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RESUMO

O presente trabalho de conclusdo de curso possui como foco principal a analise e
apresentacao acerca da responsabilidade civil do corretor de imdveis no negécio
juridico. O trabalho tem como objetivo central discutir sobre a responsabilidade civil
do corretor de imdveis no negécio juridico, baseando-se no ordenamento juridico
brasileiro vigente. A vista disso, adotou-se uma metodologia bibliografica, tendo
como base a exposi¢cao do pensamento de variados autores sobre o presente tema.
Além disso, houve a utilizagdo de artigos cientificos, teses, bem como dissertagdes,
de modo a garantir uma fundamentagdo assertiva e concreta acerca do tema.
Destarte, a justificativa da realizagdo da presente pesquisa se da pelo fato de que o
assunto merece total atencdo, tendo em vista o destaque da profissao no atual
cenario, além do aquecimento do mercado imobiliario no pais. Sendo assim, o
trabalho de conclusdo de curso garante um importante papel na sociedade, o que
justifica o intenso grau de relevancia da pesquisa.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil. Corretagem. Regulac&o. Corretor de
Imodveis.
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INTRODUCAO

A presente pesquisa possui como tema central a discussido e analise de
um assunto de grande relevancia no cenario atual, sendo ele, a responsabilidade
civil do corretor de iméveis no negodcio juridico, baseando-se no ordenamento
juridico brasileiro vigente. No entanto, sera utilizado o método interpretativo,
doutrinario e legislativo, aliado a uma abordagem dedutiva-qualitativa e por

procedimentos bibliografico e historiografico.

Tendo como intuito principal a apresentacdo detalhada do assunto em
tela, houve uma preocupacdo em discorrer, preliminarmente, sobre a
responsabilidade civil no direito brasileiro, seguindo da abordagem acerca da
profissdo do corretor de imoveis, considerando que tal atividade profissional evoluiu
e se especializou, atendendo o constante crescimento do mercado imobiliario em

todo o territério nacional.

E notério que o ordenamento juridico exerce um poderoso papel, como
forma de garantia para um bom resultado no negdcio juridico. Sendo assim, a
responsabilidade civil busca atender as necessidades sociais resultantes de conflitos
pessoais. E de conhecimento que a sua principal atribuicdo é buscar evitar leséo a
alguém. Dessa forma, a responsabilidade engloba, diretamente, a reparacdo de
danos causados aplicando-se medidas legais e juridicas para a solugdo de

problematicas que a envolvam.

Entretanto, o objetivo central € de ndo deixar as partes sairem

prejudicadas, ou seja, sem ressarcimento, em casos de dano. Conforme o



desenvolvimento e relevancia acerca do assunto, surgem também pensamento

diversos, na intengao de atender todas as demandas nas necessidades sociais.

Ademais, assim como dito anteriormente, a profissdo discutida surgiu no
periodo colonial, de maneira a atender as demandas de periodo. Contudo, nos
ultimos anos, o crescimento da economia brasileira tem sido um dos principais
fatores para o aquecimento do mercado no pais. Houve o desenvolvimento das

cidades, de modo a contribuir para o aumento gradativo de construg¢des civis.

Tais acontecimentos influenciam diretamente no favoravel cenario para
negocios em que o pais se encontra. Dessa forma, se torna imprescindivel o estudo
mais aprofundado sobre a responsabilidade civil do corretor de iméveis, bel
do entendimento dessa profissdo que se torna cada vez mais explorada em

nacional.



CAPITULO | - RESPONSABILIDADE CIVIL NO DIREITO
BRASILEIRO

O presente trabalho proposto pretende examinar, exibir e levantar
questdes relacionadas a responsabilidade civil aplicada a profissdo de destaque no
cenario atual, o corretor de imoveis. No entanto, a responsabilidade esta abarcada

pelo ordenamento juridico brasileiro, a fim de reparar os danos ocorrentes.

A vista disso, o primeiro capitulo a ser estudado ira abordar os aspectos
historicos da responsabilidade civil, bem como seu conceito e definicdo. Outrossim,
ira discorrer sobre os pressupostos que demonstram sua validade, e também, as

teorias que envolvem o instituto juridico da responsabilidade civil.

1.1 Historico

Preliminarmente, é valido dizer que a responsabilidade civil possui um
grande e relevante histérico social. No entanto, € de entendimento que desde os
primérdios da sociedade, com os primeiros relacionamentos entre a espécie, tornou-
se necessario a solugao de conflitos, de modo a sanar os danos causados por algum
individuo. Dessa forma, a agao contra os danos sofridos em decorréncia de um ato

ilicito sofre gradativamente modificagées ao longo do tempo.

No primeiro estagio da evolugao do instituto da responsabilidade civil, era
considerado pelo povo somente a agdo ou omissao do individuo. No entanto, nesse
periodo, a convivéncia social se baseava nos costumes, de modo que contribua para

que os ofendidos agissem de forma direta e violenta contra o causador do dano. A



vinganga em questao acontecia coletivamente, sendo caracterizada, assim como
abordado por Maria Helena Diniz, como uma “reagédo conjunta do grupo contra o
agressor pela ofensa a um de seus componentes” (DINIZ, 2009, p.11).

Ainda analisando o primeiro momento histérico da responsabilidade civil,
pode-se analisar o pensamento de Flavio Tartuce sobre o discutido. Segundo ele,
‘com os primeiros relacionamentos humanos, em particular obrigacionais, surgiram
os conflitos, as relagdes endémicas, as patologias, os crimes, bem como as disputas
familiares e tribais” (TARTUCE, 2021, p.20).

Isto posto, tendo em vista 0 exposto em sua obra, entende-se que o
marco inicial ocorreu em Roma e o momento ficou conhecido como Periodo de
Talido. Nessa época, a retaliagdo passou a ser reconhecida e legitimada pelo Poder
Publico. Dessa forma, assim como o Flavio aborda, entendia-se que o castigo servia
como punigao pelo ato ilicito causado a outrem. Entrou em vigor a Lei de Taliao,
expressa pela ideia do “olho por olho, dente por dente”, que perpetuou a chamada

vinganga privada, ou vendetta (TARTUCE, online, 2013)

Apos o periodo abordado anteriormente, deu-se inicio ao periodo da
composi¢cdo. Em dado momento, tornou-se possivel a percepg¢ao de vantagens para
a vitima, de modo a ocorrer a substituicho da violéncia pela compensacao
econdmica do dano. Todavia, considerando a aplicabilidade da doutrina, o Codigo
de Manu, da cultura hindu, apresentou uma evolucgao, trazendo em seu conteudo a
previsao de multa ou indenizagdo em favor do prejudicado, baseando-se na ideia do
pacifismo (TARTUCE, online, 2021).

Posteriormente a essa fase de evolugdo da responsabilidade civil, foi
fixado a proibigdo do ofendido em fazer justica com as proprias méaos. Dessa forma,

€ oportuno destacar o exposto por Carlos Roberto Gongalves em sua obra, que diz:

[...] quando ja existe uma soberana autoridade, o legislador veda a
vitima fazer justica pelas préprias maos. A composi¢cdo econdmica,
de voluntaria que era, passa a ser obrigatoria, e, aos demais disso,
tarifada. E quando, entdo, o ofensor paga um tanto ou quanto por
membro roto, por morte de um homem livre ou de um escravo [...]
(GONCALVES, 2021, p. 22).



Por conseguinte, € oportuno salientar sobre a relevancia do advento da
Lex Aquilia. Sabe-se que tal instrumento é visto como um principio norteador para a
reparacdo de dano. Sua aprovacado ocorreu possivelmente no século lll a.c, e
“possibilitou atribuir ao titular dos bens o direito de obter pagamento de uma
penalidade em dinheiro de quem tivesse destruido ou deteriorado seus bens”
(VENOSA, 2021).

A referida Lei de Aquilia é considerada um marco fundamental, de modo
que possibilita a aplicacéo da culpa na obrigagao de indenizar. Contudo, retomando
o pensamento de Flavio Tartuce (2021) pode-se dizer que a lei exigia trés requisitos
para sua configuragdo, os quais influenciam na construgdo estrutural da

responsabilidade civil até nos dias atuais.

O primeiro elemento exigido se identificou como a iniuria, onde visava que
o dano tivesse origem em ato contrario ao direito. Por conseguinte, identificou-se a
culpa genérica, responsavel por definir um ato positivo ou negativo praticado por
dolo ou culpa do agente. Por fim havia a exigéncia do damnum que era tido como
um dano patrimonial (TARTUCE, online, 2021).

Apds o periodo em que houve o destaque da Lei discutida anteriormente,
€ importante ressaltar que o Estado assumiu definitivamente o ius puniendi, de modo
que, assegurou a fungao de punir os ofensores da ordem juridica. Contudo, pode-se

dizer que tal fato originou a ag&o de indenizagao derivada da responsabilidade civil.

Isto posto, tendo em vista a insuficiéncia das normas ja abordadas, é
valido ressaltar que houve gradativamente o aperfeicoamento do instituto de
responsabilidade civil,b como uma tentativa de alcance amplo para os casos

concretos existentes, o qual envolve essa seara do direito.

