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RESUMO

Esta pesquisa tem o interesse de entender as demandas judiciais decorrentes de
prejuizos oriundos da compra e venda de imoOveis com intermediacdo de corretores
de imdveis. Para isso, foi estudada essa atividade profissional desde suas primeiras
realizacdes, no Brasil, até o corrente ano. De acordo com suas regulamentacdes, suas
atribuicbes e com o impacto social e econdbmico que a mesma exerce ao viabilizar a
realizacdo do “sonho” da casa propria para inumeros brasileiros. Bem como foi
estudado o instituto da responsabilidade civil e sua incidéncia nos casos de perdas e
danos provenientes dessa relacdo contratual. Foram apurados e analisados os
pressupostos da responsabilidade civil, seu histérico, conceito e sua classificagédo
doutrinaria segundo a melhor doutrina disponivel. Procurou-se compreender a
responsabilidade civil subjetiva nas aplicacdes dadas pelo Codigo Civil, e também a
responsabilidade civil objetiva, quando se tratar do de Codigo de Defesa do
Consumidor. Ambas concomitantes com as diretrizes da profissdo, dadas pelo seu
Codigo de Etica, segundo os conselhos regional e federal dos corretores de iméveis
(CRECI e COFECI).

Palavras-chave: Corretagem, Corretor de Imoveis, Responsabilidade Civil.
Responsabilidade Civil do Corretor de Imoveis.
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1 INTRODUCAO

Em um pais de dimens@es continentais com uma populacao superior a duzentos
milhées de habitantes, onde o déficit habitacional é superior a 7 milhdes de moradias, a
Industria da Construgéo Civil d& as maos ao Setor Imobiliario da Economia para atender a
uma demanda histdrica que o brasileiro reivindica, o0 sonho de conquistar sua “casa prépria”.
A cadeia produtiva que envolve esse mercado é responsavel por quase um quinto do Produto
Interno Bruto do pais. Em meio a esse contexto, hA um crescimento acentuado de uma
atividade profissional especifica: a corretagem imobiliaria. Esse crescimento acelerado tem
pontos positivos e negativos impactantes. Por isso, pode produzir prejuizo e inseguranca
juridica para a sociedade no momento de compra ou venda de um imével. Ao sentir-se, de
alguma forma, prejudicada com os fatos posteriores a essa aquisicao, a parte lesada busca
uma prestacgao jurisdicional para reparar o seu dano. Esse fato aumenta substancialmente o
numero de processos nos tribunais. Para estudar esse assunto acolhemos, como tema, a
profissé&o de corretor de imoveis segundo as implica¢cbes da responsabilidade civil impostas
pelo Caédigo Civil e pelo Cédigo de Defesa do Consumidor.

Para entender a probleméatica do crescente ajuizamento de agdes por perdas e
danos, movidas, em sua maioria, pela parte compradora, pesquisaremos sobre as praticas
desse mercado. No epicentro desse movimento estd o corretor de imoéveis, aproximando as
partes envolvidas na aquisicdo de um imével. Estamos falando de um universo de mais de
guatrocentos mil profissionais e cinquenta mil empresas, distribuidas pelo territério nacional,
gue séo responsaveis por milhares de negécios juridicos. Por isso é preciso fazer um recorte
metodoldgico para delimitar a pesquisa. Portanto, em primeira abordagem, esse trabalho
orienta-se pela atividade de corretagem na compra e venda de imoOveis e pela
responsabilidade civil privada como ferramenta juridica para resolucdo de conflitos que
demandam prestagéo jurisdicional. E em segunda, orienta-se para diluir o conhecimento
juridico no meio profissional em destaque, para contribuir para uma solucdo educativa de
continuidade. Nao € mister aqui esgotar o tema mas colocar luz sobre as transacdes
imobiliarias e os cuidados atinentes a elas.

Assim, para a primeira abordagem o método de pesquisa utilizado foi o dedutivo,
uma vez que foi possivel fazer uma analise tanto histérica quanto atual dos diplomas legais,
das teorias e premissas que lastreiam tanto a responsabilidade civil quanto a profisséo de
corretor de imoveis (BARROS; LEHFELD, 2007). Para a segunda abordagem foi utilizado o
método indutivo para construir uma linha do tempo didatica que possibilitasse uma leitura de
acontecimentos mais linear voltada para o receptor desse conteido (MARCONI: LAKATOS,
2019). Essa abordagem foi construida a partir de um apanhado bibliografico, com base em

pesquisas em livros, revistas, artigos cientificos e decisdes jurisprudenciais, com o intuito de



esclarecer o profissional para que as demandas judiciais contra ele ou sua empresa sejam
diminuidas através das boas praticas, do conhecimento e da prevencdo de danos. N&ao
obstante, cumpre observar e entender como os doutos e eminentes mestres enxergam a
tematica vivenciada de fora para dentro da profissao, para contribuir de alguma formar com o
estudo do tema que vivencio hd mais de dez anos, através de uma perspectiva cartesiana,
complementar e em sentido oposto.

O primeiro capitulo é dedicado a profisséo do corretor de iméveis e a sua influéncia
mercadoldgica na sociedade ao longo do tempo, a regulamentacgéo da profissdo, o Cédigo de
Etica Posicional e os conselhos de classe, além de fazer a primeira diferenciag&o pratica entre
os profissionais autbnomos e os funcionéarios de empresas.

Para o segundo capitulo foi destinado o estudo da responsabilidade civil desde a
sua concepc¢ao historica e cultural. Esse instituto percorre momentos distintos da vida em
sociedade e norteia em direcdo a civilidade, voltando-se para a reparacdo de danos e
promocdo o equilibrio social, Nesse capitulo estuda-se também o0s pressupostos da
responsabilidade civil e a classificacdo doutrinaria de acordo com o Cadigo Civil e com o
Cddigo de Defesa do Consumidor.

Arrematando, no terceiro capitulo, percebe-se a forca que o instituto juridico da
responsabilidade civil exerce sobre as relagcdes econdmicas intermediadas pelo corretor de
imoveis na amplitude da sua atuagéo profissional. Para que se persiga uma forma negocial
mais coesa, desembaracada e que tenha seguranca juridica. Assim, para que as partes
vendedora, compradora e o corretor de iméveis tomem precaucgdes especificas antes, durante
e depois das transacdes imobilidrias, a fim de promover um aprimoramento intelectual da

classe e da sociedade, debrucando-se sobre o0 estudo e debate dessa temética.



2 A PROFISSAO DE CORRETOR DE IMOVEIS NO BRASIL

A corretagem € uma atividade profissional muito antiga no Brasil e esta
positivada no Cdédigo Civil de 2002 do artigo 722 ao artigo 729. No diploma ha o
conceito geral da corretagem, onde uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de
mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer relacdo de dependéncia, obriga-
se a obter para a segunda, um ou mais negocios, conforme as instrucées recebidas.
No dltimo artigo supracitado hd uma mencdo a outras legislacdes que abordam
alguns tipos de corretagem de maneira mais especifica.

Assim, quando ha lei especial, a atividade deve observar o cédigo e a lei
especial, prevalecendo o dispositivo com maior grau de especificidade em relacdo a
questdo em pauta. Dessa forma, neste capitulo abordaremos as disposi¢fes gerais
do cddigo aplicadas a corretagem de bens iméveis e das disposi¢cdes descritas na
Lei 6530/78. Essa Ultima é a legislacdo especial que disciplina as atividades da

profissdo do corretor de imoveis e suas especificidades.

2.1 O HISTORICO QUE LEVOU A REGULAMENTACAO DA PROFISSAO

Até ser regulamentada, a intermediacdo imobilidria percorreu um longo
caminho de sucesso nas mais diversas negociacdes, interagindo com diferentes
camadas da sociedade brasileira. No Brasil, a principio e em sentido figurado, o
primeiro a executar atividades analogas a intermediacédo, com o objetivo de divulgar
a imensiddo e as caracteristicas de um pedaco de terra, do entdo Novo Mundo, foi
Pero Vaz de Caminha. No intuito de promover a colonizacdo das terras recém
descobertas ele escreveu uma carta a Portugal e nela descreveu detalhadamente o
que aquele lugar podia oferecer. Em seguida, a colonizacdo se deu e muitos
desbravadores que chegavam procurando pousadas eram auxiliados por pessoas
gue ja estavam ambientadas ao local. Essa atuacdo natural de encontrar um local
adequado para o recém chegado se hospedar passou a ser remunerada pelos donos
das pousadas e esses individuos passaram a ser conhecidos pela populacdo como
facilitadores. Apés a chegada da familia real ao Brasil em 1808 muitas coisas
mudaram, a colbnia foi elevada a condicdo de Reino Unido a Portugal e o eixo
administrativo da corte foi deslocado para o Rio de Janeiro que logo dobrou de

populacdo. Faltava habitacdo para muitas pessoas com poder aquisitivo e 0



crescimento da infraestrutura da cidade tentava acompanhar esse crescimento
demografico. De olho nessa demanda por habitacdo, alguns comerciantes
comecaram a oferecer, aos interessados, moradias mais distantes do centro,
expandindo a cidade e tendo rendimentos com essa atividade que advinha dos
proprietarios. Até que apos a criagcdo da Imprensa Régia, no mesmo ano, surgiu o
primeiro jornal que deu inicio a imprensa brasileira com o nome de Gazeta do Rio
de Janeiro em 10 de setembro de 1808. E, nesse lancamento alguém teve a ideia
de anunciar a venda de um imoével. Entdo, nele fora impresso o primeiro anuncio
imobiliario brasileiro, era 0 comeco da publicidade e propaganda impressa no pais.
(GONCALEZ, 2009, p. 11)

Com essa divulgacédo no jornal de circulacdo local o sujeito obteve éxito
na venda do imoével. A partir dai surgiram outros jornais que anunciavam tanto o
imével quanto o sujeito responsavel pela intermediacdo, como € possivel verificar na
edicdo de junho de 1821 do jornal Diario do Rio de Janeiro que se encontra na
Biblioteca Nacional. Assim, os facilitadores e comerciantes que trabalhavam com
essa atividade passaram a ser 0s primeiros agentes imobiliarios da época. Eles
encontraram uma oportunidade de negocios e investiram. Aumentaram o volume de
anuncios nos jornais e, consequentemente, o numero de negoécios realizados
cresceu. Esse fato gerava renda para os jornais e as pessoas procuravam por ofertas
no jornal. Com isso, 0s jornais comecaram trata-los com mais prestigio, o que
promoveu um pequeno reconhecimento social desses agentes.

O tempo passou, as vilas cresceram formando cidades e aquela terra se
tornou um pais com uma populacdo consideravel de dimensfes continentais. Assim,
0S negoécios se multiplicaram e as pessoas compravam e vendiam seus imdveis com
e sem a ajuda desses facilitadores. Algumas vezes o proprietario do imovel vendido
ndo queria pagar os servicos do corretor e surgia um problema dificil de resolver.
Entdo, agrupados em uma classe que ja atuava em todo o Brasil e motivados por
uma atmosfera de efervescéncia social que reordenava a organizacdo do trabalho
com leis trabalhistas e criagdo de sindicatos, 0s corretores comecgaram a reivindicar
o reconhecimento oficial de sua profissdo. Em 7 de janeiro de 1937 o “Syndicato dos
Corretores de Immoveis do Rio de Janeiro” foi reconhecido oficialmente pelo
Governo Federal.

O movimento sindical dessa categoria inspirou a discusséao trabalhista por

todo o pais nos anos seguintes. A valorizacdo profissional e a conquista de direitos



para o trabalhador brasileiro eram aspiragcbes comuns a outras classes de
trabalhadores. Vinte e cinco anos depois do reconhecimento oficial do sindicato da
categoria, no Rio, veio a regulamentacdo da profissdo, no ano de 1962, com a Lei
de nimero 4.116 que criou 0 Conselho Federal e os vinte cinco Conselhos Regionais
de Corretores de Imodveis, mais precisamente do dia 27 de agosto, quando passou
a ser comemorado pela categoria, o Dia Nacional dos Corretores de Iméveis. Hoje,
esses conselhos possuem atribuicbes que vao desde o cadastramento para o
exercicio regular da profissdo, passando pela normatizacdo da atividade e chegando

até a fiscalizacdo com poder de policia e de impor sangdes.

