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Introducao

Um sistema juridico que imponha aos tribunais o dever de uniformizar sua
jurisprudéncia e manté-la estavel, integra e coerente € © minimo que se espera
de um judiciario que objetiva promover a devida seguranca juridica aos seus
tutelados. Entretanto, nao se precisa ter qualquer formacao na area do Direito
para saber que hoje em dia no judiciario brasileiro encontramos diariamente
casos idénticos, situacoes juridicas analogas, sendo julgadas de forma
absolutamente diferente. Resulta disso a inseguranca juridica que assombra
tanto os operadores do direito como os tutelados, que nao encontram no
judiciario um 6rgao no qual possam confiar, uma vez que a imprevisibilidade
das decisdes € uma constante.

Isso posto, questiona-se: por que tal fendbmeno impregna os
tribunais patrios? Mais precisamente, por que os julgadores e os tribunais
constantemente chegam a resultados absolutamente distintos para casos
exatamente iguais?

A fim de conferir maior seguranca juridica a sociedade, atraves de
um sistema juridico no qual se promova um padrao mais elevado de
cognoscibilidade, confiabilidade e calculabilidade nas decisdes judiciais, o
legislador do novo Codigo de Processo Civil regulou um verdadeiro sistema
de precedentes, determinando que certas decisdes, ou mais precisamente
razdes de decidir (ratio decidendi) sejam respeitadas pelos juizes de primeiro
grau, bem como os tribunais julgadores.

O cerne do sistema de precedentes no novo Cdodigo de Processo
Civil esta no artigo 926 que prevé gque "Os tribunais devem uniformizar sua
jurisprudéncia e manté-la estavel, integra e coerente”, e no artigo 927, que
prevé um rol de decisdes que 0s juizes e os tribunais devem observar. Alem
disso, ao longo de todo o Codigo ha uma série de regulamentacdes para que a
forca vinculante do precedente seja respeitada.
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Contudo,seragueosistemadeprecedentesintroduzidopelonovo CPCsepresta
realmente a sanaradesigualdade e agraveinsegurancajuridica que assombramtodos
os tutelados e operadores do Direito? Quais as razdes de decidir (ratio decidendi) que
realmente constituem um precedente judicial? Quais as outras disposicoes (além
dosarts. 926 € 927) previstas ao longo do novo CPC que legitimam aimplementacao
de um verdadeiro sistema de precedentes no ordenamento juridico brasileiro?

Ao longo do presente artigo pretendemos responder todos o0s
questionamentos acima realizados. Por ultimo, trataremos do precedente
absolutamente paradigmatico, que firmouatese de validade da clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a obrigacao de pagar a comissao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma
em regime de incorporacao imobiliaria.

1) Ainterpretacdo e o seu papel central no Direito

O ponto de partida para se entender a importancia de um sistema de
precedentes esta na compreensao da distincao entre texto (dispositivo legal)
e a norma, bem como o papel da interpretacao no direito. A partir dai pode
se comecar a compreender o fenbmeno que acarreta invariavelmente no
julgamento distinto — e até mesmo diametralmente oposto — para demandas
exatamente iguais, ferindo de morte a igualdade que deveria ser garantida a
todos os cidadaos.

Inicialmente, importante destacar que so se alcanca a norma juridica
apos a realizacao da interpretacao ao texto normativo. O intérprete é que
da sentido ao texto normativo. Nesse sentido, a interpretacao deve ser
entendida como um fendmeno que é ao mesmo tempo uma atividade
(adscritiva de conferir significados a textos) e um resultado. Além disso,
nao se trata de uma atividade enderecada a obtencao de um resultado
univoco. Isso porqué, a partir de um dispositivo legal, pode resultar uma ou
mais normas.’ A interpretacao consiste em conhecer significados prévios,
valora-los e decidir sobre o seu resultado.

IMITIDIERO, Daniel. Precedentes: da persuasao a vinculacdo, Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 62-63.
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Ha& que se entender que o direito € duplamente indeterminado, sendo
justamente o papel da interpretacao precisar contextualmente o seu significado.?
A dupla indeterminacao do direito é proveniente do fato de que: i) os textos sao
equivocos porgue ambiguos, complexos, implicativos e defectivos; e i) as normas sao
vagas, iIsso porque nao € possivel antever exatamente quais sao os fatos que recaem
nos seus respectivos ambitos de incidéncia.’