Por fim, & de grande relevancia discorrer sobre a responsabilidade civil no
Brasil, tendo em vista que o instituto passou por diversas fases de desenvolvimento
em ambito nacional. No entanto, € de conhecimento que o Cddigo Francés

influenciou fortemente o Cdédigo Civil brasileiro, de 1916, especificamente no que é



exposto em seu artigo 159, que permite constatar que foi adotada a teoria subjetiva
da responsabilidade civil, ou seja, ha a exigéncia de prova da culpa do agente

causador do dano e, em determinados casos, presume-se.

Diz o referido artigo que “aquele que, por agdo ou omissao voluntaria,
negligéncia, ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outrem, fica obrigado
a reparar o dano” (BRASIL, online, 1916).

O atual Cdédigo Civil, de 2002, traz em seu escopo sucintas alteragoes,
mesmo mantendo a teoria subjetiva da responsabilidade civil, conforme destacado
acima. Como inovagao, pode-se considerar o conteudo disposto nos artigos 186 e
187, onde é imposta a obrigagao de reparacédo do dano causado por ato ilicito, como

também aborda a ampliagao da nocao de ato ilicito.

Destarte, € valido ponderar a teoria do risco, que teve seu surgimento
baseado na busca dos juristas franceses por um fundamento para a
responsabilidade objetiva, além do aumento de danos ocorridos no periodo vigente.
Entretanto, sabe-se que tal teoria vem ganhando um espacgo relevante no cenario
atual. Dessa forma, diz Sergio Cavalieri Filho que, nesta modalidade, “todo o
prejuizo deve ser atribuido ao seu autor e reparado por quem o0 causou,
independentemente de ter ou ndo agido com culpa” (CAVALIERI FILHO, 2009,
p.191).

Finalmente, tendo em vista o que foi discutido no inicio deste capitulo,
conclui-se que o histdrico da responsabilidade civil € marcado pela tentativa de
reparagao de danos ilicitos causados a alguém. No entanto, é perceptivel as
diversas alteragdes aplicadas ao instituto até o periodo atual, como forma de

aperfeicoamento e maior aplicabilidade.

Contudo, nos préoximos topicos serdo discutidos outros pontos relevantes
acerca do assunto, com o intuito de conquistar um melhor entendimento sobre a

responsabilidade civil aplicada ao corretor de imoveis.



1.2 Definigdao/Conceito

Apos a analise da evolugdo histérica da responsabilidade civil, € de
extrema importancia evidenciar sobre suas origens e conceitos. E de conhecimento
que a palavra responsabilidade é utilizada em varias areas da ciéncia, o que permite
uma gama de significados para tal. No entanto, tendo em vista o contexto do
presente trabalho, nota-se o enfoque no ambito juridico. Sendo assim, conclui-se
que o termo responsabilidade diz respeito a obrigagdo de todos pelos atos ilicitos

praticados.

Destarte, é valido considerar a ideia de Alvaro Villaga Azevedo acerca do
tema. Segundo ele, a palavra responsabilidade descende do verbo latino
respondere, de spondeo, a qual possui uma relagdo com o conceito de obrigacéao de
natureza contratual originaria no direito romano. Ademais, ele aborda que nesta
sistematica, a responsabilidade do devedor se vincula ao credor, considerando os
contratos realizados verbalmente, por intermédio de pergunta e resposta
(AZEVEDO, 2021).

Tendo em vista o ambito do direito civil, o instituto da responsabilidade
esta incluso no ramo do direito obrigacional, ou seja, relativo ao dever de compensar
um dano causado. Atualmente, o conceito sofreu uma evolugao, e pode-se dizer que
a responsabilidade é definida entdo como a aplicagcédo de medidas para se reparar o
dano causado a outrem, através da acdo ou omissdo daquele que provocou e
invadiu a ordem do outro individuo (GARCIA, 2008).

Levando em consideragdo o ordenamento juridico brasileiro atual, é
possivel concluir que a responsabilidade civil esta elencada ao artigo 186 do Cddigo
Civil de 2002. Nota-se que, assim como ja discutido anteriormente, a
responsabilidade é subjetiva perdurando o conteudo adotado pelo Cdédigo Civil
anterior, de 1916, em seu artigo 159, o qual prevé que “aquele que, por agdo ou
omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a

outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito” (BRASIL, online, 1916).



De maneira generalizada, pode-se dizer ainda que a responsabilidade
civil impde a necessidade de reparagao ao prejuizo causado por aquele que, agindo
de forma omissiva ou comissiva, causou dano a outrem. Tal confirmagcdo se da
através do disposto no Codigo Civil vigente, especificamente em seu artigo 927.
Dessa forma, compreende-se que a responsabilidade civil pode ser atinada como
uma obrigagao de reparar um prejuizo causado a uma pessoa, por fato proprio, ou

por fato de pessoas ou coisas que dependam dela (RODRIGUES, 2009).

Ademais, existe também o pensamento de Maria Helena Diniz a respeito

do tema. No entanto, entende-se que a responsabilidade civil pode ser vista como

“[...] aplicacdo de medidas que obriguem alguém a reparar dano
moral e/ou patrimonial causado a terceiro em razao de ato do préprio
imputado, de pessoa por que ele responde, ou de fato de coisa ou
animal sob sua guarda, ou, ainda, de simples imposicdo legal”
(DINIZ, 2012, p.200).

N&o obstante, aduz Stoco (2007) que a responsabilidade civil trata-se de
“obrigacdo da pessoa fisica ou juridica ofensora de repara um dano causado por
conduta que viola um dever juridico preexistente de nao lesionar (neminem laedere)
implicito ou expresso na lei” (STOCO, 2007, p.116).

Finalmente, nota-se a necessidade de abordagem da evolugao histdrica,
bem como dos conceitos e definicdes que envolvem a responsabilidade civil, de
maneira a gerar uma maior compreensao acerca do tema, que é tao relevante no

ambito juridico atual.

1.3 Pressupostos da Responsabilidade Civil

Apds a discussao realizada anteriormente, € necessario discorrer sobre
os pressupostos da Responsabilidade Civi. Sem embargo, entende-se como
pressupostos os elementos caracterizadores da responsabilidade civil. Dessa forma,
para que seja configurada a existéncia da responsabilidade se torna necessario a

presenca de tais elementos.



Outrossim, a doutrina ndo €& cbénsona quanto a classificacdo dos
pressupostos, caracterizadores da responsabilidade civil. Dessa forma, ainda é
possivel dizer que, mesmo havendo divergéncias, a grande maioria dos autores
baseiam-se no disposto pelo Cadigo Civil, que € o suporte relevante para a definicao

do tema.

Em analise ao dispositivo citado, conforme leciona Sergio Cavalieri Filho,
da expressao “aquele que, por agao ou omissao voluntaria, negligéncia ou
impericia”, extrai-se o elemento da conduta culposa. A seguir, considerando o verbo
“causar”, presente no texto, extrai-se o nexo causal. Nao obstante, o dano é retirado

a partir da expressao “violar direito ou causar dano a outrem”.

E imprescindivel ressaltar que o posicionamento do autor citado, diz
respeito a responsabilidade civil subjetiva, a qual é abordada no dispositivo legal
estudado. Portanto, a culpa nao é vista como um pressuposto da responsabilidade
civil objetiva, que também existe no ordenamento juridico, pertencendo apenas a

responsabilidade civil subjetiva.

Além do autor Sergio Cavalieri Filho, é valido considerar o que diz a

autora Maria Helena Diniz. Vejamos:

[...] aponta a existéncia de trés elementos, a saber: a) existéncia de
uma agao, comissiva ou omissiva, qualificada juridicamente, isto €,
que se apresenta como ato ilicito ou licito, pois ao lado da culpa
como fundamento da responsabilidade civil ha o risco; b) ocorréncia
de um dano moral ou patrimonial causado a vitima; e) nexo de
causalidade entre o dano e a acao, o que constitui o fato gerador da
responsabilidade (DINIZ, 2012, p. 99).

Ademais, com base no entendimento exposto por Carlos Roberto
Gongalves (2021), os pressupostos existentes sdo quatro, descritos na seguinte
ordem: Ag&o ou omissé&o, culpa ou dolo do agente, relacdo de causalidade, e por

fim, o dano.

Analisando o conteudo exposto, €& possivel constatar que,

tradicionalmente, a doutrina majoritaria continua considerando a culpa genérica ou



10

lato sensu como um pressuposto do dever de indenizar, em regra. No entanto, é de
conhecimento que ainda existem doutrinadores que discordam do pensamento. No
entanto, no posicionamento da maioria, tem prevalecido a existéncia de quatro
elementos, sendo eles, a conduta humana, culpa, nexo de causalidade, bem como o
dano ou prejuizo. (TARTUCE, 2021).

Tendo em vista a conclusdo abordada, é valido discorrer sobre os
pressupostos da responsabilidade civil existentes, com base na corrente majoritaria,

de forma a possibilitar uma maior compreenséo do tema.

O primeiro elemento a ser discutido € a conduta humana, que também é
chamada por alguns doutrinadores de ato. Maria Helena Diniz (2012, p.56)
considera que, a conduta humana, “vem a ser o ato humano, comissivo ou omissivo,
ilicito ou licito, voluntario e objetivamente imputavel, do préprio agente ou de
terceiro, ou o fato de animal ou coisa inanimada, que cause dano a outrem, gerando

o dever de satisfazer os direitos do lesado”.