2.2 A ATUACAO PROFISSIONAL A PARTIR DA REGULAMENTACAO

Outra conquista importante que veio nessa época foi o reconhecimento,
pelo Conselho Federal de Educacéo, do curriculo escolar para corretores de iméveis
gue culminou na criacdo do Curso Técnico de Transa¢Bes Imobiliarias — TTL A
aprovacdo no Curso passou a ser pré-requisito para o exercicio da atividade em
1978, quando uma nova regulamentacdo da profissdo foi estabelecida pela Lei
nimero 6.530 de 12 de maio. A obrigatoriedade do curso de TTI e as punicbes
previstas na nova lei foram as principais diferencas entre a lei de 1962 e a de 1978.
Nao obstante a essa segunda regulamentacdo, que permanece valida ha mais de
40 anos, os profissionais que se enquadraram na lei anterior puderam continuar a
exercer a profissdo plenamente, desde que comprovassem suas situacfes junto aos
conselhos da categoria assim como disciplinou o artigo 23 da lei sancionada pelo
presidente Ernesto Geisel: “Fica assegurado aos Corretores de Imoveis, inscritos nos
termos da Lei n® 4.116, de 27 de agosto de 1962, o exercicio da profissdo, desde que
o requeiram conforme o que for estabelecido na regulamentacao desta lei.” (COFECI,
BRASIL)

ApOs o processo de migracdo populacional do campo para as cidades em
decorréncia do processo de industrializacdo do pais, muitas pessoas que chegaram
nas cidades ndo tiveram onde morar. A demanda habitacional foi enorme e o
crescimento demografico se acentuou com a diminuicAo da mortalidade. Esses
fatores juntos foram capazes de mudar acentuadamente o contorno das cidades a
época. A populacdo, que ndo possuia renda suficiente para pagar um aluguel ou

comprar uma casa licenciada, comecou a se juntar e construir suas proprias


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/L4116.htm
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moradias em loteamentos irregulares, em terras invadidas, em encostas e em
planicies inundaveis as margens de rios. A maioria desses locais ndo possuiam o
minimo de infraestrutura para acomodar aquela populacdo. Esses conglomerados
precarios e conhecidos popularmente como “Favelas” se multiplicaram pelo pais.
Para combater esse crescimento desordenado o Governo Federal criou
programas de habitacdo populares, linhas de financiamento imobiliario e instituiu o
Sistema Financeiro de Habitacdo, entre outras medidas. A casa propria deixou de
ser um sonho distante e passou a ser uma realidade alcancavel através da Caixa
Econdmica Federal — CEF. A pessoa interessada devia preencher alguns requisitos
minimos. Em seguida ela recebia um documento que descriminava quanto a CEF
disponibilizava para ela comprar ou construir o seu imovel, esse valor era financiado
em décadas a juros minimos e com um parcela pequena, inferior ao custo de um
aluguel. Esse documento era denominado de “Carta de Credito”. Era a comprovagao
que a CEF pagaria ao vendedor do imével até o limite do valor declarado na carta,
demostrando que aquele pretenso comprador reunia condicbes financeiras
suficientes para comprar um imével legalizado naquele valor e naquela cidade, Ou,
poderia usar o crédito para construir a sua moradia, de acordo com as especificacfes
técnicas de seguranca. Uma terceira forma de fomentar o crescimento desse setor
foi financiar direta ou indiretamente a constru¢cdo de habitacées multifamiliares.
Esses fatos produziram uma nova dinamica no mercado imobiliario e a
corretagem de imdveis se expandiu consideravelmente. Muitas pessoas
conseguiram as suas Cartas de Crédito mas precisavam de auxilio para encontrar
uma moradia adequada que estivesse a venda e para fechar o contrato de compra
e venda em conformidade com todos os preceitos administrativos e legais que
aquela comercializacdo requeria. Foi ai que o corretor teve um papel marcante e
mais uma vez aproximou as pessoas dos seus sonhos de morar em uma casa
propria, ainda que financiada. Muitos negocios foram realizados pelo Brasil e
segundo o Conselho Federal de Corretores de imoveis, de 1964 a 1996, a Caixa
Econdmica Federal propiciou a construgdo de mais de cinco milhdes de moradias,
atendendo a mais de vinte milhdes de pessoas, com recursos oriundos no Fundo de
Garantia por Tempo de Servico — FGTS, da Poupanca e do Orcamento Geral da

Uniao.
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Todo esse volume de negdcios produziu algumas questdes divergentes
que geraram conflitos profissionais dentro da classe, tanto na relagcdo do corretor

com os clientes, quanto na relacdo do corretor com seus pares. Faltava decoro.

2.3 ETICA PROFISSIONAL

Criado em 1992 por meio da Resolugdo nimero 326 do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis, o Codigo de Etica foi uma ampliacdo com aplicacio
nacional do regimento interno e das orientacdes sindicais a que 0s corretores deviam
observancia. Esse instrumento normativo qualificou as condutas proibidas e
estabeleceu deveres que deveriam ser cumpridos por todos aqueles que exerciam
legalmente a atividade, sob pena de multa e até cassacao do registro profissional,

Hoje, esse Cddigo de Etica regula as relacdes profissionais de cerca de
400 mil profissionais e 50 mil empresas de intermediacdo de negdcios
imobiliarios. As transacdes consolidadas por esses profissionais e empresas
viabilizam a cadeia produtiva da construcao civil que gera inUmeros empregos
diretos e indiretos. Para atuar nesse mercado é imprescindivel que se conheca
m todas as diretrizes éticas estabelecidas para o exercicio da profisséo.
(COFECI, BRASIL)

. O objetivo desse cbdigo é disciplinar uma linha de atua¢cao que nao
gere problemas ou aborrecimentos para o corretor, para a profisséo e,
principalmente, para a sociedade. Saber como se portar é tdo importante quanto
entender sobre os iméveis, para transmitir confianga aos clientes. Assim, é preciso
informar todos os dados sobre valores nas negociacfes, estrutura do imovel ou
questbes referentes a documentagdo, segundo o artigo primeiro.

O comportamento de um bom corretor imobiliario € estipulado pelos artigos
segundo e terceiro. Neles consta que os profissionais devem zelar pelo prestigio da
sua classe, por meio da defesa dos interesses de seus clientes, bem como estudar,

cada vez mais, sobre o mercado e negécio de imoveis.
Ademais, sdo instituidos diversos deveres, entre 0s quais:
« Relacionamento respeitoso e solidario com os colegas;

« Respeito pelos colegas, mesmo ndo estando em suas presencas;

« Exercicio da profissdo com dignidade e lealdade;


https://www.newcore.com.br/blog/tecnicas-de-atendimento-ao-cliente/
https://www.newcore.com.br/blog/afinal-quais-os-impactos-da-tecnologia-no-mercado-imobiliario/
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« Defesa dos direitos e privilégios da profissao;

o Manutencdo de bom carater fora da profissao;

« Contribuicdo a fiscalizacdo do Cédigo de Etica;

« Contato com o seu respectivo conselho regional;

o Cuidado com o prestigio, existéncia e fins dos conselhos regionais e

federal.

O corretor de imoveis deve conduzir-se com honra, honestidade,
lealdade e diligéncia na sua atuacao profissional, guardando o decoro que a
profissédo requer. Toda profissdo tem seus preceitos e suas normas de conduta,
isso € inerente a relacdes sociais e existem para evitar problemas e
aborrecimentos

Ao conduzir-se de forma honrada, o corretor deve defender os direitos
e prerrogativas profissionais e a reputacédo da classe, zelando pelo prestigioe
respeito que foram construidos hd décadas em torno desse oficio. Isso
engrandece a profissao e seus pares, Com isso o corretor deve se abster de
depreciar a atuacdo de outro corretor e ndo deve atuar cobrando valores abaixo
da tabela minima publicada pelo conselho, para que sua comissdo seja
preservada e minimamente padronizada.

Ja o artigo quarto do Codigo de Etica trata da sua forma de atuagdo com
seus clientes. A honestidade deve guiar suas acdes em todos 0s momentos da
intermediacdo. Com transparéncia, deve explicar as caracteristicas do imével
em questdo, expor os detalhes e se assegurar que o interessado teve acesso a
todos os riscos que podem envolver aquela determinada operacéo.

Para evitar prejuizos aos clientes é preciso conhecer o imével em
questdo, aregidao onde ele esta inserido e inteirar-se de todas as circunstancias
daquele neg6cio antes de oferecé-lo. O corretor deve prestar contas aos clientes
sempre que receber algum valor referente a negociacdo emnome da outra parte.

Assim, o corretor deve obedecer as seguintes obrigacgdes:

« Na&o participar de negociagdes que envolvam procedimentos ilegais;
« Estar a disposicao do cliente, em caso de solicitacao;
« Avisar ao cliente sobre o recebimento de valores ou documentos

destinados a ele;
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o Fazer um recibo de qualquer quantia paga pelo cliente ou entregue
para esse fim;

o Dewolver ao cliente os documentos que nao necessitar mais.

No artigo quinto do documento encontram-se as responsabilidades que se
dividem em civil e penal. Essas sdo aplicadas ao corretor quando este praticar atos
profissionais que gerem danos aos seus clientes ou a terceiros, ainda que por
negligéncia, imprudéncia, impericia ou infracdo ética, ndo efetuar sua fungdo de modo
diligente e ndo agir segundo as regras de conduta da profissédo. A principio, e de
acordo com o ordenamento juridico, para que as penalidades sejam aplicadas, é
necessario que 0s prejuizos causados ao cliente sejam comprovados e ao corretor
seja concedido o direito de ampla defesa e contraditério na apuracdo do fato para a
responsabilidade penal. Da mesma forma quando se tratar da responsabilidade civil,

mas aprofundaremos esse tema no terceiro capitulo.

No que tange a proibicdes listadas no artigo sexto do Cédigo de Etica do

Corretor de Imével, estdo vedadas as seguintes praticas:

« Realizar trabalhos fraudulentos;

o Aceitar tarefa que ndo seja capacitado;
o Consegquir lucro desonestos;

o Captar clientes de um colega,;

o Abandonar um neg0cio sem aviso prévio ao cliente.

O artigo sétimo estabelece a competéncia do Conselho Regional dos
Corretores de Imoéveis — CRECI, onde o profissional estiver inscrito, para apurar as
faltas cometidas contra 0 CAdigo de Etica e para aplicar as penalidades previstas na
legislacdo em vigor. Por sua vez, o artigo oitavo divide e enumera as infragcbes leves
e graves normatizadas no texto. O nono artigo obriga todos os corretores inscritos as
regras deste codigo e o artigo dez determina a promocdo e divulgacdo do texto

normativo para a classe e para a sociedade.

Diante de todos esses dispositivos, € evidente a relevancia do Codigo de
Etica do Corretor de Iméveis. Isso porque regulamenta o modo dos profissionais
trabalharem, delimitando suas acdes. Aqueles que descumprirem suas vedacoes,

podem sofre punicbes pelo CRECI, obedecendo as determinacgdes legais.


https://www.newcore.com.br/blog/como-fazer-uma-boa-captacao-de-imoveis/
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2.4 EXIGENCIAS DA PROFISSAO

A primeira exigéncia que a carreira impde diz respeito aos requisitos
necessarios para a filiacdo do requerente ao conselho de exercicio profissional da
categoria (CRECI). Inicialmente, a comprovacdo de conhecimento especifico na area
era feita com base no Certificado de Conclusdo de Curso Técnico em Transacdes
Imobiliarias. Além das certiddes negativas, comprovantes de quitacdo eleitoral e
dispensa do servico militar, € necesséria a apresentacdo da documentacdo pessoal
que é de praxe em qualquer conselho profissional.

A crescente especializacdo da categoria fez com que o Conselho Federal
editasse a Resolucdo numero 695 de 200, que equiparou, para fins de inscricdo de
pessoas fisicas nos CRECIs, os Diplomas expedidos por instituicbes de ensino
superior. Com isso, 0s Cursos Superiores de Tecnologia em Negdcios Imobiliarios,
Gestdo Imobilidria e Ciéncias Imobiliarias garantiram a qualificacdo profissional
cientifica dessa atividade através de Institutos e Universidades Federais, a exemplo
do Instituto Federal de Tecnologia da Paraiba — IFPB que forma profissionais com
ensino superior nesse segmento ha mais de dez anos.

