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APELAGAO CIVEL (198) n. 0009652-04.2004.4.01.3600

RELATORIO

Trata-se de recurso de apelagao interposto por ------ contra sentenca proferida
pelo Juizo da 4? Vara Federal da Segao Judiciaria de Mato Grosso que, nos
autos dos Embargos a Execucao n. 0009652-04.2004.4.01.3600
(2004.36.00.009651-0), opostos pela apelante em face do Conselho Regional
de Corretores de Imoveis - CRECI 192 Regido, julgou improcedentes os
embargos e extinguiu o processo com resolugcao de merito, nos termos do art.
269, |, do Cdédigo de Processo Civil.
Na origem, a parte autora, ------ , pleiteia a anulagcdo do titulo
exequendo ou a declaracio de ilegalidade da contribuicdo exigida pelo CRECI,
além do cancelamento de sua inscricdo na autarquia ou, alternativamente, a
reducao dos valores cobrados. Alega que, desde 1995, deixou de exercer
atividades de corretagem de imdveis, tendo alterado seu objeto social e solicitado
o cancelamento de sua inscrigdo junto ao CRECI em 1996, o que foi indeferido
sem o seu conhecimento. Argumenta, ainda, que nao foi notificada no processo
administrativo, caracterizando cerceamento de defesa, e que os juros e a multa
aplicados séo ilegais.
A sentenca proferida pelo juizo de origem considerou que a
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embargante ndo cumpriu os requisitos legais para o cancelamento de sua
inscricdo no CRECI e que a atividade de locacao de imdveis préprios, mesmo
apo6s a alteracédo do objeto social, continua sujeita a fiscalizagdo do Conselho.
Concluiu, também, pela regularidade da cobranc¢a dos valores, incluindo juros e
multa, dentro dos parametros legais.

Inconformada, a apelante interpds recurso de apelacao, reiterando
seus argumentos de que a inscricdo na divida ativa foi realizada de forma
irregular, sem o devido processo legal, e que a cobranga de multa e juros é
abusiva. Pede a reforma integral da sentenga para que seja declarada a nulidade
da Certiddo de Divida Ativa, a inexigibilidade das contribuicdes e multas, bem
como o cancelamento de sua inscrigdo no CRECI.

O Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI 192 Regiao,
em suas contrarrazdes, pugna pela manutencao da sentenca, argumentando
que a apelante ndo atendeu aos requisitos necessarios para o cancelamento de
sua inscricdo e que todas as etapas do processo administrativo foram
devidamente cumpridas, incluindo a notificagdo da divida ativa. Defende a
legalidade da cobranga dos valores e a validade da decisao de primeiro grau.

ya

E, em sintese, o relatoério.
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APELACAO CIVEL (198) n. 0009652-04.2004.4.01.3600

VOTO

Trata-se de recurso de apelacéao interposto por ------ . contra decisao

gue manteve a multa aplicada pelo Conselho Regional de Corretores

de Imoveis da 192 Regido (CRECI-19? Regido), ao fundamento da

alegada pratica de atividades de corretagem sem o devido registro

no referido Conselho.

A controvérsia a ser dirimida consiste em verificar se a atividade
desempenhada pela empresa apelante, que se restringe a administracéo e
venda de imoveis proprios, pode ser considerada como corretagem imobiliaria,
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sujeita, portanto, a obrigatoriedade de registro no CRECI e a fiscalizacdo por

este érgao.

Nos termos do art. 3° da Lei n. 6.530/1978:

“Art. 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagdo na
compra, venda, permuta e locagcdo de imoveis, podendo, ainda,
opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.”

A atividade de corretagem, segundo o dispositivo inserto, envolve a

intermediacdo na negociacao de imdveis, funcao esta que exige que o corretor
atue como intermediario entre as partes envolvidas na transacdo, ou seja,
compradores e vendedores de imdveis que ndo pertencem a ele.