Contudo, conforme visto acima, o comportamento do individuo causador
do dano podera ser comissivo ou omissivo. Entende-se por comissivo a pratica de
um ato que n&o deveria ser realizado. Em contrapartida, a omiss&do significa a
inobservancia de um dever de agir ou ndo, ou seja, € a auséncia de pratica de um

ato que deveria ser realizado.

Além disso, percebe-se que o ato pode ser licito ou ilicito. No entanto, a
responsabilidade que decorre do ato ilicito € baseada na ideia de culpa, onde a
responsabilidade sem culpa funda-se no risco (DINIZ, 2012).

A conduta do agente é voluntaria, isto €, controlavel pela vontade. Por

isso, € importante o disposto por Pablo Stolze Gangliano e Rodolfo Pamplona Filho:

[...] A voluntariedade, que é a pedra de toque da nog¢ao de conduta
humana ou acgdo voluntaria, primeiro elemento da responsabilidade
civil, ndo traduz necessariamente a intengéo de causar o dano, mas
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sim, e tdo somente, a consciéncia daquilo que se esta fazendo. E tal
ocorre ndo apenas quando estamos diante de uma situagdo de
responsabilidade subjetiva (calcada na nogdo de culpa), mas
também de responsabilidade objetiva (calcada na ideia de risco),
porque em ambas as hipoteses o agente causador do dano deve agir
voluntariamente, ou seja, de acordo com a sua livre capacidade de
autodeterminagdo. Nessa consciéncia, entenda-se o conhecimento
dos atos materiais que se esta praticando, ndo se exigindo,
necessariamente, a consciéncia subjetiva da ilicitude do ato (2012, p.
74).

A imputabilidade, conforme explicita Silvio Venosa, consiste em atribuir ao
individuo a responsabilidade por algum ato ou fato. Sendo assim, a imputabilidade &
vista como um pressuposto da culpa e da propria responsabilidade. Além disso,
identificam-se como elementos pressupostos da imputabilidade a maturidade e a

sanidade mental.

Segundamente, tem-se a culpa, que também ¢é considerada um
pressuposto da responsabilidade civil. Dessa forma, o artigo 927, do Cadigo Civil
possui clareza ao se tratar da obrigacdo de reparacdo mesmo quando tenha a
auséncia desse requisito. Contudo diz o dispositivo que “havera obrigacdo de

reparar o dano independente de culpa” (BRASIL, 2002).

Sob o entendimento doutrinario a culpa se caracteriza como “a violagao
de dever objetivo de cuidado, que o agente podia conhecer e observar, ou, como

querem outros, a omissao de diligéncia exigivel” (CAVALIERI FILHO, 2020, p.43).

Ao se tratar de tal elemento, aborda Sergio Cavalieri Filho (2020) que
existem trés formas de exteriorizagcdo da culpa. A primeira € a imprudéncia, que se
destaca como “a falta de cautela, cuidado por conduta comissiva, positiva, por agdo.”
Em seguida tem-se a negligéncia, que “é a mesma falta de cuidado por conduta
omissiva”. Por ultima ha a impericia, que “decorre de falta de habilidade no exercicio
de atividade técnica, caso em que se exige, de regra, maior cuidado ou cautela do
agente” (CAVALIERI FILHO, 2020).

O terceiro pressuposto a ser perscrutado € o nexo de causalidade.

Também conhecido como nexo causal, pode ser considerado um elemento imaterial
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da responsabilidade civil. Trata-se da “relacdo de causa e efeito existente entre a
conduta do agente e o dano causado” (TARTUCE, 2021, p. 324).

Sergio Cavalieri Filho também define tal elemento. Segundo ele, o nexo

causal possui a seguinte origem:

[...] A nogdo de nexo causal ndo & puramente naturalista, nem
exclusivamente juridica. Num primeiro momento, o nexo causal &
verificado mediante a mera relacdo de causa e efeito determinada
pelas leis naturais. Elo naturalistico entre a conduta e o resultado
(2020, p.55).

O nexo causal possui como base de seu surgimento algumas teorias, que
se empenharam na solugéo das problematicas que envolvem tal elemento. Segundo
Sérgio Cavalieri Filho, duas se destacam entre as demais, sendo elas, a teoria da

equivaléncia dos antecedentes e a teoria da causalidade adequada.

Explica o autor que a teoria da equivaléncia dos antecedentes nao faz
distincdo entre a causa e a condicdo. Dessa forma, a teoria aduz que todo
precedente, circunstancias, e qualquer ato pode ser considerado nexo de
causalidade para a ocorréncia de um fato. Ademais, tal seguimento recebe diversas
criticas “pelo fato de conduzir a uma exasperagao da causalidade e a uma regressao
infinita do nexo causal” (CAVALIERI FILHO, 2020).

A teoria da causalidade adequada rebe destaque, por ser considerada
mais coerente. Isso acontece pelo fato de que nela ha a distingdo entre a causa e a
condi¢gdo. De acordo com seu seguimento, havera nexo causal se houver uma
ordem natural de fatos que contribuam para a ocorréncia do dano. Entende-se que a
palavra-chave que define a teoria de causalidade adequada é adequacéo, tendo em
vista que o antecedente tera de ser adequado a produgao do resultado (CAVALIERI
FILHO, 2020).

Por fim, conclui-se que a teoria de causalidade adequada é a acolhida

pelo direito civil atualmente. Entretanto, Aguiar Dias pondera que a teoria da
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equivaléncia de condi¢cdes se destaca na esfera penal, enquanto a da causalidade

adequada é a dominante na seara civil.

Em conclusédo, tem-se o elemento do dano para a composi¢cdo do rol
abordado. E de entendimento que, somente havera responsabilidade civil se houver
um dano a ser reparado. Neste seguimento expde Maria Helena Diniz (2012) que,
para que haja dano indenizavel, é necessario a ocorréncia dos seguintes requisitos:
diminuicdo ou destruicdo de um bem juridico, patrimonial ou moral; efetividade ou
certeza do dano; causalidade; subsisténcia do dano no momento da reclamacao do
lesado; legitimidade; auséncia de causas excludentes de responsabilidade.

E importante salientar que o dano se identifica como patrimonial ou

extrapatrimonial. Leciona Sergio Cavalieri Filho (2020, p.88):

[...] O dano patrimonial, como o préprio nome diz, também chamado
de dano material, atinge os bens integrantes do patriménio da vitima,
entendendo-se como tal o conjunto de relagbes juridicas de uma
pessoa apreciaveis economicamente.

Em contrapartida, ha a existéncia do dano moral. Para Carlos Alberto
Bittar (2004) os danos morais “se traduzem em turbag¢des de animo, em reagdes
desagradaveis, desconfortaveis ou constrangedoras, ou outras desse nivel,

produzidas na esfera do lesado” (BITTAR, online, 2004).

A Carta Magna, precisamente em seu artigo 5° inciso X, demonstra
clareza e objetividade quanto a responsabilidade de sanar o dano patrimonial e

extrapatrimonial. Vejamos:

Art. 5° “Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranga e a propriedade, nos termos seguintes:[...]
X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem
das pessoas, assegurado o direito a indenizagdo pelo dano material
ou moral decorrente de sua violagéo; (BRASIL, online, 1988).
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Em conclusédo, nota-se a ampla divergéncia quanto aos pressupostos da
responsabilidade civil. Dessa forma, apos analise e discussao, tornou-se possivel
compreender o entendimento majoritario existente acerca do tema. Dando
seguimento no capitulo, sera analisado a seguir a Teoria da Responsabilidade,

sendo um assunto de grande relevancia para o presente trabalho.

1.4 Teoria da Responsabilidade

De acordo com o estudado até o presente momento, entende-se que a
responsabilidade civil se trata da obrigagédo pertencente ao causador de reparar um
dano causado a alguém. No entanto, existem duas frentes, teoria subjetiva e teoria

objetiva, que necessitam de analise e discusséo.

Sendo assim, primeiramente, € valido considerar que os autores Pablo
Stolze Gangliano e Rodolfo Pamplona Filho (2012) discorrem sobre a teoria
subjetiva, a qual foi vinculada pelo Cdédigo Civil brasileiro de 1916. Portanto, é

conveniente lembrar que, atualmente, é adotada a teoria subjetiva para a esfera civil.

Tratando de responsabilidade civil, cabe salientar que o Cdédigo Civil
Brasileiro de 1916 vinculou-se a teoria subjetiva para a composi¢cdo das regras
juridicas acerca da responsabilidade civil derivada da culpa. Tal afirmagédo esta
demonstrada na primeira parte do art. 159. “Aquele que, por agdo ou omissao
voluntaria, negligéncia, ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outrem,
fica obrigado a reparar o dano”. No entanto, cabe a obrigagdo de indenizar, de
reparar o dano, sendo a consequéncia juridicamente légica do ato ilicito
(GANGLIANO, PAMPLONA FILHO, 2012).

E de conhecimento que, devido a promulgacdo de determinadas
legislagdes, a responsabilidade subjetiva que era acatada pelo Codigo Civil de 1916
foi alterada pela adog¢ao da responsabilidade objetiva no instrumento legal de 2002.