De posse de todas as certiddes e documentos necessarios a filiacdo
profissional o interessado tem quem pagar uma taxa de filiacdo e preencher alguns
formularios administrativos do Conselho. O registro no CRECI ndo é facultativo, €
obrigatério a todos que desejem exercer a profissdo. Uma fez filiado o profissional
deve estar em dia com suas obrigacdes para com o0 exercicio regular da profissao.
Para tanto, é obrigatério o pagamento de anuidade ao seu respectivo Conselho, bem
como o exercicio do voto, quando das eleicdes regionais e o recadastramento
periddico.

Em dia com essas obrigacdes preliminares, o corretor deve conhecer as
resolucdes editadas pela sua entidade de classe para padronizacdo e seguranca na
realizacdo das transacOes imobiliarias. Além das que ja tratamos até aqui, ha outras
resolucdes sobre diversos procedimentos, mas selecionamos as principais em que se
enquadram o0s temas mais relevantes. A proposito, de acordo com a Resolucéo
nimero 458 de 1995 é obrigatdrio o destaque do nimero de registro profissional em
documentos e anuncios publicitarios, e também sobre o nimero do registro da

incorporacgdo imobiliéria.
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A Resolucdo 005 de 1978 é a mais antiga e estabelece normas para o
Contrato Padréao, previsto no artigo 16, inciso 6°, da Lei n° 6.530/78.

Por dltimo, mas ndo menos importante, temos Resolugdo 492 de 1996 que
estabelece multa aplicAvel as pessoas fisicas e juridicas que anunciarem
publicamente sem possuirem autorizacdo por escrito. (Redacao dada pela Resolugéo-
COFECI n° 1.404/18).

2.5 AUTONOMO OU EMPREGADO

E cedico que a atividade de corretagem de imdveis € reconhecida pela
legislacdo trabalhista como atividade autbnoma como descreve a lei que a
regulamentou (Lei 6.530 de 1.978), contudo, tal legislacdo ndo proibe em nenhum
momento que 0s corretores de imoOveis possam ter seu vinculo de emprego com
imobiliaria ou construtoras reconhecido, ao contrario do que muitos pensam.

Para tal, é preciso que estejam presentes 0s elementos caracterizadores
do vinculo de emprego que a Consolidacdo das Leis do Trabalho descreve em seu
artigo 3° onde considera-se empregado toda pessoa fisica que prestar servicos de
natureza nao eventual a empregador, sob a dependéncia deste e mediante salario.

A maioria dos profissionais que trabalham em imobilidria, administradores
e construtoras deveriam ser funciondrios registrados das mesmas e ter acesso aos
direitos trabalhistas como qualquer outro funcionario. Mas ndo é assim que acontece
na pratica do mercado. Em uma breve analise do cotidiano desse profissional,
percebe-se uma tentativa, por parte de grandes empresas do setor, de driblar a
legislacdo atinente, solicitando que 0 mesmo assine um contrato de prestacado de
servicos como autbnomo e associado, ou que tenha um cadastro como pessoa
juridica, na tentativa de disfarcar o vinculo empregaticio

Aquele corretor de imdOveis que trabalha com escalas, tendo um superior
hierarquico geralmente tendo de se reportar a coordenadores, gerentes e até
mesmo superintendentes, muitas vezes submetido a um codigo de ética ou cbdigo
de conduta, podendo inclusive sofrer punicbes € na verdade um empregado.
Portanto, é perfeitamente possivel nessas hipéteses, pedir na Justica a nulidade de
contratos de “autbnomo”, “associado” e pleitear o vinculo de emprego e demais

consectarios.


https://www.migalhas.com.br/depeso/256025/o-vinculo-de-emprego-do-corretor-de-imoveis
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Nao é dificil encontrar alguns destes profissionais, iniciantes, trabalhando
em locais insalubres, no calor, em lugares que ndo possuem nem mesmo Ssanitarios
ou agua por horas. Alguns em locais ermos e de dificil acesso a mando das
empresas. Além de perceberem sua remuneragcdo muito inferior ao que determina
0 6rgao de classe, tendo seus direitos inclusive basicos desrespeitados.

Entende-se que a figura dos coordenadores e gerentes se mostra
incompativel com o trabalho autdnomo, isto porque € dificil acreditarmos que uma
empresa entregue a um “autbnomo” poderes para administrar-comandar seus
negocios. Assim, constata-se na pratica uma maior facilidade em provar o vinculo
empregaticio destes profissionais (coordenadores e gerentes), porém tudo
dependera da andlise do caso em concreto.

Ademais, € preciso que o corretor de imoOveis guarde provas da sua
subordinacdo hierarquica como escalas, ordens, muitas vezes estas sendo
enviadas por escrito (e-mail), convocagcbes para comparecimentos em reunides
obrigatérias, entre outros. Outro fator importante vem a ser o corretor provar de
quem estd recebendo suas comissfes, pois, na maioria das vezes estes
profissionais recebem suas comissdes com cheques de terceiros, mas 0s retiram
em sua grande maioria na tesouraria da empresa, pois esta que de fato remunera
0 seu pessoal.

Assim, quando a empresa que paga O corretor e ndo o cliente resta
demonstrado o vinculo e suplantada a autonomia. Esses comprovantes de
pagamento devem ser guardados pelo corretor para que seja comprovada a média
dos valores recebidos, bem como dos valores dos imoOveis por ele intermediados
para pleitear na justica a diferenca entre 0 que a empresa pagou e a COmiSSao
estabelecida pela tabela oficial da classe naquela regido. Na Paraiba, essa tabela
referencial estabelece como comissdo para a venda de imdveis urbanos o
percentual de 6% sobre o valor da venda, correndo por conta do profissional o

recolhimento dos impostos devidos.
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3 DA RESPONSABILIDADE CIVIL

3.1 HISTORICO E CONCEITO

Pesquisar sobre um tema tdo apaixonante quanto a responsabilidade civil
€ um verdadeiro prazer. Refazer os caminhos historicos e tedricos que buscaram
evitar a barbarie com resolugéo dos conflitos vislumbrando a ideia de civilidade é um
voto de aplauso e reconhecimento para filésofos, intelectuais e autoridades que
deram a sua contribuicAo ao processo construtivo das primeiras nogbes de
responsabilidade na civilizacdo ocidental. Neste capitulo trabalharemos o tema a
partir do Direito Romano até o Direito Civil Brasileiro. O nicho da responsabilidade
civil gue abordaremos aqui é especificamente o delimitado pela prisma das relacdes
sociais privadas.

Inicialmente, ndo existiam normas escritas que estabelecessem sancfes
ao sujeito da pratica ilicita. Com isso, muitas vezes ocorria uma desproporcionalidade
nas penas aplicadas, que nem sempre eram dirigidas ao sujeito que praticou o ato
ilicito, pois, por vezes, a pena era aplicada para todos de uma tribo, como forma de
redistribuir o mal. (RODRIGUES JUNIOR, 2011, p. 1).

Entre os anos de 451 e 450 a.C. foi elaborada a primeira obra codificadora
do Direito Romano, na época da vinganca privada. Feita por um decenvirato (um grupo
de dez homens), nomeados especialmente para tal fim. O trabalho desses dez
notaveis homens foi o de compilar os costumes e normas morais da época naquela
regido, fornecendo a eles publicidade e seguranca juridica, na medida em que
passaram a ser de conhecimento de todos, como Lei das Xll TAbuas. (CAENEGEM,
2002).

Naquela obra foram apresentadas as primeiras normas escritas, tendo
como tema principal a especificacdo dos delitos e suas penas. Durante a vigéncia
dessa Lei, as condutas ilicitas eram determinadas de duas maneiras: o delito publico
que fazia referéncia ao crime por meio de pena corporea (morte, mutilacao, exilio) e o
delito privado, que tinha como pena privada sangcdo pecuniéria. No entanto, a Lei das
Xl Tabuas possuia muitas falhas que acarretava por vezes em sancdes
desproporcionais e injustas. (JUSTO, 2008, p. 122-123).

Até entdo nao se falava em discutir a culpa do ofensor, essa caracteristica

enquanto elemento subjetivo sé foi inserida posteriormente com surgimento da Lei
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Aquilia nos anos de 286 e 287 a. C. quando ocorre a introducdo do elemento subijetivo,
este passa a ser enxergado e exigido como importante papel na reparacdo do dano.
Desde entdo, o direito romano deixou de ser um direito consuetudinario e passou a
principiar fundamentos de um direito legitimo, direito esse que passou a prever a
punicdo dos danos a partir da causa, se intencionalmente ou de forma negligenciada.

E importante reconhecer esse momento como um divisor de aguas que
promoveu a abolicdo da chamada vendeta ou vinganca privada que era a reacao
imediata, instintiva e brutal do ofendido. A partir da instituicdo da lei Aquiliana o Poder
Publico tomou para si o poder de “vingar’ ou punir o causador do ilicito, ainda que por
meio de penas corpdreas. O caso deveria ser comunicado ao Estado para que o
mesmo tomasse as providéncias cabiveis no lugar da vitima.

Além de oferecer a comprovacao de dolo ou de culpa, a lex Aquilia trouxe
consigo o inicio da intervencdo do Estado nos conflitos privados, que passou a obrigar
a sociedade a aceitar as san¢cdes indenizatérias em renincia as demasiadas
vingancas. Portanto, permitiu dar a responsabilidade civil uma configuracdo nova e
autdbnoma que construiria o alicerce do nosso atual cédigo. Logo, o sistema romano
através da lei inicia um principio de responsabilidade por danos provocados a terceiros
independentemente da relacdo obrigacional preexistente, ou seja, estariamos falando
da origem da responsabilidade extracontratual. (VENOSA, 2007, p. 16).

O movimento histérico seguinte foi bastante moroso e levou mais de dois
mil anos para acontecer Depois de inimeras guerras, ascensdes e quedas de
poderosos surgiu, na Franca, uma das maiores contribuicbes para o instituto da
reponsabilidade civil que temos hoje. Nesse segundo momento de evolugdo, a
responsabilidade civil passou a ser vista pela previsdo de principios gerais, de modo
a abranger as mais diversas condutas que causassem danos diretos ou a terceiros.
Nesse contexto, foi elaborado o Codigo Civil francés em 1804, mais conhecido como
Caodigo de Napoledo. Nele continham a responsabilidade extracontratual ou aquiliana
somada a principios gerais ao invés de casos concretos, dispositivos esses que
abrangeram grande parte dos danos daquela época, desde que causado de forma
culposa.

O Cadigo de Napoledo, além de considerar a culpa como pressuposto da
responsabilidade civil, também exigia a presenca de mais dois elementos: o dano e o
nexo causal. Portanto, a responsabilidade subjetiva é exigida e analisada com mais

vigor, devendo-se comprovar a culpa e a ligacao direta entre o ato ilicito e o resultado
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danoso. Foi também através dele que se conseguiu diferenciar a responsabilidade
civil da responsabilidade penal, o que representou uma reforma normativa.

Logo depois, a responsabilidade civil teve uma nova aplicabilidade e
passou a ser utilizada na resolugédo de conflitos trabalhistas como uma ferramenta
juridica de indenizacao trabalhista. Posteriormente essa aplicabilidade foi contestada
pois se mostrou insuficiente para resolver todos os conflitos, pois o ofendido
encontrava muita dificuldade em coletar provas contra o seu ofensor pelos acidentes
de trabalho sofridos. Era herclleo o esfor¢o para obter provas contra o empregador,
pela disparidade de poder aquisitivo. Isso fazia com que o ofendido ndo conseguisse
a reparacao do seu dano no Poder Judiciario

As discussdes sobre o tema ganharam o mundo todo e no Brasil ndo seria
diferente. Contudo, apés a independéncia em 1822, o Brasil ainda levou quase um
século (94 anos) para criar o primeiro Cédigo Civil em 1916. Ainda sob a influéncia do
codigo francés, este diploma passou exigir provas robustas e concretas do agente
causador do dano, definindo que todo aquele que por acdo ou omissao voluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar, ou causar prejuizo a outrem, fica obrigado a
reparar o dano.

