Codigo Civil. Requer a fixacao de tese repetitiva no sentido de que se assegure a devolugao
integral e imediata dos valores pagos pelos consumidores, incluindo comissao de corretagem e taxa
SATI, em caso de resolugdo contratual por culpa da incorporadora/construtora.

Por sua vez, o COFECI sustenta que: (I) os corretores exercem atividade de mediacao
(art. 3° da Lei 6.530/78), limitando-se a aproximagdo das partes; ndo tém ingeréncia sobre a
construgdo, vicios do empreendimento ou cronograma de obra, inexistindo nexo causal para
responsabilizacdo por atraso na entrega; (II) nos termos do art. 265 do Codigo Civil, a
solidariedade ndo se presume; (III) a jurisprudéncia do STJ consagra entendimento no sentido da
ndo responsabiliza¢do de corretor/intermediadora pelo atraso da obra, salvo falha na corretagem ou
envolvimento na incorporagdo/construcdo. Cita, para tanto:REsp 1.811.153/SP e AgInt no
AREsp 2.061.956/RJ, da Terceira Turma; Aglnt no REsp 1.779.271/SP e Aglnt no
REsp 1.874.209/DF, da Quarta Turma; eREsp 1.729.593/SP, da Segunda Se¢ao.

Em atendimento ao despacho de fl. 888, o Ministério Publico Federal opinou pelo

desprovimento do recurso especial, nos seguintes termos:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR. RESCISAO DO CONSTRATO
DE COMPRA E VENDA POR CULPA DA CONTRUTORA/INCORPORADORA.
SUMULA 543/STJ. TAXA DE CORRETAGEM. LICITUDE DA DEVOLUCAO.
RESPONSABILIDADE ~ SOLIDARIA DE  CORRETORES/EMPRESAS DE
CORRETAGEM E CONSTRUTORES/INCORPORADORES. ENQUADRAMENTO
COMO “FORNECEDORES DE PRODUTO”. VENDA CASADA. DANO MORAL.
SUMULA 7/STJ.

1. A rescisdo do contrato de promessa de compra e venda de imovel por culpa da
construtora/incorporadora implica o retorno ao status quo ante, com a devolugdo de
todas as parcelas pagas pelo consumidor comprador: “Na hipotese de resolugdo de
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contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor
/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento” (Sumula 543/STJ).

2. O valor pago a titulo de taxa de corretagem também deverd ser restituido ao
consumidor lesado, e, nesse caso, a responsabilidade é solidaria entre a construtora
/incorporadora e o corretor/empresa de corretagem, conforme melhor interpretacdo do
art. 18, §1° 11, e 34, do CDC.

3. Efato notorio que, nos langamentos de imoveis, as vendas de imoveis novos sdo
sempre realizadas por empresas de corretagem ou corretores, de modo que, para a
aquisi¢do do imovel se concretizar, o consumidor, necessariamente, terd que contratar
esse servigo, sendo-lhe imposta, na pratica, a celebragdo de dois contratos (compra e
venda e corretagem). Ou seja, o fornecedor de produto (imovel) condiciona a venda ao
fornecimento de um servigo (corretagem) — o que poderia, em tese, até mesmo se
qualificar como venda casada, nos termos do art. 39, I, do CDC.

4. Diante de rela¢do de consumo, a responsabilidade para a devolugdo da taxa de
corretagem sera solidaria entre a construtora e a corretora, ambas enquadradas como
“fornecedoras do produto”, nos termos do art. 18, caput, do CDC, e o consumidor
poderd demandar qualquer uma delas para reaver a taxa de corretagem, ou ambas.

5. No tocante aos danos morais, competird, em regra, a construtora que deu causa ao
atraso do imovel, salvo se demonstrado conluio entre a corretora e a construtora. No
caso, ausentes tais informagoes, e sendo inviavel, nesta instdncia, o revolvimento de
fatos e provas (Sumula 7/STJ), a condenagdo de origem deve ser mantida.

6. Parecer pelo desprovimento do recurso especial, com a ado¢do da seguinte tese:
“Em caso de descumprimento, pela construtora/incorporadora, de obrigagdo relativa a
entrega de empreendimento imobiliario, prevista no contrato de promessa de compra, o
consumidor também tera direito a devolugdo dos valores pagos a titulo de taxa de
corretagem, sendo, nesse ponto, solidaria a responsabilidade entre a construtora e o
corretor de imoveis, ou sociedade intermediadora da compra e venda”.

A fl. 1.058, veio aos autos a informagdo de que o escritorio OSORIO E MAYA
FERREIRA ADVOGADOS ndo mais patrocinava os interesses de BRASIL BROKERS. O novo
procurador ingressou nos autos por meio da peticao de fl. 1.071, ocasido na qual comunicou que a
nova denominacdo da BRASIL BROKERS ¢é NEXPE PARTICIPACOES S/A — EM
RECUPERACAO JUDICIAL.

E o relatério.
VOTO

O presente recurso foi submetido ao rito dos repetitivos no ambito da Segunda Secao,
formando o Tema 1.173/STJ, a fim de "definir os limites da responsabilidade do corretor de
imoveis ou da sociedade intermediadora da compra e venda por danos causados ao consumidor,
em razdo do descumprimento, pela construtora/incorporadora, de obrigagdo relativa a entrega de

empreendimento imobiliario, prevista no contrato de promessa de compra e venda".
I- LEGISLACAO APLICAVEL

De um lado, a Lei 4.591/64, que trata a respeito da incorporacio imobilidria,

estabelece:
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Art. 28. As incorporagoes imobiliarias, em todo o territorio nacional, reger-se-do
pela presente Lei.

Pardgrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagdo
total ou parcial, de edificacoes ou conjunto de edificacoes compostas de unidades
autonomas, (VETADO).

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
fracoes ideais de terreno objetivando a vinculacio de tais fracoes a unidades
autonomas, (VETADO) em edificacoes a serem construidas ou em constru¢do sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais
transagoes, coordenando e levando a termo a incorporagio e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicées, das
obras concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienacdo das fragoes do terreno
e 0 negocio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de
cessdo das fragoes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de
aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgdo,
respondendo o alienante como incorporador.

Art. 30. Estende-se a condi¢do de incorporador aos proprietarios e titulares de
direitos aquisitivos que contratem a constru¢do de edificios que se destinem a
constitui¢do em condominio, sempre que iniciarem as alienag¢oes antes da conclusdo
das obras.

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagoes imobilidrias caberdo
ao incorporador, que somente poderd ser:

a) o proprietirio do terreno, o promitente comprador, o cessiondrio deste ou
promitente cessiondrio com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto numero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei numero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imoveis
(Lein®4.116, de 27-8-62).

¢) o ente da Federagdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo
judicial de desapropriagcdo em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado
mediante registro no registro de imoveis competente. (Incluido pela Lei n° 12.424, de
2011)

§ 19 No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessiondrio deste ou o promitente cessionario, de
mandato outorgado por instrumento publico, onde se faca mengdo expressa desta Lei e
se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos os negocios tendentes a
alienagdo das fracoes ideais de terreno, mas se obrigara pessoalmente pelos atos que
praticar na qualidade de incorporador.

§ 29 Nenhuma incorporagdo podera ser proposta a venda sem a indicacdo expressa
do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no
local da construcdo.

§ 3° Toda e qualquer incorpora¢do, independentemente da forma por que seja
constituida, tera um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que
em fase subordinada a periodo de caréncia, referido no art. 34.

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao
regime da afeta¢do, pelo qual o terreno e as acessées objeto de incorporagdo
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do
apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patrimonio de afetagdo,
destinado a consecu¢do da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.(Incluido pela Lei n®10.931, de 2004)
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§ 1o O patriménio de afeta¢do ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacoes do patriménio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetagdo
por ele constituidos e so responde por dividas e obriga¢des vinculadas a incorporagdo
respectiva. (Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004)

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e pregos
certos, determinados ou determindveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do
impostas as seguintes normas:

II - responder civilmente pela execuc¢io da incorporagdo, devendo indenizar os
adquirentes ou compromissdrios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se
concluir a edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras,
cabendo-lhe acgdo regressiva contra o construtor, se for o caso e se a este couber a
culpa;

Nessa perspectiva, a doutrina, ao analisar a defini¢ao legal de incorporagao imobiliaria,

salienta, in verbis:

4.1. Caracterizagdo geral

Considera-se incorpora¢do imobiliaria o negocio juridico pelo qual o
incorporador se obriga a realizar, por si ou por terceiros, a construcdo de unidades
imobiliarias em edificacdo coletiva e, bem assim, a transmitir a propriedade dessas
unidades aos respectivos adquirentes, firmando os respectivos contratos durante a
construcdo; em contra partida, obrigam-se os adquirentes a pagar o preco das
unidades que se comprometeram a adquirir.

