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REGISTRO — FALTA - SE PERDE O DIREITO A REMUNERACAO PELOS SERVICOS
PRESTADOS

RESUMO

-...AlLein® 4.116, de 27-08-1962, limita o exercicio da profissdo de corretor de imdveis as pessoas que
forem registradas nos Conselhos Regionais dos Corretores de imoéveis. No seu artigo 7°., estipula que
somente os corretores de imoveis assim habilitados poderado receber remuneragdo como mediadores na
venda, compra, permuta ou locacdo de imoveis, sendo, para isso, obrigados a manter escrituracdo dos
negocios a seu cargo. - Como se vé, o legislador tornou privativo de uma classe profissional, a que deu
organizacéo e disciplina proprias, o exercicio da corretagem e a percepc¢éo das respectivas vantagens, na
compra e venda e outras operacdes relativas a imoveis. Tal lei somente ndo seria aplicavel ao caso se fosse
inconstitucional, o que ndo acontece. Em face do artigo 150, paragrafo 23, da Constituicdo de 1967, que
passou a ser o artigo 153, paragrafo 23, na redacéo dada pela Emenda Constitucional n°. |, "é livre o
exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profisséo, observadas as condi¢cées de capacidade que a lei
estabelecer". Assim, quando a lei exige o registro como requisito de capacidade para exercer a profissdo de
corretor de iméveis, ndo se pode acoima-la de contraria ao preceito da Constituicdo garantidor da livre
atividade profissional, uma vez que a prépria norma suprema admite o condicionamento legal. - Ora, o autor,
ora embargado, ndo satisfaz aquele requisito, logo ndo pode pretender a remuneracéo a titulo de comissao
decorrente da alegada corretagem. Falta-lhe condigéo juridica para tanto e, neste ponto, o voto vencido no
julgamento da apelacdo nenhuma objecdo comporta. - Sucede, entretanto, que acérdao embargado, ao
confirmar a sentenca que julgara procedente a acéo, deixou de acolher os fundamentos da decisdo e deu a
procedéncia da demanda um sentido diferente. A sentenca considerou existente e cumprido pelo autor o
contrato de mediacéo, ao passo que o0 acorddo decidiu ndo se tratar de servico de corretagem, mas que
"servicos foram prestados, como evidenciou a prova contida nos autos, razao pela qual deveréo ser
remunerados, no forma do artigo 1.218, do Cdadigo Civil, arbitrados em execucéo". - Significa isto que a
maioria vencedora naquele julgamento concedeu a remuneracao a titulo de locacdo de servico ("locatio
operaram"), ndo a titulo de contrato de mediac&o ("locatio operis"). E bem conhecida a disting&o, que nos
vem do direito romano, entre essas duas espécies de contrato. "A "locatio operis" ou empreitada tem por
objeto um certo "opus", isto €, um produto de determinado trabalho. Difere da "locatio operarum" que
alcanca o proprio trabalho em sua prestacao regular® (EBERT CHAMOUN - "Instituicdes de Direito
Romano", 52 ed., pag. 378). - No direito civil moderno, permanece a distingdo, embora ampliado o conceito
da "locatio operis", o qual, restrito ao "opus" no sentido material, entre os romanos, passou a abranger
qualquer resultado util obtido pelo trabalho humano. - O Cdadigo Civil cogita da "locatio operarum” nos artigos
1.216 a 1.236. Quanto a "locatio operis", regula-a sob a modalidade da empreitada nos artigos 1.237 a
1.247. N&o contempla o contrato de mediacao, que o direito brasileiro ja antes conhecia, no Cédigo
Comercial, sob a denominacao de corretagem, restrito, porém, aos bens méveis... - O contrato de mediacéo
pode ser considerado, portanto, como modalidade da "locatio operis". Ja na "locatio operarum" o contrato
tem por objeto o préprio servico executado, com abstracdo do resultado Util final. - Aplicadas essas nocgdes e
distingbes a espécie em julgamento, verifica-se que o acdrddo recorrido, ao mandar remunerar uma locacao
de servicos, n 4o uma corretagem, colocou a questéo fora da incidéncia da citada Lei n°. 4.116, afastando,
consequentemente, o obstaculo invocado pelo voto discrepante. E, ao assim decidir, fé-lo com acerto.



Embora a configurac@o da corretagem, no caso, suscitasse ndo s6 aquelas davidas de qualificacéo juridica
do agente, mas outras concernentes a propria ocorréncia da mediagéo, visto como as provas indicam que o
réu embargante ja conhecia o vendedor e, pelo depoimento deste, ndo foi o autor, ora embargado, quem o0s
aproximou, a verdade é que houve servigos prestados pelo Ultimo. Isto se colhe tanto das declaragfes do
vendedor, quanto do depoimento pessoal do embargante. Se ndo existisse nenhum servico, aquele néo teria
sugerido nem este aceito efetuar-se pagamento de importancia que s6 ndo foi recebida pelo embargado
porque ele ndo concordou com o "quantum" oferec

EMENTA

Inteligéncia do artigo 7°. da Lei n°. 4.116, de 27-08-1962. - Quem nao seja corretor de imoveis registrado ndo
pode pretender comissdo, mas pode obter remuneragédo por servigos prestados independentemente da
mediacéo.