Para que reste claro o papel central da interpretacao no Direito trazemos a
baila um exemplo. A Constituicao Federalem seu art. 5°,inc. Xl dispde que: “a casa
easiloinviolavel do individuo, ninguém nela podendo penetrar sem consentimento
do morador (...)".

Contudo, qual a extensao da palavra casa quando inserida no contexto de
protecao do individuo como um local de asilo inviolavel? Sera que devemos entender
casa somente olugarem que residimos? Ounao, devemos interpretar a palavra casa,
para efeitos de asilo inviolavel, o local onde o sujeito trabalha, a boleia de um caminhao
ou até mesmo o seu automaovel?

O Supremo Tribunal Federal, através do julgamento do HC 93050/RJ, entendeu
que para os fins da protecao juridica a que se refere o art. 5°, Xl, da Constituicao da
Republica, o conceito normativo de "casa” revela-se abrangente e compreende os
escritorios profissionais, "embora sem conexao com a casa de moradia propriamente
dita"*

Nota-se que é imprescindivel a outorga de sentido aos textos normativos. A
interpretacao tem papel central na reconstrucao do Direito, sendo uma absoluta
ingenuidade nao admitir a necessidade de interpretacao dos textos normativos para
que se alcance anorma.

Outro fator que se deve levar em consideracao € que a interpretacao varia de
acordo com a posicao assumida pelo intérprete, com suas diferentes visdes de
mundo, distintas inclinacdes ético-politicas e conceitos juridicos de que se vale.

© © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 000000000000 000 0

’Ibidem, p. 59.

*Ibidem, p. 65.

“HC 93050, Relator(a): Min. CELSO DE MELLO, Segunda Turma, julgado em 10/06/2008, DJe-142 DIVULG
31-07-2008 PUBLIC 01-08-2008 EMENT VOL-02326-04 PP-00700.

*MITIDIERO, Daniel. Precedentes: da persuasdo a vinculagdo, op. cit., p. 66.
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Posto emjogo os fatores acima destacados, pode-se vislumbrar que a atividade
de outorgar sentido aos textos normativos, escolher a interpretacao adequada e
aplicar a norma ao caso concreto € um caminho em que os julgadores podem trilhar
diversas rotas e chegarem a resultados distintos para casos exatamente iguais.

Sendo assim, considerando que a interpretacao possui papel central e
permanente na vida do Direito, & imprescindivel que um sistema juridico confira
estabilidade as decisdes judiciais que afirmam o sentido do direito. Segundo Luiz
Guilherme Marinoni, o sistema de precedentes é uma técnica destinada a promover
a estabilidade do que € afirmado pelos tribunais, nao importando se esta afirmacao
selimitaainterpretaralei.

A necessidade de um sistema de precedentes em um ordenamento juridico
torna-se claramente perceptivel guando se pode concluir que o direito ndo esta na
aplicacdo estrita da lei. Aqui vale trazer uma lembranca de cunho histoérico. O civil law
Nao apenas imaginou, utopicamente, que ojuiz apenas atuaria a vontade da lei, como
ainda supbs gue, em virtude da certeza juridica que dai decorreria, o cidadao teria
seguranca e previsibilidade no trato das relacdes sociais, mas imaginou que a lei seria
o suficiente para garantir aigualdade dos cidadaos.’

Por sua vez, no common law, por nunca ter existido duvida de que os juizes
podem proferir decisdes diferentes, enxergou-se na forca vinculante do precedente
O instrumento capaz de garantir seguranca de que a sociedade precisa para se
desenvolver?®

Portanto, tendo em vista que a lei por si s jamais garantiu a seguranca juridica
que tanto necessita a sociedade, e que a interpretacao possui um carater central
e permanente na vida do Direito, um sistema que confira estabilidade as decisdes
judiciais se mostra imprescindivel a qualguer ordenamento juridico.

Entretanto, a positivacao de um sistema de precedentes sera suficiente para
garantir a igualdade e a seguranca juridica almejada pelos cidadaos? Nos topicos
seguintes passa-se a explorar o sistema de precedentes no novo Codigo de
Processo Civil.

© © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 000000000000 000 0

SMARINONI, Luiz Guilherme. Precedentes obrigatdrios. 42 Edicdo, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016 [2010]. p. 34.
’Ibidem, p. 51.
8lbidem, p. 51.
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1) O sistema de precedentes introduzido pelo novo CPC

Inicialmente ha que se identificar onde esta a mudanca de paradigma entre o
direito anterior e o implementado pelo novo CPC. Entao, importante que se diga,
desde logo, que a grande novidade adotada pelo direito brasileiro, atraves do novo
Cdodigo de Processo Civil, € a de se ter um modelo normativo de precedentes
formalmente vinculantes, que passarao a constituir fonte primaria de Direito no
nosso ordenamento juridico.? Isto é, o legislador retirou o foco exclusivamente dalei e
O colocou também no precedente.

Aideia de que somente a lei seria o suficiente para garantir a seguranca juridica
que tanto necessita a sociedade, ja havia falido ha muito tempo. O fato de o judiciario
julgar incessantemente casos iguais de forma absolutamente distinta — ou seja,
com resultados, por vezes, diametralmente opostos — € a ponta do iceberg. Dessa
forma, considerando que o papel da interpretacao na reconstrucao da legislacao
e inafastavel, e sendo o proprio precedente o fruto da outorga de sentido a textos
normativos aluz de um caso concreto, nao haveria qualquer possibilidade de outorgar
aos jurisdicionados igualdade, sem dar unidade a interpretacao dos juizes e tribunais.

Segundo Daniel Mitidiero, o precedente, uma vez formado, integra a ordem
juridica como fonte primaria do Direito e deve ser levado em consideracao no
momento da identificacao da norma aplicavel a determinado caso concreto. Vale
dizer: integra o ambito protegido pela seguranca juridica objetivamente considerada,
como elemento indissociavel da cognoscibilidade.*

Conforme pode se verificar no novo CPC, o legislador buscou tornar cristalina
a obrigatoriedade de os juizes e tribunais de aplicarem as proprias decisdes e as
decisdes dos tribunais superiores, principalmente como normas — nao como
conselhos ou boas razdes —, mas levando a serio as decisdes judiciais anteriores, ja
que essas passam a ser obrigatorias. 't

9ZANETI JR., Hermes. "Precedentes normativos formalmente vinculantes”. DIDIER JR., Fredie (Org.). Precedentes. Colecao
Grandes Temas do Novo CPC, v. 3. Salvador: JusPodivm, 2015. p. 407.

“MITIDIERQO, Daniel. Precedentes: da persuasdo a vinculacdo, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016. p. 99.

HZANETI JR., Hermes. "Precedentes normativos formalmente vinculantes”, op. cit., p. 409.
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Ademais, tratar da mesma forma casos similares (treat cases alike) é algo
fundamental para afirmacao do poder e para a manutencao da seguranca juridica
necessariaao desenvolvimento dasrelacdes sociais.!* De outrabanda, poucoimporta
uma mudanca legislativa se as bases culturais dalegislacao anterior séo mantidas, isso
pelo fato —um tanto ébvio —de que o direito € um produto da cultura.*® Porisso, a partir
de um modelo de precedentes, teremos de repensar a metodologia de trabalho dos
juizes, advogados, professores e de todos aqueles que escrevem e pensam o Direito.
O Cddigo novo exigira uma radical mudanca na forma de interpretar o direito.*

O ponto chave para que o sistema de precedentes possa vingar e ser Util a
sociedade é gue haja uma compreensao sobre 0 porque certas razoes de decidir
(ratio decidendi) devem ser respeitadas pelos juizes e tribunais, e também, que os
precedentes nao podem ser simplesmente afastados pelos julgadores pelo fato de
discordarem de suas razoes. De forma absolutamente perspicaz, Luiz Guilherme
Marinoni assevera que “imaginar que o juiz tem o direito de julgar sem se submeter
aos precedentes das Cortes Supremas € nao enxergar que o magistrado € uma peca
no sistema de distribuicao de justica”.*»

Sendo assim, para que o Judiciario possa servir o tutelado com uma justica que
garanta seguranca juridica, igualdade e liberdade, inevitavelmente, devera haver uma
mudanca de cultura por parte de todos agueles que operam o Direito.

Isso posto, pode-se dizer que um sistema de precedentes que outorgue a
determinadas decisdes — ou mais precisamente razoes de decidir — forca vinculante
e imprescindivel para que a sociedade tenha maior seguranca juridica. Isso
porque garante ao tutelado uma maior previsibilidade nas decisdes do judiciario,
recebendo casos iguais 0 mesmo tratamento. Entretanto, € fundamental que haja
uma colaboracdo e uma mudanca cultural por parte dos julgadores, advogados,
doutrinadores e demais servidores da justica para que o sistema implementado,
através do novo CPC, possa atingir a sua maxima eficacia.