Ja em 2002 com o novo coédigo, a regra geral continuou sendo a da
responsabilidade civil subjetiva, prevista no artigo 186 do Cdadigo Civil gue manteve
praticamente a mesma esséncia do antigo artigo 159 do Codigo Civil de 1916,
prevendo que: “Aquele que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral,
comete ato ilicito”. Assim, em conformidade com este artigo, ndo basta a violagao
culposa a um direito alheio, mas esta violacdo deve também causar um dano. Com
isto, de acordo com o artigo 927 desse mesmo diploma civil, ha a necessidade de
reparacdo do dano.

Todos estes pontos sdo importantes, pois ajudam a compreender qual foi
o caminho percorrido pelo conceito juridico de responsabilidade civil desde a
antiguidade até Caodigo Civil Brasileiro em vigor. De la para ca os problemas
mudaram muito, sobretudo no udltimo século. Os problemas de hoje requerem uma
resposta diferenciada, pois sequer existiam na época dos primeiros a legislar sobre
o tema ao longo do tempo.

Nesse contexto, a responsabilidade civil € empregada em diversos ramos

do direito, seja publico ou privado. Vejamos o que diz Cavalieri Filho (2010, p3): “A
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responsabilidade civil € uma espécie de estuario onde desaguam todos os rios do
Direito: publico ou privado, material e processual, € uma abdbada que enfeixa todas

as areas juridicas, uma vez que tudo acaba em responsabilidade”.

3.2 PRESSUPOSTOS DA RESPONSABILIDADE CNVIL

A Responsabilidade Civil, em nosso ordenamento juridico, € lastreada no
artigo 186 do Codigo Civil Brasileiro como “Ato llicito”, o qual preconiza que toda
atividade que cause prejuizo para alguém gera responsabilidade e dever de
indenizar. As perdas e danos causados devem ser reparados para que 0 outro nao
fique prejudicado. Com isso, aquele que por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia
ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outrem, fica obrigado a reparar o
dano. (CODIGO CIVIL BRASILEIRO, 2002). Essa obrigacdo de reparacdo é
invocada constantemente no cotidiano dos tribunais brasileiros com acfes
milionarias. Ao vislumbrar a possibilidade de ganho, muitos individuos demandam a
Justica como forma de ganhar dinheiro. Assim, um sistema que j& é, sabidamente,
asfixiado pela alta demanda, fica mais sufocado pela quantidade de a¢des de uma
parcela da sociedade que almeja tentar a sorte.

Por sua vez, os tribunais buscam o equilbrio entre o dano e a
indenizacdo, caso haja. Porém, o sistema judiciario ndo possui uma legislacéo rica
a esse respeito, e muitas decisfes sdo embasadas na jurisprudéncia, usada para
suprir o papel da legislacdo. Vejamos como é abordada a divisdo do tema pelo
professor Gongalves: “O Codigo Civil brasileiro dedicou poucos dispositivos a
responsabilidade civil. Na Parte Geral, nos artigos 186, 187 e 188, consignou a regra
geral da responsabilidade aquiliana e algumas excludentes. Na Parte Especial,
estabeleceu a regra béasica da responsabilidade contratual no art. 329. E, dedicou
dois capitulos, um a “obrigacdo de indenizar” e outro a “indenizacdo”. (GONCALVES,
2011, p.34).

Fazendo uso da etimologia do termo, leciona o eminente Rui Stoco:

A nocdo da responsabilidade pode ser haurida da prépria origem da
palavra, que vem do latim respondere, responder a alguma coisa, ou
seja, a necessidade que existe de responsabilizar alguém pelos seus
atos danosos. Essa imposi¢éo estabelecida pelo meio social regrado,


http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
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através dos integrantes da sociedade humana, de impor a todos o
dever de responder por seus atos, traduz a prépria nocdo de justica
existente no grupo social estratificado. Revela-se, pois, como algo
inarredavel da natureza humana” (STOCO, 2007, p.114).

Adiante, apesar de algumas divergéncias doutrindrias quanto aos
pressupostos necessarios a configuracdo da Responsabilidade Civil, ha algumas
premissas comuns e essenciais para a verificacdo desta responsabilidade, segundo
Diniz (2006, p.41). Através delas € possivel clarificar o entendimento sobre o ato, no
que se refere a conduta, ao dano, ao nexo causal e a culpabilidade. Para
compreender se temos uma agdo ou omissao no caso concreto. Para dimensionar a
extensdo do prejuizo, quando possivel. Para identificar se ha vinculo linear entre o
ato e o prejuizo causado. E, por ultimo, para saber se houve dolo ou culpa do agente

que deu causa ao dano e se 0 mesmo pode ser responsabilizado por aquele dano.

3.2.1 CONDUTA

A conduta € um comportamento humano licito ou ilicito que o direito
difere entre omissiva e comissiva. E omissiva quando o agente deixa de fazer algo
gue era sua obrigacdo ou que possuia condicbes de fazé-lo. De outro modo, é
comissiva quando o agente interage ativamente. Sua acao consciente e voluntaria
muda a situacdo anterior. Em ambos 0s casos o cerne esta em verificar se esse
comportamento do agente afeta negativamente o bem juridico de alguém, ou néo.
Assim leciona Diniz sobre a conduta:

“A acao, elemento constitutivo da responsabilidade, vem a ser o ato
humano, comissivo ou omissivo, ilicito ou licito, voluntario e
objetivamente imputavel do préprio agente ou de terceiros, ou o fato
de animal ou coisa inanimada, que cause dano a outrem, gerando o
dever de satisfazer os direitos do lesado.” (DINIZ, 2006, p. 43).

O ato comissivo ilicito decorre da ideia de culpa. Veremos essa ideia
adiante. J& o ato omissivo decorre de uma ndo observancia de um dever e pode estar
ligado a uma ideia de risco. Uma vez que o agente deixa de tomar uma atitude que
era sua obrigacao, ele estaria assumindo o risco de provocar dano ao bem juridico de
alguém. Esta condicdo podera ser questionada quando da existéncia desse dano, pois
sem dano ndo ha que se falar em responsabilidade civil do agente. Da mesma forma,

observa-se que a voluntariedade ou a consciéncia da acdo é elemento importante
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para a conduta imputavel, pois ela denota a capacidade de discernimento do agente,

e esta presente na responsabilidade subjetiva bem como na obijetiva.

3.2.2 DANO

O dano € o elemento de maior envergadura da responsabilidade civil e sua
existéncia é a razdo para que haja reparacao e indenizacédo a fim de que o prejuizo
seja mensurado e ressarcido financeiramente. E o passo seguinte a conduta, pois
congrega os efeitos e o impacto que ela consubstancia no bem ou no interesse juridico
que foi depreciado, seja patrimonial ou moral. A identificagdo e mensuracdo que o
direito agrega a esse conceito tem o intuito de quantificar de maneira mais aproximada
possivel a extensdo do prejuizo suportado para que o Poder Judiciario possa produzir
uma sentenca com liquidez. E, o prejuizo seja compensado total ou parcialmente por
indenizacdes. Com isso a ideia de vinganca que esta na génesis da responsabilidade
civil perde o seu carater fisico. Nao se cogita mais que a vitima devolva a dor do seu
braco quebrado, quebrando o braco do seu algoz. O viés em questdo é a retomada
do equilibrio que havia antes do dano acontecer.

Nas palavras de Cavalieri Filho:

“O ato ilicito nunca sera aquilo que os penalistas chamam de crime de
mera conduta; sera sempre um delito material, com resultado de dano.
Sem dano pode haver responsabilidade penal, mas ndo ha
responsabilidade civil. Indenizacdo sem dano importaria
enriquecimento licito; enriquecimento sem causa para quem a
recebesse e pena para quem a pagasse, porquanto o objetivo da
indenizacéo, sabemos todos, € reparar o prejuizo sofrido pela vitima,
reintegra-la ao estado em que se encontrava antes da préatica do ato
ilicito. E, se a vitima ndo sofreu nenhum prejuizo, a toda evidéncia,
nao havera o que ressarcir. Dai a afirmacdo, comum a praticamente
todos os autores, de que o dano € ndo somente o fato constitutivo mas,
também, determinante do dever de indenizar”. (CAVALIERI FILHO,
2008, p. 71).

Assim, para que o dano seja indenizavel € preciso que haja uma violacao
do interesse juridico patrimonial ou extrapatrimonial de uma pessoa fisica ou juridica.
A partir dai, o dano pode ser dividido em patrimonial e extrapatrimonial. O patrimonial

€ conhecido como material pois é aquele que causa dilapidacdo, diminuicdo ou

destruicdo de um bem de valor econdmico. O extrapatrimonial, também & chamado
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de imaterial pois € aquele que esta afeto a um bem que ndo tem carater econémico,
ndo é mensuravel e ndo pode retornar ao estado anterior.

Desta feita, os direitos a vida, a integridade fisica, moral e psiquica, bem
como os direitos da personalidade estdo dentro dos bens juridicos extrapatrimoniais.
Conceito esse que se refere a bens intangiveis da condicdo humana que o direito
tenta valorar para que seja possivel uma reparacdo. Estes danos afetam os direitos
fundamentais do individuo. Nesse contexto, Lutzky (2012, p. 61) afirma que os danos
imateriais sdo amplamente resguardados pelos direitos fundamentais, dado que a
reparacdo do dano decorre da violacdo de ao menos um desses direitos. Alguns
autores como Julio Bebber (2009), qualificam o dano imaterial como género que
congrega outras espécies, muitas ainda a serem identificadas e debatidas para que
se achem as melhores solugdes aos problemas surgidos no mundo pés-moderno.

Dentro do ordenamento juridico brasileiro, segundo o Codigo Civil, ha duas
espécies de dano patrimonial: danos emergentes e lucros cessantes. Assim, o artigo
402 do Cadigo Civil Brasileiro prevé que, salvo as excecfes expressamente previstas
em lei, as perdas e danos devidos ao credor abrangem, além do que ele efetivamente
perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar (CODIGO CIVIL BRASILEIRO, 2002)

Segundo essa divisdo do coédigo, o dano emergente é a subtracéo
patrimonial imediata que a vitima suporta em decorréncia da lesdo sofrida. Sua
dimenséo é certa e mensuravel, por isso ndo ha grande dificuldade de identificacao.
Tudo que a vitima comprovar que perdeu em decorréncia do ato ilicito do agente pode
ser enquadrado nessa espécie de dano. A reparacao advinda desse dano, em geral,
é feita por meio de indenizagéo.

Por sua vez, os lucros cessantes sao a soma razoavel de tudo aquilo que
a vitima deixou de ganhar em razdo do ato ilicito. Ndo estamos falando de dano
hipotético ou irrealizavel no mundo real, mas sim de uma estimativa real e concreta
que deve ser comprovada pela vitima. E também denominado de lucro frustrado, ja
gue correspondente a frustracdo daquilo que era razoavelmente esperado se auferir.
Essa espécie de dano, portanto, corresponde a um prejuizo projetado para o futuro.
Este fato ndo diminui o patriménio da vitima mas impede o seu aumento, impedindo a

concretizagcdo dos ganhos esperados.
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3.2.3 NEXO DE CAUSALIDADE

O nexo causal é a ponte por meio da qual podemos ligar, diretamente, a
conduta praticada ao resultado obtido. Para que a responsabilidade civil recaia sobre
0 agente ndo é suficiente que este pratiqgue uma conduta ilicita, ou mesmo que alguém
sofra um dano. Esses fatos isoladamente ndo possuem a necessaria relacédo de causa
e efeito que atribui ao agente causador o dever de indenizar. Identificar esta ponte
causal é primordial para qualquer tipo de responsabilidade. Aparentemente este € um

conceito um tanto elementar, vejamos como aborda Lopes:

Uma das condi¢des essenciais a responsabilidade civil € a presenga
de um nexo causal entre o fato ilicito e o dano por ele produzido. E
uma no¢ao aparentemente facil e limpa de dificuldade. Mas se trata de
mera aparéncia, porquanto a no¢gdo de causa € uma nogao que se
reveste de um aspecto profundamente filosofico, além das dificuldades
de ordem prética, quando os elementos causais, os fatores de
producdo de um prejuizo, se multipicam no tempo e no
espago. (LOPES, 2001, p. 218).