A disposicao acontece no artigo 927, do referido Cédigo e diz:

[...] Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano
a outrem, é obrigado a repara-lo. Paragrafo unico. Havera obrigagéo
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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 (BRASIL, online, 2002).

Contudo, no entendimento de Maria Helena Diniz, pode-se dizer que na
responsabilidade objetiva ndo havera necessidade de comprovagao de dolo para
configurar o dano. Segundo o pensamento da autora, ndo ha necessidade da
analise da culpa para se configurar, basta apenas a existéncia da conduta humana,
do dano, bem como do nexo de causalidade (DINIZ, 2012).

Em sua obra, Flavio Tartuce (2021) discorre sobre a responsabilidade
objetiva. Segundo ele, o surgimento ocorreu tendo como base diferentes teorias.
Destaca-se a teoria do risco administrativo que, é adotada em casos de
responsabilidade objetiva do estado. Por conseguinte, existe a teoria do risco criado,
percebida no artigo 927, do novo Cddigo Civil. Sua aplicabilidade acontece em
casos onde o agente cria o risco, decorrente de outra pessoa ou coisa. (TARTUCE,
2021).

Em continuidade, tem-se a teoria do risco da atividade. Tal teoria &
adotada quando a atividade desempenhada cria riscos a terceiros, onde pode
abarcar o que é descrito no artigo 927, do atual Cddigo Civil. Para finalizar, cabe
discussao sobre a teoria do risco-proveito, ja que ela deve ser utilizada em casos
onde o risco decorre de uma atividade lucrativa, isto €, o agente aproveita o risco
criado (TARTUCE, 2021).

Ante ao exposto, & possivel dizer que no atual momento do ambito
juridico, mesmo existindo o amplo destaque da teoria objetiva da responsabilidade
civil, “a responsabilidade subjetiva continua sendo o fundamento basico de toda a
responsabilidade civil: o agente sé sera responsabilizado, em principio, se tiver
agido com culpa”. (FACCHINI, 2010, p.30).

Tendo em mente a discussao realizada neste topico, sobre as teorias que

envolvem a responsabilidade civil, € possivel constatar que, ao longo da histéria
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relacionada a responsabilidade civil, a responsabilidade subjetiva ganhou destaque.
Todavia, com a evolugao da sociedade em varios aspectos tornou-se necessaria a
utilizacdo da responsabilidade objetiva, tendo em vistas o aumento dos riscos e
danos. A alteracdo ocorreu tendo como intuito principal o reparo do sofrimento das

vitimas de dano, presumindo que houve culpa e dolo do agente (STOCO, 2007).

Perfazendo o estudo acerca da responsabilidade civil, nota-se a
necessaria importédncia do tema, tendo em vista que envolve o cotidiano da
sociedade atual. O presente instituto se torna imprescindivel para a protegdo contra
possiveis danos a serem causados. Dessa forma, no decorrer da presente pesquisa
serdo discutidas as questdes que envolvem a responsabilidade civil aplicada a
profissdo de corretagem de imoveis, tendo em vista o seu amplo crescimento e

destaque na economia atual.



17

CAPITULO Il - CORRETAGEM IMOBILIARIA

O presente capitulo acerca da corretagem imobiliaria pretende analisar e
discutir sobre questdes relacionadas a figura do corretor de imédveis, sendo

considerada como uma profissdo de destaque em ambito atual.

A vista disso, o segundo capitulo a ser estudado ira abordar os conceitos
e defini¢des aplicados ao corretor de iméveis, bem como sobre a regulamentagéo da
atividade profissional no Brasil. Outrossim, ira discorrer também acerca da relagao
do profissional com o mercado atual, tendo em vista o grande desenvolvimento da

economia.

2.1 Corretor de Imoéveis — Conceito

A principio, é valido salientar que a profissdo do corretor de iméveis, ndo
€ novidade, apesar do seu grande destaque em dias atuais. A atividade é
regulamentada no Brasil desde meados do ano de 1960, através da Lei 4.116, de 27
de agosto de 1962. Tal norma serviu como norte para o surgimento dos Conselhos
Regionais dos Corretores de Imoveis (BRASIL, 1962).

Por conseguinte, foi sancionada pelo Presidente da Republica a Lei
6.530, de 12 de maio de 1978. O instrumento juridico citado tornou-se responsavel
pela regulamentacdo da profissdo no pais, disciplinando o funcionamento dos
orgaos de fiscalizagcdo e outras providéncias (BRASIL, 1978). Ademais, € oportuno
considerar as alteragbes ocorridas através de novos dispositivos promulgados ao

longo do tempo.
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Além das leis citadas anteriormente, € imprescindivel considerar o
vultoso Cdédigo Civil, que esclareceu, especificamente em seus artigos 722 a 729, a
atuacao do profissional liberal. Outrossim, o seu importante papel se da pelo fato de
que a corretagem de imdveis mesmo que regulamentada por lei especial, é derivada

de contrato especifico, chamado corretagem.

Sendo assim, pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a
outra em virtude de mandato, de prestacao de servigos ou por qualquer relacdo de
dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios, conforme as
instrugdes recebidas (BRASIL, online, 2002).

A vista disso, conclui-se entdo, que a profissdo do corretor imobiliario,
sendo considerada uma profissdo de amplo destaque nos dias atuais, esta

devidamente reconhecida e regulamentada pelo ordenamento juridico vigente.

Apdés uma pequena apresentagdo sobre as leis que regem a profisséo
estudada, é necessario discutir sobre suas definiches e conceitos. E de
conhecimento que a profissdo do corretor de imdveis engloba as atividades de
capacitacdo, divulgacdo e negociacdo de imoéveis. Porém, o corretor de imoveis
também precisa estar ciente das competéncias profissionais e legais aplicadas a
profissao.

Contudo, é de extrema importancia que o profissional tenha conhecimento
e familiaridade com o mercado atuante, bem como das legislagbes responsaveis
pela regulamentacdo da referida ocupagdo. Para uma boa efetivagcdo de suas
atividades é de extrema valia que haja um acompanhamento das possiveis
alteracdes que regem e influenciam na propriedade e ciéncia dos possiveis danos

existentes em um negocio juridico.

A vista disso, é oportuno acatar o pensamento de Anténio Carlos Mathias
Coltro (2013) que, unindo os conceitos constantes nos artigos 722 e 723 do Cddigo

Civil, define o corretor. Posto isso, diz o autor:



19

[...] “a pessoa que, nao sendo ligada a outra em razdo de mandato,
prestacdo de servicos ou qualquer relacao de dependéncia, obriga-
se a obter para a segunda um ou mais negoécios, conforme as
instrucdes que houver recebido e sob pena de responder, perante o
comitente, pelos prejuizos que lhe cause” (2013, p.41).

Nesse mesmo sentido, aduz Cardoso:

[...] “o corretor de imoveis é a pessoa fisica ou juridica que serve de
intermediario entre vendedor e o comprador, atuando com a
finalidade de aproximar as partes numa operagéao de compra e venda
de imédveis, com o intuito de receber um determinado percentual
sobre os valores da transagdo, valores denominados corretagem”
(2013, online).

Quanto a palavra corretor, esta teria sua etimologia na palavra corredor.
Tal termo refere-se diretamente a atividade do corretor de tempos primordiais, que
se locomovia, com o intuito principal de intermediar as relacbes entre as partes
(COLTRO, 2013, p.42).

Ante os conceitos evidenciados, € oportuno discutir acerca da atuacao do
profissional. E de pleno conhecimento que o exercicio da profissdo somente é valido
ante a posse de titulo técnico em transagdes imobiliarias, inscrito devidamente no
Conselho Regional de Corretores de Imdveis, mais conhecido comumente como
CRECI (VENOSA, online, 2003).

N&do obstante, assim como qualquer outro negdcio juridico, para a
atuacao valida do corretor de imoveis é necessario o cumprimento de algumas
exigéncias. E imprescindivel que o mesmo tenha capacidade civil, bem como que o

negocio seja licito e possivel.

Desse modo, deve-se refletir sobre o pensamento apresentado por Caio

Mario da Silva Pereira, que diz:

[...] “além das incapacidades genéricas, podem vigorar restricbes
especiais. Assim, € que nao pode ser corretor aquele que, por dever
legal ou contratual, ja esta obrigado a prestacdo da atividade que
pretende ter realizado como corretor. Os servidores publicos e
autarquicos ndo podem agenciar contratos com a pessoa juridica a



20

que servem. Os corretores oficiais ndo podem naqueles casos em
que viger proibicao instituida na legislagao prépria” (PEREIRA, 2014,
p.370).

Além da discussdo acerca da profissdo, € conveniente mencionar sobre
outro conceito que engloba a atividade, sendo ele a comissdo. Trata-se de uma
remuneragao, que se efetivara em caso de existéncia de resultado util, ou seja, o

resultado entre a aproximagao do comitente e o terceiro.

Tal afirmagédo pode ser fundamentada através do artigo 725, do Novo
Caddigo Civil, onde diz que “a remuneragao é devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediagao, ou ainda que este néo se

efetive em virtude de arrependimento das partes” (BRASIL, online, 2002).