© © 0 0 0 0 0 00 0000000000000 0000000000000 00000000000 0000000000000 000000000000 000 0

MARINONI, Luiz Guilnerme. Precedentes obrigatdrios, op. cit., p. 87.

BALVARO DE OLIVEIRA, Carlos Alberto. Do formalismo no Processo Civil. Proposta de um Formalismo-Valorativo. 32 ed. Ver.
Atual. e aum. Sdo Paulo: Sairaiva, 2009, p. 71.

HZANETIJR., Hermes. "Precedentes normativos formalmente vinculantes”, op. cit., p. 411.

MARINONI, Luiz Guilnerme. Precedentes obrigatdrios, op. cit., p. 53.
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Ill) Asrazoes de decidir que constituem precedentes

Em virtude da implementacao de um sistema de precedentes, € imperioso
entendermos quais as razoes de decidir que realmente constituem precedentes.
De inicio, ha que se fazer a distincao entre precedentes e as decisdes judiciais. Os
precedentesnao saoequivalentes as decisoesjudiciais. Eles saorazdes generalizaveis
que podem ser identificados a partir das decisdes judiciais. Em outros termos, o
precedente é formado a partir da decisao judicial. *°

O doutrinador Daniel Mitidiero conceitua precedentes como razdes necessarias
e suficientes para a solucao de uma questao devidamente precisada do ponto de
vista fatico-juridico obtidas por forca de generalizacbes empreendidas a partir do
julgamento de casos pela unanimidade ou pela maioria de um colegiado integrante
de uma Corte Suprema.?’ Sustenta o referido doutrinador que todas as decisdes, ou
mais precisamente, razdes de decidir (ratio decidendl), proferidas pela unanimidade
ou maioria dos ministros do Supremo Tribunal Federal (STF) ou do Superior Tribunal
de Justica (STJ) possuem efeito vinculante e constituem fonte primaria do direito.

Ja Hermes Zaneti Jr. preconiza que, no Brasil, os precedentes com forca
vinculantes sao as razdes de decidir (ratio decidendi) contidas na fundamentacao
daquelas decisdes e sumulas que estao enumeradas no art. 927 do Novo Codigo de
Processo Civil.*®

Faz-se aqui uma observacao para salientar que a ratio decidendi (razao de
decidir) se consubstancia em material normativo. O precedente encarna umanorma
devidamente compreendida a luz dos fatos, mas jamais é sobre um “fato”. As razdes
gue Nao sao necessarias e nem suficientes para a solucao da questao sao obter dicta
e naointegram a parte vinculante do julgado.*

MITIDIERO, Daniel. Precedentes: da persuasdo a vinculagdo, op. cit., p. 96.

Ylbidem, p. 104.

BZANETI JR., Hermes. "Precedentes normativos formalmente vinculantes”, op. cit., p. 409.
PMITIDIERO, Daniel. Precedentes: da persuasdo a vinculacdo, op. cit., p. 105.
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Dito isso, importante trazer a baila o rol de decisdes e sumulas vinculantes
enumerados pelo legislador no art. 927 do novo CPC:

Art. 927. Osjuizes e os tribunais observarao:

| - as decisdes do Supremo Tribunal Federal em controle concentrado de
constitucionalidade;

Il - os enunciados de sumula vinculante;

Il - os acordaos emincidente de assuncao de competéncia ou de resolucao
de demandas repetitivas e em julgamento de recursos extraordinario e
especial repetitivos:

IV - os enunciados das sumulas do Supremo Tribunal Federal em
matéria constitucional e do Superior Tribunal de Justica em matéria
infraconstitucional;

V - a orientacao do plenario ou do 6rgao especial aos quais estiverem
vinculados.

Nao obstante o legislador ter apresentado o rol do art. 927 no novo CPC, negar
forca vinculante aos demais precedentes oriundos das Cortes Supremas € nao
reconhecer que afuncao precipua do Supremo Tribunal Federal e do Superior Tribunal
de Justica e justamente a de dar unidade ao Direito, atraves da adequada interpretacao
da Constituicao e das leis federais, respectivamente.