()
4.3.3.2. Legitimidade

A lei reservou para determinadas figuras a legitimidade para promover
incorporacgaoes imobilidrias, a saber (art. 31):

a) o proprietdrio do terreno sobre o qual serd erigido o edificio, o promitente
comprador, o cessionario deste ou o promitente cessiondario bem como o permutante ou
promitente permutante, desde que do titulo conste clausula de imissdo de posse, ndo
haja estipulagoes impeditivas de sua alienagdo em fracoes ideais e inclua
consentimento para demoli¢do e construgdo, titulo esse que deve estar registrado no
Registro de Imoveis, . , .

b) o construtor, desde que investido, pelo proprietdrio do terreno, pelo promitente
comprador e cessiondrio deste ou pelo promitente e cessionario, de mandato por
instrumento publico, para o fim especifico de promover os atos relativos a
incorporagdo, devendo o mandato explicitar o direito do subscritor de fracdo ideal de
averbar o documento de ajuste preliminar (§ 4°do art. 35); . .

¢) o corretor de imoveis, desde que, igualmente, investido dos poderes referidos na
alinea anterior.

Aspecto de especial relevancia quanto a legitimag¢do para figurar como
incorporador diz respeito a livre disponibilidade sobre o terreno onde serd erigida a
edificagdo, bem como ao pleno exercicio da posse sobre O mesmo a inexisténcia de
qualquer impedimento para venda do terreno, em fracoes ideais vinculadas a futuras
unidades, e, ainda, ao expresso consentimento para demoli¢do e construgdo.

A despeito da legitimacdo de figuras distintas para atuacdo como incorporador
(proprietdrio, promitente comprador ou cessiondrio, construtor ou corretor), hd
sempre a exigéncia da lei de que ele tenha a livre disponibilidade do imével e esteja
investido das condicées juridicas necessdrias para erigir a construgdo, em defesa do
adquirente, de uma parte para assegurar a obteng¢do do titulo de propriedade e, de
outra parte, para assegurar o efetivo apossamento do terreno e a subsequente
construgdo.

(

11.4. Responsabilidade do incorporador
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Nas incorporagoes imobiliarias, a responsabilidade pela construcdo ndo é somente
do construtor, sendo tambem atribuida ao incorporador, nos termos da
Lei n®4.591/1964, que, no art. 32, a ele imputa a responsabilidade por todas as pegas
do Memorial de Incorporagdo, entre elas o projeto de construg¢do, o or¢amento da
constru¢do e o memorial descritivo das especificagées da obra. Responde o
incorporador, portanto, pela execu¢do da obra segundo esses elementos técnicos. 430
Além disso, a mesma Lei n°4.591/1964 impde ao incorporador a responsabilidade civil
"pela execug¢do da incorpora¢do, devendo indenizar os adquirentes ou
compromissarios dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificag¢do ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras ... " (art. 43, II).

Disso decorre que o incorporador responde pela constru¢do seja nas hipoteses em
que tiver acumulado também as fung¢oes de construtor, seja nas hipoteses em que tiver
contratado a construgdo. Neste ultimo caso, a responsabilidade ¢ solidaria com o
construtor.

Como se viu, a lei admite que o incorporador promova a venda da unidade
imobiliaria e se obrigue a entregd-la pronta, correndo a constru¢do por sua inteira
conta e risco, bem como admite que ele venda a fragdo ideal do terreno e promova a
contrata¢do da construg¢do entre os adquirentes e uma construtora alternativamente,
podera ele mesmo celebrar um contrato de constru¢do com uma construtora e sub
rogar os adquirentes na medida em que for vendendo as fragoes ideais do terreno).

Em qualquer dessas hipoteses, o incorporador é solidariamente responsavel com o
construtor pelos vicios da construgdo.

(CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobiliaria, 3* ed., rev. e atual., Rio
de Janeiro: Revonar, 2010, pp. 141, 154/155 e 435/436)

Feitas tais consideragdes, tem-se que a incorporacdo imobilidria ¢ um instituto
complexo que envolve dimensdes juridicas, econdmicas e técnicas, disciplinado pela Lei 4.591/64,
pelo qual se promove a constru¢do de edificagdes compostas por unidades autdbnomas (como
apartamentos, salas comerciais ou lojas), com o objetivo de venda antecipada - ou seja, antes ou
durante a execugdo da obra. O referido modelo permite ao incorporador captar recursos com o0s
adquirentes para viabilizar o empreendimento, mediante a promessa de entrega futura da unidade.
Por isso, exige-se transparéncia, seguranca juridica e responsabilidade contratual.

Destaque-se que o nucleo da atividade do incorporador ¢ formado pelas agdes de
“promover” e “realizar”, previstas no aludido art. 28, pardgrafo unico, da Lei 4.591/64, a
construcao de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades auténomas, com a
finalidade de serem alienadas total ou parcialmente.

Outrossim, nao obstante a Lei 4.591/64 nao defina “constru¢ao” de forma isolada, trata-
a como elemento essencial da incorporagdo. A construcdo € a materializacao fisica do projeto, e
pode ser executada pela propria incorporadora, caso detenha estrutura técnica e operacional, ou por
uma construtora contratada, que assume a responsabilidade pela execugdo da obra.

Nessa senda, a legislagdo impde responsabilidade objetiva a incorporadora e a
construtora pelos compromissos assumidos perante os adquirentes, tais como a entrega do imovel
no prazo estipulado, a conformidade com o projeto aprovado, a qualidade da obra e auséncia de
vicios e, de forma geral, o cumprimento das obrigagdes contratuais e legais. Assim, em caso de

inadimplemento, ambas podem ser responsabilizadas, inclusive de forma solidaria.
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Além disso, também ¢ aplicavel ao negdcio juridico firmado entre o incorporador
/construtor ¢ o adquirente do imdvel o Codigo de Defesa do Consumidor, reforgando a protecao ao
comprador como parte vulneravel da relagao.

De outro lado, o Cédigo Civil trata a respeito do contrato de corretagem, dispondo o

seguinte:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude
de mandato, de prestacao de servicos ou por qualquer relacao de dependéncia, obriga-
se a obter para a segunda um ou mais negocios, conforme as instrugoes recebidas.

Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia,
e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacoes sobre o andamento do
negocio. (Redacgdo dada pela Lei n° 12.236, de 2010)

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestard ao
cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranc¢a ou do risco do negocio, das
alteragoes de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da
incumbéncia. (Incluido pela Lei n° 12.236, de 2010)

Art. 724. A remuneragdo do corretor, se ndo estiver fixada em lei, nem ajustada
entre as partes, serd arbitrada segundo a natureza do negocio e os usos locais.

Art. 725. A remuneracgdo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o
resultado previsto no contrato de mediacdo, ou ainda que este ndo se efetive em
virtude de arrependimento das partes.

Art. 726. Iniciado e concluido o negocio diretamente entre as partes, nenhuma
remuneragdo sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for ajustada a corretagem
com exclusividade, terd o corretor direito a remuneragdo integral, ainda que realizado
o0 negocio sem a sua mediacdo, salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade.

Art. 727. Se, por ndo haver prazo determinado, o dono do negocio dispensar o
corretor, e o negocio se realizar posteriormente, como fruto da sua mediagdo, a
corretagem lhe sera devida, igual solugdo se adotard se o negocio se realizar apos a
decorréncia do prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor.

Art. 728. Se o negocio se concluir com a intermediacdo de mais de um corretor, a
remunera¢do serda paga a todos em partes iguais, salvo ajuste em contrario.

Art. 729. Os preceitos sobre corretagem constantes deste Codigo ndo excluem a
aplicagdo de outras normas da legislagcdo especial.

Em comentérios aos referidos dispositivos legais, NELSON NERY JUNIOR ¢ ROSA

MARIA DE ANDRADE NERY definem a corretagem como "negocio juridico bilateral,
consensual, pelo qual o corretor, instruido pelo comitente, em favor de quem atua, para realiza¢do
de determinada incumbéncia ndo habitual e sem nenhum outro vinculo de mandato, locacdo ou
dependéncia, dirige em favor desse a sua obra, prudentemente, para que seja obtido um efeito util,
qual seja o de tornar possivel a conclusdo de um ou mais negocios juridicos, e, para tanto, age
para buscar aproximar as partes que desejem realizd-lo, ensejando-lhes a oportunidade de
conhecer as pretensoes negociais de cada qual, informando, esclarecendo, aconselhando,
prevenindo, superando dificuldades que surjam nas tratativas preliminares e esfor¢cando-se para

que as partes superem divergéncias, até que consigam, efetivamente, realizar o negocio almejado,
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negocio esse de que, por fim, o corretor ndao participa" (In Codigo Civil Comentado. 12* ed. rev.,
ampl. e atual., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2017, p. 1.240).