Sendo assim, conclui-se que, se nao for concretizada a operacédo a
comissdo sera indevida, por se tratar a intermediacdo de contrato de resultado. E
mantido o direito a remuneragdo, em principio, se 0 negocio nao se realiza por
motivo de desisténcia ou arrependimento do comitente. No entanto, ha um
comprometimento do corretor acerca do resultado util. Porém, se ndo ocorre esse

deslinde em sua conduta, a remuneracéo nao é devida.

Tendo em vista ainda a comissdo do corretor imobilidrio, € de extrema
valia acatar o disposto no artigo 724, também do Cddigo Civil. Diz o dispositivo que
a remuneragao do corretor, se nao estiver fixada em lei, nem ajustada entre as
partes, sera arbitrada segundo a natureza do negocio e os usos locais” (BRASIL,
online, 2002).

Tratando-se de negdcio que teve origem na pratica mercantil, sempre a
utilizacdo dos usos e costumes sera importante para o deslinde das questdes. E
importante recordar que a remuneragdo sera devida sempre que o negocio for
concluido em decorréncia da aproximagao realizada pelo corretor, ainda que
esgotado o periodo de exclusividade concedido ou ainda que dispensado o corretor
(online, 2003).
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Por fim, é possivel concluir que, a profissdo do corretor de imoveis esta
ligada a atividade de intermediagdo de transicbes imobiliarias que, apesar de
parecer algo simples, abrange responsabilidades durante todo o processo de
compra e venda de um imével. No entanto, € de suma importancia ressaltar que
desde o inicio da histdria, os profissionais corretores de imoveis desempenharam
um importante papel, sendo essenciais para o desenvolvimento, expansdo e

urbanizagao das cidades.

A seguir, sera abordado distintas questbes importantes para o
entendimento de tal atividade no pais. Dessa forma, sera apresentado a seguir
acerca do historico da atividade no brasil, bem como a relagdo do profissional com o

mercado imobiliario atual.

2.2Corretagem Imobiliaria no Brasil — Historicidade

Assim como tratado anteriormente, a profissdo do corretor de imoveis
nao € uma atividade nova. O Conselho Federal de Corretor de Iméveis (COFECI),
considera que a atividade profissional do corretor de iméveis teve inicio com a
chegado da corte portuguesa a Bahia e ao Rio de Janeiro, em 1808. Os aristocratas
portugueses que acompanharam o rei Dom Jodo VI, moravam nas melhores
residéncias no pais, que marcadas com a sigla “PR” (propriedade do rei), depois de

desapropriadas, eram desocupadas por seus antigos proprietarios (2020, online).

Contudo, as casas eram distribuidas aos cortesdos. No entanto, para a
realizagao deste servigo e, também para auxiliar na procura por novos iméveis para
os desalojados, eram designadas pessoas, no intuito de amenizar o impacto social
da decisdo real. Sendo assim, surgiram os primeiros corretores de imdveis no pais,
que através do seu trabalho, aproximava as pessoas, de modo a conseguir novas
moradias, diminuindo o impacto da perda de suas propriedades (2020, online).

Por conseguinte, pode-se considerar também que a atividade existe
desde meados do século XVI. Neste periodo, as pessoas que moravam nas zonas

rurais tiveram a necessidade de se deslocar para as principais cidades, tendo em
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vista a grande demanda de trabalho e oportunidade profissional. Desde entao,
houve a procura por imoveis urbanos, iniciando assim o papel do corretor, que
intermediava o negocio (BARTKIW, MATOS, 2013).

Seguindo o raciocinio de Hércules Aghiarian (2012), ja no século XX, os
Italianos migraram para o Brasil e impulsionaram o grande desenvolvimento em
industrias, disparando o crescimento populacional nas cidades. Assim, na cidade do
Rio de Janeiro, foi a criada a Vila dos Operarios, gerando oportunidades aos
vendedores de imdveis que passaram a conhecer bem o local para apresentacao

aos interessados compradores.

Tendo em vista o inicio da atividade profissional, pode-se considerar que,
com o passar dos anos houve a especializagcdo desta atividade. Nesse sentido, diz
Hércules Aghiarian dentre os diversos fatos ocorridos, é valido destacar o
reconhecimento do primeiro Sindicato de Corretores de Imdveis do Rio de Janeiro,
precisamente em 1937, apos serem conhecidos por varios nomes, sendo um deles

“agente de comércio” (2012, p.32).

ApdOs a criagdo do sindicato em 1937, conforme dito anteriormente, o
Ministério do Trabalho, em sua Carta Sindical, regularizou os profissionais,
designando-os como “corretor de iméveis”. Tal fato aconteceu no ano de 1942. E
oportuno considerar que ha uma grande importancia e valorizagédo desta atividade, e
neste mesmo ano juntamente com o sindicato dos corretores de imoveis de Sao
Paulo criaram uma cartilha com instrucbes de conduta profissional desta classe.
(STADLER, 2011).

Tendo em vista todo o reconhecimento dado a atividade profissional,
deve-se considerar também que nem todos os profissionais seguiam as regras
ditadas, o que originou em uma desorganizagdo no mercado imobiliario do pais.
Desse modo, em dezembro de 1964 houve a criacdo da Lei 4.591, para
regulamentar essas questdes controvertidas. (BARTKIW, MATOS, 2013).
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A lei abordada acima dispde acerca do Condominio em edificagdes e as
incorporagdes imobiliarias. Sua criagdo se deu através da intencédo de regularizar o
mercado imobiliario, e empreendimentos do mercado futuro, como
responsabilidades e informagbes para o negdécio de compra e venda. o dispositivo

denomina o corretor de imdveis como:

[...] “Art. 29 - Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou nao, que embora nao efetuando a construgao,
compromisse ou efetive a venda de fragbes ideais de terreno
objetivando a vinculagcdo de tais fragbes a unidades autbnomas,
(VETADO) em edificagbes a serem construidas ou em construgéo
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivagdo de tais transagbes, coordenando e levando a térmo a
incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega,
a certo prazo, preco e determinadas condicdes, das obras
concluidas”. (BRASIL, online, 1964).

E imprescindivel ressaltar que ap6s alguns anos da vigéncia desta Lei, foi
considerada inconstitucional, pois nao exigia do profissional o curso técnico para
exercer a profissdo, sendo aprovada no congresso nacional apés anos de tentativa
dos corretores, a Lei 6.530/78, ja citada anteriormente, com a criagdo do curso
técnico em transagdes imobiliarias. (MEIRELLES, 1996).

Devido ao grande crescimento da profissdo do corretor de imoveis, bem
como da organizacao refletida pela criagao de dispositivos legais mais eficientes,
houve um desenvolvimento do mercado imobilidrio, tornando-se necessaria a

criacdo e novas técnicas para suportar a grande demanda existente.

Sendo assim, o governo percebeu a necessidade de criar mecanismos de
financiamento para construgdo e venda de imoveis. A partir disso, em 1996, o Banco
Nacional de Habilitacdo (BNH) foi criado. Houve um atendimento de todas as
classes sociais, bem como financiamentos em grande escala, gerando um periodo

de amplo desenvolvimento para o mercado imobiliario (MATOS; BARTKIW, 2013).

Tendo em vista o desenvolvimento constante do mercado imobiliario, foi
necessario a realizagdo de adaptagdes no sistema financeiro do pais, haja vista que,

os financiamentos de longa duragao se tornaram inviaveis. Destarte, houve a busca
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por novas formas de proporcionar mais facilidade na compra e venda de um imdével.
Tem-se como exemplo as linhas de crédito entre construtoras e os bancos,
facilitando o acesso ao mercado (MATOS, BARTKIW, 2013).

Conforme a breve analise realizada acerca da corretagem imobiliaria e o
desenvolvimento do mercado imobiliario ao longo do tempo, € possivel concluir que,
o mercado de imdveis se expandiu gradativamente, de forma a possibilitar o

reconhecimento do profissional do ramo imobiliario.

Devido a tal fator, houve grandes mudangas no cenario imobiliario ao
longo do tempo, sendo imprescindivel a organizagdo, bem como a preparagéo do
mercado e das pessoas para essa nova gestdo. Neste interim, implantou-se
sistemas de financiamento e crédito, proporcionando diretamente a obteng¢do da
préopria moradia a diferentes classes sociais, ocorrendo assim uma consideravel
movimentacao financeira no pais, e consequentemente um vasto desenvolvimento

refletido diretamente no mercado atual.

2.30 corretor de imoveis e o mercado atual

Assim como discutido ao longo deste capitulo, o exercicio da profissdo do
corretor de imdveis sofreu diversas mudancas e adaptag¢des no decorrer do tempo.
A Lei 4.951/1964, primeira a regulamentar a profissdo, sofreu revogacéo, sendo
substituida pela Lei 6.530, de 1978. Sendo assim, o instrumento juridico vigente
estabelece normas para os interessados em exercer a profissdo. Diz o artigo 2° da
lei que “O exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis sera permitido ao possuidor
de titulo de Técnico em Transagdes Imobiliarias” (BRASIL, online, 1978).

Além disso, define o artigo 3° do referido dispositivo que “compete ao
Corretor de Iméveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locagao
de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria (BRASIL,
online, 1978).

