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RESUMO

O presente estudo de TCC procurou apurar e Vverificar os diversos tipos de
responsabilidades, principalmente a civil, com relacdo a figura do corretor de
imoveis, que € o0 agente responsavel por intermediar uma relacdo de compra e
venda, procurando para seu cliente o negocio que melhor lhe satisfaca. Procurou-se
compreender a responsabilidade civil subjetiva, quando se trata de Cdédigo Civil, e
também a responsabilidade civil objetiva, quando falamos de Cdédigo de Defesa do
Consumidor. Foram feitos ainda estudos com relacdo a Lei de Incorporagbes n°
4.591/64, Lei de Parcelamento Urbano do Solo n°® 6.766/79 e Lei Contra Crimes de
Lavagem de Dinheiro n° 9.613/98, para evidenciar-se 0 qudo amplo € a abrangéncia
do tema. O método de pesquisa utilizado foi o dedutivo, em pesquisa tedrica e
qualitativa com emprego de material bibliografico e documental legal. Também se
utilizou o tipo de pesquisa bibliografica, com base em pesquisas em livros, revistas,
artigos cientificos e decisdes jurisprudenciais, com o intuito de observar e analisar 0s
diversos materiais que os doutrinadores ja produziram sobre o tema em estudo. O
estudo observou que a figura do corretor esta presente em boa parte da legislacéo
brasileira, incluindo leis especificas. A importancia deste trabalho reside justamente
na aglutinacdo de todo este material, que analisa, lei a lei, a responsabilidade do
corretor de imoveis, mostrando para esta classe e principalmente para a sociedade
que deve se estar atento aos diversos aspectos que circundam a transacéo
imobiliaria.

Palavras-chave: Responsabilidade. Responsabilidade Civil. Corretor de Imdéveis.
Responsabilidade do Corretor de Iméveis no Ordenamento Juridico Brasileiro.
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1 INTRODUCAO

Nos ultimos anos, o crescimento da economia brasileira tem sido um dos
principais fatores que proporcionaram o aguecimento do mercado imobiliario no pais.
Nos centros urbanos, € notdério o desenfreado crescimento da construgéo civil, que
por consequéncia cria um cenario favoravel aos negocios de compra e venda de
imoveis. Frente a esta perspectiva € que se procura estudar a responsabilidade civil
do corretor de imoveis.

O método de pesquisa utilizado foi o dedutivo, em pesquisa tedrica e
qualitativa com emprego de material bibliografico e documental legal. Também se
utilizou o tipo de pesquisa bibliografica, com base em pesquisas em livros, revistas,
artigos cientificos e decisdes jurisprudenciais, com o intuito de observar e analisar 0s
diversos materiais que os doutrinadores ja produziram sobre o tema em estudo.

O primeiro capitulo compreende um estudo sobre o instituto da
responsabilidade civil, de forma que se possam compreender seus pressupostos,
guais sejam, o dano, o nexo de causalidade e as condutas do agente. Nao obstante,
faz-se o estudo acerca da teoria da responsabilidade civil subjetiva e objetiva.

O segundo capitulo remete ao estudo da figura do corretor de imoveis,
agente principal das intermediacdes imobiliarias. Sera feita uma abordagem sobre a
classe dos corretores, sua regulamentacdo profissional, bem como o Cdédigo de
Etica que norteia as condutas destes profissionais.

Por fim, no terceiro capitulo, far-se-a uma consolidacdo das diversas
legislacbes em que se vislumbra a presenca da responsabilizacdo do corretor de
imoveis. A responsabilidade sera estudada frente ao Cadigo Civil, Codigo de Defesa
do Consumidor, Lei de Incorporagdes n° 4.591/64, Lei de Parcelamento Urbano do
Solo n°® 6.766/79 e Lei Contra Crimes de Lavagem de Dinheiro n° 9.613/98.
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2 RESPONSABILIDADE CIVIL

2.1 IMPORTANCIA DO TEMA

O estudo da responsabilidade civil é de grande importancia para o
profissional do direito, para os agentes do setor imobiliario e para sociedade em
geral. Nos tempos atuais, ela se dirige a restauracdo de um equilibrio moral e
patrimonial que por ventura tenham sido desestruturados, visto que todo o direito
esta baseado na ideia de acdo, seguido de reacdo, com a finalidade de
reestabelecer uma harmonia que por ventura tenha sido quebrada. (GONCALVES,
2012, p. 15).

Para Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 59), um ponto fundamental que
deve ser levantado a respeito da responsabilidade civil, é a interdisciplinaridade.
Esta interacdo nao se refere apenas ao ramo do direito civil, mas sim a praticamente
todos os demais ramos do direito.

Portanto, podemos observar que a interdisciplinaridade do direito pode
ser evidenciada de fato com o instituto da responsabilidade civil, pois ao
transportarmos uma situacdo em que ocorre dano da vida cotidiana para dentro do
direito, no primeiro momento j& ha de se pensar em responsabilidade, ou de
apuracéo de tal.

Diniz (2005, p. 5), nos ensina que nos dias atuais, a responsabilidade civil
€ muito importante, pois através dela, se busca a restauracao de um equilibrio moral
e patrimonial desfeito. Enfatiza ainda que, o problema da responsabilidade é o
préprio problema do direito, visto que todo o direito esta pautado no direito de acéao,
seguida da reacdo, e, por conseguinte, de reestabelecimento de uma harmonia
quebrada.

Na mesma linha de raciocinio, “O instituto da responsabilidade civil &
parte integrante do direito obrigacional, pois a principal consequéncia da pratica de
um ato ilicito € a obrigagdo que acarreta, para 0 seu autor, de reparar o dano”.
(GONCALVES, 2012, p.15).

O novo Cddigo Civil de 2002, ndo dedicou muitos dispositivos a
responsabilidade civil. Nos arts. 186, 187 e 188 definiu regras gerais da
responsabilidade e algumas excludentes. Na Parte Especial estabeleceu a regra

basica da responsabilidade contratual no art. 389 e dedicou dois capitulos a
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“obrigacéo de indenizar” e a “indenizagao”, sob o titulo “Da Responsabilidade Civil”.
(GONCALVES, 2012, p.15).

Frente a posicionamentos de grandes doutrinadores brasileiros, pode-se
observar que a responsabilidade civil atinge uma seara muito maior do que o préprio
direito civil, cabendo sua aplicabilidade em diversos ramos, sendo assim de suma

importancia o seu estudo e para uma melhor compreensao.

2.2 CONCEITO

A responsabilidade civil possui uma vasta doutrina e diversos
entendimentos a respeito do tema. O conceito comum é de que a responsabilidade
civil é o instituto que constitui regras que regulam a obrigacdo de reparar 0 prejuizo
causado a outrem, ainda que meramente moral.

A palavra responsabilidade, no campo juridico, pode ser utilizada para
definir varias situacdes. Num sentido amplo, ela nos traz a nocao da atribuicdo a um
sujeito o dever de assumir as consequéncias de sua acao. Pode se dizer que € uma
conduta do agente, qual seja, um encadeamento ou série de atos ou fatos, o que
ndo impede que um Unico ato gere por si s6 dever de indenizar. (VENOSA, 2003, p.
12).

A obrigacdo em que o sujeito ativo pode exigir o pagamento de
indenizacdo do sujeito passivo por ter sofrido prejuizo imputado por este ultimo,
denomina-se responsabilidade civil. Ela se constitui em decorréncia de ato ilicito,
como vinculo obrigacional, podendo ser classificada como obrigacdo ndao negocial.
(COELHO, 2010, p. 268).

Observa-se incialmente que a responsabilidade traz consigo um aspecto
de acdo e reacdo, onde para cada conduta ilicita que produz um dano gera
obrigacao de indenizar para o agente.

Gagliano (2006, p.9) ao abordar o tema destaca:

[...] a nogéo juridica de responsabilidade civil pressupfe a atividade danosa
de alguém que, atuando a priori ilicitamente, viola uma norma juridica
preexistente (legal ou contratual), subordinando-se, dessa forma, as
consequéncias do seu ato (obrigacdo de reparar).
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Cita-se o0 posicionamento de Diniz (2006, p.40) a respeito da
responsabilidade civil:

[...] é a aplicacdo de medidas que obriguem uma pessoa a reparar dano
moral ou patrimonial causado a terceiros, em razdo de ato por ela mesma
praticado, por pessoa por quem ela responde, por alguma coisa a ela
pertencente ou de simples imposicéo legal.

O professor Goncalves (2011, p. 24) tem o0 seguinte posicionamento:

Responsabilidade civil € assim, um dever juridico, sucessivo, que surge
para recompor o dano decorrente da violagdo de um dever juridico
originario. Destarte, toda conduta humana que, violando o dever juridico
originario, causa prejuizo a outrem é fonte geradora da responsabilidade
civil.

Pode-se dizer entdo que em razdo da pratica, por uma pessoa, de um
determinado ato, que tenha partido dela, ou por pessoa por quem ela responde, ou
por algo que a pertence, ou ainda a partir de uma imposicdo legal, configura-se a
responsabilidade civil, obrigando-se a reparar o dano material ou moral causado a
terceiro.

N&o menos importante que a conceituacdo, se faz recorrente verificar a
diferenca entre a responsabilidade civil e penal, para que fique claro ao leitor em que
sentido caminha o estudo.

Stoco (2007, p. 118) assim ensina:

Se a responsabilidade civil pretende reprimir o dano privado,
reestabelecendo o equilibrio ‘individual’ perturbado, a responsabilidade
penal tem a finalidade de restabelecer o equilibrio ‘social’ perturbado,
indagado antes da imputabilidade do agente e da anti-sociabilidade de seu
procedimento.

A partir dos tépicos a seguir far-se-4 uma analise mais profunda de cada
elemento que compde a responsabilidade civil, de forma que se possa entender

como ela se caracteriza e em que hipoteses ela surge.
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2.2.1 Responsabilidade e Culpa

Quando se fala no termo responsabilidade, surge em primeira analise a
existéncia da culpa, ou seja, que € responsavel por algo aquele que enseja o
surgimento de um dano, nestes termos, daquele que possui ou agiu com culpa.

O Cddigo Civil de 2002, no art. 186 define o que se entende por
comportamento culposo do agente, que é a agdo ou omissao voluntaria, negligéncia,
ou imprudéncia, por consequéncia fica o agente obrigado a reparar o dano.
(GONCALVES, 2012, p. 28).

Ha no ordenamento juridico patrio a previsdo legal a respeito da
responsabilidade civil. O Codigo Civil Brasileiro de 2002 bem preceitua: “Art. 186.
Aquele que, por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito ou causar prejuizo a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato
ilicito.” (BRASIL, 2012).

A culpa é a inobservancia de um dever que o agente devia conhecer e
observar. Conforme Venosa (2006, p. 21), ndo se pode afastar o conceito de dever
da nocéao de culpa.

Coelho (2010, p. 323) destaca que, a culpa que da ensejo a
responsabilidade civil corresponde a um ato voluntario. Embora seja sempre
voluntaria, a culpa pode ser evidenciada independente da intencédo do agente. Num
primeiro momento pode ser com dolo, ou intencdo do seu autor. A culpa néo
intencional, em termos, é a negligéncia, imprudéncia ou impericia.

O comportamento equivocado da pessoa traduz, em sentido estrito, a
culpa, num momento inicial sem a intencéo de lesar ou de violar direito, mas da qual
poderia se exigir um comportamento diverso, diante de erro inescusavel ou sem
justificativa plausivel para o chamado homem médio. (STOCO, 2007, p. 130).

Observa-se incialmente que a culpa esta ligada diretamente com o termo
dever. Entende-se assim, que a culpa esta intrinsicamente ligada ao conceito de
responsabilidade civil, tanto que para sua verificagdo pode estar representada numa
forma intencional ou ndo, e sempre criando o vinculo obrigacional do dever de
reparar.

A conduta imprudente diz respeito em agir sem as cautelas necessarias,
com acodamento e arrojo. A negligéncia é a falta de atencéo, a auséncia de reflexdo

necessaria, situacédo na qual deixa o agente de prever o resultado que podia e devia
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ser previsto. A impericia consiste principalmente na inaptiddo técnica, na auséncia
de conhecimentos para a pratica de um ato, ou omisséo de providéncia que se fazia
necessaria; €, basicamente, a culpa profissional. (GONCALVES, 2012, p. 29).

E conveniente destacar o posicionamento de Gagliano e Pamplona Filho

(2012, p. 66) a respeito da culpa:

Embora mencionada no referido dispositivo de lei por meio das expressdes
“acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia”’, a culpa (em
sentido lato, abrangente do dolo) ndo é, em nosso entendimento,
pressuposto geral da responsabilidade civil, sobretudo no novo Cdadigo,
considerando a existéncia de outra espécie de responsabilidade, que
prescinde desse elemento subjetivo para a sua configuracdo (a
responsabilidade objetiva).

Lisboa (2012, p. 253) assegura que durante o tempo foi possivel
estabelecer a presenca da responsabilidade sem culpa e da responsabilidade civil
com a culpa, restando que se observe o caso fatico para saber quando se deve ou
ndo usar uma ou outra. Seguindo esta linha de raciocinio, o novo Cadigo Civil
estabeleceu a subjetividade da culpa como regra (arts. 186 e 389), entretanto existe
a possibilidade de responsabilizacdo de forma objetiva, onde ndo se faz presente o
elemento da culpa, conforme art. 927, do CC.

Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 66) finalizam:

A culpa, portanto, ndo € um elemento essencial, mas sim acidental, pelo
gue reiteramos nosso entendimento de que os elementos béasicos ou
pressupostos gerais da responsabilidade civil sdo apenas trés: a conduta
humana (positiva ou negativa), o dano ou prejuizo, e o nexo de causalidade,
todos eles desenvolvidos cuidadosamente nos proximos capitulos.

E Goncgalves (2012, p. 29) completa: “Impossivel, pois, estabelecer um
critério aprioristico geral valido. Na verdade, a culpa ndo se presume e deve ser
apurada no exame de cada caso concreto”.

Importante saber que dependendo da situacdo em que se esta
observando ora pode estar presente a culpa, e outrora ndo, devendo-se considerar
que esta, ndo €& um elemento indispensavel para aplicacdo do instituto da

responsabilidade civil.
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2.2.2 Conduta do Agente

Compreendido o sentido da culpa no instituto da responsabilidade civil,
verifica-se que ela é decorrente da conduta do agente. Neste sentido faz-se
importante verificar o seu nascimento. Vale ressaltar que ha possibilidade da
presenca da responsabilidade civil sem culpa, caso que se analisara posteriormente,
na responsabilidade civil objetiva.

Importante lembrar que apenas o homem, por si s6 ou por meio de
pessoas juridicas que constitui, poderd ser civilmente responsabilizado.
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 69).

O elemento priméario de todo ilicito € uma conduta humana. O fato de esse
ilicito atentar a um bem juridicamente tutelado é atinente a ordem normativa do
Direito, justamente por que produz um dano. Ndo h& responsabilidade sem que haja
um resultado danoso. (STOCO, 2007, p. 129).

O ato praticado pelo agente pode ser comissivo (fazer) ou omissivo (nédo
fazer). A responsabilidade pode surgir tanto de um ato positivo, a acdo, quanto de
um ato negativo, a omissao. No primeiro caso, um movimento humano desencadeia
eventos que direta ou indiretamente causam danos a um ou mais sujeitos de direito.
No segundo, a falta de um movimento é juridicamente considerada a causa de um
prejuizo. (COELHO, 2010, p. 317).

Com essa linha de pensamento, faz-se importante diferenciar a acdo da
omissao de forma mais especifica, uma vez que seus a condicdo que representam é
diversa.

A acdo é um movimento fisico qualquer, que desencadeia
necessariamente eventos, muitos destes eventos ndo sdo importantes para o direito,
como por exemplo, o deslocamento do ar quando se esta andando. Outros,
entretanto, como puxar o gatilho de uma arma que mata alguém, pode ser
considerado um fato juridico. (COELHO, 2010, p.318).

Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 71) exemplificam a agdo com o
exemplo do dano causado pelo sujeito que, embriagado, arremessa 0 seu veiculo
contra 0 muro do vizinho. Neste caso o conceito traduz-se pela pratica de um

comportamento ativo, positivo.
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Num aspecto mais técnico Lisboa (2012, p. 240) define acgéo:

A acgdo deve ser voluntaria, podendo ainda a responsabilidade decorrer de
acdo praticada por terceiro ou decorrente de fato de coisa animada ou
inanimada. Nesse caso, subsiste a responsabilidade indireta do agente em
virtude do fato danoso cuja causa pode ser identificada a partir da coisa
animada ou inanimada de titularidade precaria ou definitiva do agente.

Para Diniz (2005, p.45), a acdo é o fato gerador da responsabilidade, e
podera ser sempre licita ou ilicita. Segundo ela, a comissdo vem a ser a pratica de
um ato que ndo deveria se efetivar.

Entende-se desta forma que a acdo provém de um ato positivo, que
enseja um movimento do agente de forma a causar dano a outrem. Nem todos os
atos sdo considerados fatos juridicos, até por que nem toda acdo incorre em
prejuizos a terceiros.

A omissao por sua vez pode ser uma causa ou condi¢cdo para um evento
danoso. Sera considerada causa quando alguém que nela incorreu tinha o dever de
agir, e agindo, teria grandes chances de evitar um dano. Por consequéncia, se assim
nao tivesse agido, estaria classificada como condicdo. Apenas a omissao causa é
que implica a responsabilidade civil. (COELHO, 2010, p. 321).

Compreende-se ainda por omissao, ou conduta negativa aquela que pode
ser interpretada como um “nada”, um “nao fazer”, uma “simples abstencao”, no plano
juridico. Este comportamento pode gerar dano atribuivel ao agente que se omitiu,
sendo este responsabilizado pela agdo negativa. (GONCALVES, 2012, p. 240).

Por fim Stoco (2007, p. 130) afirma: “A omissado é uma conduta negativa.
Surge porque alguém néao realizou determinada acdo quando deveria fazé-lo. A sua
esséncia esta propriamente em néo se ter agido de determinada forma”.

A legislagéo patria, no art. 186 do Cddigo Civil Brasileiro, destaca que a
imposicao do dever de indenizar decorre da conduta de todo aquele que “por acao
ou omisséo voluntaria” causar prejuizo a outrem. (BRASIL, 2012).

Conclui-se assim, que a legislacéo vigente busca resguardar os conceitos
trabalhados, de forma que para a correta compreenséo e aplicabilidade da norma é
importante conhecer a conduta humana, sendo esta divida nas formas de ag&o ou
omissdo, sendo que ambas ensejam na apuracdo da culpa toda vez que desta

decorrer prejuizo a outrem.
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2.2.3 Nexo de Causalidade

Verificado o elemento da conduta humana, acdo ou omissado, passa-se a
analisar mais um ponto essencial para que se possa vislumbrar a existéncia da
responsabilidade civil, seja ele, o nexo de causalidade.

O nexo de causalidade traduz a relacdo que existe entre a conduta
humana e o dano causado. E por intermédio da andlise deste elemento que se pode
concluir quem foi o causador do dano. A responsabilidade objetiva dispensa a culpa,
mas nunca o0 nexo causal. Se a vitima que experimentou o dano, ndo puder
identificar o liame do nexo causal que provocou o0 ato danoso, jamais podera ser
ressarcida. Num caso pratico nem sempre € facil estabelecer a relacdo causa e
efeito. (VENOSA, 2006, p. 42).

De forma simplificada, o nexo de causalidade, é a relacdo entre a conduta
do agente e o dano sofrido pela vitima, sendo que somente pode-se falar em
responsabilidade civil quando se pode determinar que o agente de fato foi o
causador do dano a vitima. (LISBOA, 2012, p. 268).

Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 138) para melhor explicar, fazem
uma comparacéo ao Direito Penal em que a investigacdo do nexo que liga o agente
infrator ao resultado danoso, é indispensavel para concluir a responsabilidade civil
deste.

Faz-se importante ressaltar que existem algumas teorias que norteiam o
seu entendimento, sendo necessario destacar a que € defendida de forma
majoritaria no Direito Civil Brasileiro.

Basicamente sdo trés teorias que buscam a explicacdo do nexo de
causalidade: a) teoria da equivaléncia das condicdes; b) teoria da causalidade
adequada; e, c) a teoria da causalidade direta ou imediata (interrupcdo do nexo
causal). (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 138).

Ha um entendimento ndo preponderante, entretanto algumas vezes
aplicavel na jurisprudéncia, de que a teoria adotada no Brasil seria a da causalidade

adequada, da seguinte forma:

A teoria da causalidade adequada ¢é aplicAvel aos casos de
responsabilidade civil no direito brasileiro. Com isso, estabelece-se o dever
de reparacdo do dano patrimonial ou extrapatrimonial em desfavor do
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agente que de forma adequada e suficiente contribuiu para que o evento
danoso viesse a ocorrer.

Ganham realce na apreciacdo dos fatos, destarte, a causa e as concausas,
ou seja, os fatos que se relacionam com o evento que acarretou o dano.
Confere-se relevancia, no entanto, apenas para as causas que contribuiram
de forma adequada para que o dano viesse a ocorrer.

Assim, eventual ruptura no vinculo causal que impeca se concluir a ligacédo
entre a conduta do agente e o dano sofrido pela vitima importa em
irresponsabilidade civil daquele que foi tido como o causador do prejuizo.
(LISBOA, 2012, p. 268).

Contudo h& de se ressaltar a teoria da causalidade direta ou imediata
defendida pela maioria dos doutrinadores conforme visto a seguir.

O Art. 403 do Cddigo Civil Brasileiro assim dispde: “Ainda que a
inexecucao resulte de dolo do devedor, as perdas e danos sé incluem os prejuizos
efetivos e os lucros cessantes por efeito dela direto e imediato, sem prejuizo do
disposto na lei processual’. (BRASIL, 2012).

Para esta teoria a causa seria apenas o antecedente fatico que estaria
ligado por um vinculo de necessidade ao resultado danoso, sendo o resultado uma
consequéncia direta ou imediata da causa. Suposto certo dano, pode se considerar
que a causa ¢ ligada ao dano diretamente, assim € indenizavel todo dano que se filia
a uma causa, ainda que remota, desde que essa Ihe seja causa necessaria, quer a
alei que o dano seja o efeito direto e imediato da execucdo. (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2012, p.143).

E Gongalves (2012, p. 380) conclui:

Das vérias teorias sobre o nexo causal, o nosso Cdédigo adotou,
indiscutivelmente, a do dano direto e imediato, como esta expresso no art.
403. [...]

Nao é, portanto, indenizdvel o chamado “dano remoto”, que seria
consequéncia “indireta” do inadimplemento, envolvendo lucros cessantes
para cuja caracterizacao tivessem de concorrer outros fatores.

Portanto verifica-se 0 quao complexo € o entendimento e verificagdo do
nexo causal em um caso concreto, porém deve-se ficar atento, pois sua existéncia e
comprovacao sao essenciais ao sucesso da obtencdo da indenizagéo requerida.

Ainda que a presenca do nexo seja indispensavel, ha de se reiterar que o
dano é o pressuposto de qual decorre o nexo causal. Sem dano, ndo se pode falar

em nexo, pois ndo ha nada a se reparar.
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2.2.4 Do Dano

O ultimo elemento estudado neste capitulo € o dano. Sendo que decorre
da conduta ilicita do agente, de forma que é o resultado danoso experimentado pela
vitima.

O prejuizo sofrido pela vitima pode ser também denominado dano. Seu
carater pode ser individual ou coletivo, material ou moral, econdbmico ou nhao
econdbmico. Na sua esséncia had sempre um prejuizo presente, a simples
transgressdo de uma norma, por exemplo, sem prejuizos, ndo causa um dano.
(VENOSA, 2006, p. 29).

O Dano é elemento necessario a verificacdo da responsabilidade civil,
sem a sua presenca nao ha de se falar em reparacao, e por consequéncia nao ha de
se falar em responsabilidade. Se quem pleiteia a indenizacdo nao sofreu dano de
nenhuma espécie, mas meros desconfortos ou riscos ndo tém direito a nenhum
ressarcimento. (COELHO, 2012, p. 301).

Diniz (2005, p. 63-64), conceitua o dano como sendo um pressuposto da
responsabilidade civil, visto que ndo poderd haver acdo de indenizacdo sem a
existéncia de um prejuizo. Isso se define desta forma porque a responsabilidade
resulta em obrigacdo de ressarcir, e pela légica, se ndo ha o que se reparar nao
havera responsabilidade.

Goncalves (2012, p. 385) define o dano como a diminui¢cao do patrimonio,

e exemplifica da seguinte forma:

Embora possa haver responsabilidade sem culpa, ndo se pode falar em
responsabilidade civil ou em dever de indenizar se ndo houve dano. A¢éo
de indenizacdo sem dano é pretensdo sem objeto, ainda que haja violacdo
de um dever juridico e que tenha existido culpa e até mesmo dolo por parte
do infrator. Se, por exemplo, o motorista comete varias infragcdes de transito,
mas ndo atropela nenhuma pessoa nem colide com outro veiculo, nenhuma
indenizacéo serd devida, malgrado a ilicitude de sua conduta.

Sob esta perspectiva, entende-se que o dano é condi¢cdo necessaria a
existéncia da responsabilidade, sendo que, caso inexista o dano, inexistira também
a responsabilizacdo, j& que a segunda depende da primeira. Importante ainda é

diferenciar o dano moral do dano material, que sera exposto a seguir.
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7

No ambito dos danos é possivel distinguir a categoria dos danos
patrimoniais, ou materiais, e também os danos chamados extrapatrimoniais, ou
morais.

Material € o dano que afeta somente o patriménio do ofendido. Moral é o
que sO ofendo o devedor como ser humano, ndo atingindo seus bens.
(GONCALVES, 2012, p. 386).

Os danos patrimoniais ou materiais sdo aqueles que reduzem ou
inutilizam os bens da vitima, importam sempre na diminuicdo do patrimbénio. Estes
danos podem atingir tanto os bens corporeos, quanto os de carater imaterial, como
uma marca por exemplo. Os danos materiais S840 necessariamente patrimoniais.
(COELHO, 2010, p. 303-304).

A lesdo concreta que afeta um interesse relativo ao patrimoénio da vitima,
consistindo na perda ou diminuicéo, total ou parcial, consiste no dano patrimonial. A
privacdo do uso da coisa, 0s estragos nela causados sdo exemplos classicos. Mede-
se o0 dano patrimonial pela diferenca entre o valor atual do patriménio e aquele que
teria no mesmo momento se ndo houvesse a lesdo. (DINIZ, 2005, p. 70).

Portanto o dano material é aquele que se traduz na deterioracdo de um
bem corp6reo ou incorp6reo, de forma que importe em lesdo ao patriménio da
vitima.