Acrescentam, ainda, os insignes doutrinadores que o "recebimento da 'comissdo' ou
'corretagem’ vai depender do 'efeito util' do negocio. O corretor corre a dlea de ndao obter a
compensagdo de seus esfor¢os, se ndo atinge os efeitos uteis do contrato, aproximando com
sucesso as partes do negocio que se propos a mediar, salvo a hipotese da segunda parte do CC
725. E um contrato de resultado, porque visa a presta¢do do resulta e ndo simples prestacdo de
energia" (ob. cit, p. 1.240).

Por sua vez, a Lei que regulamenta a profissdo de corretor de imoveis (Lei 6.530/78)

estabelece:

Art. 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermedia¢do na compra, venda,
permuta e locagdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializa¢do
imobiliaria.

Paragrafo unico. As atribui¢ées constantes deste artigo poderdo ser exercidas,
também, por pessoa juridica inscrita nos termos desta lei.

Nesse contexto, a atividade do corretor de imodvel consiste, em regra, na
intermediacio, aproximando as partes interessadas na negociacdo, sem integrar o contrato de
compra e venda firmado entre vendedor e comprador.

Consoante dispde o referido art. 722 do Coédigo Civil, a corretagem ¢ contrato pelo
qual uma pessoa, sem vinculo de mandato, prestacao de servigos ou subordinagdo, se compromete
a obter negodcios para outra, conforme suas instrucoes.

Ja o art. 723, transcrito alhures, estabelece que o corretor deve atuar com diligéncia e
prudéncia, fornecendo ao cliente todas as informacdes relevantes sobre o andamento do negocio.
Além disso, deve esclarecer sobre a seguranga, riscos e variagdes de valores que possam impactar a
negociagao, sob pena de responder por perdas e danos.

Como ensina FLAVIO TARTUCE, o corretor tem o dever de executar o contrato com
a diligéncia e prudéncia necessarias, “prestando ao cliente, espontaneamente, todas as informagoes

sobre o andamento dos negocios (obrigagdo de meio ou diligéncia)”. E mais:

O corretor deve, ainda, prestar ao cliente todos os esclarecimentos que estiverem ao
seu alcance, acerca da seguranca ou riscos do negocio, das alteragées de valores e de
tudo o mais que possa influir nos resultados da incumbéncia, o que esta em total
sintonia com o principio da boa-fé objetiva (Direito Civil: teoria geral dos contratos e
contratos em espécie, 16. ed., Rio de Janeiro: Forense, 2021)

Desse modo, infere-se que o corretor de imdveis, pessoa fisica ou juridica, atua, em
regra, apenas como intermediario para efetivacdo do negocio juridico de compra e venda entre o
consumidor e o incorporador e/ou construtor. Portanto, a relagdo juridica contratual firmada
diretamente com o corretor, normalmente, envolve apenas a obrigacdo de resultado de efetivagdo
do negdcio juridico entre as partes.

Ocorre que, embora o papel tradicional do corretor seja intermediar negocios

imobilidrios, hé situagdes em que ele atua também como incorporador, conforme autorizado pelo
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supramencionado art. 31 da Lei 4.591/64, podendo ocorrer quando o corretor: (I) lidera ou
participa de um empreendimento imobiliario; (II) integra 0 mesmo grupo econdmico da construtora
ou incorporadora; (III) assume obrigacdes tipicas do incorporador, como a comercializagdo de
unidades antes da construg¢do e o registro do memorial de incorporacdo. Contudo, essa atuagdo
exige responsabilidade técnica e juridica, pois, nesse caso, o incorporador devera responder por
vicios construtivos, inadimplemento contratual e outras obrigacdes perante os adquirentes.

Ha, outrossim, possibilidade juridica de o corretor atuar concomitantemente como
construtor do imovel. Para tanto, ¢ geralmente necessario constituir uma empresa com registro no
CREA ou no CAU, dependendo da natureza da obra. Além disso, a atividade de construgdo exige
responsabilidade técnica de um profissional habilitado (engenheiro ou arquiteto), o que significa
que o corretor, se ndo tiver essa formagdo, precisard contratar ou associar-se a quem tenha.
Ademais, deverd cumprir as exigéncias municipais, como alvara de construgdo, licenciamento
ambiental, e registro da obra nos 6rgios competentes.

Nessas hipoteses, em que o corretor, pessoa fisica ou juridica, atua também como
incorporador e/ou construtor, ele podera ser responsabilizado por vicios construtivos, atrasos na

entrega do imovel e outras obrigagdes previstas no Codigo de Defesa do Consumidor.

Paralelamente, dispde o Cdédigo de Defesa do Consumidor, in /itteris:

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor:

I - a prote¢do da vida, saude e seguranca contra os riscos provocados por praticas
no fornecimento de produtos e servicos considerados perigosos ou nocivos;

Il - a educagdo e divulgagdo sobre o consumo adequado dos produtos e servigos,
asseguradas a liberdade de escolha e a igualdade nas contratagoes,

11l - a informagdo adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos, com
especificacdo correta de quantidade, caracteristicas, composicdo, qualidade, tributos
incidentes e prego, bem como sobre os riscos que apresentem, (Redagdo dada pela Lei
n®12.741, de 2012) Vigéncia

1V - a prote¢do contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais
coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas abusivas ou impostas no
fornecimento de produtos e servigos;

V - a modificagdo das clausulas contratuais que estabelecam prestagoes
desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes que as tornem
excessivamente onerosas;

VI - a efetiva prevengdo e reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais,
coletivos e difusos;

VII - 0 acesso aos orgdos judiciarios e administrativos com vistas a prevengdo ou
reparag¢do de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos ou difusos,
assegurada a protegdo Juridica, administrativa e técnica aos necessitados;

VIII - a facilitagdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversdo do énus da
prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a
alegacdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras ordindrias de
experiéncias;

IX - (Vetado),

X - a adequada e eficaz prestacdo dos servigos publicos em geral.

XI - a garantia de praticas de crédito responsavel, de educagdo financeira e de
prevengdo e tratamento de situagoes de superendividamento, preservado o minimo
existencial, nos termos da regulamentacdo, por meio da revisdo e da repactuacdo da
divida, entre outras medidas, (Incluido pela Lei n®14.181, de 2021)
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XII - a preservagdo do minimo existencial, nos termos da regulamenta¢do, na
repactua¢do de dividas e na concessdo de crédito, (Incluido pela Lei n° 14.181, de
2021)

XIII - a informagdo acerca dos pregos dos produtos por unidade de medida, tal
como por quilo, por litro, por metro ou por outra unidade, conforme o caso. (Incluido
pela Lei n° 14.181, de 2021)

Paragrafo unico. A informagdo de que trata o inciso Il do caput deste artigo deve
ser acessivel a pessoa com deficiéncia, observado o disposto em regulamento. (Incluido
pela Lei n° 13.146, de 2015) (Vigéncia)

Art. 7° Os direitos previstos neste codigo ndo excluem outros decorrentes de
tratados ou convengoes internacionais de que o Brasil seja signatario, da legislagcdo
interna ordindria, de regulamentos expedidos pelas autoridades administrativas
competentes, bem como dos que derivem dos principios gerais do direito, analogia,
costumes e eqiiidade.

Paragrafo unico. Tendo mais de um autor a ofensa, todos responderdo
solidariamente pela reparagdo dos danos previstos nas normas de consumo.

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparacio dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a
prestagcdo dos servicos, bem como por informacgées insuficientes ou inadequadas
sobre sua fruicdo e riscos.

$ 1° O servigo é defeituoso quando ndo fornece a seguranga que o consumidor dele
pode esperar, levando-se em consideragdo as circunstancias relevantes, entre as quais:

I - 0 modo de seu fornecimento,

11 - o resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

11l - a época em que foi fornecido.

§ 2° O servigo ndo é considerado defeituoso pela adogdo de novas técnicas.

$ 3° O fornecedor de servigos so ndo sera responsabilizado quando provar:

I - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;

1 - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

§ 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais sera apurada mediante a
verificag¢do de culpa.

No que diz respeito a solidariedade, preceitua o Codigo Civil:

Art. 264. Ha solidariedade, quando na mesma obrigagdo concorre mais de um
credor, ou mais de um devedor, cada um com direito, ou obrigado, a divida toda.

Art. 265. A solidariedade ndo se presume; resulta da lei ou da vontade das partes.

Destarte, nos termos do pardgrafo tnico do mencionado art. 7° do CDC, todos aqueles
que integrarem a cadeia de fornecimento devem responder, solidariamente, pelos prejuizos
causados ao consumidor. Tal dispositivo ha de ser interpretado em harmonia com o citado art. 265
do Codigo Civil, na medida em que a imposi¢do de responsabilidade solidaria, sem previsdo legal
ou contratual, contraria o ordenamento juridico.

