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EMENTA: CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DE MINAS GERAIS (CRECI-
MG) - POSSIBILIDADE DE ATUACAO DO PROCON-MG - SERVICOS DE INTERMEDIACAO
IMOBILIARIA E CONSUMIDORES - EXERCICIO ILEGAL - ATIVIDADE IMOBILIARIA (NAO
INSCRITOS) - CORRETORES DE IMOVEIS (PESSOAS FISICAS E JURIDICAS) INSCRITOS NO
ESTADO DE MINAS GERAIS.

ASSUNTO: ANALISE DO TERMO DE COLABORACAO TECNICA N° 08/2009, QUE TEM COMO
OBJETO O ESTREITAMENTO DAS RELACOES INTITUCIONAIS ENTRE O MINISTERIO
PUBLICO DE MINAS GERAIS, POR INTERMEDIO DA PROCURADORIA-GERAL DE JUSTICA E
O CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS DE MINAS GERAIS (CRECI-MG),
COM O ESTABELECIMENTO DE DIRETRIZES DE ATUACAO CONJUNTA, PARA PROMOVER
MELHOR RELACAO ENTRE OS PROFISSIONAIS DA INTERMEDIACAO IMOBILIARIA E
CONSUMIDORES DOS SERVICOS POR ELES PRESTADOS.

1. RELATORIO

Trata-se de solicitacdo do Conselho Regional de Corretores de Imdveis do Estado de Minas Gerais -
CRECI/MG sobre a possibilidade de integracdo dos érgios de assessoramento do PROCON-MG, quanto
ao Termo de Cooperacao Técnica, firmado entre aquele, e a Procuradoria do MPMG/CEAT. Nesse sentido,
solicitam:

e Avaliar a possibilidade de descentralizacdo dos procedimentos de exercicio ilegal da profissao,
atualmente concentrados na Promotoria de Justica da Capital;

e  Divulgar o termo de cooperacdo técnica 08/2009, sobretudo as Promotorias de justica do
mterior do estado de Minas Gerais;

e Recepcionar os Delegados Regionais nas Promotorias das respectivas cidades onde o CRECI-
MG possui filial.
Todos tém a finalidade maior que é aprimorar o combate ao exercicio irregular da profissdo de corretor de
imovel

E o breve relato.

2. FUNDAMENTACAO

Cinge a manifestacdo na possibilidade de atuagdo do Conselho Regional de Corretores de Imoveis e do
Procon-MG para promover uma melhor relagdo entre os profissionais da intermediagdo imobiliaria e
consumidores dos servigos por eles prestados e, notadamente, reprimir o exercicio ilegal da profissdo/atividade
irregular da profissao.

Para tanto, € preciso identificar se tais demandas s3o afetas ao direito do consumidor, principalmente no que
tange a:

a) intermediagdo entre os profissionais da corretagem, imobilidria e consumidores dos servigos;

b) repressdo do exercicio ilegal da profissdo (ndo registrados);



¢) repressao do exercicio irregular da profissao (registrados).

2.1. Da intermediacio entre os profissionais da corretagem, imobilidria e consumidores dos servigos
De micio, ¢ imperioso analisar se ¢ de consumo a relagdo juridica existente entre: a) locador-proprietario e
locatario; b) locador-proprietario e imobiliaria; c) locatario, com interveniéncia de imobilidria, com locador-
proprietario[1] .

Sobre o tema, foi elaborado por esta Assessoria, Parecer n° 16/2020 - PGIMG/PROCON-MG/ASJUP,
disponivel no link, https:/tinyurl.com/2pc27azk, de onde se extrai as seguintes conclusoes:

Na relacdo entre locador-proprietario e locatario, regida pela Lei Federal 8.245/1991, que dispde sobre
locagdes de imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, tem-se que ndo se aplica o Codigo de
Defesa do Consumidor, considerando a auséncia dos elementos formadores da relagdo juridica de consumo
(arts. 2° e 3° do referido diploma). Ou seja, ndo ha caracterizacao de consumidor e fornecedor.

Ja na relacdo entre_locador-proprietario e imobiliaria, ha a constatacdo de um fornecedor especializado em
administragdo de imoveis, sendo, claramente, uma relagao juridica de consumo. Isto ¢, tem-se a figura do
consumidor que pretende, mediante remuneracao, transferir os servigos envoltos a locagdo, e do outro lado, ha
0 agente especializado em locar imdveis de terceiros, que faz disso uma atividade remunerada.

Ainda sobre o tema, a Lei Federal 6530/78, principalmente no que dispdem os arts. 2°, 3° ¢ 6°, estabelece
que, tanto os corretores quanto empresas imobilidrias podem exercer as mesmas atribuigdes conferidas aos
técnicos de transag¢des imobiliarias, desde que regularmente inscritas.

A relacdo entre Locatario e Imobilidria, para fins de estabelecimento de contrato de locagdo, é também
uma relacdo de consumo, devendo ser tratada por principios € normas do direito do consumidor. Sendo
porque, a imobilidria ¢ uma pessoa juridica que oferta, no mercado, um servico remunerado (art. 3° do CDC);
existe uma remuneragdo pelo servigo prestado (art. 3°, § 2°, do CDC). a remuneragdo ¢ feita, no inicio, pelo
locador e, apds firmado o contrato de locagdo, pelo locatario; além disso, o locatario ¢, de modo irrefutavel, a
parte mais vulneravel diante da imobilidria, além de poder ser equiparado a consumidor apenas por estar
exposto a pratica de um fornecedor, que ¢ a imobiliaria (art. 4°, I, € 29 do CDC).

Nesse sentido, as atribuicdes do Procon quanto a intermediacdo entre corretor, imobilidria e consumidores dos
servicos estariam restritas as relagdes de "locador-proprietario e imobiliaria" e/ou "locatario e
imobiliaria".

2.2 Reprimir o exercicio ilegal da profissao (ndo registrados);

Quanto a atribuicdo de auxiliar a repressdo do exercicio ilegal da profissdo (ndo registrados), ¢ necessario
conhecer, preliminarmente que, para se tornar um corretor de iméveis ¢ necessaria a formagdo profissional e
registro profissional.

Nesse sentido, o artigo 2° da Lei Federal n° 6.530/1978 alude que o “exercicio da profissdo de corretor de
iméveis sera permitido ao possuidor de titulo de Técnico em Transa¢des Imobilidrias” (TTI), enquanto o artigo
4° da mesma lei reza que “a inscricdo do Corretor de Imdveis e da pessoa juridica serd objeto de Resolucdo
do Conselho Federal de Corretores de Imoveis™.

O ato de intermediacdo ¢ de competéncia exclusiva do Corretor de Imdveis. Dentro desse contexto, a
Constituicdo Federal prevé que: “¢ livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as
qualificacSes profissionais que a lei estabelecer”. (art. 5°, XIII, da CF/88). Portanto, para exercer a
profissdo de Corretor de Iméveis, é preciso qualificacio de técnico ou de gestao em transacoes
imobilidrias e habilitacdo no Conselho de Fiscalizacao Profissional - CRECI.