Por outro lado, o dano moral, é aquele que atinge a vitima como pessoa,
e ndo seus bens. E uma lesdo que ataca os direitos de personalidade, sejam eles a
honra, a intimidade, a imagem, a dignidade, o bom nome, entre outros, como se
extrai da Constituicdo Federal, arts. 1°, 1ll, e 5°, V e X, e que por sua vez acarreta
em dor ao lesado, sofrimento, vexame, tristeza e humilhacdo. (GONCALVES, 2012,
p. 406).

Na mesma linha de pensamento, pontua Lisboa (2012, p. 283):

Dano moral, em sentido lato ou amplo, também conhecido por dano
extrapatrimonial, é o prejuizo causado a algum direito personalissimo da
vitima. Consagrou-se a expressao danos morais para uma gama de
prejuizos que, na verdade, sdo por vezes de natureza moral e, de outra,
auténticos danos fisicos ou psiquicos. Por isso, faz-se a presente
observacdo: deve-se entender que a expressdo dano moral € de ser
vislumbrada em sentido lato e em sentido estrito. Na primeira hipotese,
utilizada inapropriadamente e com certa atecnia, compreendendo outros
danos extrapatrimoniais, além dos morais. Na outra, tratando genuinamente
de prejuizos morais.
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Diniz (2005, p. 91) estende as pessoas juridicas a imputacdo do dano
moral, de forma que esta também esta sujeita ao fato lesivo e por consequéncia a
pleitear a reparacdo do dano, pois as pessoas juridicas também possuem interesses
de cunho nao patrimonial.

Desta forma, observa-se que o0 dano, seja ele patrimonial ou
extrapatrimonial, sempre deve estar presente para apuracdo da responsabilidade, e

também pode ser chamado de dano indenizavel, sendo s6 este objeto deste estudo.

2.3 TEORIA DA RESPONSABILIDADE

Ha na doutrina a divisdo da responsabilidade civili em duas teorias:
objetiva e subjetiva, tratadas nos topicos que se seguem.

Vislumbram-se duas correntes dentro da responsabilidade civil, seja com
a presenca da culpa e seja sem a presenca dela. Sendo assim ndo prescinde de
culpa para estar configurada a responsabilidade civil, bastando dispor a lei sobre o

dever de reparar de forma objetiva.

2.3.1 Responsabilidade Subjetiva

A teoria subjetiva da responsabilidade pode-se dizer que € a regra dentro
do ordenamento juridico brasileiro, estando presente desde o antigo codigo civil de
1916, que matinha a culpa como pressuposto fundamental deste instituto.

A responsabilidade civil subjetiva € aquela que deriva de ato ilicito,
criando um vinculo obrigacional. O agente que incorre na ilicitude é devedor da
indenizacgdo pelos prejuizos que decorrem da sua conduta. Ato ilicito esta atrelado a
conduta culposa violadora de direito que causa prejuizo a outrem. E comportamento
repudiado pela sociedade e proibido pela lei. (COELHO, 2010, p. 311).

Frente a teoria classica, a culpa era fundamento da responsabilidade.
Também chamada de teoria da culpa, ou subjetiva, o elemento culpa é fundamental
para a responsabilizacdo, de forma que em nao havendo culpa, ndo ha
responsabilidade. A prova da culpa do agente passa a Ser pressuposto necessario
do dano indenizavel. Nessa concepcao, a responsabilidade do causador do dano

somente se configura se agiu com dolo ou culpa. (GONCALVES, 2012, p. 44).
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Da seguinte forma nos esclarece Rodrigues (2002, p.10):

Realmente se diz ser subjetiva a responsabilidade quando se inspira na
ideia de culpa [...] dentro da concepcéo tradicional a responsabilidade do
agente causador do dano s6 se configura se agiu culposa ou dolosamente.
De modo que a prova da culpa do agente causador do dano é indispensavel
para que surja o dever de indenizar. A responsabilidade, no caso, é
subjetiva, pois depende do comportamento do sujeito.

A manifestacdo da culpa, como ja se viu, esta adstrita as formas que se
manifesta, seja por negligencia, que € a falta de um dever de cuidado, por
imprudéncia, quando o agente enfrenta um perigo desnecessario, ou por impericia,
que é a culpa decorrente de uma aptiddo ou habilidade especifica. (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2012, p. 189).

Entende-se, portanto, que a responsabilidade civil para ser configurada
exige um elemento subjetivo, seja ele por conta da existéncia do dolo, ou seja, acao
ou omissdo voluntaria do agente causador, ou entdo decorrer da culpa, quer seja a
negligéncia, imprudéncia ou impericia do agente. Desta forma é indispensavel a
culpa do agente, cabendo ao autor de uma possivel acdo provar a culpa do réu.

A imputacdo da responsabilidade civil subjetiva € apenas um dos
instrumentos de que se vale o direito para coibir os comportamentos indesejaveis e
indicar as condutas socialmente aceitas. A san¢éo importa sempre pela imputacao
ao culpado da obrigacdo de entregar ao prejudicado quantia em dinheiro,
equivalente ao prejuizo causado. (COELHO, 2010, p. 311).

Deve-se atentar ao fato de que na responsabilidade civil subjetiva, o 6nus
da prova é de quem alega, ou seja, a vitima sempre devera provar a culpa em face
do agente causador do dano. Existe ainda a responsabilidade civil subjetiva com
presuncdo de culpa, casos estes que estdo debrucados sobre a indicacdo expressa
em lei. (LISBOA, 2012, p. 257).

Atinente ao assunto Stoco (2007, p. 156) ensina:

Dentro da teoria classica da culpa, a vitima tem de demonstrar a existéncia
dos elementos fundamentais de sua pretensdo, sobressaindo o
comportamento culposo do demandado. Ao se encaminhar para
especializacdo da culpa presumida, ocorre uma inversdo do énus probandi.
Em certas circunstancias, presume-se o0 comportamento culposo do
causador do dano, cabendo-lhe demonstrar a auséncia de culpa, para se
eximir do dever de indenizar. Foi um modo de afirmar a responsabilidade
civil, sem a necessidade de provar o lesado a conduta culposa do agente,
mas sem repelir o pressuposto subjetivo da doutrina tradicional.
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Neste passo se pode compreender por fim, que a responsabilidade civil
subjetiva esta assentada na ideia de culpa, sendo que pode estar atrelada a
presuncdo de culpa, de forma que, mesmo sendo invertido o 6énus probatorio, a

presenca do elemento subjetivo ainda se faz necessaria.

2.3.2 Responsabilidade Objetiva

Como visto anteriormente a responsabilidade subjetiva tem como
elemento central a culpa, sendo agora necessario compreender a responsabilidade
objetiva, com o intuito de destrinchar a teoria em que se baseia.

A responsabilidade civil subjetiva consiste como regra necessaria, sem
prejuizo da adocdo da responsabilidade civil objetiva, que esta presentes em leis
esparsas e dispositivos diversos. A responsabilidade objetiva ndo veio para substituir
a subjetiva, sendo que a primeira fica circunscrita aos limites da segunda.
(GONCALVES, 2012, p. 46).

Para a configuracdo da responsabilidade civil objetiva pouco importa a
conduta do agente, independendo ser ela culposa ou dolosa. A partir do momento
que exista 0 nexo de causalidade entre o dano sofrido pela vitima e a conduta do
agente, surge o dever de indenizar. (RODRIGUES, 2002).

A responsabilidade civil objetiva prescinde-se totalmente da prova da
culpa, bastando que haja relacdo de causalidade entre a acdo do agente e o dano. A
teoria do risco é o argumento central desta responsabilidade. Toda pessoa que
exerce uma atividade cria risco de dano para terceiros, e deve ser obrigada a repara-
los, ainda que sua conduta seja isenta de culpa. (GONCALVES, 2012, p. 44).

Duas sdo as modalidades de responsabilidade objetiva: aquela que é
prevista em dispositivo legal especifico, chamada de responsabilidade formal; e, a
derivada da exploracdo de atividades as quais sao ensejadoras de risco,
responsabilidade material. (COELHO, 2010, p. 357).

Gongalves (2012, p. 44) nos traz as seguintes consideracbes em torno

desta teoria:

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 nocao
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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 responsavel [...].

Observa-se entdo que o conceito fundamental desta responsabilidade
esta diretamente ligado a presenca do risco. Uma atividade que por sua esséncia
seja capaz de causar danos a terceiros traz consigo a ideia de “risco-proveito”. Este
conceito coloca de um lado o0 agente que a pratica de atividades que visam lucro,
por exemplo, e de outro o consumidor, que pode ser também considerado o elo fraco
da relacéo.

O Cddigo Civil (2002) traz no artigo 927, paragrafo unico, que:

Art. 927. Havera obrigacéo 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.

Toda atividade humana gera proveitos para que a explore e risco para
outrem. Entende-se de forma que, aquele que tem o proveito tem também que
suportar os riscos. Assim, se o fundamento da responsabilidade objetiva repousa na
exposicdo dos riscos da atividade, podemos falar também em risco-profissional.
(COELHO, 2010, p. 359).

Foi neste sentido que jurisprudéncia e doutrinas se convenceram de que
a responsabilidade civil fundada na culpa ja ndo satisfazia e nem dava respostas
satisfatérias a solucdo dos casos. Muitas vezes a exigéncia de que se fossem
produzidas provas pela vitima para imputabilidade de culpa do agente eram dificeis,
deixando a maioria dos casos sem solucéo. (STOCO, 2007, p. 156).

Ha conduto de se ressaltar que a responsabilidade civil objetiva € uma
evolucdo da responsabilidade civil subjetiva isto por que antigamente ficava muito
dificil um consumidor, considerado o lado fraco da relacdo, tinha muitas dificuldades
de provar a culpa do empresario.

O Cddigo Civil de 2002 contempla o sistema da responsabilidade civil
subjetiva e o sistema da responsabilidade civil objetiva. (LISBOA, 2012, p. 258).

A orientacdo seguida na elaboragao do Projeto de Lei n. 634-B/75, sob a
supervisdo de Miguel Reale, e que se transformou no atual Cédigo Civil, fecha o

presente capitulo com clareza:
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Responsabilidade subjetiva, ou responsabilidade objetiva? Nao ha que fazer
essa alternativa. Na realidade, as duas formas de responsabilidade se
conjugam e se dinamizam. Deve ser reconhecida, penso eu, a
responsabilidade subjetiva como norma, pois o individuo deve ser
responsabilizado, em principio, por sua acdo ou omissdo, culposa ou
dolosa. Mas isto ndo exclui que, atendendo a estrutura dos negdcios, se
leve em conta a responsabilidade objetiva. Este € um ponto fundamental.
(GONCALVES, 2012, p. 47).

Por fim, a teoria do risco esta diretamente ligada a responsabilidade civil
objetiva. Aquele que, através de sua atividade, proporciona um risco de dano para
terceiros, tem o dever de repara-lo, mesmo que sua atividade ou o0 seu
comportamento esteja isento de culpa. O que se procura observar € a situacao
fatica, se houve relacdo entre o dano experimentado pela vitima e o comportamento

do agente causador do dano, ha que se falar em direito de indenizacao.
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3 CORRETOR DE IMOVEIS

Apresentado como figura central desta pesquisa, o corretor de imoveis
sera objeto de estudo deste capitulo, tendo por foco principal procurar entender sua
conceituacdo e também a forma pela qual se da a regulamentacgéo profissional, bem

como o contexto juridico em que este esta inserido.

3.1 CONCEITO

O corretor de imdveis é pessoa constante nas transacfes imobiliarias nos
dias de hoje, raras sdo as negociacbes em que ndo se houve falar nesta pessoa.
Frente a esta prerrogativa € importante conhecer um pouco mais sobre esta
profissao.

De acordo com Raposo, Ferreira e Sarabando (1996, p. 3637):

O Corretor de ImoOveis € um intermediario, € aquele que aproxima duas
partes em torno de um objetivo comum, que é o imovel [...] conforme
estabelece a lei 6.530, é de competéncia legal do corretor de iméveis servir
de intermediario, na compra, venda, locagdo e permuta, podendo ainda,
opinar quanto a comercializag&o imobiliaria.

A respeito do mesmo dispositivo legal, pode-se ressaltar o artigo 3° da Lei
6.530/78, em que a partir da competéncia definida na lei surge o conceito de corretor
de imdveis. O corretor é aquele que exerce a intermediacdo na compra, na venda,
permuta ou locacdo de imoéveis, podendo, ainda, se for o caso, opinar quanto a
comercializacao imobiliaria. O paragrafo Unico, do mesmo artigo, discorre sobre a
possibilidade de a pessoa juridica também poder ser corretor de imoveis. (BRASIL,
2013a).

A partir de tais preceitos, verifica-se que o corretor € uma pessoa que
interage com as partes, sendo uma espécie de eixo entre comprador e vendedor,
atuando na aproximacdo destas partes. Entretanto cabe verificar maiores
consideracdes a respeito da profissao.

Conforme Gongalves (2012, p.539):

O corretor aproxima pessoas interessadas na realizagdo de um determinado
negécio, fazendo jus a uma retribuicdo se este se concretizar. A retribuicdo
sera devida quando a conclusdo do negdcio tenha decorrido exclusivamente
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dessa aproximacédo. Denomina-se comitente 0 que contrata a intermediacdo
do corretor. A obrigagdo por este assumida € de resultado. Somente fara jus
a comissdo se houver resultado Gtil, ou seja, se a aproximacdo entre o
comitente e o terceiro resultar na efetivacdo do negécio.