Este Tribunal, por meio da 72 Turma, tem reiteradamente decidido

que a pessoa, fisica ou juridica, que vende ou loca seus imoveis proprios, néo
exerce atividade privativa de corretor de imoveis, sendo desnecessaria sua
inscricdo perante o Conselho, verbis:
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CONSELHO REGIONAL DOS CORRETORES DE IMOVEIS CRECI.
ATIVIDADE BASICA. EMPRESA DO RAMO DA CONSTRUCAO
CIVIL QUE VENDE IMOVEIS PROPRIOS.

FUNCIONARIOS. OBRIGACAO DE REGISTRO. INEXIGIBILIDADE
(6). 1. A atividade basica exercida pela empresa é o fundamento que
torna obrigatoria sua inscricdo em determinado conselho profissional.
E o que diz o art. 1° da Lei n. 6.839/1980. 2. Cabe ao Conselho
Regional de Corretores de Imoveis fiscalizar e disciplinar o exercicio
das atividades profissionais privativas de corretor, que estao
elencadas no art. 3° da Lei 6.530/80. A atividade precipua da
corretagem  imobiliaria  direciona-se, especificamente, a
intermediagé&o de operagbes envolvendo imoveis de terceiros, o que
ndo se amolda a figura do proprietario de comercializa ou loca
imoveis proprios. 3. A parte autora tem como atividade basica a
execugdo de obras de construgédo civil, incluindo a incorporagéo e
loteamento de imoveis proprios ou de terceiros (fl. 35), tais atividades
ndo se enquadram no rol de atividades privativas de corretor de
imoveis, elencadas na Lei 6.530/80, portanto, a empresa ndo se
Sujeita a inscricdo e fiscalizacdo do CRECI, sendo, em principio,
ilegitimas as multas aplicadas. 4. O artigo 5°, XX, assim dispée:
"ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer
associado”. Constitui garantia que se expressa "tanto na sua
dimensdo positiva (direito de associar-se), quanto na dimenséo
negativa (direito de ndo se associar).”" (ADI 1416, Relator(a): Min.
GILMAR MENDES, Tribunal Pleno, julgado em 10/10/2002, DJ 14-
11-2002 P. 14) 5. Apelagé&o n&o provida.

(AC 0038723-97.2012.4.01.3300, DESEMBARGADORA FEDERAL
ANGELA CATAO, TRF1 - SETIMA TURMA, e-DJF1 16/03/2018
PAG.)

ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO. CONSELHO REGIONAL DE
ADMINISTRACAO. ATIVIDADE BASICA. HOLDING DE
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INSTITUICOES NAO FINANCEIRAS. GESTAO, COMPRA E
ALUGUESL DE IMOVEIS PROPRIOS. INEXISTENCIA DE
OBRIGATORIEDADE DO REGISTRO NO CONSELHO.
FISCALIZACAO. INEXIGIBILIDADE. 1. De acordo com a
Jurisprudéncia desta egrégia Corte: Nos termos da Lei n°® 6.839/80, o
registro das empresas e a anotagcdo dos profissionais responsaveis
técnicos seréao feitos nas entidades competentes para a fiscalizagcao
do exercicio profissional, em razdo da atividade basica ou da
pertinente a prestaggo de servigos (AC 001037126.2008.4.01.3800
MG, Rel. Desembargadora Federal Angela Catdo, Sétima Turma, e-
DJF1 de 13/05/2016). 2. Ao que consta do contrato social a apelada
tem como objeto: holdings de instituicbes ndo-financeiras; gestao de
administracdo de propriedade imobiliaria; compra e venda de imoveis
proprios; aluguel de imodveis proprios; e incorporagdo de
empreendimentos imobiliarios, mesmas atividades constantes em
seu cadastro nacional de pessoa juridica. 3. Assim, a atividade
principal exercida pela apelada ndo se enquadra no rol daquelas
proprias de administrador, elencadas na Lei n° 4.769/1965, razéo
pela qual ndo se sujeita a inscricdo e fiscalizacdo do Conselho
Regional de Administraggo. 4. Nesse sentido: A compra e venda,
locacéo e incorporagcdo de imoveis, a promog¢éao e planejamento de
empreendimentos imobiliarios em geral, encontra-se regulada pelo
decreto n°® 89.871, de 29.06.78, que requlamentou a lei n° 6.530, de
12.05.78, sendo obrigatdrio seu registro no CRECI, de acordo com a
legislacédo citada, e ndo no conselho regional de administracéo (AC
0003528-

87.1999.4.01.3500, Juiz Federal Saulo José Casali Bahia, TRF1
Sétima Turma Suplementar, Dje de 12/08/2011). 5. Apelagdo né&o
provida.