Nesse sentido, inclusive, o proprio STJ considera como contravengdo penal a conduta do agente que exerce a
corretagem de imoveis sem estar registrado no CRECI:

CONFLITO DE COMPETENCIA. PENAL. CORRETOR DE IMOVEIS. EXERCICIO DAS
ATIVIDADES APOS CANCELAMENTO DE SUA INSCRICAO NO CRECI, POR
INADIMPLENCIA DAS ANUIDADES. CONTRAVENCAO PENAL CONFIGURADA
(ART. 47 DO DECRETO-LEI 3.688/1941. EXERCICIO ILEGAL DA PROFISSAO OU
ATIVIDADE. COMPETENCIA DA JUSTICA ESTADUAL. 1. A conduta do agente que
exerce atividades de corretagem de iméveis apés o cancelamento de sua inscricio no
CRECI, por inadimpléncia das anuidades devidas, se amolda a contravencio penal
prevista no art. 47 do Decreto-lei 3.688/1941, haja vista que permaneceu
clandestinamente na profissdo regulamentada, exercendo-a sem o preenchimento de
condicdo legal a que esta subordinado o seu exercicio, qual seja, inscricio perante o
orgao de fiscalizacdo profissional. 2. Nao ha que se falar, no caso dos autos, de violagdo a
decisdo administrativa proibitiva do exercicio de atividade e, consequentemente, no crime previsto


https://sei.mpmg.mp.br/sei/controlador.php?acao=documento_visualizar&acao_origem=procedimento_visualizar&id_documento=3472204&arvore=1&infra_sistema=100000100&infra_unidade_atual=110001317&infra_hash=cd6f72d4e282d74179100bcb22db5d04231cdadd9273316c7524ea53ef60d150#footer_HeBjL1yVnGjQd2TA
https://tinyurl.com/2pc27azk

no art. 205 do CP, haja vista o disposto nos arts. 3°, 4° e 5°, da Resolugdo n° 761/2002, do
Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI, no sentido de que o pagamento do débito
acarreta a restauragdo automatica da inscrigdo no CRECI, e que "o cancelamento de inscrigdo por
falta de pagamento [...] ndo representa punicao disciplinar mas, sim, mero ato administrativo de
saneamento cadastral". 3. Conflito conhecido para declarar competente o Juizo de Direito da 1*
Vara do Juizado Especial Civel ¢ Criminal de Pogos de Caldas - MG, o suscitado (STJ. T3 -
Terceira se¢do. Conflito de competéncia CC 104.924/MG. Rel. Ministro Jorge Mussi. Julgado em
24/03/2010. DJE 19/04/2010)

Deve ser ressaltado que o proprio STJ reconhece que aquele que exerce a atividade de corretagem, ainda que
ndo inscrito no CRECI, tem direito ao recebimento da comissdo de corretagem, tendo em vista que o objeto
ndo se torna ilicito pelo fato de o contratado ndo ter inscricdo no CRECI, afinal o objeto (negbcio a ser
ntermediado) ndo se confunde com a pessoa com quem se contratou:

RECURSO INOMINADO. COBRANCA. VENDA DE IMOVEL RURAL. CONTRATO
VERBAL DE CORRETAGEM. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA.
CONDENACAO DE UM DOS REUS AO PAGAMENTO DE COMISSAO DE
CORRETAGEM. RECURSOS DO REU. TESE DE AUSENCIA DE COMPROVACAO DA
CONTRATACAO DE CORRETOR. REU BENEFICIADO PELA VENDA DO IMOVEL.
APROXIMAGAO E RESULTADO UTIL DEMONSTRADOS. AUSENCIA DE REGISTRO
NO CRECI. FATO IRRELEVANTE PARA FINS DE REMUNERACAO DE SERVICO DE
CORRETAGEM PRESTADO. CONDENACAO MANTIDA. RECURSO DO AUTOR.
CORRESPONSABILIDADE DO REU PAULO SILVIO. FATO CONSTITUTIVO DO
DIREITO NAO DEMONSTRADO. PARTE NAO USUFRUIU DO SERVICO DE
CORRETAGEM. DESCONHECIMENTO SOBRE A CONTRATACAO. APLICACAO DO
ART. 46 DA LEI 9099/95. SENTENCA MANTIDA POR SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS. RECURSO DO REU NAO PROVIDO.RECURSO DO AUTOR NAO
PROVIDO. Quanto as teses a respeito da comprovacao da relacdo que da origem ao dever de
pagar comissdo por corretagem, destaque-se da sentenga a ser mantida:” Inconteste, pois
confesso, que o Segundo Requerido assinou a documentagdo junto com seus irmaos, quando da
venda da area de terras que lhe cabiam por heranga, porém o mesmo ja havia vendido a mesma
conforme paragrafo anterior. Ficou claro na oitiva da testemunha Osmael que o Requerente fora
contratado pela familia do Segundo Requerido, e que todos os herdeiros pagaram pelo servico de
corretagem prestado pelo Autor, exceto o Segundo Requerido. Em depoimento do Primeiro
Requerido o mesmo novamente enfatiza que jamais contratou o Requerente, porém comprou a
terra do Segundo Requerido. Sobre o valor recebido do Primeiro Requerido pago pelo Sr
Wagner, o mesmo confessa que recebeu um cheque relativo a uma divida que havia entre os dois.
Ficou claro por todas as provas produzidas nos Autos, que o Segundo Requerido ficou
sabendo de toda a negociacdo, acompanho a todos os herdeiros no cartério, sendo assim,
tacitamente concordou com os termos da negociacio e deve ao Requerente pelo servico
prestado. De outro prisma o Primeiro Requerido (Paulo Silvio), pelas provas trazidas aos autos
sequer soube da negociacdo, ndo podendo ser responsabilizada pela mesma’Precedente:
RECURSO INOMINADO. COMISSAO DE CORRETAGEM. CONTRATO VERBAL.
CONTROVERSIA ACERCA DO PAGAMENTO AJUSTADO. PREVALENCIA DO
MONTANTE ALEGADO PELO RECLAMANTE DE 6% DO VALOR DO IMOVEL.
VALOR QUE SE ENCONTRA EM CONSONANCIA COM A TABELA DA FEDERACAO
NACIONAL DOS CORRETORES DE IMOVEL. IRRELEVANCIA DA INSCRICAO NO
CRECI PARA PAGAMENTO DA COMISSAO. SENTENCA MANTIDA POR SEUS
PROPRIOS FUNDAMENTOS. RECURSO DESPROVIDO. (TJPR - 5* Turma Recursal dos
Juizados Especiais - 0000861-56.2020.8.16.0036 - Sdo José dos Pinhais - Rel.: Juiza Manuela
Talldo Benke - J. 08.02.2021) (TJPR - 5* Turma Recursal dos Juizados Especiais - 0002261-
90.2018.8.16.0096 - Iretama - Rel: JUIZA DE DIREITO DA TURMA RECURSAL DOS
JUIZADOS ESPECIAIS CAMILA HENNING SALMORIA - J. 26.04.2021)

RECURSO DE APELACAO. ACAO DE COBRANCA. COMISSAO DE CORRETAGEM -
INTERMEDIACAO E NEGOCIO CONCRETIZADO - COMISSAO DEVIDA. AUSENCIA
DE REGISTRO NO CRECI. MERA IRREGULARIDADE. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO IMPROVIDO.