O conceito de corretor esta pautado nessas relacbes, sejam elas a
intermediacdo de compra e venda, permuta e locacdo, bem como a atuacdo na
administracdo de iméveis em geral, podendo figurar nas incorporacbes e
loteamentos, os simplesmente opinar quanto a viabilidade de comercializagdo de
imoveis. (RAPOSO; HEINE, 2004, p. 27).

Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 527) apontam um conceito em que

diferenciam o corretor de um empregado comum, tal seja:

[...] todo o esforco e tempo despendido pelo corretor ndo ter4 qualquer
compensacgdo se 0 negdécio ndo for concretizado, o que, por certo, € um
elemento diferencial do contrato de emprego, uma vez que, neste ultimo, é a
energia colocada a disposicdo que é remunerada, independentemente de
resultados.

Tem-se por fim uma definicdo concisa do que vem a ser o corretor. E
denominado corretor a pessoa que tem por objetivo aproximar as partes em torno de
um objetivo comum, que é o imoével. Ndo obstante a essa aproximacédo fara jus o
corretor, a chamada comisséo, que decorre de sua competéncia e do resultado
positivo obtido na aproximacgéo das partes, que nada mais € que a concretizacdo do

negaocio imobiliario.

3.2 REGULAMENTACAO PROFISSIONAL

A profissdo de corretor de iméveis possui uma legislacdo especifica. A lei
6.530/78 deu nova regulamentacdo a profissdo disciplinando o funcionamento de
seus oOrgdos de fiscalizagdo, e todas as disposi¢cdes que lhe s&o inerentes.
Anteriormente a promulgacdo desta lei, ja existia uma legislacdo especifica,
entretanto ndo atendia plenamente as necessidades da classe.

“A profissdo de Corretor de Imodveis foi regulamentada no Brasil através
da Lei n° 4.116, de 27 de agosto de 1962. Essa data é tdo importante que até hoje é
festejada pela categoria como sendo o dia nacional do corretor de iméveis”.

(RAPOSO; HEINE, 2004, p. 123).
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Anos mais tarde, em busca de melhores condi¢cdes para o exercicio da
atividade de corretor, a classe toda se uniu e conseguiu a anulagcéo da Lei 4.116/62,
sendo que em 1978 com a edicdo da lei 6.530/78, se conseguiu resolver a situacéo
dos corretores. (RAPOSO; HEINE, 2004, p. 123).

Pode-se dizer que a Lei 6.530/78, que foi regulamentada pelo Decreto Lei
81.871/78, € a Lei Organiza da Profissdo de Corretor de Imoveis. Esta mesma lei
institui e limita o exercicio da profissdo, em todo territério nacional, ao possuidor de
titulo técnico em transacdes imobilidrias, inscrito no Conselho Regional de
Corretores de Imoveis (CRECI) da circunscrigdo. (GONCALVES, 2012, p. 541).

Coelho (2012, p. 365) faz uma observacdo quanto a regulamentacao do

corretor como pessoa fisica e também da pessoa juridica, da seguinte forma:

O corretor de imoveis é o profissional formado em curso de nivel médio
(Técnico em Transacdes Imobilidrias) ou superior (Ciéncias e Gestdo de
Negdcios Imobilidrios) que, apds ser aprovado no exame de habilitagio
organizado pelo Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI), é
inscrito nesse 6rgdo. [...] Por sua vez, a pessoa juridica, para obter a
inscricdo de corretora de imoveis, deve ter como administrador ou diretor
um profissional inscrito no CRECI.

Portanto pode-se observar que a classe dos corretores possui uma
organizacéo juridica muito bem estruturada. A inscricdo nos érgaos competentes de
cada circunscricdo, bem como o titulo de técnico em transa¢fes imobilidrias mostra
a protecéo aos profissionais habilitados, instituindo a estes deveres e direitos atraves
da lei 6.530/78.

Para que se possa intermediar uma transacdo imobiliaria é obrigatorio o
registro no CRECI, sob pena de estar praticando delito administrativo, e nao
obstante uma infracdo penal, conforme define o artigo 47 da Lei das Contravencdes
Penais, podendo levar inclusive a cadeia o infrator. (RAPOSO; HEINE, 2004, p.
124).

O CRECI disponibiliza em seu website, informacdes essenciais para
guem pretende se tornar um corretor de iméveis. De forma que devem ser
preenchidos o0s seguintes requisitos: 1) curso de Técnico em Transacoes
Imobiliarias; 2) apresentacdo de documentacdo exigida pelo 6rgdo; 3) Aguardar
tramitacdo do processo de credenciamento junto ao 6rgdo que pode levar de 120 a
150 dias. (BRASIL, 2013a).
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Para as pessoas juridicas o processo € semelhante, deve esta possuir
uma empresa devidamente registrada e em funcionamento, devendo apresentar
toda documentacédo pertinente. A grande diferenca encontra-se no fato de o socio
responsavel pela empresa devera ter 31% do valor do capital social, e ser corretor
de imdveis devidamente registrado junto ao CRECI/SC, conforme ato n° 31/04.
(BRASIL, 2013a).

Tais disposi¢Oes acima citadas emanam da Lei 6.530/78, que regula de
forma geral a profissdo. As normas especificas ficam a cargo das entidades
regionais, no caso de Santa Catarina, o0 CRECI/SC. Criar estes mecanismos de
regulamentacdo garante a classe dos corretores de imdveis maior seguran¢a quanto
a pratica de condutas inapropriadas de pessoas que ndo possuem 0 registro junto
ao orgao.

Faz-se necesséario saber que a Lei n°® 10.795 de 05 de Dezembro de
2003, alterou os artigos 11 e 16 da Lei n® 6.530/78, no que diz respeito a elei¢cdo de
conselheiros nos Conselhos Regionais de Corretor de Imodveis e fixou valores

maximos para as anuidades devidas pelos corretores a estas entidades.

3.3 CORRETOR DE IMOVEIS E A ETICA PROFISSIONAL

N&o obstante a regulamentacéo, surge o primeiro dever da profissdo da
corretagem de imdveis, que nada mais é que a conduta ética profissional. A
Resolugdo n°® 326, de 25/06/1992, do Conselho Federal de Corretor de Iméveis —
COFECI, atualmente dispde sobre as normas éticas da profissao.

Ao aprovar este codigo de ética, a resolucédo teve como objetivo basico
estabelecer a conduta correta dos profissionais inscritos nos CRECIs. Conhecer o
coédigo de Etica Profissional é uma responsabilidade, seguir seus ditames, uma
obrigacdo. (RAPOSO; HEINE, 2004, p. 143).

Teixeira Filho (2011, p. 1) tece consideragbes no que diz respeito ao

respeito ao Codigo de Etica da profiss&o:

Sem duavida, a qualidade dos servicos e produtos esta ligada a ética
profissional. S6 os bons profissionais estdo preocupados em melhorar cada
vez mais o seu trabalho. E isso ndo é s6 pela questdo da concorréncia,
mas por respeito aos seus consumidores.
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Cabem consideracfes quanto ao cddigo de ética de maneira que se
possa compreender as condutas ditas como ideias aos profissionais desta area.

Art. 1° - Este Caédigo de Etica Profissional tem por objetivo fixar a forma
pela qual deve se conduzir o Corretor de Imoveis, quando no exercicio profissional.

Art. 2°- Os deveres do Corretor de Iméveis compreendem, além da defesa
do interesse que lhe é confiado, o zelo do prestigio de sua classe e o
aperfeicoamento da técnica das transacdes imobiliarias.

Zelar pelo prestigio da sua classe é determinacéo existente no Cédigo de
Etica, tal prerrogativa tem o intuito de dar ao corretor de imdveis uma imagem digna
perante a sociedade, de maneira que o respeito a essa categoria s6 sera alcancado
guando os proéprios agentes agirem de forma respeitosa e valorizando-se. (FILHO,
2011).

Como se pode observar nos primeiros artigos, este Codigo tem por
finalidade ditar as regras, a forma de atuagéo do corretor e que este atue de forma
gue sua classe seja reconhecida pela honra aplicada aos negocios.

O Cddigo norteia a vida profissional dos corretores, de forma que:

Art. 3° - Cumpre ao Corretor de Imoveis, em relagdo ao exercicio da
profissdo, a classe e aos colegas:

| - considerar a profissdo como alto titulo de honra e ndo praticar nem
permitir a pratica de atos que comprometam a sua dignidade;

Il - prestigiar as entidades de classe, contribuindo sempre que solicitado,
para o0 sucesso de suas iniciativas em proveito da profissdo, dos
profissionais e da coletividade;

Il - manter constante contato com o Conselho Regional respectivo,
procurando aprimorar o trabalho desse 6rgéo;

IV - zelar pela existéncia, fins e prestigio dos Conselhos Federal e
Regionais, aceitando mandatos e encargos que lhes forem confiados e
cooperar com os que forem investidos em tais mandatos e encargos;

V - observar os postulados impostos por este CAdigo, exercendo seu mister
com dignidade;

VI - exercer a profissdo com zelo, discricdo, lealdade e probidade,
observando as prescri¢des legais e regulamentares;

Até o presente ponto o codigo estabelece que o profissional da
corretagem deva estar engajado as necessidades dos conselhos regionais e
federais. Ressalta também que deve o corretor seguir a risca o presente codigo de

ética e exercer a profissdo da melhor forma possivel.
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E segue com os ditames profissionais:

VII - defender os direitos e prerrogativas profissionais e a reputacdo da
classe;

VIII - zelar pela prépria reputagdo mesmo fora do exercicio profissional;

IX - auxiliar a fiscalizacdo do exercicio profissional, cuidando do
cumprimento  deste  Cddigo, comunicando, com discricdo e
fundamentalmente, aos 6rgdos competentes, as infracdes de que tiver
ciéncia;

X - ndo se referir desairosamente sobre seus colegas;

Xl - relacionar-se com os colegas, dentro dos principios de consideracgéo,
respeito e solidariedade, em consonancia com os preceitos de harmonia da
classe;

XIl - colocar-se a par da legislagdo vigente e procurar difundi-la a fim de que
seja prestigiado e definido o legitimo exercicio da profisséo.

Conforme Raposo e Heine (2004, p. 146), “O Corretor ndo pode praticar
nenhum ato que comprometa a dignidade da sua categoria”.

Cabe aos corretores defender os direitos e prerrogativas inerentes a
profissdo, agir de forma zelosa, relacionar-se de forma leal, com respeito e
honestidade para com os demais colegas de classe e sociedade em geral.

No artigo que segue esta um ponto fundamental para compreensao da

pesquisa, a responsabilidade e os deveres do corretor perante os seus clientes:

Art. 4° - Cumpre ao Corretor de Imoveis, em relagdo aos clientes:

| - inteirar-se de todas as circunstancias do negdcio, antes de oferecé-lo;

Il - apresentar, ao oferecer um negdcio, dados rigorosamente certos, nunca
omitindo detalhes que o depreciem, informando o cliente dos riscos e
demais circunstancias que possam comprometer o negécio;

Il - recusar a transacao que saiba ilegal, injusta ou imoral,

IV - comunicar, imediatamente, ao cliente o recebimento de valores ou
documentos a ele destinados;

V - prestar ao cliente, quando este as solicite ou logo que concluido o
negoécio, contas pormenorizadas;

VI - zelar pela sua competéncia exclusiva na orientagao técnica do negdcio,
reservando ao cliente a decisdo do que lhe interessar pessoalmente;

VII - restituir ao cliente os papéis de que ndo mais necessite;

VIII - dar recibo das quantias que o cliente lhe pague ou entregue a
qualquer titulo;

IX - contratar, por escrito e previamente, a prestacdo dos servigcos
profissionais;

X - receber, somente de uma Unica parte, comissdes ou compensacdes pelo
mesmo servigo prestado, salvo se, para proceder de modo diverso, tiver
havido consentimento de todos os interessados, ou for praxe usual na
jurisdicao.

7z

Pode-se observar que € obrigacdo e de responsabilidade do corretor

inteirar-se de todas as circunstancias antes do negdcio, isto esta relacionado a
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qualquer situacdo que possa a implicar na negativa do negécio e ndo apenas a
questdes documentais. O art. 49, inciso Il, ressalta a questdo com relacdo a omisséo
de informacdes, sendo que esta € ensejadora de responsabilidade civil, e esta
absorvida pelo cédigo de ética.

Nesse sentido lecionam Raposo e Heine (2004, p. 147) da seguinte

forma:

O primeiro passo do Corretor, inegavelmente, é conhecer pessoalmente o
imovel.

N&o se pode vender um produto sem conhecé-lo profundamente. Todos os
detalhes s&o importantes. As vezes, uma simples rachadura no imével pode
impedir o fechamento da transag&o.

[...]

E, para tanto, é preciso saber todos os pormenores em relagdo ao imovel, a
exemplo de saber se naquela rua ocorrem enchentes, se ha boa incidéncia
de luz solar, se h& ocorréncia de perturbagfes sonoras, enfim, ir a fundo nas
condicdes e caracteristicas do imovel.

Quanto aos demais incisos observa-se que 0 negdcio deve transcorrer da
forma mais clara possivel, com prestacao de informacdes a todo tempo, de maneira
transparente, zelando sempre pelo seu conhecimento técnico com relacdo a
atividade, de forma que nao seja responsabilizado posteriormente pelas perdas ou
danos que possa vir a ocasionar. Tal situagdo esta expressa no art. 5°, conforme se
segue.