Segundo Daniel Mitidiero, a promocao da unidade ao Direito realiza-se, de um
lado, com a orientacao da sociedade civil a respeito do significado do Direito em
determinado caso e efetiva vinculacao de todo o Poder Judiciario ao sentido outorgado
ao Direito pela Corte Suprema a partir de determinada causa, e, de outro lado, pelo
adequado desenvolvimento do Direito diante das novas necessidades sociais.?°

Portanto, nos filiamos ao entendimento de que devemos interpretar o rol
existente no art. 927 do novo Cdodigo de Processo Civil nao de forma taxativa. Isso
porgue, para que tenhamos um verdadeiro sistema de precedentes, garantidor de
igualdade, liberdade e seguranca juridica € imprescindivel que os juizes e tribunais
figuem formalmente vinculados a todos precedentes formados pelas Cortes
Supremas, e Nnao apenas aos retratados em sumulas, e decorrentes de julgamento
de casos repetitivos.

PMITIDIERO, Daniel. Cortes superiores e cortes supremas. Do controle a interpretacdo, da jurisprudéncia ao precedente. 2@ ed,
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014 [2013]. p. 69-70.
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IV) As disposicoes inseridas ao longo do novo Codigo que
garantem a efetivacao de um sistema de precedentes

Ao longo de todo o novo Cdédigo de Processo Civil ha uma série de
regulamentacoes a fim de legitimar a implementacao de um verdadeiro sistema de
precedentes no ordenamento juridico brasileiro. Para ilustrar a forca conferida aos
precedentes, passamos a destacar alguns dispositivos existentes no novo CPC.

O primeiro artigo que destacamos retrata a possibilidade de concessao de
tutela de evidéncia. Nos termos do art. 311 do NCPC, independentemente da
demonstracao de perigo ou de risco ao resultado util do processo sera concedida
tutela de evidéncia ao requerente se as alegacoes de fato puderem ser comprovadas
apenas documentalmente e houver tese firmada emjulgamento de casos repetitivos
ou em sumula vinculante.

Outra novidade que apresenta o novo CPC é a possibilidade de se resolver
o merito da causa contra o autor independentemente da citacao do reu. A
improcedéncia liminar do pedido esta disposta no artigo 332 do NCPC. Nas
causas que dispensem a fase instrutoria, o juizindependentemente da citacao do
réu, julgara liminarmente o pedido que contrariar: i) enunciado de sumula do STJ
ou do STF; ii) acordao proferido pelo STF ou pelo STJ em julgamento de recursos
repetitivos; iii) entendimento firmado em incidente de resolucao de demandas
repetitivas ou de assuncao de competéncia.

O dever de fundamentacao nas decisdes judiciais, que recebeu especial
atencao do legislador, esta plenamente conectado ao efeito vinculante dos
precedentes. O §1° do art. 489 traz uma série de deveres aos julgadores na
fundamentacao da decisao judicial. Por sua vez, o inciso VI do referido paragrafo
prevé gue nao se considera fundamentada qualquer decisao judicial, seja ela
interlocutoria, sentenca ou acordao que deixar de seguir enunciado de sumula,
jurisprudéncia ou precedente invocado pela parte, sem demonstrar a existéncia
de distincao no caso em julgamento ou a superacao do entendimento.

A remessa necessaria também se vé afetada com o sistema de precedentes
implementado pelo novo CPC. Isso porque, conforme reza o art. 496, §4°, nao
estd sujeito ao duplo grau de jurisdicao a sentenca que estiver fundada em sumula
de tribunal superior, acordao proferido pelo STF e STJ em julgamento de recursos
repetitivos, entendimento firmando em incidente de resolucao de demandas
repetitivas ou de assuncao de competéncia.
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As inovacoes alcancam tambem o cumprimento provisorio da sentenca. Prevé
o art. 521, inc. IV, gue quando a sentenca a ser provisoriamente cumprida estiver
em consonancia com sumula de jurisprudéncia do STF ou STJ ou em conformidade
com acordao proferido em julgamento de casos repetitivos, dispensa-se a caucao.
Salienta-se que tal previsao, em certa medida, € mitigada em virtude de seu paragrafo
unico, gue prevé que a exigéncia da caucao sera mantida quando da dispensa possa
resultar manifesto risco de grave dano ou incerta reparacao.

Emsederecursal, cabe aorelator negar provimento acrecurso que for contrarioa
precedentejudicial,bem como depois de facultada a apresentacao das contrarrazoes,
dar provimento ao recurso se a decisao recorrida contrariar um precedente judicial,
nos termos do art. 932, incisos IV e V.do NCPC.