I. O servico de intermediagdo ou corretagem tem como objetivo aproximar as partes que
pretendem realizar o negocio, bem como aconselhar quanto a sua conclusdo, suas condigdes de
celebragdo, a fim de que ocorra a conciliagdo dos interessados.

II. Comprovado nos autos que efetivamente ocorreu a intermediacdo no negocio



realizado, é devida a comissao de corretagem.

II. A auséncia de inscricdo do nome do autor junto ao cadastro regional dos corretores de imével
- CRECI ndo se constitui 6bice a cobranga pelos servigos de intermediacdo prestados se, diante
do conjunto probatdério, ndo ha qualquer controvérsia sobre sua existéncia. RECURSO
CONHECIDO E NAO PROVIDO. (TIBA. Classe: Apelacdo ,Ntimero do Processo: 0017007-
27.2012.8.05.0080, Relator (a): Carmem Lucia Santos Pinheiro, Quinta Camara Civel, Publicado
em: 08/03/2017 )

Todavia, o fato do intermediador fazer jus ao recebimento, em homenagem ao esforco despendido, ndo o
isenta do ilicito, devendo ele responder por perdas e danos, como adiante sera demonstrado.

Quem promove intermediagdo de imoveis de terceiros sem possuir estes requisitos, comete o ilicito penal de
exercer ilegalmente a profissdo de Corretor de Imoveis. Tal conduta estd prevista na Lei de Contravengdes
Penais como crime assim designado:

Art. 47. Exercer profissdo ou atividade econdmica ou anunciar que a exerce, sem preencher as
condi¢des a que por lei esta subordinado o seu exercicio: Pena — prisdo simples, de quinze dias a
trés meses, ou multa.

Todos aqueles que trabalham ou anunciam a sua profissdo como corretor de imdveis € ndo possuem um
registro no CRECI da regido estdo cometendo o exercicio irregular da profissdo de corretor de imoveis. E,
claro, cabem penalidades para isso.

Nesse sentindo, o proprio Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI, tem como funcio
fiscalizar as atividades de corretores e imobiliarias, combatendo o exercicio ilegal da profissdo e
regulando o mercado imobiliario, devendo, constadas as irregularidades, encaminhar a autuagdo ao Orgio
competente para julgar.

ADMINISTRATIVO. CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS (CREC]).
EXERCICIO PROFISSIONAL POR TERCEIRO NAO INSCRITO NOS QUADROS.
IMPOSICAO DE MULTA. IMPOSSIBILIDADE. APELACAO DESPROVIDA.- Descabida a
preliminar de ilegitimidade de parte do apelante, uma vez que o auto de constatagdo n® 497671 e
auto de infragdo n° 74909 (ID. 90252249 - fls. 10/11) foram realizados e emitidos pela autarquia -
A Lein® 6.530, de 12 de maio de 1978, que da nova regulamentagdo a profissdo de Corretor de
Imoveis, disciplina o fincionamento de seus 6rgdos de fiscalizagdo e da outras providéncias, no
entanto, ndo confere poderes para que o conselho aplique multas a pessoas ndo inscritas nos
quadros da autarquia, como ocorre, in casu - Nao obstante seja atribuicdo da apelante a
fiscalizagdo do exercicio da profissdo de corretor de imoveis, ndo ha no referido diploma legal
norma que estabelega a possibilidade de imposigdo de multa contra terceiro estranho aos inscritos
no quadro de corretores. Nesse sentido ¢ iterativa a jurisprudéncia desta corte - Apelacao
desprovida. (TRF3 - Processo: ApCiv 0001956-31.2015.4.03.6103 SP. Orgio Julgador: 4*
Turma. Publicagdo: ¢ - DJF3 Judicial 1 DATA: 12/11/2020. Julgamento: 9 de Novembro de
2020. Relator: Desembargador Federal ANDRE NABARRETE NETO).

TRIBUTARIO. ADMINISTRATIVO. ACAO ORDINARIA. CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS. AUTUACAO POR EXERCICIO ILEGAL DA PROFISSAO.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. IMPOSSIBILIDADE. (6) 1. O
Conselho Regional de Corretores de Imdveis autuou a parte autora devido ao exercicio ilegal de
atividade privativa de corretor de imoveis, tendo em vista que ndo possuia a devida inscricdo no
orgdo, nos termos da Lei 6.530 /78. 2. A intermediagdo de transa¢des imobilidrias, sem o devido
registro no CRECI, ou o anincio/divulgacdo desse servico sem a mengdo do nimero de inscrigao
CRECI, configura-se contravengdo penal prevista no artigo 47 da lei 3.688/41 - Lei das
Contravencoes Penais . O descumprimento do referido dispositivo legal submete o infrator a
processo judicial, cuja pena é de prisdo simples, de 15 dias a tr€s meses de detencdo ou
pagamento de multa. 3. Ao CRECI cabe a apuracio administrativa e o encaminhamento do
termo de contravencio ao Juizo competente, para averiguar a eventual ocorréncia da
contravencio penal de que trata o art. 47 do Decreto-lei 3.688 /41. Assim, ndo ha que se
falar emilegalidade por parte da fiscalizacao do CRECI, a qual detém a competéncia para
efetuar a autuacdo e encaminha-la ao judiciario para a aplicacdo de sancdo. 4. O autor ndo
logrou éxito em comprovar a ilegalidade da atuacdo lavrada, e da ag@o penal movida, em razio de
contravengdo tipificada pelo exercicio ilegal da profissdo de corretor de imoveis. Assim, ndo foi
configurado o ato ilicito do CRECI, devido a auséncia de demonstragdo ostensiva de abuso de
poder, ofensa a honra, imagem, respeito social ¢ a integridade fisica e psicoldgica do autor.
Inviavel o pedido de reparac@o por dano moral e/ou material. 5. Apelacdo ndo provida. (TRF2.



AC 0163993-65.2014.4.02.5101 RJ 0163993-65.2014.4.02.5101. Orgio Julgador: 7 TURMA
ESPECIALIZADA. Relator: FABIOLA UTZIG HASELOF. Julgamento: 6 de Dezembro de
2018)

Isso porque os Conselhos profissionais possuem competéncia fiscalizatoria e poder de policia, com atributo de
autoexecutoriedade, permitindo a imposicdo de medidas coercitivas aos estabelecimentos que estdo sob sua
fiscalizagdo.