Art. 5° - O Corretor de Imdveis responde civil e penalmente por atos
profissionais danosos ao cliente, a que tenha dado causa por impericia,
imprudéncia, negligéncia ou infragbes éticas.

Ainda que seja uma infracdo ética, esta o corretor predisposto a
responder civil e penalmente por seus atos.

O Codigo de Etica faz referencia também a algumas condutas enquanto

profissional que € o corretor:

Art. 6° - E vedado ao Corretor de Iméveis:

| - aceitar tarefas para as quais ndo esteja preparado ou que nao se ajustem
as disposicdes vigentes, ou ainda, que possam prestar-se a fraude;

Il - manter sociedade profissional fora das normas e preceitos estabelecidos
em lei e em Resolugdes;

Il - promover a intermediacdo com cobranga de “over-price”;

IV - locupletar-se, por qualquer forma, a custa do cliente;

V - receber comissées em desacordo com a Tabela aprovada ou vantagens
gue ndo correspondam a servicos efetiva e licitamente prestados;
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VI - angariar, direta ou indiretamente, servicos de qualquer natureza, com
prejuizo moral ou material, ou desprestigio para outro profissional ou para a
classe;

VII - desviar, por qualquer modo, cliente de outro Corretor de Iméveis;

VIII - deixar de atender as notificacdes para esclarecimento a fiscalizacéo ou
intimacdes para instrucao de processos;

IX - acumpliciar-se, por qualquer forma, com os que exercem ilegalmente
atividades de transac@es imobiliarias;

X - praticar quaisquer atos de concorréncia desleal aos colegas;

Xl - promover transagdes imobiliarias contra disposigao literal da lei;

Xl - abandonar os negdcios confiados a seus cuidados, sem motivo justo e
prévia ciéncia do cliente;

XIlI - solicitar ou receber do cliente qualquer favor em troca de concessdes
ilicitas;

XIV - deixar de cumprir, no prazo estabelecido, determinacdo emanada do
6rgédo ou autoridade dos Conselhos, em matéria de competéncia destes;

XV - aceitar incumbéncia de transacao que esteja entregue a outro Corretor
de Imoveis, sem dar-lhe prévio conhecimento, por escrito;

XVI - aceitar incumbéncia de transacdo sem contratar com o Corretor de
Iméveis, com que tenha de colaborar ou substituir;

XVII - anunciar capciosamente;

XVIIl - reter em suas mé&os negdécio, quando nédo tiver probabilidade de
realiza-lo;

XIX - utilizar sua posicéo para obtencdo de vantagens pessoais, quando no
exercicio de cargo ou fun¢éo em 6rgéo ou entidades de classe;

XX - receber sinal nos negdécios que lhe forem confiados caso ndo esteja
expressamente autorizado para tanto.

Neste dispositivo legal, e incisos que seguem, tem-se a conduta pessoal
do corretor como foco, em que se faz necessaria a observancia de tais prerrogativas
pessoais, para que se mantenha uma conduta moral em consonancia a ética que é
apresentada pela Resolugéao 326/92.

Teixeira Filho (2011) chama atenc¢éo para o inciso IX:

O Coadigo de Etica estabelece que é vedado ao Corretor acumpliciar—se,
por qualquer forma, com aqueles que exercem ilegalmente atividades
privativas dos Corretores de Iméveis.

A cumplicidade ocorre quando o Corretor sabe que alguém esta trabalhando
ilegalmente e se omite. Porém, quando este infrator esta atuando junto do
Corretor, sob a sua prote¢do, orientagdo e motivagédo, pode ser configurada
uma situacdo de coautoria e ndo simplesmente de cumplicidade.

O desrespeito a qualquer dos dispositivos aqui observados pode trazer
diversos problemas ao corretor, sejam eles de natureza administrativa, dentro da
jurisdicao dos CRECIs, seja civil ou penalmente na esfera do direito brasileiro.

Conforme Raposo e Heine (2004, p. 150), “Responde civil e penalmente o
Corretor de Imoveis que praticar atos danosos a seus clientes, quer por impericia,

imprudéncia, negligencia ou por infracdes éticas”.
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Tais disposi¢cdes, bem como as disposi¢oes finais estdo nos artigos que

se seguem:

Art. 7° - Compete ao CRECI, em cuja jurisdicdo se encontrar inscrito o
Corretor de Iméveis, a apuracao das faltas que cometer contra este Cadigo,
e a aplicacdo das penalidades previstas na legislacdo em vigor.

Art. 8° - Comete grave transgressdo ética o Corretor de Iméveis que

desatender os preceitos dos artigos 3°, I, V, VI e IX; 4°, 1, I, IV, V, VII, VI,
IX e X; 6° I, Ill, IV, V, VI, VII, VIII, IX, X, XI, XlI, XIll, XIX e XX, e
transgressao de natureza leve o que desatender os demais preceitos deste
Cadigo.

Art. 9° - As regras deste Cdédigo obrigam aos profissionais inscritos nos
Conselhos Regionais.

Art. 10 - As Diretorias dos Conselhos Federal e Regionais promoverao a
ampla divulgacéo deste Codigo de Etica.

Por fim, fazendo jus a uma organizacdo bem estruturada como € a da
profissdo de corretor de iméveis, tem-se o Cédigo de Etica Profissional, que foi
aprovado através da resolucdo 326/92, que dita os principios éticos e morais que
devem ser observador por todos os profissionais atuantes desta area. (COFECI,
1992)

N&o obstante apura-se mediante falta grave ao codigo de ética e também
a qualquer eventual dano que o corretor possa causar a seus clientes, a sua

responsabilidade civil e penal, estando tal situacdo prevista nesta Resolugéao.

3.4 DIREITOS E DEVERES DA PROFISSAO

Ao passo em que se organiza em classe, a corretagem de imoéveis goza
de direitos e de deveres inerentes a suas atividades. Importante analisar tais
prerrogativas a fim de estabelecer futuramente uma relacao entre a responsabilidade
e o corretor de imoveis.

Para Assis (2005, p. 249) a corretagem “[...] € um contrato de colaboragao
por aproximacao, talvez o mais expressivo, pois a atividade de corretagem aproxima,
por definicdo, os futuros contraentes, prestando inestimavel incremento ao comércio
juridico”.

Raposo e Heine (2004, p. 123) ensinam que para que a relacao juridica
entre cliente e corretor exista se faz necesséria a assinatura de um contrato de

intermediacdo imobiliaria.
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Verifica-se, portanto, que a profissdo de corretor de imdveis envolve
diversas situagdes do cotidiano, intermediar e concretizar negécios imobiliarios € o
ndcleo da profissdo de corretor de imoveis, e estas transacdes por sua vez criam
vinculos juridicos entre as partes, as quais respondem por suas condutas ao longo
do negdcio.

Destes vinculos juridicos surgem os deveres e os direitos das partes
envolvidas no negécio. Observa-se no presente topico a presenca destas
obrigacdes.

Em geral o contrato de corretagem gera obrigacfes apenas ao corretor, o
gue se observa esculpido no CC, que preceitua: “Art. 723. O corretor € obrigado a
executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,
espontaneamente, todas as informacfes sobre o andamento do negdcio”. (BRASIL,
2012).

O dever de informar, previsto no artigo acima disposto, esclarece que o
corretor deve espontaneamente, prestar todas as informagfes acerca da seguranca
ou risco do negocio, bem como todas as informacfes sobre o andamento da
transacdo. Se por falta ou deficiéncia de informacéo, que cabia ao corretor fornecer,
o dono do negécio incorre em indenizacao e reparacdo de danos. (COELHO, 2012,
p.370).

Coelho (2012, p. 372) destaca como sendo cinco os deveres do corretor
de imdveis, sejam eles o dever de lealdade, o dever de diligéncia, dever de
prudéncia, dever de informar e o dever de obediéncia as instrucgdes.

Gagliano e Pamplona Filho (2012, p. 531) ensinam que:

A mencao a diligéncia e prudéncia se refere justamente a esta assuncao de
riscos, o que orienta toda a interpretacdo do mencionado dispositivo,
valendo destacar que o dever de prestar informacdes €, sem a menor

sombra palida de davida, uma consequéncia direta do principio maior da
boa-fé objetiva.

Da mesma forma Goncgalves (2012, p.543) aponta dois deveres como

principais:

a) o de executar a mediagdo “com a diligéncia e prudéncia que o negdcio
requer”, prestando ao cliente, espontaneamente, “todas as informagdes
sobre 0 andamento dos negdcios”; b) o de prestar ao cliente, “sob pena de
responder por perdas e danos”, todos os “esclarecimentos que estiverem ao
seu alcance, acerca de seguranca ou risco do negdcio, das alteracdes de
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valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da
incumbéncia” (CC, art. 723, com a redacgao dada pela Lei n. 12.236, de 19-
5-2010).

O dever de lealdade € o mais importante dos deveres do corretor e
também o mais desrespeitado. O corretor deve primar pelos interesses de quem o
contratou. Agir de forma desleal é causa de inadimplemento contratual e gera
responsabilidade por danos. (COELHO, 2012, p.368).

Venosa (2013a, p. 362) leciona que:

[...] a lei sintetiza que existe um dever de lealdade do corretor para com o
dono do negécio ou comitente que o contrata. Mais do que lealdade, uma
obrigacdo, com todas as consequéncias do seu descumprimento, pois a lei
fala em informag&o com espontaneidade.

Operar o negdcio com diligéncia significa que o corretor deve empenhar-
se na busca de potenciais interessados, contata-los quantas vezes for necessario,
procurar convencé-los da oportunidade, construindo argumentos convincentes,
insistindo sempre na medida exata, de forma que ndo afugente a outra parte. O
corretor que ndo atuar de modo diligente esté inadimplindo suas obrigacdes, nesse
caso, pode ser resolvido por sua culpa. (COELHO, 2012, p.369).

Ao passo de que o papel desempenhado pelo corretor de imdéveis tem
forte sensibilidade social no mundo negocial, as suas condutas exigem constante
transparéncia e clareza. (VENOSA, 2013a, p. 362).

A respeito da prudéncia referida, Coelho (2012, p. 369) tem o seguinte

posicionamento:

Dever de prudéncia. Também tem o corretor o dever de atuar com
prudéncia. Ao iniciar os contatos com potencial interessado, deve
administrar o fornecimento de informag8es como se fosse seu 0 negdcio.
Quer dizer, as informacBes sobre os interesses do comitente devem ser
prestadas aos terceiros na medida em que evoluem as tratativas.

Ao descumprimento destes deveres originarios, bem como os possiveis
deveres contratuais assumidos, surge o dever de indenizar. Vale ressaltar que a
responsabilidade corretor ndo vai além da que lhe é incumbida, por exemplo, ndo
responde um corretor pela insolvéncia da parte, mas sim pela infracdo do dever de

informar possivel insolvéncia. (ASSIS, 2005, p. 280).
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Pode-se observar que a violagdo dos deveres pelo corretor de iméveis, ou
juridicamente falando, o inadimplemento de quaisquer dos deveres estudados, pode
incorrer em reparacdo de danos bem como em indenizacdo ao dono do imoével.
Portanto cabe ao corretor agir em conformidade ao codigo de ética da profissdo e
também dentro dos preceitos legais que regem a sua atividade.

O dono do imével especifica todas as instrucbes ao corretor de imoveis,
este ndo tem nenhuma autonomia perante as informacdes. Nao pode se afastar
delas, de forma que agir de forma diversa caracteriza o inadimplemento de suas
obrigacdes, e eventualmente ird responder por prejuizos causados ao dono do
negocio. (COELHO, 2012, p.371).

N&o obstante aos deveres também se tem os direitos do corretor de
imoveis. Sem duvida o recebimento da comissdo € o principal, este é o fruto do
sucesso do negdcio, ou seja, da concretizacao dos interesses do dono do negdcio
por intermédio da atividade de corretagem.

A atuacdo do corretor de imoOveis tem como principais praticas a
intermediacdo da compra, da venda, administracdo, locacdo, permuta e avaliacao
imobiliaria mediante recebimento de comissdo. (RAIMUNDO, 2002, p. 32).

A respeito da comissao dispde o Codigo Civil, “Art. 725. A remuneracao é
devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato
de mediacdo, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das
partes.” (BRASIL, 2012).

A comissdo, que nada mais é que a remuneracdo do corretor, somente é
devida apos a conclusdo do negdcio, isto decorre exclusivamente da particularidade
da atividade, que é de resultado. Nao se pode efetuar corretagem de forma gratuita,
destacando que o proprio texto legal preceitua que em caso de auséncia de valores
deve ser fixado pelo juiz. (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 532).

Ainda em relacdo a comisséo discorre Venosa (2013a, p. 356):

O corretor somente fara jus a remuneracdo, denominada geralmente de
comissdo, se houver resultado Util, ou seja, a aproximacao entre o comitente
e o terceiro resultar no negdcio, nos termos do art. 725 acima transcrito.
Nesse sentido, se ndo for concretizada a operacdo a comissao sera
indevida, por se tratar de intermediacé@o de contrato de resultado.

O art. 724, do CC, dispde que a comissao, se “nao estiver fixada em lei,

nem ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do negdcio e 0s
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usos locais”, este sem duvida € o principal direito do corretor. (GONCALVES, 2012,
p. 542).

Observa-se entdo que a comissao € o objetivo e direito principal do
corretor, que deve busca-lo de forma prudente, diligente, agindo sempre em
conformidade aos interesses do seu cliente, de forma que possa concretizar o
negécio da melhor forma possivel, fazendo assim, jus ao percebimento da devida
comisséo.