Em anadlise aos artigos citados, nota-se que a lei é clara e bastante

especifica ao se tratar da especializagdo do profissional atuante no mercado
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imobiliario, especificando a obrigatoriedade de especializagdo no curso de
tecnologia em transagdes imobiliarias, aplicado a todos os corretores de imdveis no

pais.

Tal exigéncia possui uma grande relevancia, ja que o curso de
especializagdo € o momento oportuno para o individuo estudar acerca da histéria,
bem como sobre o desenvolvimento do mercado de trabalho e imobilidrio. Ademais,
€ abordado também sobre as diversas formas de compra e venda de imdveis, afim
de proporcionar uma melhor comodidade e seguranga ao comprador. Isto posto, o
profissional se tornara um bom conhecedor do mercado, tendo assim um melhor
dominio e compreensdo da matéria a ser utilizada na pratica profissional (FARIAS,
2010).

E necessario entender a relevancia desta especializacdo para a area do
corretor. Pois bem, neste curso o corretor estuda a historia e crescimento do
mercado de trabalho, como também os financiamentos possiveis para melhor
comodidade do interessado em realizar a compra, desta forma como bom
conhecedor do mercado imobiliario o corretor tera melhor dominio e compreensao

das necessidades no mercado de atuacgao.

Considerando o contexto atual de grande desenvolvimento da economia,
pode-se considerar o corretor de iméveis como uma importante figura, auxiliando
diretamente em sua expansao. A respeito disso, diz Bruno Lessa (2017), publicitario

e pos-graduado em Marketing pela USP:

[...] “O corretor de iméveis € muito mais do que um agente que atua
na intermediagdo de um negdcio envolvendo imével. E um
profissional que auxilia pessoas a realizarem sonhos, auxilia
empresas a prosperarem e auxilia o pais a se desenvolver.
Infelizmente, no dia a dia € comum vermos casos de desvalorizagdo
desta classe profissional com corretores sendo vistos como meros
intermediarios, inclusive com clientes tentando realizar negécios de
forma direta para baratear o seu custo, o que gera um risco muito
grande, pois ficam sem a devida orientagdo na hora do fechamento
do negdcio” (2017, online).

Seguindo ainda o raciocinio de Lessa, o corretor estd apto para

apresentar o melhor plano de financiamentos e propostas para influenciar e



26

principalmente humanizar o interesse do comprador. Além disso, o autor considera o
corretor de imoveis como o maior motivador de midia no ramo, levando-se em
consideracdo o seu poder de informar, esclarecer, humanizar e engajar (LESSA,
2017).

Anteriormente, foi abordado acerca do importante papel do Cdédigo Civil
ao se tratar da profissdo de corretagem no brasil. A vista disso, é imprescindivel
apresentar acerca da alteragcao dada pela Lei 12.236, de 19 de maio de 2010. Desse
modo houve mudanga no artigo 723, onde ficou delimitado que o corretor € obrigado
a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,

espontaneamente, todas as informagdes sobre o0 andamento do negécio”.

No entanto, pode-se concluir que a atualizagao da legislagdo diminuiu a
subjetividade do corretor, retirando um pouco da individualizagdo que era pautada
ao profissional, melhorando em questdo a oportunidade da mediacdo que gera
acordo entre as partes, desde que haja boa remuneragédo ao corretor (SCAVONE,
2017).

Ainda de acordo com o raciocinio do autor Luiz Anténio Scavone Junior
(2017), as fungbes do corretor também estdo previstas em Lei, assim como
funcionamento dos érgaos envolvidos neste ramo. Sendo assim, deve-se considerar
que a Lei 6.530/78 veio beneficiar trabalhadores autbnomos, atuantes na venda de
imoveis, bem como as pessoas juridicas que tém os mesmos direitos e deveres das
pessoas fisicas, devem ser inscritos no Conselho Regional de Corretores de

Imodveis.

No entanto, diz o artigo 6°, que sofreu algumas alteragdes apds a criagao

do novo Cadigo de Processo Civil em 2015:

Art 6° “As pessoas juridicas inscritas no Conselho Regional de
Corretores de Imdveis sujeitam-se aos mesmos deveres e tém os
mesmos direitos das pessoas fisicas nele inscritas. § 10 As pessoas
juridicas a que se refere este artigo deveréo ter como socio gerente
ou diretor um Corretor de Iméveis individualmente inscritos” (BRASIL,
online).
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Nota-se que o artigo listado possibilitou a criagdo de um vinculo entre o
corretor e a imobiliaria, ndo comparado a subordinagdo entre empregador e
empregado. Tornou-se possivel a pessoa fisica a liberdade de associar-se a pessoa
juridica, em que a pessoa fisica utiliza suas proéprias taticas, inclusive assume

responsabilidades.

Em outras palavras, o corretor presta fungdes a imobiliaria, mas nunca
podera configurar vinculo empregaticio. Por este motivo foi criado o § 4°, o qual
autoriza, por exemplo, a criagdo da prestacdo de servigos, isso significa que o
corretor ndo podera ficar vinculado, sendo restrita a subordinagédo do corretor de
imoveis a imobiliaria. Diz os paragrafos 3° e 4°:

Art.69...]

§ 3° Pelo contrato de que trata o § 20 deste artigo, o corretor de
imoéveis associado e a imobilidria coordenam, entre si, 0 desempenho
de fungdes correlatas a intermediagao imobiliaria e ajustam critérios
para a partilha dos resultados da atividade de corretagem, mediante
obrigatéria assisténcia da entidade sindical. § 4° O contrato de
associagdo n&o implica troca de servigos, pagamentos ou
remuneragdes entre a imobiliaria e o corretor de imoveis associado,
desde que nao configurados os elementos caracterizadores do
vinculo empregaticio previstos no art. 3° da Consolidacdo das Leis
do Trabalho - CLT, aprovada pelo Decreto-Lei n° 5.452, de 10 de
maio de 1943.(BRASIL, online).

Segundo Luiz Antdnio Scavone Junior (2017), a fim de gerar uma melhor
compreensao do dispositivo citado acima, deve-se considerar o principio aplicado ao
direito, denominado como Principio da Primazia da Realidade dos Fatos. Tal
instrumento prioriza a verdade real sobre o contrato formal. Aplicando ao direito no
ramo imobiliario, isso quer dizer que muitas vezes as imobiliarias determinam metas,
e cargas horarias aos corretores de iméveis, determinando punigdes em casos de
nao cumprimento destas condigdes, estipulando cargas horarias semanais de 44

horas. Tal conduta gera imediatamente um vinculo empregaticio.

E de conhecimento que o papel desempenhado pelo corretor de iméveis
inclui um bom relacionamento com o cliente, tendo em vista a ética e a disciplina.
Desse modo, foi regulamentado conforme esta previsto no artigo 16 da Lei 6.530/78,
a RESOLUCAO-COFECI N.° 005/78, a qual estabelece normas de obrigacdo a
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respeito da intermediacdo imobiliaria entre corretor e cliente, sendo necessario

instrumento por escrito que contera os seguintes dados:

Art.16[...]

Art. 1° - Toda e qualquer intermediagédo imobiliaria sera contratada,
obrigatoriamente, por instrumento escrito que incluira, dentre outros,
os seguintes dados: a) - nome e qualificagdo das partes;
b) - individualizagdo e caracterizagcdo do objeto do contrato;
c) - prego e condi¢des de pagamento da alienagio ou da locagéao;

d) - dados do titulo de propriedade declarados pelo proprietario;

e) - mengao da exclusividade ou nao;

f) - remuneragao do corretor e forma de pagamento;

g) - prazo de validade do instrumento;

i) - autorizagdo expressa para receber, ou nao, sinal de negécio.
Art. 2° - O profissional ao término da vigéncia do Contrato de
Intermediacao Imobiliaria, comunicara, comprovadamente, ao
proprietario, por escrito, sob protocolo ou registro postal, os nomes
dos candidatos e eventuais interessados na operagdo com os quais
manteve entendimentos durante a vigéncia do instrumento, para
assegurar os seus direitos previstos na alinea ,f*, do artigo anterior.
(BRASIL, online).

A Lei 6.530, de 1978 veio como um instrumento facilitador do exercicio
da profissdo de corretor imobiliario no pais. Sendo assim, € conveniente ressaltar
que o cumprimento da lei é obrigatério. Se o profissional exercer a profissdo sem
respeitar o previsto pelas normas de Lei especifica estara cometendo crime de

contravencgao penal, conform previsto no artigo 47 da Lei 3.688, de 1941, que diz:

[...] Art. 47. “Exercer profissao ou atividade econdmica ou anunciar
que a exerce, sem preencher as condi¢des a que por lei esta
subordinado o seu exercicio: Pena — prisao simples, de quinze dias a
trés meses, ou multa, de quinhentos mil réis a cinco contos de réis”
(BRASIL, online, 1941).

Conforme a analise realizada durante todo o capitulo, & possivel
compreender que o corretor de imoveis é responsavel por um papel de extrema valia
no cenario atual. Sendo assim, cabe salientar que o mercado imobiliario tem se
destacado e se modificado gradativamente, refletindo diretamente no setor da
economia. No entanto, cabe ao corretor estar sempre seguindo as atualizagdes

necessarias, de modo a garantir reflexos positivos para a sociedade, de modo geral.
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CAPITULO Il - A RESPONSABILIDADE CIVIL DO CORRETOR DE
IMOVEIS

O presente trabalho proposto pretende examinar, exibir e levantar
questdes relacionadas a responsabilidade civil aplicada a profissdo de destaque no
cenario atual, o corretor de imdveis. No entanto, a responsabilidade esta abarcada

pelo ordenamento juridico brasileiro, a fim de reparar os danos ocorrentes.