Nesse sentido, o Tribunal de Contas da Unido, ao realizar auditoria no Conselho Regional de Corretores de
Imoveis do Espirito Santo (CRECT -ES), assim concluiu:

()

7. A Constituicdo Federal estabelece, em seu artigo 21, a competéncia da Unido Federal para
estabelecer a organizagdo e inspecao do trabalho a qual, em sentido amplo, engloba a fiscalizagdo
das profissoes:

‘Art. 21. Compete a Unido:
(.-)

XXIV - organizar, manter e executar a inspe¢ao do trabalho;’

8. O texto constitucional preve, ainda, que a Unido Federal detém a competéncia privativa para
legislar sobre as condigdes para o exercicio profissional, conforme disposto em seu artigo 22,
inciso XVI. A Unido passou a delegar progressivamente a sua fungdo de fiscalizar o exercicio
profissional, criando por meio de leis especificas os denominados Conselhos de Fiscalizagdo
Profissional: pessoas juridicas de direito ptiblico, detentoras de autonomia administrativa e
financeira e sujeitas ao controle do Estado para exercer a fiscalizagdo do exercicio profissional.
Note-se que a competéncia privativa para legislar sobre a organizacdo do sistema nacional de
emprego ¢ as condigcdes para o exercicio das profissdes continua vinculada a Unido, ao passo que
aos denominados Conselhos de Fiscalizagdo Profissional foi delegada a competéncia para
aplicacdo da legislacdo nacional relacionada ao exercicio da profissdo.

11. Isto decorre da natureza juridica dessas entidades, qualificadas como autarquias em regime
diferenciado. De uma maneira geral, as leis que instituiram os conselhos de fiscalizagdo
estabeleceram expressamente a personalidade juridica de direito publico para essas entidades,
embora nem todas tenham sido denominadas autarquias.

15. No ambito do Tribunal de Contas da Unido, entendeu-se em diversas assentadas que os
Conselhos de Fiscalizagdo de Profissdes Regulamentadas tém natureza autarquica, ainda que
diferenciada, visto que detém capacidade tributaria ativa, imunidade tributaria ¢ nmiinus publico
decorrente do exercicio do poder de policia delegado pelo Estado. Esses atributos sdo, segundo o
entendimento do TCU, suficientes para fazer incidir sobre os Conselhos as normas gerais e
principios de direito publico.

16. Em resumo, uma vez que as contribuigdes que compdem as receitas dos conselhos sdo
publicas, devem ser utilizadas em consonancia com os principios basicos da Administracdo
Publica, tais como o da legalidade, da impessoalidade, da moralidade, da publicidade, da
supremacia do interesse publico sobre o privado, da motivagdo, da razoabilidade e da
economicidade, ou seja, os conselhos ndo estdo obrigados a observar a literalidade da legislagdo
geral aplicavel as entidades e 6rgdos publicos, mas apenas os principios basicos da Administragdo
Publica, cabendo as proprias organizacdes expedirem as normas internas que regulam a sua
gestao.

()

20. No exercicio das suas atribuigdes legais, os conselhos de fiscalizagdo profissional devem zelar
pela integridade e pela disciplina das diversas profissdes. O poder de fiscalizar emana do poder de
policia e requer para, seu pleno exercicio, a discricionariedade, a coercibilidade ¢ a
autoexecutoriedade, podendo implicar restrigdes de direitos individuais em favor dos interesses
maiores da coletividade.

(Tribunal de Contas da Unido TCU - Relatorio de Auditoria (RA): RA 02351720174 - Orgio
Julgador: Plenario. Responsavel: Aurelio Capua Dallapicula (019.826.467-48)., Conselho
Regional de Corretores de Imoveis 13* Regido (Creci-ES). Relator: WEDER DE OLIVEIRA.
Julgamento: 21 de Fevereiro de 2018)

Como concluin, em 2021, o Tribunal Regional Federal da 5.* Regido,”0os conselhos profissionais, orgios
criados por lei federal para exercer atividades que visam controlar e fiscalizar o exercicio das profissdes



regulamentadas, tipica atividade estatal e de eminente interesse publico e social, sdo investidos de poder de
policia administrativa outorgado pelo Estado”.

Poder Judiciario Tribunal Regional Federal da 5* Regido Gabinete do Desembargador Federal
Rogério Fialho Moreira AC 0823961-23.2019.4.05.8300 APELANTE: CONSELHO
REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS DE PE ADVOGADOS: BRUNO
MOURA DE SOUZA LEAO E OUTROS APELADA: ACCESS SOLUCOES EM
TECNOLOGIA LTDA - ME SENTENCA: JUIZ FEDERAL FREDERICO JOSE PINTO DE
AZEVEDO REL.: DESEMBARGADOR FEDERAL ROGERIO FIALHO MOREIRA - 3?
TURMA EMENTA ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. ACAO QUE VISA

COMPELIR EMPRESA A EFETUAR REGISTRO PROFISSIONAL NO CONSELHO

REGIONAL DOS REPRESENTANTES COMERCIAIS. FALTA DE INTERESSE DE AGIR.

DESNECESSIDADE DE INTERVENCAO DO PODER JUDICIARIO. MATERIA DE
ORDEM PUBLICA. DECLARACAO DE OFICIO DA EXTINCAO DO FEITO SEM
RESOLUCAO DE MERITO. APELACAO PREJUDICADA. 1. Apelagdo civel interposta pelo
Conselho Regional dos Representantes Comerciais de Pernambuco - CORE/PE contra sentenca
que, em agdo de rito comum, julgou improcedente o pedido, ao entendimento de que a empresa
apelada ndo esta obrigada a registrar-se no aludido Conselho Profissional. 2. O CORE/PE ajuizou
a acdo objetivando compelir a empresa ACCESS SOLUCOES EM TECNOLOGIA LTDA -

ME a efetuar o registro da pessoa juridica no Conselho. 3. A Lei n® 4.886/65, que criou os
Conselhos Federal e Regionais dos Representantes Comerciais, previu a obrigatoriedade de
registro dos que exer¢am a representacdo comercial autbnoma no respectivo conselho regional
(art. 2°). A Lein® 6.839/80 estabeleceu igualmente que € obrigatorio o registro das empresas nas
entidades fiscalizadoras do exercicio de profissdes, em razio da atividade basica exercida ou em
relagdo aquela pela qual presta servicos a terceiros (art. 1°). 4. Os conselhos profissionais,
orgaos criados por lei federal para exercer atividades de controlar e fiscalizar o exercicio
das profissdes regulamentadas, tipica atividade estatal e de eminente interesse publico e
social, sdo investidos de poder de policia administrativa outorgado pelo Estado. Nesse
aspecto, tais entes possuem competéncia fiscalizatéria e poder de policia, com atributo de
autoexecutoriedade, permitindo a imposicao de medidas coercitivas aos estabelecimentos
que estio sob sua fiscalizacdo, nio havendo razio para transferir ao Judicidrio uma
atividade que é essencialmente sua. 5. Esta eg. Terceira Turma alinhou o seu entendimento,
outrora divergente, a jurisprudéncia pacifica deste Tribunal, no sentido da desnecessidade de
mterveng@o do Judicidrio para o fim almejado, considerando caracterizada a auséncia de interesse
processual. Precedentes: AC 0805962-62.2016.4.05.8300, Desembargador Federal Cid
Marconi, 3* Turma, julg. em 21/05/20; AC 0813629-83.2017.4.05.8100, Des. Federal Manoel
Erhardt, 4* Turma, julg. em 10/03/20; AC 0813726-83.2017.4.05.8100, Des. Federal Paulo
Cordeiro, 2* Turma, julg. em 04/06/19; AC 0806723-93.2016.4.05.8300, Des. Federal
Francisco Roberto Machado, 1* Turma, julg. em 06/09/18. 6. Tratando-se de matéria de ordem
publica, declara-se de oficio a extingdo do feito sem resolucdo de mérito, por falta de interesse de
agir, ¢ julga-se prejudicada a apelag@o.