Dentre as teorias que versam sobre o tema, ha duas com maior destaque
segundo Pablo Stolze Gagliano (2005), quais sejam, a Teoria da Causalidade
Adequada e a Teoria da Causalidade Direta e Imediata. Na primeira ha uma ordem
natural das coisas, que vislumbra varias condigbes concorrendo para produzir o
resultado danoso ao mesmo tempo. Dentre essas condi¢des, aquela que for mais
determinante para a producdo do efeito danoso sera a sua causa, desconsiderando-
se as demais. Por sua vez, na segunda teoria, que também pode ser chamada de
teoria da interrupcao do nexo causal e para a qual a causa seria a Ultima conduta ou
antecedente fatico que necessariamente produziu o resultado danoso de forma direta
e imediata.

Existe certa divergéncia doutrinaria acerca da teoria adotada pelo Cddigo
Civil Brasileiro de 2002. Parte da doutrina, onde merecem destaque autores como
Carlos Roberto Gongalves, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho,
defendem que a teoria adotada pelo Cadigo Civil Brasileiro é a Teoria da Causalidade
Direta ou Imediata. Eles amparam-se no artigo 403 do Caédigo Civil, que estabelece:
Ainda que a inexecucéo resulte de dolo do devedor, as perdas e danos so incluem os
prejuizos efetivos e os lucros cessantes por efeito dela direto e imediato, sem prejuizo

no disposto na lei processual. (CODIGO CIVIL BRASILEIRO, 2002)
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Conquanto, outra parte da doutrina enaltece a teoria da Casualidade
Adequada como a prevalecente no ambito civil e como a teoria adotada pelo
ordenamento juridico patrio. A pratica demonstra o seu vasto emprego jurisprudencial,
permitindo a responsabilizacdo por danos indiretos e consequente indenizacao.

Destarte, seguiremos com a sabedoria de Rui Stoco:

Enfim, independente da teoria que se adote, como a questéo soO se
apresenta ao juiz, cabera a este, na andlise do caso concreto, sopesar
as provas, interpreta-las como conjunto e estabelecer se houve
violagdo do direito alheio, cujo resultado seja danoso, e se existe um
nexo causal entre esse comportamento do agente e o dano verificado.
(STOCO, 2007, p. 152).

3.2.4 CULPA

A culpa é elemento importante da responsabilidade que é abordada no
Cadigo Civil, qual seja, a responsabilidade civil subjetiva que sera trabalhada no tépico
seguinte. Outrossim, o diploma legal denuncia a acdo ou omissdo voluntaria que
produz resultado danoso. Assim, a culpa inicialmente em questdo € uma culpa em
sentido lato que perpassa duas ideias. A ideia de produzir o dano intencionalmente e
a ideia de produzi-lo sem ter a intencdo. O dano intencional esté vinculado a ideia de
dolo, jA 0 ndo intencional se liga a ideia de culpa em sentido estrito. Nessa seara, por
dolo entende-se a consciéncia de agir buscando ou assumindo o risco de produzir um
resultado antijuridico e, por conseguinte, danoso a vitima. De outro modo, por culpa
em sentido rigoroso, entende-se a conduta voluntaria que alcanca um resultado
danoso e ndo desejado pelo agente. Nesse sentido, a inobservancia do dever de
cuidado revela-se por imprudéncia, negligéncia ou impericia. Nas palavras de Rui

Stoco:

Quando existe a intencdo deliberada de ofender o direito, ou de
ocasionar prejuizo a outrem, ha o dolo, isto é, o pleno conhecimento
do mal e o direto propésito de o praticar. Se ndo houvesse esse intento
deliberado, proposital, mas o prejuizo veio a surgir, por imprudéncia
ou negligencia, existe a culpa (stricto sensu). (STOCO, 2007, p. 133).

No campo da responsabilidade civil essa diferenciacdo ndo tem grande
relevancia. O cerne do tema esta na reparacdo do dano suportado pela vitima, tenha

ele sido resultado de uma conduta voluntaria culposa ou dolosa. A indenizacdo é
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mensurada pela dimensdo do dano, independente da conduta do agente ter sido
intencional ou ndo. Todavia, se houver excessiva desproporgéo entre a gravidade da
culpa e o dano, podera o juiz reduzir, equitativamente, a indenizacdo, como aduz o
artigo 944 do nosso Cadigo Civil.

Para Gagliano (2003) a culpa ndo é um pressuposto geral da
responsabilidade civil pois ha outra espécie de responsabilidade que prescinde desse
elemento subjetivo, a saber, a responsabilidade objetiva. Trataremos dela mais
adiante. Nas palavras do eminente autor, restam como elementos essenciais da
responsabilidade, a conduta, o dano e o nexo causal. Essa ndo € a posi¢cao firmada
pela maioria da doutrina acerca do tema. Entretanto, ndo nos aprofundaremos nessa
guestdo. Mas importa pontuar algumas divergéncias doutrinarias preliminarmente,
como essas mencionadas, a fim de que se possa compreender melhor os conceitos
gue serdo abordados em seguida, quando trataremos das responsabilidades subjetiva
e objetiva, contratual e extracontratual.

Para a maioria da doutrina a culpa é condicdo elementar do ato ilicito e
consequentemente, da responsabilidade civii que s6 se configura mediante
comportamento culposo, seja ele com dolo ou com culpa em sentido estrito. Esta é a
regra, a desconsideracdo da culpa como elemento essencial da responsabilidade
seria a excegédo. Esta excegao importaria em outras pondera¢des mais avalizadas que
en passant e superficialmente, denomina-se teoria do risco criado ou esfera de risco
da atuacao do agente. E, ressalta sobre os cuidados para nao ampliar demais o campo
de atuacdo desta excecdo o eminente autor Marcel Leonardi: “Nao se pode olvidar
gue a responsabilidade objetiva, fundamentada na teoria do risco criado, foi concebida
como excecao, e nao como regra. Ampliar demasiadamente seu campo de aplicacao
criara enorme inseguranga juridica” (LEONARDI, 2005, p. 71).

Portanto, de acordo com o nosso Caédigo Civil, a vitima precisa provar o
dolo ou a culpa do agente para pleitear, na Justi¢ca, a reparagéo do dano sofrido. Essa
€ uma prova dificil de ser conseguida, e a doutrina se preocupou com a numerosa
quantidade de pessoas que suportaram danos relevantes ao longo do tempo sem
qualquer tipo de reparacéo, seja na esfera privada ou na esfera publica. Dai entdo,
positivou-se, no direito, algumas hipdteses especificas de responsabilidade sem

culpa, com base especialmente na teoria do risco.
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3.3 CLASSIFICACAO TEORICA DA RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil € um instituto em constante evolugdo. Assim como
as relagcdes humanas mudam e se aperfeicoam o instituto também tem mudado ao
longo do tempo. As interagcbes da vida em sociedade se transformaram muito,
sobretudo com a evolucéo tecnologica das Ultimas trés décadas. Da Constituicdo de
1988 para cé surgiram novas demandas para a responsabilidade civil e os tipos de
dano aumentaram. Hoje se fala em dano moral coletivo, danos sociais e dano por
perda de uma chance. Pois bem, na esteira dessas mudancas vém o0s novos conflitos.

Para clarear o entendimento acerca de como buscar solucdo para essas
demandas, é importante separar 0s casos concretos de acordo com as classificagfes
doutrinarias mais relevantes. S&o elas: subjetiva e objetiva, contratual e

extracontratual.

3.3.1 SUBJETIVA

A responsabilidade civil subjetiva é aquela que recai sobre o agente quando
necessariamente sdo comprovados quatro pressupostos: conduta ilicita, dano, nexo
causal e culpa. Esta Ultima é a caracteristica mais relevante desse tipo de
responsabilidade. A presenca da culpa nesse hall de elementos exige que a vitima
produza prova que demonstre dolo ou culpa (sentido estrito) do agente para que sua
pretensdo reparatdria seja concretizavel. Firmado esse entendimento e demonstrados
0S quatro pressupostos, fica 0 sujeito que praticou o ato ilicito obrigado a reparar os
danos causados. (COELHO,2014, p. 311)

A prestacao devida decorrente da condenacao é a entrega em dinheiro em
valor correspondente ou compensador, em relagcdo ao dano. Correspondente quando
o prejuizo for patrimonial e compensador quando o dano for extrapatrimonial.

Portanto, na responsabilidade civil objetiva a culpa é um elemento
substancial e gera o dever do ofensor de reparar o dano. Assim, quando alguém é
responsabilizado por um ato ilicito € porque foi negligente e ndo tomou os devidos
cuidados que deveria ter. Ou, porque foi imprudente quando se esperava um
comportamento diligente. Ou, porque agiu com impericia quando se dependia de sua

habilidade. Ou, por ultimo, porque queria provocar um dano a alguém. Porém, se o
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dano ndo tiver ocorrido em decorréncia de uma conduta lesiva do agente, a vitima
arcara com 0s prejuizos como se tivessem sido fruto de um caso fortuito ou forga

maior.

3.3.2 OBJETIVA

Foi por meio de um processo de evolucéo historica dos direitos da vitima
que a responsabilidade civil objetiva voltou a evidéncia, na busca da paz social e no
desejo de reestabelecer o equilibrio entre interesses conflitantes que acabavam nao
encontrando solucdo na prestacdo jurisdicional. O contexto a época, era o do pos
revolucdo industrial e demandava respostas judiciais para inUmeros casos trabalhistas
gue ndo recebiam a indenizacdo que lhes era devida porque os trabalhadores néo
conseguiam provar a culpa dos patrdes nos danos sofridos.

Assim, da Franca, o clamor das pessoas lesadas que tinham suas
demandas por indenizagao estagnadas nos tribunais ad aeternum, ecoou por todo o
mundo ocidental que comungara do mesmo dilema. O objetivo era encontrar uma
solucdo que pudesse oferecer uma prestacao jurisdicional mais adequada para
reparar, de fato, o dano causado e promover a pacificacdo social. Dessa forma,
esteada no sentimento de frustragdo com a justica, novos olhares se voltaram para
objetivacdo da responsabilidade civil, que despontou e ganhou contornos precisos
com a retirada do elemento culpa de sua configuragdo. Esse acontecimento teve
ressonancia relevante no direito ocidental que passou a positivar casos especificos,
onde ndo importava mais provar a culpa do agente causador.

Nesse lastro, e dada a importancia e atualidade da obra, ndo pode-se

prescindir dos ensinamentos de Carlos Roberto Gongalves:

Primitivamente, a responsabilidade era objetiva, como acentuam os
autores, referindo-se aos primeiros tempos do direito romano, mas
sem gue por isso se fundasse no risco, tal como o0 concebemos hoje.
Mais tarde, e representando essa mudanca uma verdadeira evolugéo
ou progresso, abandonou-se a ideia de vinganca e passou-se a
pesquisa da culpa do autor do dano. Atualmente, volta ela ao
objetivismo. N&o por abracar, de novo, a ideia de vinganga, mas por
se entender que a culpa é insuficiente para regular todos os casos de
responsabilidade. (GONCALVES, 2017, p.47).
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Desta feita, uma nova teoria embasou a ampliacao da responsabilidade civil
e ganhou pujanca no meio académico e juridico, qual seja ela, a teoria do risco.

Vejamos como continua a abordar o assunto o professor GONCALVES:

Uma das teorias que procuram justificar a responsabilidade objetiva é
a teoria do risco. Para esta teoria, toda pessoa que exerce alguma
atividade cria um risco de dano para terceiros. E deve ser obrigada a
repara-lo, ainda que sua conduta seja isenta de culpa. A
responsabilidade civil desloca-se da nogao de culpa para a ideia de
risco, ora encarada como “risco-proveito”, que se funda no principio
segundo o qual é reparavel o dano causado a outrem em
consequéncia de uma atividade realizada em beneficio do responséavel
(ubi emolumentum, ibi 29nus); ora mais genericamente como “risco
criado”, a que se subordina todo aquele que, sem indagagao de culpa,
expuser alguém a suporta-lo. (GONCALVES, 2017, p.48).