Nao se pode deixar de mencionar a possibilidade de julgamento de plano de
conflito de competéncia estabelecida entre julgadores. Conforme estabelece o art.
955, paragrafo Unico do novo diploma processual, o relator podera julgar de plano o
conflito de competéncia quando sua decisdo se fundar em: i) sumula do STF, do STJ
ou do proprio tribunal; ou, ainda, ii) tese firmada em julgamento de casos repetitivos
ou em incidente de assuncao de competéncia.

Outra disposicao que ressaltamos € o cabimento de acao rescisoéria contra
decisao baseada em enunciado de sumula ou acordao proferido em julgamento de
casos repetitivos que nao tenha considerado a existéncia de distincao entre aquestao
discutida no processo e o padrao decisorio que Ine deu fundamento. Tal possibilidade
esta prevista no paragrafo quinto do art. 966 do NCPC.

Porfim,masnaomenosimportante, € apossibilidade de reclamacao paragarantir
a observancia dos precedentes. Nos termos do art. 988 do novo Codigo de Processo
Civil, cabera reclamacao da parte interessada ou do Ministério Publico para garantir a
observancia de sumula vinculante e de decisao do STF em controle concentrado de
constitucionalidade, bem como para garantir a observancia de acérdao proferido em
julgamentos de casos repetitivos ou incidente de assuncao de competéncia.
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Desta forma, nota-se que ha uma série de dispositivos distribuidos em diversos
capitulos donovo Codigo de Processo Civilem que os precedentes sao protagonistas.
Aforcavinculante dos precedentes —a posicao assumida de fonte primaria do Direito
nonossoordenamentojuridico—eevidente aolongo detodonovodiplomaprocessual.
Verificam-se repercussoes dos precedentes, devidamente positivadas na legislacao,
na concessao de tutela de evidéncia, naimprocedéncia liminar do pedido, naremessa
necessaria, Na dispensa de caucao, no provimento e desprovimento monocratico
de recurso. Além disso, nao se considera fundamentada qualquer decisao judicial,
seja ela interlocutodria, sentenca ou acordao que deixar de seguir o precedente, sem
demonstrar a existéncia de distincao no caso em julgamento ou a superacao do
entendimento. Como se nao bastasse, cabe reclamacao da parte interessada ou do
Ministéerio Publico para garantir a observancia do precedente.

Entendemos, portanto, que ndao pairam quaisquer duvidas, de que o novo Codigo
de Processo Civil implementou no ordenamento juridico brasileiro um sistema de
precedentes, com objetivo de outorgar a sociedade um instrumento comprometido
Ccom a seguranca, com a liberdade e com aigualdade.

V) Um precedente paradigmatico: a validade da clausula que
transfere ao consumidor o pagamento da comissao
de corretagem

O judiciario brasileiro, nos Ultimos anos, vem enfrentando uma enxurrada de
demandas movidas por consumidores — promitentes adquirentes — que se sentem
lesados em virtude da obrigacao de pagar a comissao de corretagem prevista nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime de
incorporacao imobiliaria.

Para contextualizar a situacao que originou a questao acima mencionada,
destacamos ao leitor um fato que € notorio. As incorporadoras, nas Ultimas décadas,
ao lancarem os seus empreendimentos imobiliarios, no intuito de captar clientes,
implementam stand de vendas, que em regra ficam localizados no mesmo local
das obras realizadas. Por sua vez, os clientes se dirigem ate o local para conhecer o
empreendimento e sao atendidos por um corretor de imoveis especializado, que
apresenta as unidades imobiliarias aos mesmos e eventualmente realiza a venda.
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Na grande maioria dos casos, no proprio contrato de promessa de compra e
vendaqueregulaonegociojuridico, restadisposto que acomissaode corretagem sera
arcada pelo promissario comprador. Apos a contratacao, muitos dos consumidores
que se sentem lesados — pois entendem que quem deveria arcar com os valores
da comissao de corretagem deveria ser a promitente vendedora — acionam o
poder judiciario, invocando diversas disposicoes inseridas no Codigo de Defesa do
Consumidor, requerendo que seja reconhecida a abusividade da clausula contratual e
a devolucao dos valores pagos, as vezes, até mesmo de forma dobrada.