(TRF-5 - Ap: 08239612320194058300, Relator: DESEMBARGADOR FEDERAL ROGERIO
DE MENESES FIALHO MOREIRA, Data de Julgamento: 29/04/2021, 3* TURMA)

O Superior Tribunal de Justica coaduna com esse entendimento:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. CONSELHOS PROFISSIONAIS.
REGISTRO. ATIVIDADE BASICA DA EMPRESA. SUMULAS 7 E 83/STJ. 1. Trata-se, na
origem, de A¢ao Declaratoria de inexigbilidade de registro nos quadros do Conselho Regional de
Quimica e de contratagdo de responsavel técnico quimico, bem como de inexigibilidade de
créditos tributarios decorrentes dessa obrigatoriedade. 2. O ordenamento juridico confere
competéncia fiscalizatoria propria das entidades publicas aos Conselhos Profissionais,
considerando a releviancia da sua missao institucional para o adequado exercicio das
atividades econdmicas e sociais. 3. Nao obstante o fim piblico e a nobreza dessas instituigdes
profissionais, devem estas observar os estreitos limites da autorizacdo legal conferida pela norma
de regéncia, de modo que o seu agir ndo desborde para a indevida interferéncia na liberdade
profissional das empresas e individual das pessoas naturais que atuam no campo da atividade
econdmica ou no servico publico. 4. O poder de policia dos Conselhos de Fiscalizacao
abrange, além da cobranca das anuidades das pessoas naturais ou juridicas, também a
verificacdo de documentos ou o ingresso no estabelecimento para averiguacdo da
regularidade do exercicio profissional, mas somente se torna legitima caso haja relacio
direta entre a atividade da empresa e as competéncias institucionais do ente fiscalizador,
0 que nao ocorreu na hipotese dos autos. 5. Aplica-se ao caso concreto, mutatis mutandis, o



entendimento firmado pela Primeira Se¢do do STJ no julgamento dos Temas Repetitivos 616 ¢
617 no sentido de que "O registro da pessoa juridica no conselho de fiscalizagdo profissional
respectivo faz-se necessario quando sua atividade bésica, ou o servigo prestado a terceiro, esteja
compreendida entre os atos privativos da profissdo regulamentada, guardando isonomia com as
demais pessoas fisicas que também explorem as mesmas atividades". Nesse mesmo sentido: Agnt
no REsp 1.478.574/SP, Rel. Ministra Assusete Magalhdes, Segunda Turma, DJe 17/3/2017;
AgRg no AREsp 366.125/SC, Rel Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, Dle
10/12/2013. 6. Dessume-se que o Acorddo recorrido esta em sintonia com o atual entendimento
do STJ, razio pela qual ndo merece prosperar a irresignagdo. Incide, in casu, o principio
estabelecido na Sumula 83/STJ: "Nao se conhece do Recurso Especial pela divergéncia, quando a
orientagdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decis@o recorrida". Cumpre ressaltar que a
referida orientacdo ¢ aplicavel também aos recursos interpostos pela alinea a do art. 105, III, da
Constituigdo Federal de 1988. Nesse sentido: REsp 1.186.889/DF, Segunda Turma, Relator
Ministro Castro Meira, DJe de 2.6.2010. 7. Contrariar a tese adotada pelo Tribunal de origem,
que afastou a competéncia da parte recorrente para exercer atividade fiscalizatoria em empresa
cujo objeto social (atividade bésica) ndo possui pertinéncia com o seu campo de atuagdo,
demanda revisdo do conjunto probatorio dos autos para afastar as premissas faticas estabelecidas
pelo acérdao recorrido. Aplica-se, portanto, o 6bice da Sumula 7/STJ. 8. Recurso Especial ndo
provido. (STJ. T2 - Segunda Turma. Processo: REsp 5060460-06.2016.4.04.7000 PR
2018/0204592-7. Publicagdo: DJe 11/03/2019. Julgamento: 11 de Dezembro de 2018. Relator:
Ministro HERMAN BENJAMIN)

Ademais, os conselhos de fiscalizagdo profissional possuem natureza juridica de autarquia, sujeitando-se,
portanto, ao regime juridico de direito publico. O registro no conselho de fiscalizagdo profissional esta
vinculado & atividade basica ou a natureza dos servicos prestados pela empresa, por forga do que dispde o
artigo 1° da Lei Federal n® 6.839/1980.

Os conselhos de fiscalizag@o profissional sdo previstos na Lei Federal n® 9.649/98, em seu art. 58, segundo o
qual "os servicos de fiscalizagdo de profissdes regulamentadas serdo exercidos em carater privado, por
delegacdo do poder publico, mediante autorizagdo legislativa". O dispositivo decorre da necessidade de zelar
pela qualidade dos servigos técnicos, competéncia da Unido fixa no art. 5°, XIII, e art. 21, XXIV, da
Constitui¢do.
PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. MANDADO DE SEGURANCA. REMESSA
NECESSARIA. CONSELHOS PROFISSIONAIS. FUNCAO FISCALIZATORIA E
REGULAMENTADORA. RELACAO DE CONSUMO DESCARACTERIZADA. 1 - Tendo
em vista a funcio fiscalizatoria e regulamentadora dos Conselhos Profissionais frente a seus
filiados, ndo merece reparo o julgado monocratico que descaracterizou a relacio estabelecida
entre 0 Conselho Regional de Enfermagem e determinada filiada como de consumo,
invalidando decisdo administrativa proferida pela autoridade indicada como coatora. II- Remessa
oficial desprovida. Sentenga confirmada. (TRF-1 - REOMS: 00114183820034013500, Relator:
DESEMBARGADOR FEDERAL SOUZA PRUDENTE, Data de Julgamento: 24/08/2010,
OITAVA TURMA, Data de Publicagdo: 17/09/2010)

Elencamos abaixo os principais entendimentos do Superior Tribunal de Justica sobre conselhos profissionais
destacados na edigdo do [2] de 18/10/2019, ferramenta que mostra além das teses, os precedentes mais
recentes sobre o tema, até a data da publicagdo do documento.