Entdo, a culpa pode existir ou ndo no ato ilicito, mas ela passa a ser
dispensavel. Independente dela, sera analisada a relagdo de causalidade e o dano
para que ndo reste dlvida sobre quem tem o dever indenizar. A propdsito, é
importante deixar claro que a responsabilidade objetiva ndo substitui a subjetiva. Cada
uma atuara no seu fildo de acordo com as especificidades da lei e do caso concreto.
Embora haja outra leis especificas que sancionam essa responsabilidade, a saber, Lei
de Acidentes do Trabalho, CAdigo Brasileiro de Aeronautica, Lei n. 6.938/81 (que trata
dos danos causados ao meio ambiente), Codigo de Defesa do Consumidor, entre
outras, o Cadigo Civil, que tem adotado a aplicagdo subjetiva como regra geral,
também pontuou a excecédo no paragrafo unico do artigo 927: Havera obrigacao de
reparar o dano, independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua
natureza, risco para os direitos de outrem. (CODIGO CIVIL BRASILEIRO,2002).

Portanto, esse artigo abre o sistema hermético dos casos especificados em
lei e permite uma ampliacdo dos casos indenizaveis, nos quais ha responsabilidade
sem culpa. O carater genérico desse dispositivo permite ao Poder Judiciario reparar
diferentes tipos de dano, e impulsiona uma atualizacdo constante na area de

abrangéncia da responsabilidade civil no Brasil.
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3.3.3 CONTRATUAL E EXTRACONTRATUAL

A responsabilidade contratual € derivada de um vinculo juridico, celebrado
entre a vitima e o causador do dano, seja de maneira tacita ou formal, enquanto que
a responsabilidade extracontratual € a violacdo de um dever legal, ou seja, ndo ha
vinculo juridico entre a vitima e 0 agente violador. O contrato tem que obedecer todos
os critérios de validade de uma convencao juridica, a exemplo da capacidade civil,
que deve ser observada sob pena de nulidade. Nele estdo especificadas as
obrigacbes que as partes assumem. Para tanto, deve ser equilibrado e licito. E sabido
gue o contrato faz lei entre as partes. Por outro lado, a ndo existéncia de um contrato
remete ao dever geral de cuidado que devemos ter uns com os outros. Nesse caso,
estamos falando dos principios e freios normativos que regulam a convivéncia social.

Para ambas as hipoteses, a culpa tem igual importancia na identificacdo do
agente que provoca 0 prejuizo. Porém, quanto ao 6nus da prova ha diferencas. Se
extracontratual importa a vitima provar a conduta ilicita, o dano, o nexo causal e a
culpa do agente como esta no artigo 186 do Cdédigo Civil. De outro modo, quando ha
um contrato fica mais facil de pleitear a indenizagdo pelo dano, demonstrando que
esse dano ocorreu pelo descumprimento do contrato em questdo. Vejamos como

ensina Gongalves sobre as diferencas entre esses dois tipos de responsabilidade:

A primeira, e talvez mais significativa, diz respeito ao 6nus da prova.
Se a responsabilidade é contratual, o credor sO esta obrigado a
demonstrar que a prestacao foi descumprida. O devedor s6 ndo sera
condenado a reparar o dano se provar a ocorréncia de alguma das
excludentes admitidas na lei: culpa exclusiva da vitima, caso fortuito
ou forga maior. Incumbe-lhe, pois, o onus probandi. No entanto, se a
responsabilidade for extracontratual, a do art. 186 (um atropelamento,
por exemplo), o autor da acao € que fica com o énus de provar que o
fato se deu por culpa do agente (motorista). A vitima tem maiores
probabilidades de obter a condenacdo do agente ao pagamento da
indenizagdo quando a sua responsabilidade deriva do
descumprimento do contrato, ou seja, quando a responsabilidade é
contratual, porque ndo precisa provar a culpa. Basta provar que o
contrato ndo foi cumprido e, em consequéncia, houve o dano.
(GONCALVES, 2017, p.45).

Por Ultimo, outra diferenca entre esses dois tipos de responsabilidade em
foco diz respeito a apuracdo da falta cometida. Na apuracdo contratual ha um
escalonamento da gravidade do ato e do seu designio reparador. A intensidade do ato

dificilmente chega a um delito, enquanto que na responsabilidade extracontratual ou
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delitiva, ha maior rigor em virtude do ato praticado ja possuir o condéao de delito e ferir
um dever legal erga omnes.

Além desses casos, 0 professor Gongalves pontua a responsabilidade
extracontratual decorrente de atos licitos, fatos permitidos por lei:

Em outros casos, ainda, a obrigagdo de indenizar pode nascer de
fatos permitidos por lei e ndo abrangidos pelo chamado risco social.
Alguns exemplos expressivos podem ser mencionados, dentre outros:
o dos atos praticados em estado de necessidade, considerados licitos
pelo art. 188, ll, do Codigo Civil, mas que, mesmo assim, obrigam o
seu autor a indenizar o dono da coisa, como prevé o art. 929 do
mesmo diploma; o do dono do prédio encravado que exige passagem
pelo prédio vizinho, mediante o pagamento de indenizacdo cabal (art.
1.285 do CC); o do proprietario que penetra no imével vizinho para
fazer limpeza, reformas e outros servigos considerados necessarios
(art. 1.313 do CC). (GONGALVES, 2017, p.51).

Portanto, a responsabilidade pode ser de ordem pactual ou de ordem geral.
Contudo, a existéncia de uma ndo mitiga a outra na relacdo entre as partes. A
proposito, € possivel que as partes tenham um vinculo contratual e o dano gerado
seja de ordem geral. Nesse caso a responsabilidade sera extracontratual, pois nédo
importa se ha ou ndo relacdo contratual quando o preceito violado é de ordem geral

ou seja, o dever legal pode se sobrepor ao dever contratual, a depender do caso
concreto.
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4 DA RESPONSABILIDADE CIVIL DO CORRETOR DE IMOVEIS

Inicialmente, cumpre-nos situar este profissional e a cadeia produtiva que
ele pertence dentro do cenario econdmico nacional para demostrar a envergadura do
tema acolhido para esta pesquisa e para promover seguranca juridica tanto para o
profissional quanto para as partes envolvidas, disseminando informacédo e
esclarecendo praticas a luz dos diplomas legais em vigor, da melhor doutrina correlata
e da jurisprudéncia mais recente. A tematica € latente e ndo temos a pretensdo de
encerrar a discussdo com esta pesquisa, mas apresentar consideracfes iniciais
relevantes e fomentar as boas praticas profissionais, a boa-fé e as transacdes
imobiliarias seguras.

Até aqui, a presente pesquisa tratou do surgimento, da regulamentacéo
da profissdo e do seu codigo de ética no capitulo primeiro. No segundo capitulo
vimos a construcdo historica desde o direito consuetudinario até as doutrinas mais
atuais sobre a responsabilidade civil, o seu conceito e sua classificacdo. Neste
capitulo detalharemos a aplicacdo da responsabilidade civil do Cédigo Civil e do
Codigo de Defesa do Consumidor nas praticas da atividade de corretagem
imobiliaria.

Assim, pelas suas atribuicdes e area de atuacao, o corretor de imoveis esta
diretamente vinculado a Industria da Construcdo Civil. Essa indUstria possui grande
relevancia nacional, pois representa aproximadamente um quinto do Produto Interno
Bruto - PIB do Brasil. A construcdo civil € um setor da economia com reiterado
crescimento devido ao enorme déficit habitacional e de infraestrutura existente
nacionalmente. Existe demanda por construcbes residéncias, estradas, industrias,
hotéis, hospitais, portos, aeroportos, etc. Sua importdncia €é vital para o
desenvolvimento das cidades, para a economia do pais e para a populacéo.

Programas governamentais como o “Minha Casa, Minha Vida”
impulsionaram esse setor, mas comparado ao déficit habitacional, o impacto nédo foi
tdo significativo, pois havia uma grande demanda reprimida. A demanda habitacional
ainda é muito grande e o setor ndo para de lancar novos empreendimentos. A
economia supera a crise e se aquece de forma modesta, esse aquecimento é
percebido pelo setor imobilidrio de habitacdo que tem gerado novos empregos e
movimentado a cadeia de producdo que o cerca. Em mar¢o de 2019 a revista Exame

destacou alguns dados oficiais sobre esse mercado, coletados no ano anterior:
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A Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca — Abecip, divulgou um aumento de 30% na compra e
construcado de imoveis em 2018 em relagdo ao ano anterior. No total,
segundo a entidade, foram mais de 228 mil financiamentos, sendo R$
6,05 bilhdes com recursos da poupanca s6 em dezembro do ano
passado. De acordo com o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo — SBPE, esse numero é 24,1% maior do que o acumulado
em novembro e 64,4% a mais do que no mesmo periodo de 2017.
Segundo os dados do SBPE, foram totalizados R$ 57,5 bilhdes na
compra e construgdo de imoveis durante todo o ano de 2018, 33%
além do gasto em 2017. Considerada termdmetro da economia
brasileira, a construcdo civil sinaliza uma sdlida retomada de
crescimento do mercado imobiliario em 2019 para os especialistas. Os
Indicadores da Camara Brasileira da Industria da Construgéo — CBIC,
por exemplo, mostram 30,1% de aumento nos lancamentos
residenciais no primeiro trimestre de 2018 em relacdo ao mesmo
periodo de 2017. Nas vendas, por outro lado, esse indice foi de 23%.(
https://exame.abril.com.br/negocios/dino_old/mercado-imobiliario-
2019. Acessado em dezembro de 2019).

Imerso nesse contexto de numerosos contratos de compra e venda de
imbéveis com valores que ultrapassam, em muitos casos, 0s sete digitos, esta o
corretor de imdveis. Os negdcios juridicos intermediados envolvem altas somas em
dinheiro e riscos que precisam ser minimizados e esclarecidos de forma consistente
e satisfatdria nas fases pré-contratual, contratual e pos contratual. Em 2002, o Cdodigo
Civil, regulou a atividade do corretor, em seu Capitulo XIlll, artigos 722 a 729,
afastando quaisquer duvidas a respeito do carater autbnomo do profissional em

guestao e da natureza civil de seu contrato.

4.1 DEVERES E GARANTIAS DO PROFISSIONAL SEGUNDO O CODIGO CIVIL

E importante verificar a sujeicdo da atividade profissional as normas de
responsabilidade civil quando devido. Da mesma forma é importante dar seguranca
juridica a atuacdo desse profissional quando os danos gerados em suas
intermediacdes forem causados por uma das partes. Desta feita, a aplicacdo do
Cddigo Civil se dara exclusivamente quando a relacdo entre o corretor e seu
contratante ndo for consumerista nem disciplinada por legislacdo especial.

Para exemplificar os conflitos judiciais oriundos dessas relacdes, é
comum encontrar pedidos de indenizacbes por atrasos das construtoras na

conclusdo e entrega de imoéveis comprados ainda em construgdo. O promitente


https://exame.abril.com.br/negocios/dino_old/mercado-imobiliario-2019
https://exame.abril.com.br/negocios/dino_old/mercado-imobiliario-2019
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10689439/artigo-722-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10689227/artigo-729-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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comprador, por exemplo, vé-se em uma situacao de prejuizo quando nao recebe o
seu imével na data pactuada e a construtora alega inUmeros motivos para a mora.
Em decorréncia, o cliente se sentindo lesado, aciona tanto a construtora quanto a
pessoa fisica ou juridica responsavel pela intermediacdo. Assim, tanto a imobiliaria
guanto o corretor autbnomo sdo chamados ao processo. O comprador, alegando
relacdo de consumo, pleiteia a devolucdo da comissdo pela corretagem, além de
danos materiais, morais e lucros cessantes, juntamente com todo o valor pago
devidamente corrigido. Nesse caso exemplificativo, vejamos como decidiu o Tribunal
de Justica do Distrito Federal no que diz respeito apenas a corretora de imoéveis que
intermediou a negociacao:
1. As pessoas juridicas envolvidas na cadeia de producdo do bem
colocado a disposicao do consumidor respondem solidariamente por
eventuais danos a ele causados. 2. A corretora de imoveis que
apenas faz a aproximacao das partes para realizacdo do contrato nao
responde solidariamente pelas consequéncias advindas do contrato
de compra e venda de imével. (...) Negou-se provimento aos apelos
dos autores e das res. (Acordéo n.1173250,
07050244320178070020, Relator: SERGIO ROCHA 42 Turma Civel,

Data de Julgamento: 22/05/2019, Publicado no DJE: 28/05/2019.
Pag.: Sem Pagina Cadastrada).