(AC 1005916-14.2021.4.01.4101, DESEMBARGADOR FEDERAL
HERCULES FAJOSES, TRF1 - SETIMA TURMA, PJe 05/10/2023
PAG.)

No presente caso, verifica-se que a empresa nao realiza atividades
de intermediacao entre compradores e vendedores de imdveis de terceiros. Pelo
contrario, suas atividades limitam-se a administracdo e comercializagdo de
imdveis proprios, o que ndo configura a pratica de corretagem imobiliaria e,
consequentemente, ndo exige o registro no CRECI.

Portanto, a imposi¢cao de multas pelo CRECI-19? Regido a ------ se
mostra indevida

Conclusao

Em face do exposto, voto pelo provimento da apelacéo, reformando
a sentenca de primeiro grau para declarar a nulidade do auto de infrac&o lavrado
pelo CRECI contra a ------ . € tornar sem efeito as multas impostas, uma vez que
a empresa nao esta obrigada ao registro no CRECI.

E como voto.
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PODER JUDICIARIO
Tribunal Regional Federal da 12 Regiédo
Gab. 39 - DESEMBARGADOR FEDERAL JAMIL ROSA DE JESUS OLIVEIRA Processo
Judicial Eletrénico

PROCESSO: 0009652-04.2004.4.01.3600 PROCESSO REFERENCIA: 0009652-04.2004.4.01.3600

CLASSE: APELACAO CIVEL (198) POLO ATIVO: ------ REPRESENTANTES POLO ATIVO: ANDRE LUIZ CARDOZO
SANTOS - MT7322-S POLO PASSIVO:CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS 19 REGIAO
REPRESENTANTES POLO PASSIVO: LENAMARA ROCHA MONTEIRO - MT6246-A

EMENTA

APELACAO CIVEL. ADMINISTRATIVO. CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS DA 192 REGIAO (CRECI/192 REGIAO). MULTA
POR EXERCICIO ILEGAL DA PROFISSAO. EMPRESA QUE ADMINISTRA E
VENDE IMOVEIS PROPRIOS. AUSENCIA DE OBRIGATORIEDADE DE
REGISTRO NO CRECI. ANULACAO DE MULTA. APELAGAO PROVIDA.

1. Trata-se de recurso de apelacdo interposto por empresa que foi multada
peloConselho Regional de Corretores de Imodveis (CRECI) sob o fundamento
de exercicio ilegal da profissdo de corretor de iméveis.

2. A controvérsia consiste em verificar se a empresa apelante, que se limita
aadministracdo e venda de imdveis proprios, esta obrigada a registrar-se no
CRECI e a submeter-se a fiscalizagdo desse 6rgéo.

3.Nos termos do art. 3° da Lei n. 6.530/1978, a corretagem imobiliaria é
caracterizada pela intermediagao entre terceiros na negociagao de imoveis, o
que nédo se aplica a situagcdo em que a empresa vende ou aluga imdveis de
sua proépria propriedade.
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4. A jurisprudéncia consolidada deste Tribunal estabelece que a empresa quese
dedica exclusivamente a administracdo e venda de imdveis proprios nao
exerce atividade privativa de corretor de imoveis e, portanto, ndo esta sujeita
a inscricao e fiscalizacao pelo Conselho.

5. No caso dos autos, a empresa apelante nio realiza intermediacao imobiliaria,
mas apenas a comercializagao de imdveis de sua propriedade, o que afasta a
exigéncia de registro no CRECI da 192 Regiao.

6. Apelacao provida; sentenca reformada.
ACORDAO

Decide a Turma, por unanimidade, dar provimento a apelacgao.
132 Turma do TRF da 12 Regiao -

Juiz Federal HUGO LEONARDO ABAS FRAZAO
Relator, em auxilio

Assinado eletronicamente por: HUGO LEONARDO ABAS FRAZAO
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