Nesse diapasdo, a responsabilidade da construtora e/ou incorporadora pelas
obrigagdes do empreendimento imobiliario ¢ amplamente reconhecida pela legislagcdo brasileira e
pela jurisprudéncia, especialmente a luz do Codigo de Defesa do Consumidor e da Lei 4.591/64.
Tanto a construtora quanto a incorporadora fazem parte da cadeia de fornecimento e, portanto,
respondem solidariamente pelos danos causados ao consumidor. Isso significa que o comprador

pode acionar qualquer uma das partes (ou ambas) para reparacao dos prejuizos, podendo pleitear,
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conforme o caso, rescisdo contratual com devolugdo integral dos valores pagos, multa contratual
por inadimplemento, lucros cessantes, pela perda de renda que o imdvel poderia gerar, danos
emergentes, como gastos com aluguel ou mudanca, e indenizacdo por danos morais, quando
houver sofrimento, frustracdo ou transtornos relevantes.

Em caso de desfazimento do negocio juridico, em razdo de acdo ou omissdo da
incorporadora/construtora, o adquirente do imoével terd o direito ao retorno ao status quo ante, de
maneira que deverd a construtora e/ou incorporadora promover a devolugdo integral dos valores
pagos, inclusive da comissdo de corretagem, do servico de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI)
ou atividade congénere, conforme o caso.

Tendo em vista a responsabilidade das incorporadoras e construtoras, esta Corte de

Justiga ja firmou as seguintes teses repetitivas:

Tema Repetitivo 577/STJ: - Tese firmada:

Em contratos submetidos ao Codigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula
contratual que determina a restituicdo dos valores devidos somente ao término da obra
ou de forma parcelada, na hipotese de resolu¢do de contato de promessa de compra e
venda de imovel, por culpa de qualquer dos contratantes.

Tema Repetitivo 938/STJ: - Teses firmadas:

(i) Incidéncia da prescri¢do trienal sobre a pretensdo de restitui¢do dos valores pagos
a titulo de comissdo de corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere (artigo 206, § 3°, 1V, CC); (REsp 1.551.956/SP)

(ii) Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade auténoma em regime de incorporagdo imobilidria, desde que
previamente informado o prego total da aquisicdo da unidade autonoma, com o
destaque do valor da comissdo de corretagem; (REsp 1.599.511/SP)

(ii, parte final) Abusividade da cobran¢a pelo promitente-vendedor do servi¢o de
assessoria técnico-imobilidaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragdo
de promessa de compra e venda de imovel. (REsp 1.599.511/SP)

Tema Repetitivo 939/STJ - Tese firmada:

Legitimidade passiva 'ad causam' da incorporadora, na condi¢do de promitente-
vendedora, para responder pela restitui¢do ao consumidor dos valores pagos a titulo
de comissdo de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobilidaria, nas demandas

em que se alega prdtica abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor (
REsp 1.551.951/SP).

Tema Repetitivo 1.099/STJ - Tese firmada:

Prescricdo decenal (art. 205, CC/2002) da pretensdo de restitui¢do dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem, quando o pedido de repeti¢do dirigido contra a
incorporadora/construtora tiver por fundamento a resolugdo do contrato em virtude de
atraso na entrega do imovel, contando-se o prazo desde a data em que o adquirente
tiver ciéncia da recusa da restituicdo integral das parcelas pagas.

Esclarega-se, por oportuno, que tais teses vinculantes nao trataram da pretensdo
deduzida contra a sociedade corretora ou o corretor de imoveis, cuja responsabilidade ¢ matéria a
ser examinada no presente Tema Repetitivo 1.173/STJ.

No tocante a responsabilidade do corretor, pessoa fisica ou juridica, ¢ possivel

inferir, interpretando-se as normas juridicas acima mencionadas (Codigo de Defesa do Consumidor,

Lei 4.591/64 e Codigo Civil), que, se o corretor limita-se a intermediagdo do negdcio juridico,
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somente podera responder pela eventual ndo entrega do imével ao adquirente, se ele, de alguma
forma, contribuir para o descumprimento contratual.

Com efeito, a sociedade corretora ou o corretor de imdveis, que age apenas
intermediando a realiza¢do do contrato de promessa de compra ¢ venda do imovel, facilitando a
negociacao e promovendo a aproximacgao das partes, fara jus a comissdo de corretagem, nos termos
do art. 725 do Cdédigo Civil, sempre que sua mediagcdo for bem-sucedida. A partir dai, extingue-se
sua obrigacdo contratual de intermediacdo perante o contratante. Nessa hipdtese de simples
intermediagdo do negocio juridico, o corretor, pessoa fisica ou juridica, ndo estard vinculado a
efetiva concretizagdo e conclusdo da obra e a entrega do imovel, ndo assumindo, portanto, a
responsabilidade pelo descumprimento contratual por parte do incorporador/construtor.

Dessa forma, a responsabilidade do corretor estd vinculada ao servigo de
intermediacdo, que envolve conectar comprador ¢ vendedor e prestar as informagdes necessarias
sobre o negocio. Nao ha, portanto, a principio, vinculo juridico entre o corretor e as obrigagdes
assumidas pelas partes no contrato, o que afasta, em regra, sua responsabilizacdo pelo
descumprimento de deveres da incorporadora na venda de iméveis.

Nessa linha de raciocinio, ndo integrando a corretora a cadeia de fornecimento do
imovel, tampouco fazendo parte do grupo econdmico da incorporadora, ndo se justifica sua
condenagdo a reparacdo do autor, por eventual descumprimento do contrato pelo incorporador
/construtor.

E bem verdade que podera haver casos nos quais o corretor, pessoa fisica ou juridica,
envolva-se na propria atividade de incorporagdo ou construgdo, e, nesse caso, devera responder
pelos prejuizos causados ao comprador, mas tal responsabilidade ndo decorrera da corretagem, e
sim da propria participacdao no negécio principal.

Desse modo, somente se justifica a responsabilizagdo da pessoa fisica ou juridica
responsavel pela intermediacdo do negécio, no caso de se demonstrar liame juridico do corretor
com as obrigagdes assumidas pelas partes celebrantes do contrato, a ensejar sua responsabilizagdo
por descumprimento de obrigacdo da incorporadora no contrato de compra e venda de unidade
imobilidria.

Destarte, conclui-se que, em caso de descumprimento de obrigagdes relativas ao
empreendimento imobiliario, a empresa de incorporagio imobilidria e/ou construtora nao se
desvinculam das transacgdes relacionadas a incorporac¢ao imobilidria, tampouco transmitem
ao corretor sua responsabilidade, de maneira que, nos termos do disposto no CDC e da
Lei 4.591/64 (LCI), reconhecida a responsabilidade das construtoras e/ou incorporadoras,
pelo defeito, atraso ou nao entrega do imovel objeto da contratacdo, deveriao estas
devolverem ao consumidor integralmente o valor pago, inclusive o0 SATI e a comissao de
corretagem, anteriormente paga em favor do corretor.

O corretor de imovel ou a sociedade intermediadora, por sua vez, somente devera
responder pela devolucio da comissao de corretagem em hipoteses excepcionais, quais sejam:
(I) quando houver envolvimento da intermediadora nas atividades de incorporacio e

construcao do imével; (II) a corretora integrar o0 mesmo grupo econémico da incorporadora

Documento eletronico VDA51613205 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 27/10/2025 12:04:42
Codigo de Controle do Documento: 2f3c01d0-3c21-4f35-alla-c9el3a8aab4b



e da construtora; (III) quando houver confusdo ou desvio patrimonial das responsaveis pela

construcao em beneficio da corretora.

II - EVOLUCAO DA JURISPRUDENCIA NO STJ

Num primeiro momento, as Turmas integrantes da Segunda Secdo desta Corte de
Justica, ao examinarem a alegada responsabilidade da corretora em razao de atraso na entrega de
unidade imobilidria, por culpa da construtora ou incorporadora, compreenderam que, em se
tratando de uma relacao de consumo, deveria ser reconhecida a responsabilidade solidaria perante
o consumidor de todos aqueles que tenham integrado a cadeia de prestagao de servi¢o, em caso de
defeito ou vicio. Desse modo, entendia-se que, tendo sido descumprido o prazo de entrega do
imovel objeto do compromisso de compra e venda, seria devido o reconhecimento da
responsabilidade solidaria entre a construtora/incorporadora e o corretor de imdveis ou a sociedade
intermediadora da compra e venda.