()

5) Os conselhos profissionais tém poder de policia para fiscalizar as profissdes regulamentadas,
inclusive no que concerne a cobranga de anuidades e a aplicagdo de sangdes.

6) A partir da vigéncia da Lei 12.514/2011, o fato gerador para a cobranca de anuidades de
orgdo de fiscalizagdo profissional ¢ o registro no conselho ¢ ndo mais o efetivo exercicio da
profissdo.

7) As anuidades devidas aos conselhos profissionais constituem contribuicio de interesse
das categorias profissionais, de natureza tributiria, sujeita a lancamento de oficio.

10) Compete a Justica Federal processar e julgar execugdo fiscal promovida por Conselho de
Fiscalizagao Profissional. (Stimula 66/STJ).

Em que pese ndo ser atribuicdo do Procon-MG reprimir o exercicio ilegal de profissoes, isso ocorre quando o
orgdo investiga e combate 0s servicos improprios para o consumo, considerando o disposto no § 2° do artigo
20 do Codigo de Defesa do Consumidor.
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Nesse sentido, sdo improprios ao uso e consumo os servicos de corretagem de imoveis praticados por agente
sem a devida inscricdo no CRECI, devendo haver a investigacdo dos 6rgios de defesa do consumidor.

Ou seja, a oferta de servicos de corretagem de imdéveis no mercado de consumo enquadra-se no art. 3° da Lei
Federal n° 8.078/1990 (Cdédigo de Defesa do Consumidor), podendo o Procon-MG averiguar a regularidade
da prestagdo. O inc. VIII, art. 39, do CDC, por sua vez, proibe o fornecedor de colocar no mercado
servicos em desacordo com as normas de 6rgaos oficiais.

Ora, pois, se ha norma que especificamente relata a necessidade de curso especializante, bem como, mscri¢do
no Conselho Regional de Corretores respectivo, ao exercer a profissdo, manifestamente em desacordo com a
legislagdo que a regulamenta, o profissional estd exercendo, ou ainda que ofertando, servigos em desacordo
com as normas de orgdos oficiais, o que ¢ rechagado pelo Cdodigo Consumerista.

Assim, a exigéncia de inscricdo é medida que concretiza a boa-fé nas rela¢cdes consumeristas, vez que atua em
favor da confianca do consumidor quanto as condi¢cdes negociais. Nesse sentido, deve-se, inclusive, atentar
para a necessidade de identificagdo do profissional perante o contratante/consumidor, por meio de prova de
habilitagdo profissional e de representag@o (procuragio), como medida de lealdade negocial.

Consequéncia da auséncia dessa lealdade perseguida, ha relagdo direta com o equilbrio do negocio,
configurando abuso de direito por ofensa a boa-f€ objetiva como clausula geral, com fundamento no principio
mserido no art. 4°, inciso III, do CDC.

Salienta-se, entretanto, que apesar deste viés consumerista da auséncia de registro, frente ao consumidor
lesado (ou potencialmente), ainda assim, 0 controle do registro e respectiva arrecadacio da anuidade
constitui atividade compreendida no poder de policia administrativo tipico/préprio dos Conselhos
Regionais, nio se traduzindo, portanto, em uma relacio de consumo entre Administracio e
Adminis trados.

2.3. Reprimir o exercicio irregular da profissao (registrados).

Quanto a repressao do exercicio irregular da profissao (registrados), ha outros dispositivos que podem
fazer com que o corretor trabalhe de maneira irregular. Nesse sentido, os artigos 20 da Lein® 6.530/78, ¢ 38
do Decreto n° 81.871/78 disciplinam as infragdes que podem ser cometidas pelos profissionais devidamente
inscritos no respectivo conselho:

e Transgredir normas de ética profissional;

®  Prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;

e Exercer a profissdo quando impedido de fazé-lo ou facilitar, por qualquer meio, o seu exercicio
aos ndo inscritos ou impedidos;

¢  Anunciar publicamente proposta de transa¢do a que ndo esteja autorizado através de documento
escrito;

¢ Fazer anincio ou impresso relativo a atividade profissional sem mencionar o nimero de inscri¢ao;

¢ Anunciar imovel loteado ou em condominio sem mencionar o nimero do registro do loteamento
ou da incorporagdo no Registro de Imoveis;

®  Violar o sigilo profissional;

e Negar aos interessados prestagdo de contas ou recibo de quantia ou documento que lhe tenham
sido entregues a qualquer titulo;

® Violar obrigacdo legal concernente ao exercicio da profissao;
e Praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina como crime de contravengao;
e Deixar de pagar contribuicdo ao Conselho Regional;

e Promover ou facilitar a terceiros transagdes ilicitas ou que por qualquer forma prejudiquem
interesses de terceiros;

e Recusar a apresentacdo de Carteira de Identidade Profissional, quando couber.
Nao ha duvida que esta relagdo também ¢é caracterizada nos artigos 2° ¢ 3° do Codigo de Defesa do

Consumidor, j4 que a imobilidria ou o corretor, ainda que pessoa fisica, se dedica a prestagdo de servigos de
mtermediacdo de venda e a pessoa comitente se caracteriza como consumidora.

Nesse sentido, quanto & ma prestagdo do servico, tem-se, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor:

Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor: [...] Il - a informacdo adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos, com especificacdo correta de quantidade, caracteristicas,



composicao, qualidade, tributos incidentes e preco, bem como sobre os riscos que apresentem;

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestagdo dos servigos,
bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua frui¢@o e riscos.

Art. 30. Toda mformagao ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma
ou meio de comunicagdo com relagdo a produtos e servigos oferecidos ou apresentados, obriga o
fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado.

Art. 31. A oferta e apresentacdo de produtos ou servicos devem assegurar informagdes corretas,
claras, precisas, ostensivas e¢ em lingua portuguesa sobre suas caracteristicas, qualidades,
quantidade, composicdo, prego, garantia, prazos de validade ¢ origem, entre outros dados, bem
como sobre 0s riscos que apresentam a satide e seguranca dos consumidores.

Art. 46. Os contratos que regulam as relagdes de consumo ndo obrigardo os consumidores, se
ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu conteudo, ou se os
respectivos instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensdo de seu sentido e
alcance.