Cabe ressaltar que o arrependimento posterior ndo obsta o recebimento
da comissao, de forma que tendo desempenhado o corretor suas atividades de
mediacdo e conseguindo o resultado esperado através da celebracdo do negdcio
juridico, tera o corretor adquirido o direito de receber a devida comisséo.
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2012, p. 532).

Goncalves (2012, p. 543) completa o entendimento da seguinte forma: “A
partir, portanto, do momento em que o contrato € aperfeicoado mediante o acordo
de vontades, o corretor faz jus a comissao, ainda que posteriormente venham as
partes a desistir do negocio”.

Para Venosa (2013a, p. 356-357), “Persiste o direito a remuneragao, em
principio, se 0 negécio ndo se realiza por desisténcia ou arrependimento do
comitente”.

Sobre o arrependimento Gagliano e Pamplona Filho (2012, p.533)

colocam que:

E preciso, porém, registrar que ndo se pode confundir arrependimento com
desisténcia. Arrependimento pressupde a celebragdo do negdcio, com a
retratacao posterior, 0 que € uma situagdo excepcional. Desisténcia, por sua
vez, se situa ainda na fase pré-contratual, motivo pelo qual, ndo havendo
ainda o negécio juridico principal, ndo ha que se falar em direito a comissao.
(2012, p. 533).

Desta forma, observa-se que o0 entendimento a respeito do
arrependimento posterior é consolidado, e caso celebrado o negdcio juridico entre
as partes, uma delas venha a se arrepender, fara jus o corretor ao recebimento da
comissao. Deve se entdo, estar atento que o arrependimento pode ocorrer antes da
celebracdo do contrato, isto se chamara desisténcia, que por sua vez nao ira gerar o

direito de recebimento da comissao.
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4 RESPONSABILIDADE DO CORRETOR DE IMOVEIS

O presente capitulo faz uma abordagem acerca da responsabilidade civil
do corretor de imoveis, podendo ser observada no Novo Cdédigo Civil, no Codigo de
Defesa do Consumidor, bem como em diversas leis esparsas em que a figura deste

agente se encontra inserido.

4.1 RESPONSABILIDADE PERANTE O NOVO CODIGO CIVIL

O Cadigo Civil de 2002 constitui regra geral na hierarquia das leis quando
se tratar de responsabilidade civil do corretor de iméveis. Esta legislacdo institui o

contrato de corretagem em espécie e |lhe atribui certos direitos e deveres, conforme:

Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagfes
sobre 0 andamento do negdcio.

Paragrafo Unico: Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor
prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou do
risco do negécio, das alteracdes de valores e de outros fatores que possam
influir no resultado dos negdcios. (BRASIL,2012).

A lei preconiza que existem deveres entre o corretor para com o dono do
negocio que o contrata. Existe entre as partes um dever de lealdade, uma obrigacéo,
gue em caso de descumprimento pode levar ao ressarcimento por perdas e danos,
indenizacdo e até mesmo transgressao na esfera criminal. (VENOSA, 2013a, p.
362).

Cabe ressaltar que a Lei n° 12.236, de 2010, deu nova redacdo ao
referido artigo. Havia a seguinte expressao no caput: “prestar ao cliente todos os
esclarecimentos que estiverem ao seu alcance”.

Observa-se que houve ampliagdo da responsabilidade do corretor, de tal
que forma que nédo se pode escusar por falta de informacéo sobre o negdécio que lhe
€ contratado, ou agindo com imprudéncia, falta de diligéncia, pode ser acionado

judicialmente para reparacéo de eventuais danos causados.
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A jurisprudéncia do Egrégio Tribunal de Justica de Santa Catarina é

justamente neste sentido, ao passo que:

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS CONDOMINIAIS EM
ATRASO. IMOVEL ALIENADO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA
E VENDA REALIZADO POR INTERMEDIO DA IMOBILIARIA RE. DEBITO
RELATIVO A PERIODO ANTERIOR A AQUISICAO DO IMOVEL PELA
AUTORA. IMOBILIARIA QUE APRESENTOU EXTRATOS QUE
SUPOSTAMENTE COMPROVAVAM A QUITACAO DAS PRESTACOES
ANTERIORES DO RESPECTIVO FINANCIAMENTO. RESSARCIMENTO A
AUTORA. POSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE DA IMOBILIARIA RE.
DEVER DE DILIGENCIA E PRUDENCIA. SENTENCA REFORMADA.
RECURSO PROVIDO. Trata-se de recurso de apelacdo contra sentenca
gue julgou improcedentes os pedidos formulados em acdo de cobranca
aforada por Martinha Ténia Cappellaro contra Imobiliaria Sdo Nicolau Ltda.
Depreende-se dos autos que a autora/apelante visa o ressarcimento dos
valores relativos ao pagamento que efetuou das cotas condominiais
vencidas e ndo pagas a partir de junho do ano 2000, anteriores a compra do
imovel. Conforme o contrato de compra e venda firmado e anexado aos
autos, a autora/apelante adquiriu o imoével e, portanto, se tornou a
responsavel pelos encargos condominiais, na data de 31 de outubro de
2001. Evidente, assim, que o0 ressarcimento dos débitos condominiais
buscados pela parte autora/apelante na presente demanda remontam a
periodo anterior a compra e venda e, via de consequéncia, a posse do
promitente-vendedor. Preceitua o artigo 723 do Cddigo Civil que... "o
corretor é obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudéncia
gue o negdcio requer, prestando ao cliente, espontaneamente, todas
as informagdes sobre o andamento dos negdcios; deve, ainda, sob
pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos os
esclarecimentos que estiverem ao seu alcance, acerca da seguranca
ou risco do negodcio, das alteragc8es de valores e do mais que possa
influir nos resultados da incumbéncia." Assim, tanto o corretor como a
imobiliaria, tem o dever de verificar se a documentacao esta em ordem
para que se possa prosseguir na elaboracdo do contrato, sendo a
andlise da documentacdo necessaria uma das razdes da
intermediacdo. Caso contrario, se ndo forem observadas essas
precaucdes, torna-se possivel a responsabilizacdo solidéria entre a
imobiliaria e os promitentes vendedores. Ante 0 exposto, dar provimento
ao recurso é medida que se imp0e, a fim de reformar a sentenca hostilizada
e, consequentemente, condenar a Imobilidria S&o Nicolau Ltda. ao
pagamento a autora/apelante Martinha Tania Cappellaro do montante de R$
6.479,11 (seis mil, quatrocentos e setenta e nove reais e onze centavos),
corrigido monetariamente pelo indice do INPC e acrescido de juros de mora
de 1% (um por cento) ao més, contados a partir da assinatura do contrato
de compra e venda. Condeno a empresa Imobiliaria, ainda, ao pagamento
das custas processuais e dos honorarios advocaticios, estes que fixo em
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacgédo. (TJSC, Apelagao Civel
n. 2009.024668-9, de Biguacu, rel. Des. Carlos Prudéncio, j. 05-06-2012).
(Disponivel em: www.tjsc.jus.br; Acessado em 26/08/2013).

Sob essa perspectiva, observando o grifo do texto, compreende-se a
aplicacao eficaz da responsabilidade civil do corretor de iméveis frente ao Novo
Cddigo Civil, presente de forma subjetiva, exigindo a comprovacdo da culpa. No

caso em tela, o fato de deixar de prestar informacdes relativas ao negécio atribui a
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responsabilidade solidaria a imobiliaria, pessoa juridica que exerce a corretagem, de
forma que responde pelas perdas e danos ocorridos.

Tal interpretacdo tem se tornado mais comum na jurisprudéncia brasileira,
observa-se no Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo decisdo no mesmo

sentido:

RESPONSABILIDADE CIVIL INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS - Indicacdo de um terreno e efetiva venda de outro. Falha na
prestacdo do servico de intermediacdo. Responsabilizacdo da apelante por
ato de seu preposto. Inteligéncia dos arts. 732, paragrafo Unico, e, 932, inc.
I, ambos do CC. Prova oral e pericial que confirmaram os prejuizos
sofridos pelos recorridos - Quantum indenizatério que ndo se mostrou
excessivo e merece ser mantido Manutencdo da sentenga por seus proprios
e juridicos fundamentos, na forma do art. 252, do RITJ - Recurso
desprovido. (Apelagdo n° 0031291-53.2010.8.26.0071, da Comarca de
Bauru, rel. Des. Jodo Batista Vilhena, j. 09-04-2013). (Disponivel em:
www.tjsp.jus.br; Acessado em 07/10/2013).

Trata-se de apelacéo interposta pela imobiliaria em face de sentenca que
a condenou ao pagamento de danos morais e materiais aos recorridos. Conforme o
relatorio os recorridos adquiriram terreno diverso do apresentado pelo corretor da
recorrente, situacao que lhes causou muitos transtornos, despesas e frustracoes.

Como bem ponderado na sentenga atacada: “Houve, induvidosamente,
falha na prestacdo do servico de intermediacdo, com a consequente
responsabilizacdo da ré, pelo ato de seu preposto (CC, art. 932, Ill), a recompor as
perdas e danos suportados pelos autores (CC, art. 732, § unico)”.

No caso em tela o fato de ser um loteamento novo, dificultava a
identificacdo do imoOvel comercializado, j& que as ruas, avenidas e quarteirbes nao
possuiam indicagdo precisa.

Tem-se, portanto, a aplicacdo da responsabilidade civil ao corretor de
imoveis, uma vez que este ndo tomou as devidas precaucdes ao prestar 0s servicos
de intermediag&o imobiliaria. Agiu de forma desidiosa, sem os cuidados necessarios
gue a profissdo exige, sendo entdo condenado a pagar por danos materiais e morais
que causou aos compradores.

Pode-se afirmar ainda, que tal imposi¢céo se estende aos demais deveres
do corretor de imoveis, seja o dever de informar, ou o dever de prestar todas as

informacdes relativas a seguranca ou risco do negaocio.
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4.2 RESPONSABILIDADE PERANTE O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

A corretagem, caso esteja inserida no contexto das relacdes de consumo,
devera ser remetida a analise do Codigo de Defesa de Consumidor, diploma que
inovou a imputacéo de responsabilidade civil.

O CDC foi sem duvida um marco no direito brasileiro, pois consagrou 0s
direitos do consumidor como sendo um dos ditames béasicos a ordem econémica.
Estes direitos surgem como uma forma de protecdo para o consumidor, sendo este,
por natureza, o elo fraco da relagcdo de consumo. (VENOSA, 2013b, p. 236).

Levando em consideragdo este posicionamento se observa que a lei
atribui a responsabilidade de forma objetiva, dispensando a comprovacéo da culpa

por parte do consumidor, cabendo a imobiliaria o 6nus probatdrio. Conforme dispoe:

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos & prestacdo dos servi¢cos, bem como por
informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruigéo e riscos.

§ 1° O servico é defeituoso quando ndo fornece a seguranga que o0
consumidor dele pode esperar, levando-se em consideracdo as
circunstancias relevantes, entre as quais:

| - 0o modo de seu fornecimento;

Il - o resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam,;

Il - a época em que foi fornecido.

§ 2° O servigo néo é considerado defeituoso pela adog&o de novas técnicas.
§ 3° O fornecedor de servi¢os s6 nao sera responsabilizado quando provar:

| - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;

Il - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.

8 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais serd apurada
mediante a verificagdo de culpa. (BRASIL, 2012b).

Colhe-se da jurisprudéncia do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

E inegavel que a venda de imével em situagdo irregular acarreta a
responsabilidade solidaria da imobiliaria que fez a intermediacdo do
contrato, na condicdo de prestadora de servicos que ndo apresentaram
resultados satisfatorios. (Apelagao n. 990.10.282004-1, Rel. Des. Beretta da
Silveira, DJ de 8-10-2010)(Disponivel em: www.tjsp.jus.br; Acessado em
09/10/2013).

Em analise a Apelacdo n. 990.10.282004-1 verifica-se que a imobiliaria
gue intermediou a venda do imével, agiu de forma a levar a autora a acreditar e

assinar que estava adquirindo um imoével livre de quaisquer 6nus, tal fato tornou-a
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também responsavel pelo pagamento do débito, cujo fato gerador precede a
assinatura do contrato respectivo. Fica conferido, entretanto, a imobilidria, o direito
de regresso contra o promitente-vendedor, a fim de que seja adequadamente
ressarcida por quem efetivamente detém o dever civil de suportar a obrigacéo.

Interessante observar ainda o § 4° que remete a responsabilidade civil
subjetiva, que foi estudada no topico anterior. No caso de o corretor estar constituido
de forma autdbnoma sera apurada a responsabilidade civil subjetiva, e em caso de
figurar como fornecedor regular dos servicos sera apurada a responsabilidade civil
objetiva.

Com relacdo a efetiva prestacdo dos servicos, responde o corretor de
forma que fica vinculado aos produtos que efetivamente oferece, conforme disposto
no CDC (2013b):

Art. 20. O fornecedor de servigos responde pelos vicios de qualidade que os
tornem impréprios ao consumo ou lhes diminuam o valor, assim como por
agueles decorrentes da disparidade com as indica¢des constantes da oferta
ou mensagem publicitaria, podendo o consumidor exigir, alternativamente e
a sua escolha:

| - a reexecucgédo dos servicos, sem custo adicional e quando cabivel;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem
prejuizo de eventuais perdas e danos;

Il - o abatimento proporcional do preco.