Em acordao no qual a questdo juridica foi examinada de forma mais aprofundada, a
Relatora do REsp 1.713.537/SP, a eminente Ministra NANCY ANDRIGHI, delineou,

resumidamente, o seguinte:

O contrato de corretagem é estabelecido entre o incumbente (ou comitente) e o
corretor (ou empresa que atue no ramo de intermediagdo imobiliaria), ao passo que o
negocio juridico principal é celebrado entre o incumbente e o terceiro interessado na
realizagdo do negocio. Nao ha, portanto, relagdo contratual direta entre o terceiro
interessado no negocio e o corretor. Nesse sentido, confira-se a doutrina:

(..

Do ponto de vista juridico, portanto, é correto afirmar que a corretora ndo se
vincula ao promitente-comprador. Essa conclusdo é corroborada pela doutrina, a qual
afirma o seguinte:

()

Assim, como se concluiu no REsp 1.599.511/SP (Segunda Se¢do, j. 24/08/2016), “na
intermediac¢do de unidades autonomas em estande de vendas, ha prestagdo de servico
de corretagem para a venda de imoveis, sendo a contrata¢do feita pelas
incorporadoras”.

Conclui-se, assim, que apesar de ndo manter liame juridico com o consumidor, a
corretora pertence, sim, a cadeia de fornecimento do produto, visto se tratar de
fendmeno eminentemente econémico, como afirmado acima.

()

Na hipotese em julgamento, contudo, a conclusdo do Tribunal de origem deve ser
mantida, pois sequer foi comprovado nos autos que a corretora FERNANDEZ MERA
manteve relacdo juridica com o agravante, conforme afirmado expressamente pela
sentenga do Juizo de 1° grau de jurisdicdo.

Eis a ementa do referido aresto:

RECURSO ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ATRASO NA ENTREGA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. PATRIMONIO DE AFETACAO. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. PRESUNCAO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CORRETORA IMOBILIARIA. CADEIA DE FORNECIMENTO.
RELACAO COM CONSUMIDOR. AUSENCIA.

1. A¢do ajuizada em 10/06/2015, recurso especial interposto em 09/12/2016, agravo em
recurso especial interposto em 13/06/2017, e atribuidos a este gabinete em 15/12/2017.
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2. O propésito do recursal de CMB e RESIDENCIAL SITIO MEDEIROS consiste em
determinar: (i) se é possivel atribuir a culpa aos recorrentes pelo atraso na entrega do
imovel diante da ocorréncia da desconsideragdo da personalidade juridica, atingindo o
patrimonio de afetagdo do empreendimento, em suposta ofensa ao art. 31-A da
Lei 4.591/64; e (ii) a legalidade da condenacdo dos recorrentes em pagar lucros
cessantes ao recorrido/agravante.

3. O proposito recursal de CARLOS EDUARDO TEIXEIRA SCHELIGA consiste em
determina a responsabilidade soliddria de corretora em razdo de atraso na entrega de
unidade imobilidria.

4. Mesmo diante do art. 31-A da Lei 4.591/64, o fato de o patriménio afetado para a
constru¢do do Residencial Sitio Medeiros ser atingido pelo incidente da
desconsideragdo de personalidade juridica ndo diminui sua responsabilidade perante
os consumidores-adquirentes.

5. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados, ndo
obstante a interposig¢do de embargos de declaragdo, impede o conhecimento do recurso
especial.

6. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, o atraso na entrega do imovel enseja
pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o periodo de mora do
promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador.
Precedentes.

7. Apesar de ndo manter liame juridico com o consumidor, a corretora pertence, sim,
a cadeia de fornecimento do produto, visto se tratar de fenémeno eminentemente
econdémico.

8. Na hipotese em julgamento, contudo, a conclusdo do Tribunal de origem deve ser
mantida, pois sequer foi comprovado nos autos que a corretora manteve rela¢do
Jjuridica com o agravante.

9. Recurso especial de CBM e Residencial Sitio Medeiros parcialmente conhecido e,
nessa parte, ndo provido.

10. Agravo em recurso especial de CARLOS EDUARDO TEIXEIRA SCHELIGA
conhecido para negar provimento a seu recurso especial.

(REsp 1.713.537/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 10/10/2019, DJe de 15/10/2019)

Nessa linha de intelec¢do, podem ser citados também os seguintes acorddos das
Turmas de Direito Privado:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS, LUCROS CESSANTES E
REPETICAO DO INDEBITO. PROCEDENCIA PARCIAL. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA ENTRE OS INTEGRANTES DA CADEIA DE CONSUMO.
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS E REEXAME DE PROVAS. DESCABIMENTO.
SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

1. O entendimento desta Corte Superior é de que os integrantes da cadeia de consumo
respondem solidariamente pelos danos causados ao consumidor.

2. No caso, a revisdo da conclusdo do acorddo recorrido, no sentido de que a
corretora, ora recorrente, atuou como parceira comercial, ndo prescindiria da
interpretacdo de clausulas contratuais, bem como do reexame de provas, o que é
vedado pelas Sumulas 5 e 7 deste Tribunal.

3. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no AREsp 1.243.517/DF, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/6/2018, DJe de 29/6/2018)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
DECORRENTES DE ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL OBJETO DE COMPRA E
VENDA. CORRETORA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. ACORDAO EM
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CONSONANCIA COM O ENTENDIMENTO DESTA CORTE SUPERIOR.
HONORARIOS  ADVOCATICIOS. REVOLVIMENTO DE PROVAS E
INTERPRETACAO CONTRATUAL.

1. A¢do de indenizagdo por danos materiais.

2. A atual jurisprudéncia do STJ define que os integrantes da cadeia de consumo
respondem solidariamente pelos danos causados ao consumidor.

3. Ainda que assim ndo fosse, observa-se que o Tribunal de origem, com base na
analise do contexto fatico-probatorio dos autos, reconheceu a legitimidade da
agravante para figurar no polo passivo da demanda, atestando, ainda, a sua
solidariedade para responder pelos danos causados ao adquirente do imovel pelo
injustificado atraso na entrega da obra. A reforma de tal entendimento, com a
desconstitui¢do de suas premissas, encontra obice no enunciado das Sumulas n°5 e 7,
ambas do STJ.

()

5.Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no REsp 1.815.033/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 2/12/2019, DJe de 5/12/2019)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO
INDENIZATORIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. ILEGITIMIDADE PASSIVA NAO CONFIGURADA. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA ENTRE OS INTEGRANTES DA CADEIA DE CONSUMO. LUCROS
CESSANTES. MORA E PRESUNCAO DE PREJUIZO. ACORDAO EM
CONFORMIDADE COM A ORIENTACAO DESTA CORTE. SUMULA N° 568 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

(-)

3. Tratando-se de uma relagcdo de consumo, impoe-se a responsabilidade soliddria
perante o consumidor de todos aqueles que tenham integrado a cadeia de prestacio
de servico, em caso de defeito ou vicio. Precedentes.

4. O STJ firmou o entendimento de que, descumprido o prazo para a entrega do imovel
objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a condenagdo por lucros
cessantes, sendo presumido o prejuizo do promissario comprador.

(..)

6. Agravo interno ndo provido.
(AgInt no AREsp 1.473.474/SP, Relator Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 4/5/2020, DJe de 7/5/2020)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. PRESCRICAO. CADEIA DE PRESTADORES DE SERVICOS. CORRES.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. MATERIA DE FATO. INADIMPLEMENTO.
RESOLUCAO DO CONTRATO. RESTITUICAO DE VALORES. COMISSAO DE
CORRETAGEM. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. DANOS MORAIS. OCORRENCIA.
REVISAO. SUMULA N° 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.,

(..

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica esta sedimentada no sentido de que
em demandas objetivando a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem em que a causa de pedir é a rescisdo do contrato por inadimplemento do
vendedor, o prazo prescricional da pretensdo da restitui¢do de valores tem inicio apos
a resolugdo, sendo inaplicavel o prazo prescricional trienal.

3. No caso, a reforma do julgado estadual a fim de acolher a pretensdo da recorrente,
no sentido de que ndo atuou de forma conjunta na parceria comercial, demanda
interpretagdo de clausulas contratuais e do reexame de provas, atraindo a incidéncia
das Sumulas n’s 5 e 7/STJ.

4. O entendimento desta Corte Superior é de que todos os integrantes da cadeia de
consumo respondem solidariamente pelos danos causados ao consumidor.

5. Na espécie, cabivel a restitui¢do integral das parcelas pagas, incluindo a comissdo
de corretagem.
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6. Na hipdotese, rever a conclusdo do tribunal de origem para afastar a ocorréncia dos
danos morais a partir da tese de que teria havido mero inadimplemento contratual
demandaria o reexame de matéria fitica, procedimento invidvel em recurso especial.
Aplicag¢do da Sumula n° 7/STJ.

(..