As jurisprudéncias dos nossos Tribunais Patrios ja estdo pacificadas sobre a responsabilidade civil do corretor
de iméveis que atua com negligéncia nas transa¢des imobiliarias:

APELACAO. Corretagem. A¢do de indenizacio por danos materiais e morais, julgada
improcedente. (...) Mérito. Dano material. Prestacio defeituosa dos servicos do corretor ao
nio providenciar as certidées pessoais dos vendedores do imével. Existéncia de reclamagio
Trabalhista proposta contra o vendedor, com sentenca de parcial procedéncia, bem antes da
celebragdo do negocio. Necessidade de cientificacdo prévia do comprador acerca da existéncia da
acdo trabalhista. Descumprimento, pelo corretor, do dever de agir com a diligéncia e prudéncia
esperadas. Posterior penhora, arrematagdo e expropriagdo do imoével adquirido pelo autor. Perda
da propriedade. Prejuizo demonstrado por culpa do vendedor e, solidariamente, do
corretor. Responsabilidade solidaria também entre o dono da imobiliiria e o corretor
autonomo que se utilizou das dependéncias do estabelecimento comercial para prestar os
servicos de corretagem. Indenizagdo devida, correspondente ao valor pago para a aquisicdo do
imével, com corre¢do monetaria a partir da distribuicdo da ag@o e juros de mora de 1% ao més, a
contar da citacdo. - Restituicdo de honorarios advocaticios contratuais. Impossibilidade.
Contratagdo de advogado para a defesa judicial de interesse da parte que ndo constitui ato ilicito
ensejador de dano material (perdas e danos), mas exercicio constitucional do direito ao
contraditério e da ampla defesa, além de acesso a Justica. Inteligéncia dos arts. 389, 395 e 404,
todos do Cédigo Civil Precedentes do C. STJ. - Dano moral. Falha na prestacdo dos servigos
pelo réu que ndo se eleva ao patamar de dano extrapatrimonial indenizavel invocado pelo autor.
Inadimplemento contratual caracterizado. Auséncia de situacdo excepcional. Abalo moral ndo
configurado. - Sucumbéncia proporcional diante dos pedidos formulados. Condenagdo das partes
na propor¢do de 50% das custas e despesas processuais, ¢ ao pagamento dos honorarios
advocaticios ao patrono da parte contraria, fixados em 10% sobre o valor atualizado da
condenagdo, observada a gratuidade da justica concedido ao autor. Sentenca reformada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TISP; Apelagio Civel 004345-
38.2014.8.26.0642; Relator (a): Sergio Alfieri; Orgio Julgador: 35* Camara de Direito Privado;
Foro de Ubatuba - 2* Vara; Data do Julgamento: 29/07/2019; Data de Registro: 01/08/2019)
Grifos nossos

Assim, por todo o exposto, em se tratando da relacdo entre a imobilidria e o consumidor, tem-se
que cabe acao dos 6rgaos de protecio e defesa do consumidor para reprimir o exercicio irregular da
profissio (registrados), quando se trata de conduta abusiva:

Art. 4° A Politica Nacional das Relagdes de Consumo tem por objetivo o atendimento das
necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade, saude e seguranga, a protecdo de
seus interesses econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e
harmonia das relagdes de consumo, atendidos os seguintes principios: (Redacdo dada pela Lei n°
9.008, de 21.3.1995)

VI - coibicdo e repressdo eficientes de todos os abusos praticados no mercado de consumo,
inclusive a concorréncia desleal e utilizacdo indevida de inventos e criagcdes industriais das marcas e
nomes comerciais e signos distintivos, que possam causar prejuizos aos consumidores;

Aqui, cabe ressaltar que ha possibilidade do consumidor ser pessoa juridica. E a relativizacdo da restricdo da



Teoria Finalista, que ocorre desde que haja vulnerabilidade no caso especifico, o consumidor, para que assim
seja denominado, deve ser vulneravel.

Nesse sentido, a Ministra Nancy Andrighi no julgamento do Recurso Especial n° 1.173.060 - CE
(2010/0002426-5) assevera:

(...) Contudo, mais recentemente, esta Corte tem notado a necessidade de abrandar os seus
rigores em algumas situagdes nas quais fique evidenciada a existéncia de clara vulnerabilidade da
pessoa fisica ou juridica adquirente de produto ou servigo, mesmo que, do ponto de vista técnico,
ela ndo possa ser considerada destinataria final. Assim, esta 3* Turma ja reputou ser consumidora
a pequena costureira que adquire maquina de bordar para utilizagdo em seu oficio profissional
(REsp 1.010.834/GO, de minha relatoria, DJe de 13/10/2010); o caminhoneiro que adquire
veiculo essencial para o trabalho que desempenha em sustento de sua familia (REsp 716.877/SP,
Rel. Min. Ari Pargendler, DJ de 23/4/2007) e o pequeno agricultor que adquire sementes para o
plantio em sua propriedade (AgRg no REsp 1.200.156/RS, Rel. Min. Sidney Beneti, DJe de
14/10/2010) — conquanto haja, nesta tultima hipotese, também um precedente contrario (REsp
1.132.642/PR, Rel. Min. Massami Uyeda, DJe de 18/11/2010). Em todos esses precedentes o
aspecto especial de wulnerabilidade do adquirente foi demonstrado. (MINISTRA NANCY
ANDRIGHI, Julgamento do Recurso Especial n® 1.173.060 - CE (2010/0002426-5)).

2.4. Da independéncia funcional do Promotor

Ressalvas as diferengas processuais e materiais, ¢ importante considerar aqui a apuracdo dos fatos na seara
consumerista pelo Procon, uma vez que o Conselho Regional de Corretores de Minas Gerais possui poder de
policia administrativa, que constitui ato vinculado as normas proprias. Assim, sugere-se, antes da atuagdo deste
orgao:

Seja a referida autarquia oficiada a informar sobre a instaura¢do de eventual processo administrativo, fatos e
condutas apurados a partir dos autos de infracdo, exigéncias de adequagdes legais a serem impostas ao
fornecedor e sangdes possiveis/cabiveis. Observamos que tal medida ¢ necessaria a fim de evitar o bis in
idem. Nesse sentido, a partir do Parecer Juridico n® 16/2021 - PGIMG/PROCON-MG/SECP/ASJUP,
conclui-se:

a. Preliminarmente ¢ necessario avaliar o bem juridico tutelado, fuindamentando eventual atuagao
do Procon-MG na repercussdo do fato na esfera do consumidor, ou seja, ¢ imprescindivel que o
fato enseje alguma violagdo efetiva (ou em potencial) a protecdo e defesa do consumidor (art. 6°,
I, CDC). Tem-se no caso, a oferta no mercado de consumo, de servigo impréprio (arts. 20, §2°;
39, VIII, CDC).

b. Em razio da independéncia funcional dos Promotores de Justica, nos casos em que aportar a
Promotoria de Justica autos lavrados por 6rgios de fiscalizacdo concorrentes, ficard a critério da
autoridade administrativa arquiva-lo ou instaurar procedimento proprio.

¢. Ressalvada a apuracdo em esfera diversa da ja apreciada, se o fato versar sobre o mesmo bem
juridico, devidamente sancionado no 6rgdo de origem, a principio, havendo coincidéncia integral
dos fatos em ambos os feitos, ndo € possivel a atuagdo administrativa concomitante, a partir de um
mesmo ato/documento fiscalizatorio, ainda que emitido por 6rgdo concorrente (que direta ou
indiretamente aborde a protecdo e defesa do consumidor).

Salienta-se que o controle do registro e respectiva arrecadagdo da anuidade constitui atividade compreendida
no poder de policia administrativo tipico/proprio dos Conselhos Regionais, ndo se traduzindo, portanto, em
uma relagdo de consumo entre Administracdo e Administrados.