Milhares foram as demandas ajuizadas em todo o territério nacional, e como nao
eradificilde se esperar, osjuizes e tribunais de todo o Pais prolataram decisdes nos mais
diversos sentidos. Alguns julgadores e tribunais prolataram decisdes determinando
a devolucao dos valores pagos, em virtude de que entendiam pela abusividade da
cldusula contratual.?! Outros, até mesmo, acolhiam o pleito de devolucdo dobrada
dos valores pagos a titulo de comissao de corretagem.*

Por outro lado, muitas decisdes prolatadas pelos juizes e tribunais foram no
sentido de julgar vélida a transferéncia do dever de pagamento da comissao de
corretagem ao consumidor, julgando improcedentes as demandas propostas.*

Por &bvio, o judiciario julgando de forma dispare situacoes juridicas analogas
gerou extrema inseguranca juridica e desigualdade aos envolvidos na aquisicao
de unidades imobiliarias em construcao. A vulnerabilidade gerada afetou tanto as
incorporadoras como os consumidores.

As incorporadoras em muitos casos salam vitoriosas nas demandas judiciais, e
outras vezes derrotadas. Ou seja, nao recebiam do poder judiciario uma orientacao
que Ihes pudesse ser Util para regular a sua conduta, seja atraindo o 6nus de pagar a
comissao de corretagem para si, seja mantendo o énus para 0s consumidores.
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Ja os promitentes-adquirentes ingressavam em uma roleta jurisdicional, que em
muitas vezes poderiam sair vencedores, com os valores pagos a titulo de comissao de
corretagem, até mesmo em dobro, e em outras poderiam sair com o 6nus de pagar
0s honorarios advocaticios sucumbenciais a parte adversa, bem como as custas ao
poder judiciario.

Diante da situacao posta — milhares de causas sendo julgadas em sentidos
diametralmente opostos —, o Superior Tribunal de Justica a fim de unificar o
entendimento sobre a questao — dar unidade ao Direito —, afetou a Segunda Secao
o julgamento do Recurso Especial n° 1.599.511 — SP (Recurso Especial Repetitivo)
e determinou a suspensao das acoes que versassem sobre a validade da clausula
contratual gue transfere ao consumidor o pagamento da comissao de corretagem.

A relatoria do recurso foi do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. O Ministro
determinou arealizacao de audiéncia publica em que foram ouvidos diversos setores
da sociedade, ou seja, criou-se um amplo debate sobre o tema, conforme possibilita
o art. 1.038 do NCPC, que culminou no julgamento do recurso representativo da
matéria na data de 24/08/2016.

O Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, em seu voto, destacou que aquestao era
de extrema relevancia juridica, social e econbmica, e tem sido objeto de milhares de
demandas no Poder Judiciario brasileiro. O julgador abordou diversos aspectos sobre
a comissao de corretagem, desde o Codigo Civil onde o contrato de corretagem
foi regulado (arts. 722 até 729), até o Cddigo de Defesa do Consumidor. Segundo
o Ministro, como a questao situa-se no plano do Direito Privado, pode haver a
transferéncia desse encargo mediante clausula expressa no contrato principal, a
outra parte interessada no negocio juridico.

Em relacdo ao Codigo de Defesa do Consumidor, o Ministro sustentou que
apesar de seu marcado carater protetivo, ndo chega ao ponto de subverter a
natureza onerosa das relacdes negociais N0 mercado de consumo, exigindo apenas
transparéncia no seu conteudo. Salienta Paulo de Tarso Sanseverino, que inexiste
prejuizo aos consumidores com a assuncao da divida, pois, nao fosse desse modo, o
custo seria embutido no preco total da compra e venda.

Nas palavras do Ministro: "em principio, € valida a clausula que transfere para o
consumidor a obrigacao de pagar a comissao de corretagem, exigindo-se apenas
transparéncia nessa atribuicao”.
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Atese fixada para os fins do art. 1.040 do CPC/2015 foi:

Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador
a obrigacao de pagar a comissao de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade imobiliaria autdbnoma em
regime de incorporacao imobiliaria, desde que previamente informado o
preco total da aquisicao da unidade autbnoma, com o destaque do valor
da comissao de corretagem.

Conforme pode se verificar, a tese foifirmada pela validade da clausula contratual
que transfere ao consumidor a obrigacao de pagar a comissao de corretagem.
Contudo, o proprio precedente estabelece o dever de informacao. Para cumprir
com o dever de informar a promitente-vendedora tem o énus de, até o momento
da celebracao do contrato de promessa de compra e venda, informar ao promitente-
comprador o preco total da aquisicao da unidade imobiliaria, especificando o valor da
comissao de corretagem, ainda que venha a ser paga destacadamente.