8. Agravo interno ndo provido. .
(Aglnt no REsp 1.853.761/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 18/5/2021, DJe de 24/5/2021)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. EMPRESAS PERTENCENTES AO
MESMO GRUPO ECONOMICO. SUMULA 7 DO STJ. COMISSAO DE
CORRETAGEM. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. FALTA DE
INFORMACOES ADEQUADAS NO CONTRATO. SUMULAS 5 E 7, DO STJ.
AGRAVO NAO PROVIDO.

1. Tratando-se de uma relacio de consumo, impoe-se a responsabilidade solidadria
perante o consumidor de todos aqueles que tenham integrado a cadeia de prestacio
de servico, em caso de defeito ou vicio. Precedentes.

2. No tocante a comissdo de corretagem, o Tribunal de origem, soberano na andlise
das provas, entendeu que seria indevido o pagamento da comissdo de corretagem pelo
autor, uma vez que houve falha na prestagdo do servigo, tendo em vista a falta de
informagoes no contrato firmado entre as partes sobre a contratagdo dos servigos de
assessoria, assim como o valor a ser cobrado a este titulo.

3. Nesse contexto, para alterar o julgamento proferido pelo Tribunal a quo, a fim de
acolher as alegagoes da recorrente, no sentido de ser devido o pagamento da comissdo
de corretagem, seria necessdria interpretacdo de clausulas contratuais e reexame do
acervo fatico-probatorio, o que é vedado pelas Sumulas n. 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1.804.311/SP, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 23/8/2022, DJe de 9/9/2022)

E ainda: Aglnt no AREsp 2.114.894/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 11/9/2023, DJe de 15/9/2023; Aglnt no
REsp 1.915.471/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 29/8/2022, DJe de 31/8/2022; Aglnt no AREsp 1.540.126/BA, Relator
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 6/2/2020, DJe de
11/2/2020; Aglnt no REsp 1.866.097/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 29/6/2020, DJe de 1°/7/2020.

Em junho de 2021, no entanto, a colenda QUARTA TURMA, no julgamento do
Aglnt no REsp 1.779.271/SP, com base em voto divergente apresentado pela eminente Ministra
ISABEL GALLOTTI, lancou novas reflexdes ao debate, ao trazer a lume a discussao acerca da
natureza juridica do servi¢o de corretagem em contraste com o dano causado ao consumidor, em
razdo da ndo entrega de imdvel pela incorporadora ou construtora.

Para a eminente Ministra, "a atuagdo do corretor é de intermediagdo, de aproximagdo
das partes, sendo, via de regra, alheia ao contrato de compra e venda a ser celebrado entre o

incumbente e o interessado (...). Desse modo, em vista da natureza do servigo de corretagem, ndo
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ha, em principio, liame juridico do corretor com as obrigacoes assumidas pelas partes celebrantes
do contrato, a ensejar sua responsabiliza¢do por descumprimento de obrigagdo da incorporadora
no contrato de compra e venda de unidade imobiliaria".

Nesse contexto, delineou, em seu voto, que somente excepcionalmente podera a
corretora de imoveis responder pelo descumprimento da obrigacdo contratual do vendedor de
entrega do imdvel ao comprador, quando o "defeito na atividade de intermedia¢do do imovel é
atribuido a corretora" ou quando esta integrar "o mesmo grupo econémico da incorporadora e da
construtora" ou, ainda, quando houver "confusdo ou desvio patrimonial das responsaveis pela
construgdo em beneficio da corretora".

Na hipotese que foi apreciada naquele julgamento, concluiu a Relatora que nao havia
suporte fatico a autorizar o reconhecimento da solidariedade entre a construtora/incorporadora e a
corretora de imoveis, "pois ndo alegada, na inicial, e nem reconhecida pelas instancias ordinarias
a atuagdo da intermediadora em nenhuma das etapas da cadeia produtiva do imovel. Com efeito,
a corretora apenas aproximou as partes do contrato de compra e venda. Ndao se comprometeu a
entregar o imovel e nem recebeu o prego respectivo. A solidariedade determinada pela sentenga,
confirmada pelo acorddo recorrido, ndo resulta do contrato e nem da lei de regéncia do contrato
de corretagem. Ao contrario. A atuag¢do do corretor é de intermediag¢do, de aproximagdo das
partes". Desse modo, entendeu nao haver "nexo de causalidade entre a conduta da corretora,
responsavel apenas pela intermediacdo do negocio, e o descumprimento da obrigagdo contratual
pelo vendedor".

O referido acordao paradigmatico ficou assim ementado:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. TERMO FINAL. ENTREGA
DO IMOVEL AO ADQUIRENTE. APLICACAO DA SUMULA 83/STJ. CORRETORA.
LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. ARTS. 722 E 723 DO CODIGO CIVIL.
INEXISTENCIA DE FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO DE CORRETAGEM
AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.

1. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que "no caso de
descumprimento do prazo para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerdncia, o
prejuizo do comprador ¢ presumido, consistente na injusta privagdo do uso do bem, a
ensejar o pagamento de indenizag¢do, na forma de aluguel mensal, com base no valor
locaticio de imovel assemelhado, com termo final na data da disponibilizacdo da posse
direta ao adquirente da unidade autonoma" (REsp 1.729.593/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Segunda Se¢do, DJe de 27.9.2019).

2. Em vista da natureza do servico de corretagem, ndo hd, em principio, liame
juridico do corretor com as obrigacoes assumidas pelas partes celebrantes do
contrato, a ensejar sua responsabilizacdo por descumprimento de obrigacio da
incorporadora no contrato de compra e venda de unidade imobiliaria. Incidéncia dos
arts. 722 e 723 do Codigo Civil.

3. Ndo sendo imputada falha alguma na prestagdo do servigo de corretagem e nem se
cogitando do envolvimento da intermediadora na cadeia de fornecimento do produto,
vale dizer, nas atividades de incorporagdo e construgdo do imovel ou mesmo se tratar
a corretora de empresa do mesmo grupo econdémico das responsdveis pela obra,
hipotese em que se poderia cogitar de confusdo patrimonial, nio é possivel seu
enquadramento como integrante da cadeia de fornecimento a justificar sua
condenacdo, de forma solidaria, pelos danos causados ao autor adquirente.
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4. Agravo interno parcialmente provido para dar parcial provimento ao recurso
especial.

(Aglnt no REsp 1.779.271/SP, Relator Ministro Luis Felipe Salomao, Relatora para
acordao Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
1/6/2021, DlJe de 25/6/2021)

Seguindo essa mesma perspectiva, a colenda TERCEIRA TURMA também concedeu
novos rumos a jurisprudéncia anteriormente acolhida naquele 6rgao turmario, no julgamento do
REsp 1.811.153/SP. Na oportunidade, o Relator, o eminente Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, ponderou, in verbis:

Por conseguinte, a natureza do servico de corretagem ndo implica,
necessariamente, a responsabilidade da corretora pelas obrigagdes assumidas pelos
contratantes, ndo podendo ser a ela imputado eventual descumprimento obrigacional
pelo vendedor ou pelo comprador.

Portanto, repita-se, sua responsabilidade esta limitada a eventual falha na
prestagdo do servico de corretagem, ndo podendo ser incluida na cadeia de
fornecimento do contrato de compra e venda do imovel, o que impée o afastamento da
sua responsabilidade solidaria.

()

Ademais, tratando-se de rescisdo contratual por mora dos promitentes vendedores,
é imperiosa a restituicdo das partes ao status quo ante, com a devolugdo integral dos
valores pagos pelo comprador, o que inclui a comissio de corretagem. Entretanto,
caberd aos promitentes vendedores inadimplentes arcarem com eventuais valores
pagos a titulo de corretagem, ja que o contrato foi resolvido por culpa deles e estd
dentro do risco de sua atividade, ndo podendo ser imputado a corretora, que cumpriu
com a sua responsabilidade de aproximagio das partes e ndo pode ser
responsabilizada por conduta estranha ao objeto do seu contrato.

Desse modo, cumpre reafirmar, a responsabilidade da corretora de imoveis esta
associada ao servigo por ela ofertado, qual seja, o de aproximar as partes interessadas
no contrato de compra e venda, prestando ao cliente as informagoes necessarias sobre
o0 negocio juridico a ser celebrado.

Eventual inadimplemento ou falha na prestagdo do servigo relacionada ao imovel
em si, ao menos em regra, ndo lhe pode ser imputada, pois, do contrario, seria
responsavel pelo cumprimento de todos os negocios por ela intermediados,
desvirtuando, portanto, a natureza juridica do contrato de corretagem e a propria
legislacdo de regéncia.

Insta ressalvar, contudo, que a constatagdo de eventuais distor¢oes na relagdo
juridica de corretagem, como o envolvimento da corretora na construcdo e
incorporagcdo do imovel, pode afastar o entendimento acima e viabilizar o
reconhecimento da sua responsabilidade soliddria, desde que demonstrado, no caso
concreto, a sua ocorréncia.