Dessa forma, a corretora em questao foi eximida do dever de indenizar o
cliente pelo ndo cumprimento do contrato pela parte compradora, pois de acordo com
o Cadigo Civil a comissao € devida ao corretor quando ele aproxima as partes para
realizacdo do negécio juridico. Assim, o corretor, por meio de conhecimentos
técnicos aproximara as partes envolvidas no negécio, conciliard seus interesses e
prestara informacdes acerca dos detalhes da negociacédo, nas palavras de Diniz
(2009, p.274).

Portanto, finaliza-se a corretagem para fins de remuneracdo quando as
partes sdo aproximadas e todas as informacfes atinentes ao negdécio foram
esclarecidas pelo corretor. A proposito, ainda que haja desisténcia por
arrependimento de uma das partes a comissédo sera devida ao corretor pois este
cumpriu o seu papel e concluiu o servico para o qual foi contratado. Sobre esse

contrato de corretagem, conceitua Tartuce como sendo:

O negocio juridico pelo qual uma pessoa, ndo ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer
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relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou
mais negocios, conforme as instru¢cfes recebidas. (Tartuce, 2012,
p.524)

O corretor é considerado o conciliador que conduz interessados a
efetivarem um contrato, garantindo ao cliente o resultado do servico de mediacéo
que € a obtencdo do acordo volitivo para a conclusdo do negdcio. Feito isso, 0 seu
trabalho foi concluido e o servigo foi prestado com sucesso. Presume-se aqui, que
na situacao exemplificativa, todas as normas e diretrizes que regulamentam a classe
foram cumpridas sem qualquer vicio.

Porém, ha inUmeras outras questdes decorrentes de faltas graves por
parte dos profissionais da corretagem que geram prejuizos substanciais para as
partes. Nesses casos, 0 corretor age a margem do que determina a lei. Vejamos o

que determina o artigo 723 do Caédigo Civil Brasileiro:

O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacgdes sobre o andamento do negaocio.

Paragrafo Unico: Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranca ou do risco do negécio, das alteracbes de valores e de
outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia.
(CODIGO CIVIL BRASILEIRO, 2002).

Para se precaver de possiveis demandas judiciais contra si apos a
conclusdo de um negdcio juridico, o corretor pode e deve ter consigo toda
comprovagcdo material possivel, de que prestou todas as informa¢fes acerca do bem
e da negociacdo que estavam a seu alcance naquele momento. Assim, quando o
corretor presta esses esclarecimentos e guarda prova disso, ele estd munido de
elementos para uma possivel defesa e uma consequente desobrigacdo do dever de
indenizar. Assim, ndo se pode falar em responsabilidade civil se 0 mesmo n&o tinha

como agir para evitar o dano suportado pelo cliente. Das licdes de Matiello, temos:

“(...)incumbe ainda ao corretor alertar e esclarecer o comitente sobre

0S riscos e a seguranca do negdécio para cujo encaminhamento buscou
a intermediacdo, prevenindo-o, na medida do possivel, quanto aos
percalcos econdmicos e legais que podera ter pela frente. Se assim
ndo agir, terd agido com culpa e indenizar4 as perdas e danos
experimentados pelo comitente desde que tenha provada relacdo com
a falta dos esclarecimentos que deveria prestar(...)”. (MATIELLO,
2003, p. 450).
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O dever de indenizar ficara restrito a comprovacdo da culpa do corretor,
restando evidente que, uma vez que o profissional da corretagem comprove a
diligéncia no que concerne as informacbes prestadas e assisténcia exigida, fica
protegido quanto ao dever de indenizar. Na medida em que o dano nao tiver relagao
com a atividade de intermediacdo, o mediador ficara isento de reparar eventuais
danos sofridos pelo comitente, em virtude da frustracdo do negacio.

Nao obstante a esta salvaguarda para os corretores e preocupado com a
judicializac@o crescente dos casos envolvendo questdes indenizatérias decorrentes
de atrasos na entrega de imoéveis, comissdo pela corretagem, lucros cessantes e
clausula abusivas, o Superior Tribunal de Justica tem debatido e promovido
seminarios para disciplinar a jurisprudéncia acerca desses temas.

Com o intuito de acolher os clientes prejudicados com o atraso na entrega
de imdveis, bem como 0s corretores e as empreiteiras e construtoras a corte promove
palestras para a sociedade civil participar e questionar. Para tratar de indenizagdes
no Tema 970, o ministro Luis Felipe Salomao proferiu palestra com o tema "O
Judiciario e o mercado imobiliario" no encerramento do seminario Novas tendéncias
do direito imobiliario em novembro de 2019.

No seminario também discorreu-se sobre as palestras: "Evolugdo da
regulacdo em matéria de direito imobiliario”, com o presidente do Instituto Brasileiro
de Direito Imobiliario (Ibradim), Olivar Lorena Vitale Junior, e "Contratos imobiliarios e
o direito do consumidor"”, presidida pelo professor da Universidade de Brasilia (UnB)
André Macedo de Oliveira, com a participacédo do diretor da Ibradim, Carlos Alberto
Garbi. (SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, http:// www.stj.jus.br/sites/portalp/
Paginas/ Comunicacao/Noticias/Judicializacao-do-setor-imobiliario-e-debate-sobre-

comissao-de- corretagem-encerram-seminario.aspx, acesso em janeiro de 2020).
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4.2 A RESPONSABILIDADE CIVIL NO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Para que o corretor de imoOveis seja responsabilizado civilmente por um
dano cometido nos termos do Codigo de Defesa do Consumidor, algumas
circunstancias precisam ser observadas. A principio € necessario verificar a existéncia
da relacdo de consumo entre o corretor e o cliente. Em seguida, € importante saber
se ha alguma empresa envolvida na negociacdo que tenha uma relacéo trabalhista
com esse corretor. Esses fatores sao importantes para qualificar, ou ndo. o corretor
como fornecedor. Por outro lado, € de igual importancia constatar que cliente em
questdo é o destinatario final do servigo prestado pelo corretor, para enquadra-lo, ou
ndo, como consumidor.

Com efeito, a Lei Consumerista, no caput do artigo 2° define consumidor
como sendo toda pessoa, fisica ou juridica, que adquire ou utiliza produtos ou servicos
como destinatario final, e explicita, no paragrafo 2° de seu artigo 3° que servico é
toda atividade fornecida no mercado de consumo, mediante remuneracao, exceto a
trabalhista.

Esse enunciado define consumidor a partir de um critério econdmico e
resulta que se o comitente contratar o corretor para intermediar negocios para
desenvolver sua prépria atividade negocial, ndo sera destinatario final, e, portanto,
ndo estara submetido ao regramento do Codigo de Defesa do Consumidor. E a
hipotese de uma empresa que tenha por objeto social a compra de grandes fazendas
para transformar em condominios fechados e que contrate um corretor para buscar
essas areas para ela. Nesse caso, a relacdo juridica celebrada entre a
empresalincorporadora e o corretor ndo é de consumo, pois a aquisicdo dos imoveis
pela comitente tem por finalidade a revenda e nédo a utilizagéo pessoal e direta desses
bens. (RIBEIRO, 2007).

Caso o corretor seja empregado da imobiliaria ou da construtora que
intermediou a negociacgao, a responsabilidade recai sobre a empresa, que tera o dever
de indenizar. Caso esse corretor trabalhe, de fato, como autbnomo e tenha sido
contratado para prestar 0s seus servicos, como profissional liberal, a situacdo sera
diferente em relagdo ao diploma enunciado. Vejamos como a Lei Consumerista

distinguiu esses dois casos:
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Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos servicos, bem
como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruigao
e riscos.

8 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais sera

apurada mediante a verificagdo de culpa. (CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR, 1990).

Ambos os casos sdo contemplados pelo Codigo de Defesa do Consumidor
que é anterior ao Codigo Civil de 2002. No primeiro caso, 0 corretor € apenas um
funcionario e a empresa que deve ser considerada como “fornecedora”, na acepcgao
Consumerista. E, pelo carater protetivo da lei, ela tem a obrigacdo de provar que a
acdo do seu funcionario ou preposto ndo causou o dano alegado pelo cliente para
comprovar a inexisténcia de nexo causal. Neste caso, a empresa arca com 0 6nus da
prova porque, para o codigo, o consumidor é o polo mais fragil da relagdo de consumo
e a teoria adotada é a da Responsabilidade Civil Objetiva. Como ja vimos no capitulo
anterior, essa teoria exclui o elemento culpa da responsabilidade, permanecendo
apenas o dano e o nexo de causalidade.

Por conseguinte, 0 segundo caso é 0 que mais preocupa 0s corretores, pois
com alto nivel de desemprego o grande nimero desses profissionais que estavam em
formacao foram inseridos no mercado de trabalho e a falta de experiéncia pode leva-
los a cometer faltas que gerem danos. Nesse sentido, o0 corretor que provocar danos
ao seu cliente no exercicio autbnomo de sua profissdo tem o dever de indenizar. E,
quando se tratar de uma relagdo de consumo é possivel alcancar até situacdes em
que sequer foi celebrado contrato de corretagem. Todavia, a teoria aplicada ao
segundo caso € a mesma do Cddigo Civil, ou seja, a Teoria da Responsabilidade
Subjetiva, onde o elemento culpa € de suma importancia e deve ser apurado.

E relevante destacar que nesse segundo caso, embora a teoria aplicada
seja a mesma do Cadigo Civil, os desdobramentos serdo outros. No Codigo Civil, cabe
ao ofendido o 6nus da prova. Mas para o Direito do Consumidor, o 6nus da prova €
do profissional que prestou o servico (fornecedor). O mesmo precisa comprovar que
ndo houve defeito no servico prestado. Caso ndo seja possivel, arcard com a
obrigacao de indenizar. Dessa forma fica nitida a vantagem do consumidor nos casos
em que a norma protetiva possa incidir. Outro desdobramento esta relacionado ao
contrato de corretagem, no qual clausulas contratuais que contrastem com as normas

de ordem publica insertas no Cédigo serdo anuladas. E o caso de o corretor estipular
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no contrato que ficara eximido de qualquer responsabilidade por eventuais danos que

sua atividade venha a causar ao consumidor.

4.3 AS INFORMACOES OBRIGATORIAS

Ao corretor compete informar o seu cliente sobre todos riscos,
caracteristicas, detalhes e circunstancias do negdécio com boa-fé, lealdade e
transparéncia pois esse € o mister de sua atividade. Como j& foi abordado neste
capitulo, no artigo 723 do diploma civilistico esta positivado o dever do corretor de
informar a respeito do negocio. Assim, o profissional deve informar antecipadamente
sobre a sua comissdo pela corretagem para gque seu contratante ndo seja
surpreendido no momento da transacdo, bem como, deve informar qual das partes
sera responsavel pelo pagamento de sua comissao. Vejamos como aduz 0 ministro
do STJ, Humberto Martins:

Nos casos que envolvem compra e venda de iméveis, o fato de a
informacao sobre taxa de corretagem ter sido fornecida em contrato
no mesmo dia do fechamento do neg6cio ndo significa
descumprimento do dever de informar previamente o consumidor
sobre o0s custos, de acordo com o precedente estabelecido no Tema
938 do sistema de recursos repetitivos do STJ.

O recurso repetitivo, julgado em 2016, estabeleceu a validade da
clausula contratual que transfere ao comprador a obrigacéo de pagar
a comissdo de corretagem nos contratos de compra e venda de
imoéveis, desde que ele seja previamente informado do preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da
comissao.