Por fim, imprescindivel destacar que os precedentes também precisam ser
interpretados. Os precedentes sao constituidos de (assim como a lei) textos abertos
ainterpretacao e dotados de autoridade.?* Portanto, cabe ao julgador analisar o caso
concreto e verificar se o precedente se amolda ao mesmo para entao invoca-lo.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, apds o julgamento do
recurso representativo da matéria acima destacado, aplicou a um caso concreto o
precedente formado pela Corte Suprema.?”> Os desembargadores da 192 Camara
Civel do TJRS entenderam que a situacao dos autos se amoldava ao paradigma. No
caso concreto foi corroborada a legalidade da clausula que transfere o encargo do
pagamento da comissao de corretagem ao promitente-comprador.

2NUNES, Dierle. "Aplicacdo de precedentes e distinguishing no CPC/2015: uma breve introducdo”. DIDIER JR., Fredie (Org.).
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Por certo, € dever dos juizes e tribunais analisar cada caso concreto para
averiguar se o dever de informacao foi cumprido pela promitente-vendedora. Se o
consumidor tinha a ciéncia, antes da assinatura do contrato, gue era dele o dever de
pagar a comissao de corretagem, sem duvidas, o precedente deve ser aplicado, uma
vez que estava plenamente informado. Nao pode € aincorporadora, apos a assinatura
da avenca e pagamento do sinal, apresentar uma conta referente a comissao de
corretagem, contrariando o dever de informacao.

Entendemos, assim, que o Superior Tribunal de Justicanojulgamento que decidiu
pela validade da clausula que transfere ao consumidor o dever de pagar a comissao
de corretagem atuou como uma verdadeira Corte de Precedentes. Ou seja, a partir
de uma demanda interpretou o material normativo, os fatos, e ao fim prolatou uma
decisao com cunho de dar unidade ao direito e orientar a sociedade sobre o tema.

Apacificacdosobreoentendimentodojudiciarioemrelacaoavalidade daclausula
contratual — materializada através do precedente judicial formado — combinando
com a positivacao de um sistema de precedentes no ordenamento juridico brasileiro,
confere aos envolvidos (incorporadoras e consumidores) um padrdo mais elevado de
seguranca juridica, garantindo igualdade e liberdade aos mesmos.

Consideracoes finais

Como sustentamos, a interpretacao possui um papel central e permanente na
vida do Direito, sendo imprescindivel que um sistema juridico confira estabilidade as
decisdes judiciais que afirmam o sentido do direito. Sendo assim, para promover a
estabilidade do que € afirmado pelos tribunais, o legislador introduziu, atraveés do novo
Codigo de Processo Civil, um verdadeiro sistema de precedentes.

A implementacao de um modelo normativo de precedentes formalmente
vinculantes mostra-se extremamente benéfico para o ordenamento juridico. Tratar
da mesma forma casos similares é fundamental para promover aigualdade e adevida
seguranca juridica que tanto almeja a sociedade. Agora, tao importante gquanto
uma mudanca legislativa € a mudanca das bases culturais. Por isso, atraves de um
modelo de precedentes teremos de repensar a metodologia de trabalho dos juizes,
advogados, professores e de todos agueles que escrevem e pensam o Direito.
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Destacamos, também, que nos filiamos ao entendimento de que € importante
que se faca uma interpretacao nao taxativa do rol de decisdes e simulas existentes
no art. 927 do novo Codigo de Processo Civil, para que tenhamos um verdadeiro
sistemade precedentes, em que osjuizes e Tribunais figuem formalmente vinculados
a todos os precedentes formados pelas Cortes Supremas, e nao so aos retratados
em sumulas, e decorrentes de julgamento de casos repetitivos.

Trouxemos a baila, ainda, um caso concreto — relativo a validade da clausula
que transfere ao consumidor o pagamento da comissao de corretagem —em que
o Superior Tribunal de Justica atuou como uma verdadeira Corte de Precedentes,
outorgando asincorporadoras e consumidores um padrao mais elevado de seguranca
juridica, na medida em que pacificou o entendimento do judiciario sobre o tema.

Portanto, conclui-se que com uma série de dispositivos, ao longo de todo o novo
Codigo de Processo Civil, legitimando aimplementacao de um verdadeiro Sistema de
Precedentes, faz-se necessario uma mudanca cultural de todos aqueles que operam
o Direito para que o processo civil deixe de ser um jogo perversamente escravizado
pela aleatoriedade de seus resultados, e se torne um instrumento capaz de garantir
aos cidadaos “justica”.