Em face disso, como no caso em aprecgo ndo ficou demonstrada nenhuma falha na
prestagdo do servigo de corretagem, bem como ndo ha prova da participa¢do da
corretora no empreendimento imobiliario, torna-se inviavel responsabilizar a
recorrente pela devolucdo de parte dos valores pagos pelos promitentes compradores,
devendo ser reconhecida a sua ilegitimidade passiva.

O aludido aresto ficou assim resumido:
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RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. DESISTENCIA DOS PROMITENTES COMPRADORES.
CORRETORA. LEGITIMIDADE PASSIVA. INEXISTENCIA. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. No contato de corretagem, conforme a disciplina legal, a obrigagdo fundamental do
comitente é a de pagar a comissdo ao corretor assim que concretizado o resultado a
que este se obrigou, qual seja, a aproxima¢do das partes e a conclusdo do negocio de
compra e venda, ressalvada a previsdo contratual em contrario.

2. A relagdo juridica estabelecida no contrato de corretagem é diversa daquela firmada
entre o promitente comprador e o promitente vendedor do imovel, de modo que a
responsabilidade da corretora estd limitada a eventual falha na prestagdo do servigo
de corretagem.

3. Ndo se verificando qualquer falha na presta¢do do servigo de corretagem nem se
constatando o envolvimento da corretora no empreendimento imobiliario, ndo se
mostra viavel o reconhecimento da sua responsabilidade soliddria em razdo da sua
inclusdo na cadeia de fornecimento.

4. Recurso especial provido.

(REsp 1.811.153/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 15/2/2022, DJe de 21/2/2022)

Nessa mesma toada, seguiram-se diversos julgados de ambas as Turmas de Direito
Privado:

1. RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA
PARA O PEDIDO DE RESTITUICAO DA SATI. TEMA 939/STJ. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. PREVISAO PARA O CASO DE ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
CESSACAO NA DATA DO HABITE-SE. DESCABIMENTO. TERMO 'AD QUEM'.
DATA DA EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. TEMA 966/STJ. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. PRETENSAO DE REDIMENSIONAMENTO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. OBICE DA SUMULA 282/STJ.

1. Legitimidade passiva da incorporadora para responder pela restitui¢cdo do valor
cobrado pelo servigo assessoria técnico-imobiliaria - SATI, nos termos do
Tema 939/STJ.

2. Incidéncia da clausula penal pertinente ao atraso na entrega da obra até a data da
efetiva entrega das chaves, sendo descabida a pretensdo de cessacdo dessa parcela
indenizatoria na data da concessdo do "Habite-se" (Tema 996/STJ).

3. Auséncia de prequestionamento do enunciado normativo do art. 86 do CPC/2015,
tornando-se invidvel de conhecimento a insurgéncia contra a distribui¢do dos encargos
sucumbenciais, em virtude do obice da Sumula 282/STF.

4. DESPROVIDO, COM MAJORACAO DE HONORARIOS, O RECURSO ESPECIAL
INTERPOSTO POR QUEIROZ GALVAO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A.
1I. RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
AUTONOMA.  RESPONSABILIZACAO  SOLIDARIA DA  IMOBILIARIA.
DESCABIMENTO. AUSENCIA DE VIOLACAO AO DEVER DE INFORMACAO POR
PARTE DA IMOBILIARIA. INOCORRENCIA DAS HIPOTESES LEGAIS DE
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. PRECEDENTES. IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO. TEORIA DA ASSERCAO. PRIMAZIA DO JULGAMENTO DE MERITO.

1. Controveérsia acerca da responsabilidade solidaria da empresa imobiliaria pelo
atraso da obra do empreendimento que intermediou perante os adquirentes das
unidades autonomas.

2. Nos termos do art. 265 do Cédigo Civil: "a solidariedade ndo se presume; resulta
da lei ou da vontade das partes".

3. Existéncia de recentes precedentes desta Corte Superior no sentido de que a
empresa que atuou na intermediacdo imobilidria ndo responde solidariamente com a
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incorporadora pelo atraso na entrega da obra, salvo nas hipdteses de falha do servico
de corretagem ou de envolvimento da corretora nas atividades de incorporacdo e
construgdo.

4. Caso concreto em que se fez constar na publicidade do empreendimento a logomarca
da imobiliaria, ao lado da logomarca da incorporadora.

5. Tratando-se de logomarcas distintas, essa publicidade atende ao requisito da clareza
da informagdo, permitindo-se identificar a empresa responsavel pela edificagdo do
empreendimento imobiliario, e aquela responsavel pela comercializa¢do das unidades,
ndo sendo possivel extrai-se desse fato conclusdo no sentido de que a imobiliaria seria
parceira da incorporadora também na incorporacdo e na construg¢do do
empreendimento, de modo a se responsabilizar solidariamente a imobiliaria.

6. Auséncia de violagdo do dever de informagdo acerca do possivel atraso na obra,
uma vez que a possibilidade de atraso ¢ inerente ao vinculo contratual e, ademais, o
contrato previa prazo de tolerdncia e clausula penal para essa hipotese, de modo que a
alegada énfase do corretor de imoveis na pontualidade do empreendimento ndo
passaria de mero 'dolus bonus'.

7. Ndo se verificando hipotese legal ou contratual de solidariedade entre as empresas
demandas, impoe-se a reforma do acorddo recorrido para excluir a imobiliaria da
condenagado solidaria ao pagamento da parcela indenizatoria.

8. Com base na teoria a asser¢do, a conclusdo pela auséncia de responsabilidade
solidaria da imobilidaria conduz, no caso dos autos, a improcedéncia do pedido, ndo a
ilegitimidade da imobiliaria.

Precedentes sobre a teoria da assercdo.

9. Prejudicialidade da alegacdo de negativa de prestagdo jurisdicional, tendo em vista
a aplicagdo dos principios da primazia do julgamento de mérito e da duragdo razoavel
do processo, no presente julgamento. 10. PROVIDO O RECURSO ESPECIAL DE
FERNANDEZ MERA HOLDING E

PARTICIPACOES LTDA.

(REsp 1.827.060/SP, Relator Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/2/2022, DJe de 25/2/2022)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA C/C REPETICAO DE PARCELAS E COMISSAO DE
CORRETAGEM, INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO POR
DANOS MORAIS. EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DOS ARTS. 371 E 489 DO CPC.
INOCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. CORRETORA. LEGITIMIDADE PASSIVA. INEXISTENCIA DE
FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO DE CORRETAGEM GERA O
AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.

1. Ag¢do de resolugcdo contratual de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria c/c repeti¢do de parcelas e comissdo de corretagem, indenizagcdo por danos
materiais e compensa¢do por danos morais.

2. Ausentes os vicios do art. 1022 do CPC, rejeitam-se os embargos de declaragao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questoes de mérito, e fundamentado
corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a prestagdo jurisdicional, ndo ha
que se falar em violagdo dos arts. 371 e 489 do CPC.

4. No sistema da persuasdo racional, adotado pelo art. 371 do CPC, o julgador é livre
para examinar as provas dos autos, formando com base nelas a sua convicgdo, desde
que indique de forma fundamentada os elementos de seu convencimento.

5. O reexame de fatos e provas em recurso especial ¢ inadmissivel.

6. De acordo com o entendimento jurisprudencial desta Corte, a relacdo juridica
estabelecida no contrato de corretagem é diversa daquela firmada entre o promitente
comprador e o promitente vendedor do imdvel, de modo que a responsabilidade da
corretora estd limitada a eventual falha na prestacio do servico de corretagem, de
modo que, na hipdtese em que ndo se verificar qualquer falha na prestacio do
servico de corretagem nem se constatar o envolvimento da corretora no
empreendimento imobilidario, ndo se mostra vidvel o reconhecimento da sua
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responsabilidade solidaria em razdo da sua inclusdo na cadeia de fornecimento.
Precedentes.

7. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp 2.113.941/RS, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 20/5/2024, DJe de 23/5/2024)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA. ENTREGA DO IMOVEL AO ADQUIRENTE. CORRETORA. ARTS.
722 E 723 DO CODIGO CIVIL. INEXISTENCIA DE FALHA NA PRESTACAO DO
SERVICO DE CORRETAGEM. AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA.

1. A prestagdo de servigo de corretagem, em principio, ndo gera liame juridico entre o
corretor e as obrigagoes assumidas pelas partes celebrantes do contrato de compra e
venda que enseje sua responsabilizacdo por descumprimento de obriga¢do assumida
pela incorporadora/construtora. O corretor ndo integra a cadeia de fornecimento (arts.
722 e 723 do Codigo Civil). (Aglnt no REsp n. 1.779.271/SP).