Lado outro, cumpre informar que, ressalvada a independéncia funcional do Promotor de Justica responsavel
pelo feito, cabera atuacdo do Procon-MG em razio do risco efetivo ou em potencial & lesdo do bem juridico
tutelado (satde e seguranca dos consumidores), quanto ao exercicio ilegal de profissdo regulamentada, ou do
ainda do exercicio irregular, seja por pessoa fisica ou juridica, a fim de evitar defeitos nos servigos como
consequéncia dos vicios materiais e formais, quando da oferta no mercado de consumo, de servigos tipicos de
corretagem.

Por fim, considerando que os proprios conselhos profissionais dispdem de um arcabougo de normas e
regimentos internos, os quais regulamentam a fiscalizagdo dos respectivos profissionais, bem como das pessoas
juridicas que prestam referidos servigos, e prevé sangdes, a teor do que dispdem as resolucdes proprias, nao
cabendo a principio a intervengdo do Procon-MG, por estar descaracterizada a relagdo de consumo entre
pessoa fisica/juridica e respectivos conselhos. Ficard a cargo de cada Promotor de Justica/Autoridade
Administrativa, entretanto, avaliar em cada caso concreto se o bem juridico tutelado envolve repercussdo do
fato na esfera do consumidor, ou seja, ¢ imprescindivel que o fato enseje alguma violagdo efetiva (ou em
potencial) a protecdo e defesa do consumidor (art. 6°, I, CDC).



3. CONCLUSAO
Vejamos as clausulas do termo que se correlacionam com este 6rgdo ministerial:
CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO:

O presente Termo tem por objeto o estreitamento das relagdes institucionais entre os participes,
com o estabelecimento de diretrizes de atuacdo conjunta, respeitadas suas respectivas esferas
de atribuicées, para promover uma melhor relagdo entre os profissionais da intermediagdo
imobiliaria e consumidores dos servigos por eles prestados e, notadamente, reprimir 0 exercicio
ilegal da profissdo/atividade imobilidria (ndo inscritos) e o exercicio irregular da profissdo dos
corretores de imoveis, praticados por pessoas fisicas e juridicas (inscritos) no Estado de Minas
Gerais.

(...)
2.1. Da Procuradoria/MP:

1. Representar e solicitar ao CRECI-MG, para que, no ambito de suas atribuigdes, instaurar
sindicincias e processos administrativos para apuracdo de fatos relacionados ao exercicio da
atividade de corretagem, cujo conhecimento tenha ocorrido em razio de suas fungdes.

2. Fornecer orienta¢do e apoio técnico ao CRECI-MG quando solicitado, visando a apuracdo de
fatos decorrentes da ma pratica da atividade de corretagem, observada sua esfera de atuagdo
nstitucional.

3. Promover a a¢ao penal publica incondicionada, se for o caso, quando do recebimento de
processos encaminhados pelo CRECI-MG, referentes a procedimentos éticos-
administrativos relativos a atos que, ao menos em tese, configurem infracio penal.

4. Divulgar a existéncia do presente Termo, principalmente as Promotorias De Justica Do Estado
De Minas Gerais.

Assim, nos termos desta manifestacdo, conclui-se que as atribuicdes do Procon quanto a intermediacao entre
corretor, imobilidria e consumidores dos servigos estariam restritas as relagdes de "locador-proprietario e
Imobiliaria” e/ou "Locatario e Imobiliaria". Ainda que, auxiliar a repressdo do exercicio ilegal da profissdo (ndo
registrados), ¢ do proprio Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI, que tem como fungdo
fiscalizar as atividades de corretores, € por consequéncia, ndo caberia ao Procon reprimir o exercicio ilegal da
profissdo (ndo registrados). Outrossim, em se tratando da relagdo entre a imobilidria ¢ o consumidor, tem-se
que cabe agdo deste 6rgdo a reprimir o exercicio irregular da profissdo (registrados), quando trata-se de
conduta abusiva.

Ante o exposto, sugere-se a insercio do item:
2.3 - Do PROCON-MG

1. Cooperar com o CRECI-MG no sentindo da defesa da sociedade, mais especificamente quanto
a seara consumerista, prestando, quando solicitado, apoio técnico na apura¢dao decorrente da
mtermediacdo entre os profissionais da corretagem, imobiliaria e consumidores dos servigos,
sancionando a ma pratica de atividade de corretagem, no plano difuso e/ou coletivo, ressalvando a
independéncia funcional do Promotor de Justi¢a responsével pelo feito.

2. Prestar auxilio ao CRECI-MG, quando solicitado, respondendo a quesitos formulados por este,
ou pela Procuradoria/COAT, em procedimentos judiciais ou extrajudiciais, sobre questdes afetas
a estes termos.

3. Fornecer orientagdo e apoio técnico ao CRECI-MG, quando solicitado, visando apuragdo de
fatos decorrentes da ma pratica da atividade de corretagem, buscando coibir qualquer tipo de
acdo irregular que prejudique o consumidor na area do Direito Imobiliario.

4. Atuar em razdo do risco efetivo ou em potencial a lesdo do bem juridico tutelado (satde e
seguranga dos consumidores), quanto ao exercicio ilegal de profissdo regulamentada, ou ainda do
exercicio irregular, seja por pessoa fisica ou juridica, a fim de evitar falhas/defeitos nos servigos
como consequéncia dos vicios materiais e formais, quando da oferta no mercado de consumo, de
servicos tipicos de corretagem, ressalvando a independéncia funcional do Promotor de Justiga
responsavel pelo feito.

5. Cooperar com a CRECI-MG na conscientizagdo dos corretores quanto ao seu dever de boa-f&
e transparéncia, bem como, os consumidores quanto ao dever de vigilando em relacdo ao



profissional devidamente inscrito no Conselho, capacitado e submetido a uma fiscalizacao.

6. Divulgar a existéncia do presente Termo, principalmente as suas representagdes regionais.

Belo Horizonte - MG, data da assinatura

Regina Sturm
Assessora Juridica do Procon-MG
(Elaboracao)

Ricardo Amorim
Assessora Juridica do Procon-MG

(Revisdo)

Christiane Pedersoli
Coordenadora da Assessoria Juridica do Procon-MG

(Revisdao)

Thaina de Oliveira Lage Cardoso
Estagiaria de P6s-Graduagao em Direito do Procon-MG
(Apoio Técnico)

De acordo com a Manifestac¢ao.
Belo Horizonte, 22 de junho de 2022

Christiane Pedersoli
Coordenadora da Assessoria Juridica
(Revisdo)

[1] Assessoria Juridica do Procon/MG - Parecer n°16/2020 - Legalidade das locadoras de imoveis cobrar
valor para emissdo da fatura de cobranga

2]

https//www.stj.jus.br/internet_docs/jurisprudencia/jurisprudenciaemteses/Jurisprud%C3%A Ancia%20em%20Teses%20135%20-
%20Conselhos%20Profissionais%20-%201.pdf
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