A vista disso, o presente capitulo a ser estudado ird abordar a
aplicabilidade da responsabilidade civil do corretor de imdveis, com base no Cdodigo
Civil de 2002. Ademais, sera analisada a aplicagdo do Cdédigo de Defesa do
Consumidor no ambito da profissdo de grande destaque no atual cenario. N&o
obstante, é imprescindivel discutir sobre as legislagbes acerca da propaganda e

divulgacao, o qual os profissionais da corretagem devem atentar-se.

3.1 Responsabilidade civil do corretor de iméveis — Cédigo Civil

Primeiramente, assim como ja exposto anteriormente, o conceito de
responsabilidade civil esta diretamente vinculado ao fato de reparar um dano
causado a alguém. Nesse interim, &€ de suma importancia evidenciar que existe uma
diferenca entre a responsabilidade e a obrigagdo, embora ambos os conceitos
tenham relagéo direta.

A vista disso, aduz o autor Sérgio Cavalieri Filho (2012), que a obrigacéo
€ sempre um dever juridico originario, enquanto que, a responsabilidade € um dever
juridico sucessivo consequente a violagdo do primeiro (CAVALIERI FILHO, 2012, p.
3).
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O Coddigo Civil exerce um poderoso papel ao de tratar da
responsabilidade civil, bem como a questdo de reparagdo do dano causado a
alguém. Sendo assim, os conceitos abordados estdo relacionados ao principio da
responsabilidade baseada na culpa, sendo este abarcado pela lei. Diz o artigo 927,

que diz:

Art. 927. “Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo unico. Havera obrigagdo 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” (BRASIL,
online, 2002).

E de conhecimento que a profissdo do corretor de imdveis exige a
aplicabilidade de diversas legislagbes, de modo a assegurar a relagao entre as
partes. sendo assim, conforme o pensamento de Silvio de Salvo Venosa (2021), “na
corretagem, um agente comete a outrem a obtengdo de um resultado util de certo
negocio” (VENOSA, 2021, p. 552). No entanto, a intuito principal da relagéo entre o

profissional e a parte é a conclusdo do negdcio juridico, ou seja, a mediagao.

Acerca do assunto, é valido ainda basear-se na ideia de Francisco
Cavalcante Pontes de Miranda (1958), onde diz que a corretagem é identificada
como a atividade intermediatriz entre pessoas que desejam contratar, bem como
praticar para outrem algum ato. Além disso, o autor ainda aduz que corretor € aquele

que corre de interessado em interessado (MIRANDA, 1958, p. 333).

Isto posto, pode-se afirmar que a Lei 10.406, de 2002, possui em seu
escopo um conteudo diretamente relacionado a responsabilidade civil do corretor de
imoéveis, sendo essa uma profissdo de amplo destaque no cenario contemporaneo.
Assim, sao responsaveis por ditar as regras aplicadas a tal profissdo, os artigos 722

a 729, da referida lei.

Contudo, preliminarmente, é valido considerar que o instrumento
responsavel por estabelecer a relacdo entre o corretor de imoveis e o comprador é

denominado contrato de corretagem. Destarte, o instrumento abordado somente foi
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disciplinado pelo Cddigo Civil, a partir da edigdo de 2002, apesar de a profissao ser
relativamente antiga no pais, ndo foi considerada pelo Cdédigo Civil de 1916
(VENOSA, online, 2021). Desse modo, diz o artigo 722, do Codigo Civil, de 2002, in

verbis:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a
outra em virtude de mandato, de prestagdo de servicos ou por
qualquer relagdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda
um ou mais negécios, conforme as instrugdes recebidas (BRASIL,
online, 2002).

Nessa linha, o autor Fabricio Zamprogna Matiello (2003) discorre:

O contrato pelo qual uma das partes, denominada corretor, obriga-se
a obter determinados negécios ou informagbes acerca dos mesmos
para a segunda, denominada comitente, mediante retribuicdo de
natureza econbmica e sem vinculo de dependéncia. O objetivo do
contrato € encaminhar a celebracao de outro, a ser firmado entre as
partes aproximadas pelo corretor (MATIELLO, 2003, p. 449).

A titulo de caracterizagéo, o autor Gustavo Tepedino (2008) aborda que o
instrumento trata-se de contrato bilateral, oneroso e normalmente aleatério, tendo
em vista que, segundo seu pensamento, a alea ndo se mostra essencial a fungéo
negocial, de modo que, nada impede uma remuneragdo comutativamente ajustada

entre as partes.

E possivel compreender, apds a analise do descrito anteriormente, que o
contrato de corretagem imobilidria € de prestacdo de servigos e carrega consigo
direitos e obrigagdes. Desse modo, Pablo Stolze Gangliano e Rodolfo Pamplona
Filho (2016) destacam que a responsabilidade civil do corretor pode ser percebida
através de tal prestagcao de servicos ao interessado na compra ou venda de um
imével, onde as partes, ao firmar o compromisso da compra ou venda do produto,

criam um vinculo em comum.

Apoés a apresentacgao realizada acerca do instrumento que guia a relagao

entre as partes no processo de compra ou venda de um imovel, é valido discutirmos
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acerca das obrigagdes do corretor de iméveis, abarcadas ainda pelo Cédigo Civil.
Sendo assim, € conveniente considerar o artigo 723, do referido dispositivo legal. Diz
o artigo 723:

Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediagao com diligéncia
e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informagdes sobre o andamento do negdcio. (Redagao dada pela Lei
n°® 12.236, de 2010)

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
segurancga ou do risco do negdcio, das alteragdes de valores e de
outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia
(BRASIL, online, 2002).

Nota-se que o referido artigo aborda sobre os cuidados do profissional
durante o processo de intermediacdo. Contudo, Matiello (2003) aponta que o
corretor € responsavel por alertar e esclarecer sobre os riscos, bem como a
seguranga no negocio, prevenindo o comitente de percalgos econdmicos e legais
que poderao surgir adiante. Além disso, alega o autor que caso o profissional n&o
haja dessa forma, caracterizara culpa, possibilitando a indenizagdo por perdas e
danos experimentados pelo comitente. No entanto, € necessario a comprovacao de

falta de esclarecimentos o qual o profissional deveria prestar.

E possivel compreender dessa forma que, o dever de indenizar esta
restrito a comprovacdo da culpa do corretor, de modo que uma vez que O
profissional comprove o contrario, ficara protegido quanto ao dever de indenizar.
Além disso, é valido ressaltar que, se o dano nao tiver vinculo com a atividade de
intermediacao exercida pelo corretor, este ficara isento de repara-los, em virtude da

frustagdo do negocio.

Em apreciacdo ao exposto no decorrer do presente tépico, é possivel
compreender que o corretor de imoveis, exerce um papel minucioso ao se tratar da
intermediacdo de compra e venda de um imével. A vista disso, cabe ao corretor
assegurar o cliente contra possiveis problematicas que poderdao ocorrer durante o

processo, exercendo os direitos e obrigagdes dados pela Lei 10.406, de 2002, ou
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seja, deve o profissional assumir a responsabilidade pelos seus servigos prestados,

garantindo uma boa efetivagéo e lisura do negdcio.

3.2 Responsabilidade civil do corretor de iméveis — Cédigo de Defesa do

Consumidor

No tépico anterior foi apresentada a relagdo que envolve o profissional da
corretagem, bem como o instrumento juridico que garante o processo de
intermediacao, a luz da Lei 10.406, de 2002. Todavia, além de estar presente no
Cadigo Civil, o vinculo entre o corretor de imdveis e o cliente sdo expostos também
pelo Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC), pelo simples fato de tratar-se também

de uma relacao de consumo.

O referido Cédigo de Defesa do Consumidor veio para regulamentar a
relagdo entre vendedor e cliente que envolve remuneragdo, gerando obrigagdes
entre as partes. Segundo Orlando Gomes (2007), o legislador, ao criar o dispositivo
legal em questdo, instituiu a segurancga juridica, de modo a garantir que nenhuma
das partes seja lesada (GOMES, 2007).

A Lei 8.078, de 1990 define as figuras existentes na relagao.

Primeiramente, diz o artigo 2° da referida lei sobre a figura do consumidor:

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produto ou servico como destinatario final.

Paragrafo unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de
pessoas, ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes
de consumo (BRASIL, online, 2002).

Em contrapartida, tem-se o artigo 3° do CDC, que dispde sobre o

fornecedor. Sendo assim, aduz o referido dispositivo:

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou
privada, nacional ou estrangeira, bem como o0s entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade de producéao,
montagem, criagdo, construgdo, transformagdo, importagao,
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exportagdo, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestacao de servigos (BRASIL, online, 2002).

A aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor reflete um carater
protetivo. Considerando tal fato, a questdo da responsabilidade civil do profissional
de corretagem enquadra-se na teoria da responsabilidade objetiva, excluindo a
comprovagao de culpa por parte do agente, sendo condicionada apenas pela

relagdo do dano causado e o nexo de causalidade.