2. Agravo interno provido.

(Aglnt no REsp 2.047.791/MG, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
QUARTA TURMA, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. IMOVEL
ADQUIRIDO NA PLANTA. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CORRETORA.
INEXISTENCIA DE RESPONSABILIDADE OBJETIVA SOLIDARIA COM A
CONSTRUTORA E/OU INCORPORADORA. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. DECISA0 RECONSIDERADA. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte Superior, ""'ndo sendo imputada falha alguma
na prestacdo do servigo de corretagem e nem se cogitando do envolvimento da
intermediadora na cadeia de fornecimento do produto, vale dizer, nas atividades de
incorporagdo e construgdo do imoével ou mesmo se tratar a corretora de empresa do
mesmo grupo econdémico das responsdveis pela obra, hipdtese em que se poderia
cogitar de confusdo patrimonial, ndo é possivel seu enquadramento como integrante
da cadeia de fornecimento a justificar sua condenacdo, de forma soliddaria, pelos
danos causados ao autor adquirente" (Agint no REsp 1.779.271/SP, Rel. p/ acordio
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe de 25/06/2021).

2. Na hipotese, ndo imputada nenhuma falha na presta¢do do servigo de corretagem,
ou envolvimento da corretora nas atividades de incorporagdo e constru¢do do imovel, é
inviavel a condenagdo, de forma solidaria, pelos danos causados aos autores
decorrentes do atraso na entrega do imovel.

3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo e, em nova andlise, dar
provimento ao recurso especial.

(Aglnt no REsp 1.961.048/PR, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA
, julgado em 14/11/2022, DJe de 30/11/2022)

No mesmo sentido: Aglnt no AREsp 2.061.956/RJ, Relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022;
REsp 2.155.898/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
11/3/2025, DJEN de 18/3/2025; AgInt no REsp 1.901.551/SP, Relator Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 4/12/2023, DJe de 6/12/2023; Aglnt no
REsp 1.844.542/RJ, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 13/12/2023, DJe de 18/12/2023; Aglnt no AREsp 2.737.025/MT, Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025; Aglnt nos
EDcl no REsp 1.946.579/DF, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 17/10/2022, DJe de 20/10/2022; Aglnt no REsp 1.874.209/DF, Relator
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Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 14/9/2021, DJe de
17/9/2021.

Atualmente, portanto, a jurisprudéncia desta Corte Superior mostra-se assentada no
sentido de que, nos termos da interpretacao dos arts. 722 e 723 do Cédigo Civil, ndo ha, em regra,
liame juridico do corretor de imoveis com as obrigagdes assumidas pelas partes celebrantes do
contrato, a ensejar sua responsabilizacdo por descumprimento de obrigacdo de incorporadora
/construtora no contrato de compra e venda de unidade imobiliaria. Excepcionalmente, sera
possivel seu enquadramento como integrante da cadeia de fornecimento a justificar sua
condenacao, de forma solidaria, pelos danos causados ao autor adquirente, quando houver
envolvimento da intermediadora nas atividades de incorporagdo e constru¢do do imével, em caso
de confusdo patrimonial ou de corretora do mesmo grupo econdmico das responsaveis pela obra
ou, ainda, quando houver falha na prestacao do servigo de corretagem.

Com base nas consideragdes feitas acerca da legislacdo de regéncia acima transcrita,
bem como do conceito de corretagem e da diferenciacdo entre sua atividade e do construtor ou
incorporador, ndo se pode, em regra, atribuir responsabilidade ao corretor de imoveis ou a
sociedade intermediadora - que apenas intermedeiam, com éxito, o negocio juridico -, pelas
obrigacoes relativas ao empreendimento imobiliario objeto do contrato de compra e venda

celebrado diretamente com a incorporadora/construtora.

III - PROPOSTA DA TESE REPETITIVA

Na sequéncia, para efeito do art. 1.036 do CPC, propde-se a seguinte tese repetitiva
para o Tema 1.173/STI:

Tese de julgamento - Para efeito do art. 1.036 do CPC, propde-se a seguinte tese
repetitiva para o Tema 1.173/STJ: "O corretor de imoveis, pessoa fisica ou
juridica, ndo é, normalmente, responsavel por danos causados ao consumidor,
em razdo do descumprimento, pela construtora ou incorporadora, de
obrigagoes relativas ao empreendimento imobiliario, previstas no contrato de
promessa de compra e venda, salvo se demonstrado: (i) envolvimento do
corretor nas atividades de incorporagcdo e construg¢do; (ii) que o corretor
integra o mesmo grupo economico da incorporadora ou construtora; ou (iii)
haver confusdo ou desvio patrimonial das responsdveis pela constru¢do em
beneficio do corretor".

IV - CASO CONCRETO
Na espécie, LUCIANA CAPILUPI LEAL e FELIPE AZEVEDO MONTEIRO

propuseram acao de rescisdo contratual, com devolucao de quantias pagas e indenizacao por perdas
e danos, em desfavor das sociedades empresarias INTER SINCO OASIS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e BRASIL BROKERS PARTICIPACOES S/A, alegando, em sintese,
haver contratado com a primeira promessa de compra e venda de unidade imobiliaria em

construcdo, € que, embora tendo o autor cumprido a sua parte no negocio, o imovel nao teria sido
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entregue. A segunda demandada, ora recorrente, figura na relagdo como corretora, sendo apontada
como devedora solidaria pelos prejuizos alegados pelos autores.

Na sentenga, o d. Juiz julgou procedentes os pedidos, para condenar as rés,
solidariamente, "a restituir aos autores a quantia de RS 41.518,13 (quarenta e um mil, quinhentos
e dezoito reais e treze centavos), correspondente a devolucdo simples do valor pago pelos autores
ao réu, sendo a quantia acrescida de juros de 1% ao més a partir da citagdo e corre¢do monetdria
a partir do desembolso de cada parcela, para condenar os réus a titulo de dano moral ao
pagamento aos autores da quantia de R$10.000,00 (dez mil reais) para cada autor, determinando
o computo da correg¢do monetaria a partir do desembolso de cada parcela paga e juros de mora
de 1% desde a citag¢do, declarando resolvido o mérito, na forma do art. 487, I, do CPC. Condeno
os réus em custas e honordarios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor da condenagdo".

O Tribunal de Justica negou provimento as apelacdes interpostas, confirmando a
senteng¢a de primeira instancia em todos os seus termos.

No recurso especial, a corretora recorrente, alegando divergéncia jurisprudencial e
ofensa ao art. 485, VI do CPC/2015, arts. 7°, paragrafo unico, 25, § 1°, e 14 do CDC e arts. 186,
722, 725 e 927 do Cdédigo Civil, pleiteou: (I) a extingdo da acdo, sem julgamento do mérito, em
face da ilegitimidade passiva da recorrente; ou (II) a improcedéncia do pedido de rescisdo
contratual com devolucao dos valores a titulo de amortizagdo do imoével, inclusive aqueles pagos a
titulo de comissdo de corretagem, afastando-se, ainda, a indenizacdo por danos morais; ou (III)
redugdo do valor da indenizacao.

Constata-se, portanto, que o acdrdao recorrido esta em desacordo com a tese repetitiva
ora fixada, o que conduz ao provimento do recurso especial, para, afastando a responsabilidade
solidaria da sociedade intermediadora, reformar o acorddao recorrido, e, assim, afastar a
responsabilidade solidaria da ora recorrente pela devolugdo dos valores pagos pelo consumidor.

Na sequéncia, invertam-se os onus sucumbenciais, devendo os autores arcar com as
custas processuais e pagar honorarios advocaticios em favor do advogado da parte recorrente, na
propor¢ao e no percentual ja definidos na sentengca. Mantém-se os 6nus sucumbenciais fixados em
desfavor da construtora/incorporadora.

Ante o exposto, da-se provimento ao recurso especial e fixa-se a tese repetitiva
acima enunciada.

E o voto.
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A SEGUNDA SECAO, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial e
fixou tese repetitiva, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Para os fins repetitivos, foi aprovada a seguinte tese no TEMA 1.173: "O corretor
de imodveis, pessoa fisica ou juridica, ndo é, normalmente, responsavel por danos causados
ao consumidor, em razdo do descumprimento, pela construtora ou incorporadora, de
obrigacgdes relativas ao empreendimento imobilidrio, previstas no contrato de promessa de
compra e venda, salvo se demonstrado: (i) envolvimento do corretor nas atividades de
incorporacdo e construcdo; (i) que o corretor integra 0 mesmo grupo econdmico da
incorporadora ou construtora; ou (iii) haver confusdo ou desvio patrimonial das responsaveis
pela construcdo em beneficio do corretor".

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Ricardo Villas Bdas
Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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