Observa-se que 0s vicios podem ser extensivos, pois o legislador ndo deu
uma limitacdo ao que chama de qualidade dos servicos. Podem ser aqueles
estudados neste trabalho monografico bem como, dever de informar, diligéncia,
pericia, etc.

Neste sentido decidiu o Egrégio Tribunal de Justica do Rio de Janeiro:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE PERDAS E DANOS. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL COM INTERMEDIACAO DE IMOBILIARIA. AUSENCIA DE
INFORMACOES CLARAS E PRECISAS A RESPEITO DA DEMORA PARA
REGULARIZACAO DO IMOVEL, GERANDO EXPECTATIVAS PARA
VENDEDOR E COMPRADOR. DANO MORAL CONFIGURADO EM
RAZAO DA FALHA NA PRESTAGCAO DO SERVICO. QUANTUM
INDENIZATORIO FIXADO COM RAZOABILIDADE. RECURSO AO QUAL
SE NEGA SEGUIMENTO, COM ESPEQUE NO ARTIGO 557 DO CODIGO
DE PROCESSO CIVIL. (Apelagdo Civel: 0398022-03.2009.8.19.0001, Rel.
Des. Ademir Paulo Pimentel, DJ de 27-09-2012)(Disponivel em
www.tjrj.jus.br; Acessado em 08/10/2013).
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Na Apelagdo 0398022-03.2009.8.19.0001 em analise, o Desembargador
Ademir Paulo Pimentel é esclarecedor com relacdo a conduta da imobiliaria:

Assim, a Ré violou o dever de informagédo previsto no art. 6° Ill, do CDC,
pois ndo prestou aos seus clientes as informagdes claras e precisas a
respeito do negocio. A Ré nao foi diligente na orientacdo das partes —
compradora e vendedor (seu cliente), criando sonhos, alimentando ideais,
gerando expectativa e fazendo brotar na mente e coracdo das partes
envolvidas todo aquele planejamento natural e o clima de alegria que
marcam a compra e venda de um imovel.

Por fim, tanto o corretor como a imobiliaria, tem o dever de verificar se a
documentacdo estd em ordem para que se possa prosseguir na elaboracdo do
contrato, sendo a analise da documentacdo necesséria uma das razfes da
intermediacdo. Caso contrario, se nao forem observadas essas precaucoes, torna-se
possivel a responsabilizacdo solidaria entre a imobiliaria e 0s promitentes
vendedores, bem como indenizacdo por danos morais, por conta da ma prestacéo

de servigcos que este vier a insurgir.

4.3 RESPONSABILIDADE PERANTE A LEI DE INCORPORACOES

Ao iniciar o topico e analisar a responsabilidade do corretor de iméveis
frente a Lei de Incorporacdes 4.591/64, cabe um conceito do que se trata este
instituto no mundo juridico, conforme discorre Ghezzi (2007, p. 62):

z

A incorporagdo imobiliaria € o negdcio juridico por meio do qual o
incorporador promove e realiza a edificacdo de um prédio, vendendo a uma
ou mais pessoas fra¢des ideais do terreno que ficam vinculadas a unidades
autbnomas em construgdo ou que serdo construidas.

Posto o breve conceito, entende se que a incorporacdo € uma fase que
antecede a instituicdo do condominio em unidades autbnomas, e tem por objetivo
dar corpo a um condominio. Essas unidades sdo comercializadas durante a
construgdo, devendo ser individualizadas perante o Registro de Imdveis.

A lei 4.591/64 elenca quem s&o as pessoas que poderdo tomar iniciativa
frente as incorporagdes imobiliarias. Dispde ainda o art. 31 da mesma lei que a

responsabilidade acompanha este agente, conforme:
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Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias
caberdo ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do
art. 32;

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de
dezembro de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946)
ou corretor de imdveis (Lei n°® 4.116, de 27-8-62). (BRASIL, 2013c).

Em destaque no dispositivo acima, est4 a figura do corretor de imoveis,
que conforme a Lei de Incorporagfes podera ser incorporador, sendo responsavel
pelos atos relativos ao negécio.

O ndo cumprimento das obrigacdes e deveres por parte do incorporador,
bem como condutas ndo condizentes ao negdécio, podera configurar crime ou
contravencdo contra a economia popular. Esse carater demonstra o apelo social das
incorporacgdes imobiliarias. (GHEZZI, 2007, p. 118).

Assim dispde a Lei 4.591/64:

Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacao, fazendo,
em proposta, contratos, prospectos ou comunicacdo ao publico ou aos
interessados, afirmacéo falsa sobre a constru¢do do condominio, alienacgao
das fracdes ideais do terreno ou sobre a construgdo das edificagdes.

PENA - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinquenta vezes o
maior salario-minimo legal vigente no Pais.

§ 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os
diretores ou gerentes de empresa coletiva incorporadora, corretora ou
construtora que, em proposta, contrato, publicidade, prospecto, relatério,
parecer, balanco ou comunicacdo ao publico ou aos condéminos,
candidatos ou subscritores de unidades, fizerem afirmacéo falsa sobre a
constituicdo do condominio, alienacdo das fragbes ideais ou sobre a
construcdo das edificacdes;

Il - o incorporador, o corretor e o construtor individuais, bem como os
diretores ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora, corretora ou
construtora que usar, ainda que a titulo de empréstimo, em proveito proprio
ou de terceiros, bens ou haveres destinados a incorporacéo contratada por
administracdo, sem prévia autorizacdo dos interessados. (BRASIL, 2013c).

O corretor de imoveis, quando nao incorporador, também esta sujeito as
sancdes presentes neste dispositivo, conforme grifo. Constitui crime contra a
economia popular promover incorporacgao, fazendo propostas, contratos e a simples
comunicacdo ao publico sobre falsa construcdo de condominio. Por isso a
importancia que foi dada ao dever de informar do corretor de iméveis. Prestar

informac0des falsas acarreta em responsabilizacéo dele.
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E a mesma lei ainda preceitua:

Art. 66. Sao contravencgdes relativas a economia popular, puniveis na forma
do artigo 10 da Lei n°® 1.521, de 26 de dezembro de 1951:

| - negociar o incorporador fracdes ideais de terreno, sem previamente
satisfazer as exigéncias constantes desta Lei;

Il - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicacfes a
gue se referem os artigos 37 e 38, desta Lei;

lll - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e
ressalvada a hipotese de seus 8 § 2° e 3°, de promover a celebragédo do
contrato relativo a fragdo ideal de terreno, do contrato de construgéo ou da
Convencao do condominio;

IV - (VETADO).

V - omitir 0 incorporador, no contrato, a indicacdo a que se refere o § 5° do
artigo 55, desta Lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou retardar lhe
excessivamente o andamento sem justa causa.

PENA - Multa de 5 a 20 vezes o maior salario-minimo legal vigente no Pais.

Paragrafo Gnico. No caso de contratos relativos a incorporagfes, de que
nao participe o incorporador, responderdo solidariamente pelas faltas
capituladas neste artigo o construtor, o corretor, o proprietério ou titular de
direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato, com direito
regressivo sobre o incorporador, se as faltas cometidas lhe forem
imputaveis. (BRASIL, 2013c).

O art. 66 faz mengao a praticamente todos os deveres do corretor de
imoveis que foram estudados neste trabalho monogréafico. Observa-se que negociar
unidade sem a devida incorporacao, omitir informacdes relativas ao negdcio, deixar
de celebrar os contratos dentro do prazo exigido, constitui contravencdo a economia

popular, podendo ser acionado subsidiariamente o corretor de iméveis.

4.4 RESPONSABILIDADE PERANTE A LEI DE PARCELAMENTO URBANO DO
SOLO

A Lei 6.766/79 que dispbes sobre o parcelamento urbano do solo, além
de regulamentar toda matéria referente a esta pratica, também faz a tipificacao
quanto a presenca de condutas que séo consideradas criminosas ou fraudulentas,
definindo inclusive as penas cominadas para cada uma.

A mesma lei define o que vem a ser loteamento e afins:

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢cdes desta Lei e as
das legislacbes estaduais e municipais pertinentes.
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§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacao dos ja existentes.

§ 30 (VETADO) (Incluido pela Lei n°® 9.785, de 1999)

8 40 Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bésica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe. (BRASIL, 2013d).

Feitas tais consideracbes, a Lei de Parcelamento faz referéncias as

condutas que sdo vetadas com relacdo a matéria, da seguinte forma:

Art. 37 E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento ndo registrado.

Art. 39 Serd nula de pleno direito a cldusula de rescisdo de contrato por
inadimplemento do adquirente, quando o loteamento ndo estiver
regularmente inscrito.

Art. 47 Se o loteador integrar grupo econémico ou financeiro, qualquer
pessoa fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer forma do
loteamento ou desmembramento irregular, serd solidariamente responsavel
pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes e ao Poder
Publico”. (BRASIL, 2013d).

Os crimes estao tipificados na Lei 6.766/79 como sendo crimes contra a
Administracfes Publica, e estdo assim dispostos:

Art. 50. Constitui crime contra a Administracéo Publica.

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento
do solo para fins urbanos, sem autoriza¢do do érgado publico competente, ou
em desacordo com as disposicdes desta Lei ou das normas pertinentes do
Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar Ioteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determinacdes constantes do ato administrativo de licenca;

lll - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacdo ao
publico ou a interessados, afirmacao falsa sobre a legalidade de loteamento
ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente
fato a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinquenta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo Gnico - O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer
outros instrumentos que manifestem a intencdo de vender lote em
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loteamento ou desmembramento néo registrado no Registro de Imoéveis
competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ou com omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato
nao constituir crime mais grave.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, 88 40 e 50, desta Lei, ou
com omissao fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime
mais grave. (Redacédo dada pela Lei n°® 9.785, de 1999)

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100
(cem) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes
previstos no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de mandatario
de loteador, diretor ou gerente de sociedade. (BRASIL, 2013d).

Observando a estrutura da Lei, pode se deduzir que o corretor de imoéveis

figura no art. 51, quando aparece como concorrente da pratica dos crimes previstos

no art. 50 da mesma Lei. Sua atuacéo junto ao cliente deve se dar de forma integra,

nao incorrendo nas condutas tipificadas, sob pena de responsabilizacdo civil e

Oliveira, em analise da legislagao, tece os seguintes comentarios, “Com

relacdo a conduta do corretor de iméveis, de notar que aplica-se a regra do artigo 51

da Lei Federal n® 6.766/79, em combinag¢do com o tipo penal incidente na hipétese
(previsto no artigo 50 da mesma Lei).” (OLIVEIRA, 2013, p.5).
E corrobora com a jurisprudéncia do Egrégio Tribunal de Justica do Rio

Grande do Sul:

LOTEAMENTO IRREGULAR. CRIME PREVISTO NO ART. 50, inciso |, DA
LEI N° 6.766/79. Comete o crime previsto no art. 50, inciso |, da Lei Federal
n° 6.766/79, o agente que fraciona terreno originério de loteamento anterior,
abrindo rua e contrariando lei ambiental municipal, mesmo que tenha
tentado dar aparéncia de condominio fechado. Inaceitavel alegacdo de
desconhecimento da lei municipal, quando o agente é corretor de iméveis e
adquiriu o terreno de consciéncia da impossibilidade de parcelar.
APELACAO IMPROVIDA. UNANIME. (TJ/RS, 4a Camara Criminal,
Apelacdo Crime n° 70.002.295.145, rel. Des. Gaspar Marques Batista, j. em

15/05/01). (Disponivel em www.tjrs.jus.br; Acessado em 02/09/2013).

Em jurisprudéncia mais recente do Egrégio Tribunal de Justica de Santa

Catarina pode-se extrair:

APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLICA.
VENDA DE LOTE EM LOTEAMENTO NAO REGISTRADO NO REGISTRO
DE IMOVEIS COMPETENTE. ART. 50, PARAGRAFO UNICO, INC. I, DA
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LEI 6.766/1979. LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
SENTENCA CONDENATORIA. RECURSO DA DEFESA. PLEITO PELA
ABSOLVICAO DO REU, SOB A ALEGACAO DE QUE NAO AGIU COM
DOLO, POIS DESCONHECIA A ILICITUDE DA VENDA DE TERRENO
SEM O DEVIDO REGISTRO DO LOTEAMENTO. NAO ACOLHIMENTO.
AUSENCIA DE DOLO E DESCONHECIMENTO DA PRATICA DE QUE
SUA CONDUTA CARACTERIZAVA CRIME QUE NAO SE VERIFICARAM.
REU QUE E CORRETOR DE IMOVEIS HA MAIS DE 20 (VINTE) ANOS.
ALEGACAO DE QUE AS DEMAIS IMOBILIARIAS TAMBEM AGIAM DESSA
MANEIRA QUE NAO RESTOU COMPROVADA. REGULARIZACAO
POSTERIOR DO TERRENO PELA PREFEITURA QUE NAO O ILIDE DA
PRATICA DO CRIME, BEM COMO QUE NAO DEMONSTRA A AUSENCIA
DE DOLO, POIS PRATICADA A CONDUTA DESCRITA COMO CRIME.
ABSOLVICAO INVIAVEL. DOSIMETRIA. PEDIDO PELA DIMINUICAO DOS
VALORES FIXADOS NA SENTENCA CONDENATORIA. PENA DE MULTA
FIXADA EM SEU MINIMO LEGAL. IMPOSSIBILIDADE DE MINORACAO,
CONSIDERANDO A INEXISTENCIA DE CAUSAS DE DIMINUICAO DE
PENA. VALOR DA PRESTACAO PECUNIARIA QUE RESTOU
FUNDAMENTADA PELO JUIZ SENTENCIANTE COM BASE NOS
ELEMENTOS OBTIDOS NOS AUTOS. REU QUE NAO COMPROVOU A
IMPOSSIBILIDADE DE ARCAR COM OS VALORES. NAO PREJUIZO DE
POSTERIOR PEDIDO AO JUiZO DA EXECUCAO. MANUTENCAO DOS
VALORES FIXADOS PELO JUIZ SENTENCIANTE. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJSC, Apelagdo Criminal n. 2012.062173-
9, de Pomerode, rel. Des. Cinthia Beatriz da Silva Bittencourt Schaefer, j.
08-08-2013). (Disponivel em www.tjrs.jus.br; Acessado em 09/10/2013).