Com base nesse entendimento, a 3% Turma excluiu da condenacgao
imposta a duas construtoras a indenizagdo relativa & comissdo de
corretagem (REsp 1.747.307).

Para o relator dos recursos das construtoras, ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, a celeridade da informacdo ndo revela inobservancia do
dever de informar. Segundo o ministro, o fato de a proposta ter sido
aceita no mesmo dia da celebracdo do contrato € irrelevante, ndo
devendo ser mantida a distingéo estabelecida pelo tribunal de origem.
"O que realmente importa para a aplicagdo da tese firmada no Tema
938 ¢ verificar se a comisséo de corretagem nao foi escamoteada na
fase pré-contratual, como se estivesse embutida no preco, para depois
ser cobrada como um valor adicional, gerando aumento indevido do
preco total", disse Sanseverino.( Revista Consultor Juridico, 11 de
novembro de 2019, 9h20. https://www.conjur.com.br/2019-nov-
11/veja-stj-julgado-dever-informacao-consumidor
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Para a legislacdo consumerista a obrigagdo de informar tem uma
conotacdo mais latente pois ela se liga a liberdade de escolha do cliente. Quando um
cliente procura o auxilio profissional de um corretor de imoveis, ele busca por
informacdes consistentes de ordem técnica, econbmica e mercadolégica para
capacitar a tomada de decisdo de compra, ou ndo, de um bem de valor que € o sonho
material de milhdes de brasileiros

Quando se trata de conquistar esse tdo almejado sonho através de
financiamento bancério a quantidade de informacfes deve ser ainda maior, pois o
cliente passara a pagar a parcela desse financiamento por dez, vinte e até trinta anos.
Assim, mais do que obrigacdo decorrente de lei, o dever de informar € uma forma de
cooperacao, uma necessidade social. Na atividade de fomento ao consumo e na
cadeia fornecedora, o dever de informar tornou-se auténtico 6nus proativo incumbido
aos fornecedores (parceiros comerciais, ou ndo, do consumidor), pondo fim a antiga
e injusta obrigacéo que o consumidor tinha de se acautelar (caveat emptor)", explicou
Humberto Martins no julgamento do REsp 1.364.915.

Dessa forma, para oferecer um imdvel no mercado o corretor deve antes
conhecer e se inteirar sobre: a estrutura fisica do mesmo, a regido em que se
encontra, 0s vicios aparentes, se naquela rua ha alagamentos, se ha comeércio de
drogas ou prostituicdo proximo. Esses sdo apenas alguns exemplos que levam a
demandas judiciais e que podem passar desapercebidos por um corretor inexperiente.

Além desses aspectos, a parte de documentacdo deve ser analisada
previamente para evitar inimeros embaragcos no momento de concluir a negociacao.
Esse cuidado € de vital importancia para a seguranca juridica do corretor e do seu
cliente. Pois, evita a perda de tempo e embaracos desnecessarios. Como por
exemplo, verificar o registro imobilidrio daquele imével no Cartério de Registro de
Iméveis competente. Com a intencdo de se precaver o corretor deve certificar-se da
qualificacdo do proprietario, as certidées negativas de débitos que possam arrolar o
bem na esfera publica ou privada e a descricdo detalhada do imével. Essas séo
caracteristicas de um bom corretor. Apds o levantamento dessas informagfes elas
devem ser repassadas para o cliente para que ele decida e o corretor deve ter
registrado esse repasse em sSeus arquivos para que nao seja responsabilizado
civilmente por danos posteriores ao cliente e consiga fazer prova de sua diligéncia,

pericia e prudéncia. Depois da ética, informacdo é o maior valor que um corretor pode
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agregar a um bem e a sua carreira, ela cria oportunidades, impulsiona a economia e

gera crescimento.

4.4 OS CUIDADOS COM A PROPAGANDA DO IMOVEL

Para anunciar um imével, o corretor precisa da autorizacdo do proprietario
e do nimero do seu registro no 6rgao de classe expresso junto ao anuncio, em caso
de anuncio fisico. Para andncios virtuais o nimero de registro pode estar visivel no
site ou na descricdo do imoével. Bem como o niumero do Registro de Incorporacéo,
quando se tratar de um imével em construcdo. SO6 ndo pode deixar de colocar essas
informacBes no andncio, pois implicard em multa.

Além disso, ao corretor se aplicam todos os dispositivos legais que tratam da
publicidade e propaganda, aos quais o Marketing Imobiliario esta sujeito. E com efeito,
a responsabilidade civil que envolve essas acdes de divulgacao é objetiva. Pois bem,
esse dever de verificacdo das informacdes publicitarias tem particular importancia no
caso de obra em andamento, em que ndo foram concluidos todos os itens de
acabamento ou finalizada a implantacdo de equipamentos de lazer, aspectos que
influem sobre a atratividade do negocio. Nao pode haver discrepancia entre o que esta
contido no memorial descritivo, necessariamente arquivado no Registro de Imoéveis a
disposicdo do corretor, portanto, e 0 que € prometido na publicidade utilizada pelo
profissional.

Outra hipotese de discrepancia resulta da utilizacdo de plantas baixas
sedutoras, com a disposicdo de moveis que, se tivessem sido desenhados na mesma
escala, ndo caberiam na peca em que foram colocados. Trata-se de tipica propaganda
enganosa, capaz de induzir o consumidor a comprar um bem que de fato ndo atende
as suas necessidades. O que ocorre, neste caso, € uma oferta de area util superior a
efetivamente disponivel. Vejamos como ensina o professor Carlos Alberto Etcheverry

em seu artigo:

Havendo contradicdo, o que vale é a informacédo ou oferta feita na
publicidade. E o que diz o art. 30 do CDC:

"Toda informac&o ou publicidade suficientemente precisa, veiculada
por qualquer forma ou meio de comunicac¢do com relagdo a produtos
e servigcos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que afizer
veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser
celebrado."

Pode o consumidor, assim, optar por uma das alternativas
estabelecidas no art. 35, que séo: 1.exigir o cumprimento forcado da


https://jus.com.br/946360-carlos-alberto-etcheverry
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obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade;
2.aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;
3."rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia
eventualmente antecipada, monetariamente atualizada e perdas e
danos."

Também pode, conforme disp6e o art. 18 do CDC, pedir o abatimento
proporcional do preco convencionado, ja que este abrangeria itens
inexistentes no  bem que veio a ser entregue.

(https//jus.com.br/artigos/742/0-codigo-de-defesa-do-consumidor-e-
o-corretor-de-imoveis)

A propaganda imobiliaria é a principal ferramenta de trabalho do corretor
de iméveis. Anunciar em radios, jornais televisdo e internet, os iméveis a venda, é
uma pratica recorrente e exitosa no meio imobiliario. A maxima da propaganda nesse
ramo € “ser visto para ser lembrado”. Uma vez que o corretor € autbnomo e por isso
ndo tem salario, o seu rendimento é extraido das comissdes advindas das
intermediagao realizadas naquele més, se ndo vender fica sem remuneragao.

Essa caracteristica € a principal dificuldade para um profissional liberal. O
mesmo precisa administrar bem 0s seus recursos para suportar periodos com baixa
nas vendas, mantendo o seu emocional saudavel e o seu nivel de profissionalismo
satisfatorio, mantendo as suas ofertas sempre em evidéncia. Nesse contexto, alguns
corretores usam suas proprias redes sociais para divulgar iméveis e fechamentos de
negocios como forma de autopromoc¢do e no afd de vender o imével mais rapido
ofertando a alguém da sua rede social. Porém, nas mao de um corretor em negociacao
pode passar altas somas em dinheiro, documentos sigilosos e até detalhamentos
financeiros da vida de seu cliente. O fato de dar publicidade a uma oferta de imével é
salutar. O problema é que misturar a vida profissional com a vida privada pode causar
danos irreversiveis para este profissional, pondo em risco a sua vida, sua imagem,
sua reputacao e até mesmo a seguranca dos seus clientes.

A internet € uma aliada poderosa do corretor de imoveis, mas deve ser
utilizada com cuidado para nao colocar o profissional em uma cilada. A rede mundial
de computadores da visibilidade ao objeto e aproxima o cliente do corretor quando
usada com estratégia e seguranca para facilitar a negociacdo, com imagens emtempo
real, fotos, videos, transferéncia de documentos e de dinheiro, economizando custos

com deslocamentos tanto do cliente quanto do profissional.
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O corretor torna-se essencial quando apresenta informacdes extras ao que
esta escrito na internet. Como por exemplo, aspectos de confiabilidade técnica,
questdes sobre a documentacéo, valorizacdo do imovel, formas de pagamento, entre
outros. Quando bem informado pelo corretor, o cliente passa a confiar no profissional.
A robdtica com inteligéncia artificial pode ndo estar muito longe de conseguir esse
feito na visdo de alguns, mas para nés ainda é um futuro bem distante pois confianca
e seguranca juridica ainda sdo moedas fundamentais para que a venda se concretize.

Até a conclusdo dessa pesquisa ndo encontramos instrumentos juridicos e
tecnolégicos suficientes para realizacdo da venda de imodveis eletronicamente no
Brasil, mas sabemos que essa ja € uma realidade para o setor de alugueis, através

de aplicativos.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

No decorrer desse trabalho monografico perseguiu-se entender a profissao
do corretor de imOveis para compreender quais sao as principais fragilidades que
resultam em dano a sociedade. Foram detalhados os aspectos juridicos e
regulamentares utilizados para coibir a pratica de atos ilicitos por parte desse
profissional. Estabeleceram-se sugestdes de cuidado para que o mesmo nao venha a
incorrer em falta na intermediacéo dos negécios juridicos que Ihe sédo caros, de acordo
com a boa-fé, a lealdade, a diligéncia, a pericia e a transparéncia. Para promover a
confianca e a solidez da seguranca juridica na transacfes imobiliarias que a
sociedade precisa, através da informacédo e do conhecimento que circunscreve esse
mercado.

Observou-se que a pujanca da construcdo civil no ramo da habitacdo
deveu-se a politicas governamentais de incentivo a aquisicdo de moradias. Essas
politicas se deram por meio de financiamentos habitacionais, majoritariamente
realizados pela Caixa Econdmica Federal - CEF com recursos do Tesouro Nacional,
da Poupanca e do Fundo de Garantia do Tempo de Servico. Subsidios
governamentais diminuiram o valor da “Entrada” dos financiamento e os sistemas de
amortizagBes possibilitaram a compra da tdo sonhada casa propria com uma parcela
proporcional ao valor de um aluguel equivalente ao imével.

Esse fato criou um movimento de manada em diregcdo aos bancos,
construtoras e, principalmente, aos corretores e imobiliarias. As vendas se aceleraram
até extrapolar a capacidade imobiliaria, de financiamento e de construcdo instaladas
no pais. Despertou o interesse lucrativo de pequenos e médios empresarios que
comecgaram a investir seu capital na construgéo de unidades habitacionais de acordo
com os padrdes minimos que a CEF exigia. O crescimento do niumero de contratos
fechados foi vertiginoso e alguns cuidados foram deixados de lado, em especial no
caso dos imoOveis em construcdo. Verificou-se que a ndo observancia a normas,
procedimentos e a inferior qualidade dos materiais usados gerou problemas
posteriores. E, parte dessa populacdo que, inicialmente, adquiriu o seu imoével
financiado por até trinta anos, comecgou a procurar auxilio judicial para reparar 0s seus
prejuizos.

O volume caudaloso dessas reclamacfes desaguou no Poder Judiciario

gue invocou o instituto da responsabilidade civil para reverter 0s prejuizos causados
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aos compradores e responsabilizar construtoras, imobiliarias e corretores de iméveis
por acdes e omissdes realizadas na condugdo do negdcio juridico do qual fizeram
parte.

Por fim, detalhou-se em que circunstancias o Codigo Civil deveria ser
aplicado e consequéncias dessa aplicacdo corroborada pelo Codigo de Etica da
categoria. Da mesma forma, em relacdo ao Codigo de Defesa do Consumidor,
esmiucou-se como o corretor deveria proceder na sua atividade, a fim de ndo provocar
danos ao seu cliente, se precavendo de situacdes arriscadas e difundindo o seu

trabalho de forma autbnoma, perspicaz e lucrativa.
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