Extraiu-se da Apelacdo Criminal n. 2012.062173-9 as palavras da
Desembargadora Cinthia Beatriz da Silva Bittencourt Schaefer que de fato séo

esclarecedoras quanto a responsabilidade do corretor:

In casu, o apelante alegou que néo sabia da ilicitude da venda de terrenos
gue ndo eram desmembrados, pois assim o fazia ha anos, bem como que
era comum entre as imobiliarias da mesma cidade. Entendo que ndo se
trata de erro de tipo, pois todos os elementos constitutivos da norma foram
infringidos.

A alegacéo do acusado de que néo tinha ciéncia da ilicitude de sua conduta,
€ de todo improvavel.

E mais:

Primeiro, porque ndo se pode conceber que um corretor de iméveis, com
mais de 20 anos de experiéncia na area, ndo tenha qualquer conhecimento
das ilicitudes que envolvem a transac¢do comercial de iméveis. Ademais, a
Lei que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano encontra-se em
vigéncia ha mais de 30 anos.

Mediante tais consideracdes, observa se que a responsabilizacdo do
corretor também ¢é possivel frente a tal legislagdo, inclusive com respaldo

jurisprudencial, que afirma que a responsabilidade do corretor de imdéveis vai além
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da simples transacao imobiliaria, concorrendo este, nos casos em que frauda a lei a

fim de obter beneficios para si ou para outrem.

4.5 RESPONSABILIDADE PERANTE A LEI CONTRA CRIMES DE LAVAGEM DE

DINHEIRO

Os crimes de lavagem de dinheiro decorrem do século passado e sua

existéncia reporta também aos profissionais da corretagem imobiliaria. A nova Lei

contra os crimes de Lavagem de Dinheiro, 9.613/98, insere o corretor no contexto,

de forme que sera explorado no presente tépico.

Pereira (2012) define a Lavagem de Dinheiro da seguinte forma:

A expressao "lavagem de dinheiro”, explica o autor, foi usada pela primeira
vez nos anos 30, nos Estados Unidos, para descrever o uso, pela méfia, do
servico de maquinas automaticas de lavar roupa para justificar recursos
obtidos de forma ilicita. De la para ca, com o avan¢o do crime organizado, o
processo se sofisticou e 0 uso de pequenos negocios para encobrir o capital
sujo foi substituido por "complexas movimentacdes financeiras em ambito
internacional”, exigindo, em contrapartida, o aprimoramento, também, das
estratégias de fiscalizagdo e controle, incluindo importantes tratados e
convencdes internacionais.

As investidas dos organismos do Estado sdo justamente no sentido de

fiscalizacdo, controle e busca por cruzamento de informacfes prestadas, cada vez

mais complexas, de maneira que se “feche” o cerco, para os sonegadores de

impostos, agentes estes que praticam os crimes de lavagem.

A atividade de corretagem nao esta imune a tal fiscalizacdo, e por tal

entendimento Carvalho (2012) insere o corretor de imdveis no contexto da seguinte

forma:

No ato da compra de qualquer imovel, seja por escritura publica ou por
instrumento particular, as partes devem declarar o valor do imoével que esta
sendo alienado. Esse valor constara do titulo e da matricula. Referido valor
€ usado como base de célculo para o recolhimento de ITBI e Imposto de
Renda. Nalguns estados, este valor declarado pelas partes é utilizado,
ainda, como base de calculo para recolhimento de custas notariais
referentes a lavra da escritura publica e outros emolumentos. Entretanto,
como todos sabem, infelizmente, € procedimento comum e regularmente
utilizado no mercado imobiliario, declarar na escritura publica valor inferior
ao real, ou seja, o valor da venda apresenta uma relevante diferenca com o
da avaliagdo deste bem, sem razbes econdbmicas ou juridicas que
justifiguem tais divergéncias. Assim, resta caracterizado o subfaturamento.
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Agir de tal forma tem suas consequéncias, e gera responsabilidade para
as partes envolvidas. Neste sentido a Lei 9.613/98 traz disposi¢des para coibir tais
condutas. (BRASIL, 2013d).

Tal conduta esta tipificada como crime no art. 2°, inciso |, da Lei 8.137/90
(crimes contra a ordem tributéria) e também no art. 299 do Cdadigo Penal (falsidade
ideoldgica). Com o advento da Lei 12.683/12 (crimes de lavagem de dinheiro) a
conduta acima exemplificada passou a caracterizar-se como lavagem, pois as novas
regras ampliaram o rol de crimes, incluindo a sonegacao fiscal. (CARVALHO, 2012).

Pereira (2012) enfatiza que a intencao da lei, além de ampliar a aderéncia

dos crimes, também da mais forca aos 6rgéos fiscalizadores, de forma:

A nova lei de lavagem de dinheiro, de acordo com os autores, aponta nesse
sentido, ao dar mais poderes ao Coaf e exigir que bancos, corretoras de
valores, agéncias de eventos, de intermediacdo de contratos esportivos,
entre outras, mantenham um cadastro atualizado de clientes, e notifiguem
autoridades publicas sobre qualquer suspeita de atos de encobrimento de
dinheiro sujo praticado por seus usuarios.

Carvalho (2012) complementa:

Desta forma, como se vé graves sdo 0s riscos juridicos e patrimoniais que
estdo sujeitos os participantes de uma operagdo subfaturada. E,
infelizmente as partes (comprador e vendedor) nem sempre Ssao
devidamente alertadas, quanto a tais riscos, pelos profissionais que Ihes
prestam assessoria. Igualmente, € importante destacar que
independentemente de quem tenha auferido o beneficio com a sonegacao
fiscal, seja vendedor ou comprador, quaisquer dos contratantes, inclusive
corretores de iméveis e representantes legais de imobilidrias, que interviram
ou concorreram para sua pratica, poderdo ser responsabilizados (artigo 11
da Lei 8.137/90 — define crimes contra a ordem tributaria).

Como se observa, os corretores de imoOveis poderdo e serédo
responsabilizados civil e criminalmente, caso ndao prestem todas as informacdes
para que o0 negocio se realize de forma transparente. Subfaturar contratos, declarar
valores néo reais, recaem em crime de lavagem de dinheiro, estando estes sujeitos
ao controle dos érgéos fiscalizadores.

Assim, nos presenteia Carvalho (2012) com seu posicionamento:

Por fim, ndo poderiamos encerrar este artigo sem mencionar a importante
iniciativa do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis (COFECI), ao

editar a Resolucdo 1.168/2010, a qual passou a incluir como lavagem de
dinheiro, dentre outras operagcfes suspeitas, as transacdes com aparente
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subfaturamento do valor do imével, bem como, disp6s acerca da
obrigatoriedade das pessoas juridicas, que exercam atividades de
promocdo imobilidria ou compra e venda de iméveis, a comunicarem ao
Conselho de Controle de Atividades Financeiras (COAF) as transacdes
imobiliarias de valor igual ou superior a R$100.000,00 (cem mil reais). E
atualmente, com o advento da Lei 12.683/12, o art. 9° inciso X da Lei
9.613/98 incluiu o corretor de imdveis (pessoa fisica) como uma das
pessoas sujeitas aos mecanismos de controle da Lei, estando obrigado a
comunicar o COAF e a manter cadastro de seus clientes e registro de todas
as suas operacdes imobiliarias.

Com base nessas informacgbes, pode se observar que os Orgdos de
controle e fiscalizagdo estdo atentos as praticas realizadas pelos corretores
imobiliarios, sejam pessoas fisicas ou juridicas. As préticas fraudulentas levam a
responsabilidade do corretor, que responderd judicialmente por seus atos, buscando

o legislador a protecéo da ordem juridica e econdbmica do pais.
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5 CONCLUSAO

O constante crescimento do mercado imobiliario brasileiro tem sido
impulsionado pela facilidade de obtencéo de créditos para compra da casa prépria,
principalmente por programas de ordem governamental. Tal situagéo nos remete a
um grande crescimento de relagfes juridicas entre os agentes envolvidos nesse
mercado, sejam eles compradores, vendedores ou corretores de imoveis.

O presente estudo monografico cuidou em apurar e verificar os diversos
tipos de responsabilidades, principalmente a civil, com relacdo a figura do corretor de
imoveis, que € o agente responsavel por intermediar uma relacdo de compra e
venda, procurando para seu cliente o negécio que melhor lhe satisfaca.

Procurou-se compreender a responsabilidade civil subjetiva, quando se
trata de Cdodigo Civil, e também a responsabilidade civil objetiva, quando falamos de
Cdbdigo de Defesa do Consumidor. Foram feitos ainda estudos com relacédo a Lei de
Incorporacdes n° 4.591/64, Lei de Parcelamento Urbano do Solo n° 6.766/79 e Lei
Contra Crimes de Lavagem de Dinheiro n°® 9.613/98, para evidenciar-se o0 quéao
amplo é a abrangéncia do tema.

Observou-se de plano que a responsabilidade do corretor de iméveis tem
sido ampliada nos udltimos tempos, a edicdo do préprio Cdodigo Civil pela Lei n°
12.236, de 2010, que alarga o dever de cuidado, de informacédo, de prestacdo do
melhor servico, e também a edicdo da Lei Contra Crimes de Lavagem de Dinheiro
no ano de 2012, sao reflexos claros da preocupacdo do legislador com essa
atividade.

O Cadigo Civil de 2002 apresenta uma responsabilidade ao corretor de
imoveis, que conhecemos na doutrina por subjetiva, sua condicdo principal é a
presenca do elemento culpa. Através da culpa € que se chega a responsabilizacéo
do corretor que tenha incorrido para qualquer eventual dano que venha a causar a
outrem. Sem a prova da culpa ndo ha de se falar em responsabilidade subjetiva.
Provada a existéncia do dano e da culpa do corretor, esta este sujeito ao pagamento
de indenizacéo por perdas e danos, conforme dispde o CC.

Por outro lado o Codigo de Defesa do Consumidor debruca-se sobre a
responsabilidade civil objetiva, que nada mais é que uma forma que o legislador
encontrou de proteger o elo mais fraco da relagéo, neste caso o consumidor, ou

cliente do corretor. Neste tipo de responsabilidade existe a presuncdo da culpa por
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parte do fornecedor dos servigos, ou neste caso, do corretor de imoveis. Ele como
sendo agente que desenvolve atividade empresarial assume para si 0 risco de
prestar servicos com qualidade, sob pena de ser responsabilizado por perdas e
danos pela ma prestacdo que venha a ocorrer.

Da Lei de Incorporacdes Imobiliarias se extraiu além da responsabilidade
civil, a responsabilidade criminal. A préatica de condutas ndo condizentes com o
referido diploma legal podem acarretar sérios problemas aos corretores de imoveis,
gue podem responder ainda de forma solidaria junto ao incorporador. Constitui crime
contra a economia popular promover incorporagéo, fazendo propostas, contratos e a
simples comunicacao ao publico sobre falsa constru¢do de condominio. Por isso a
importancia que foi dada ao dever de informar do corretor de iméveis. Prestar
informacBes falsas acarreta em responsabilizacdo, podendo ser julgados
criminalmente e civilmente pelos seus atos.

A Lei de Parcelamento Urbano do Solo também apresenta aspectos
relevantes a responsabilidade do corretor de iméveis. Parcelar, efetuar loteamento
ou desmembramento de qualquer imével sem a devida autorizacdo do 6rgao legal
constitui infracdo penal, prevista nesta lei. A pessoa que der publicidade, divulgacao,
ou até mesmo comercializar tais unidades, incorre na mesma pena. E aqui que se
vislumbra a responsabilidade do corretor, a reputa-se que tal responsabilidade vai
além da simples transacao imobiliaria, concorrendo este, nos casos em que frauda a
lei a fim de obter beneficios para si ou para outrem.

Por fim analisou-se a Lei Contra Crimes de Lavagem de Dinheiro em que
a figura do corretor passou a ter maior visibilidade e fiscalizagdo por parte dos
orgaos responsaveis apos a alteracdo desta lei em 2012. Como se observa, 0s
corretores de iméveis poderdo e serdo responsabilizados civil e criminalmente, caso
ndo prestem todas as informacdes para que o0 negécio se realize de forma
transparente. Subfaturar contratos, declarar valores nao reais, recaem em crime de
lavagem de dinheiro, estando estes sujeitos ao controle dos 6rgaos fiscalizadores,
podendo ser responsabilizados também administrativamente.

Observou-se que existe regulamentacdo suficiente quando tratamos da
responsabilidade do corretor de iméveis. Importante destacar que a regulamentacao
e a edicdo de leis que tratam do assunto tém crescido nos ultimos tempos,
justamente acompanhando o crescimento do mercado imobiliario. As legislacfes tem

se tornado cada vez mais exigente com relacdo aos ditames da profisséo.
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