Diante de tal afirmativa, deve-se considerar o disposto pelo artigo 14, do

referido codigo, o qual aborda sobre a responsabilidade sem culpa.

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos servigos, bem
como por informagbes insuficientes ou inadequadas sobre sua
fruicao e riscos (BRASIL, online, 1990).

Nao obstante, o referido artigo, dispde em seu artigo 4°, uma excegéo a
regra, a qual considera também o carater subjetivo, em casos onde o profissional
seja liberal, isto €, autbhomo. No caso em tela, caso o corretor seja contratado
diretamente pelo comprador, ndo tendo nenhum vinculo e subordinagdo em relagéo
a uma empresa, este sera submetido pelo regime subjetivo. Dessa forma, diz o
paragrafo 4°, do artigo 14, que “a responsabilidade pessoal dos profissionais liberais

sera apurada mediante a verificagdo de culpa” (BRASIL, online, 1990).

E oportuno salientar que, em ambito consumerista o corretor de iméveis
tem o 6nus probatdrio sobre o servigo prestado. Cabe ao profissional comprovar que
o servigco prestado foi esclarecedor e informativo, executando tudo que estava ao
seu alcance. O dever de indenizar s6 é gerado em caso de ndo haver comprovagao

suficiente sobre o cumprimento da prestagao do servico.

Ainda considerando a responsabilidade civil, o intermediador respondera
por vicios no servigo prestado. Tal afirmativa pode ser comprovada pelo conteudo do
artigo 20, do CDC, in verbis:
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Art. 20. O fornecedor de servigos responde pelos vicios de qualidade
que os tornem improéprios ao consumo ou lhes diminuam o valor,
assim como por aqueles decorrentes da disparidade com as
indicacbes constantes da oferta ou mensagem publicitaria, podendo
0 consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha:
| - a reexecucgao dos servigos, sem custo adicional e quando cabivel,
Il - a restituicio imediata da quantia paga, monetariamente
atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos;
i - o] abatimento proporcional do preco.
§ 1° A reexecugao dos servigos podera ser confiada a terceiros
devidamente capacitados, por conta e risco do fornecedor.
§ 2° Sao impréprios os servicos que se mostrem inadequados para
os fins que razoavelmente deles se esperam, bem como aqueles que
nao atendam as normas regulamentares de prestabilidade. (BRASIL,
online, 1990).

E imprescindivel ressaltar que, em situacdes onde o consumidor contrata
uma imobiliaria, ou seja, pessoa juridica, e os servigos prestados pelo corretor lhe
resultar em dano ou prejuizo, a responsabilizagdo sera aplicada a empresa, sendo
que a mesma respondera objetivamente pela indenizagdo devida ao consumidor.
Destarte, a responsabilizacdo do corretor de imoveis é excluida, visto que o contrato

diz respeito a empresa e ao consumidor, apenas.

Neste interim, diz o artigo 34, do Cddigo de Defesa do Consumidor, que
“o fornecedor do produto ou servico é solidariamente responsavel pelos atos de seus

prepostos ou representantes autbnomos” (BRASIL, online, 1990).

Tendo em vista o conteudo do Cédigo de Defesa do Consumidor, pode-se
perceber que o instrumento exerce um poderoso papel na relacido entre o corretor
de imdveis e o cliente, trazendo uma maior seguranga para o negdcio juridico. Além
disso, € notério que o CDC visa, principalmente, balancear a relagcdo entre o
consumidor e o fornecedor (NUNES, 2015).

3.3 Responsabilidade civil do corretor de iméveis — Propaganda e Divulgagao

Ao analisar o ambito atual, é possivel constatar um aumento da utilizacao
de redes sociais, principalmente para divulgacdo de produtos e servicos. A vista

disso, a profissdo do corretor de imoveis segue incluida em tal cenario, tendo em
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vista que a divulgagcdo do produto ofertado é importante para a efetivacdo de um

negocio juridico.

E de conhecimento que os anuncios realizados em televisdo, radio,
folders, banners, jornais impressos ou digitais, bem como redes sociais como o
Instagram, sdo considerados publicidade. Assim, por se tratar de um ato de ordem
publica, a publicidade tem sua previsdo expressa no artigo 37 da vultosa
Constituicdo Federal, de modo que pretende proteger omissées e enganagdes a

sociedade de modo geral.

Diante disso, todas as propagandas e divulgacbes ofertadas por
corretores de imoveis, bem como pelas imobiliarias, estdo sob sua responsabilidade,
respectivamente. Sendo assim, alguns requisitos devem ser observados pelo
profissional, a fim de evitar eventuais danos. Acerca do assunto, Sérgio Cavalieri
Filho (2010), o consumidor deve ser privado de ver ou ouvir qualquer publicidade
que demonstre falsidade, ou falta de esclarecimento, fazendo-o acreditar em uma
realidade diversa da verdadeira (CAVALIERI FILHO, 2010).

Alexandre Raposo (2004) destaca que as informagbdes do produto
integram as exigéncias apresentadas pelo artigo 30, do Cddigo de Defesa do

Consumidor. Sendo assim, aduz o autor:

As informacgdes publicadas devem ser corretas, claras, precisas, pois
€ importante assinalar que a publicidade integra o contrato (CDC art.
30), ou seja, tudo que foi anunciado e prometido tera de responder a
verdade a ser cumprida, sob pena do consumidor obter, na justica, o
cumprimento de tudo ofertado, troca do produto ou servico ou até
mesmo rescisdo do contrato, com restituicio monetaria atualizada e
perdas e danos (art.35). (RAPOSO, 2004, p.169)

E perceptivel que o corretor de iméveis necessita de cautela ao se tratar
da exposicao de seus produtos. Cabe ao profissional estudar e analisar de forma
criteriosa o0 anuncio que sera exposto, a fim de evitar os Vvicios, e

consequentemente, sua responsabilizagao.
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O Cdédigo de Defesa do Consumidor exerce um relevante papel ao se
tratar da publicidade, em que pese a protecdo do consumidor. Sendo assim aduz o
artigo 36, do CDC, in verbis:

Art. 36. A publicidade deve ser veiculada de tal forma que o
consumidor, facil e imediatamente, a identifique como tal.
Paragrafo unico. O fornecedor, na publicidade de seus produtos ou
servicos, mantera, em seu poder, para informagdo dos legitimos
interessados, os dados faticos, técnicos e cientificos que dao
sustentacdo a mensagem.

A titulo exemplificativo, podemos considerar o caso onde o corretor
oferece a promocao de um imdvel e publica uma foto de site que chama a atencgao
do cliente. A partir disso, quando o interessado conhece o local proposto se depara
com uma realidade completamente incontroversa com o que havia visto. Trata-se de

um caso de propaganda enganosa, vedado pelas legislagdes vigentes.

Ainda a respeito da publicidade, € valido discutir sobre a Resolugao
n°458/95, do COFECI, a qual estabelece pardmetros a serem seguidos pelos

profissionais da corretagem. Sendo assim, aborda o presente instrumento:

Art. 1° - Somente podera anunciar publicamente o Corretor de
Iméveis, pessoa fisica ou juridica, que tiver, com exclusividade,
contrato escrito de intermediacao imobiliaria. Art. 2° - Dos anuncios e
impressos constara o numero da inscrigdo de que fala o Artigo 4° da
Lei n° 6.530/78, precedido da sigla CRECI, acrescido da letra ,J"
quando se tratar de pessoa juridica. Art. 3° - Nos anuncios de
loteamentos e imoveis em condominios colocar-se-a em destaque,
também, o numero do registro ou da incorporagdo no respectivo
cartorio imobiliario (MATOS, BARTKIW p.1).

Alexandre Raposo (2004) diz que a regra citada anteriormente, foi criada
com o intuito principal de clarear para a figura do corretor ou da imobiliaria, sobre o
fato de que o reconhecimento de quem fez o anuncio, diminuira o risco de
publicidades enganosas, pela parte de quem realiza as publicagdes (RAPOSO,
2004).

Acerca da publicidade e divulgagdo, € importante considerar o

pensamento de Pablo Stolze Gangliano e Rodolfo Pamplona Filho (2016). Em casos
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de publicidade, sejam profissionais liberais, imobiliarias ou corretores subordinados,
a responsabilidade sera objetiva e solidaria aos autores da publicagdo, ndo sendo
necessario comprovacao de culpa, tendo em vista que por ser ato publico, ha o

impacto a uma grande massa da sociedade.

Seguindo ainda o mesmo raciocinio, tem-se o artigo 38, do Cddigo de
Defesa do Consumidor, que diz que “o 6nus da prova da veracidade e corre¢ao da
informag&o ou comunicagao publicitaria cabe a quem as patrocina” (BRASIL, online,
1990).

No entanto, em analise ao assunto abordado, constata-se que a
corretagem imobiliaria, bem como a figura do corretor merece atencdo, tendo em
vista o grande destaque da profissdo nas ultimas décadas. Isto posto, subentende-
se que o profissional deve atentar-se para os riscos envolvidos na prestacido de seu
servico, incluindo a publicidade e divulgacéo de seus produtos. A cautela torna-se
essencial para evitar a aplicabilidade das sangdes impostas pelas legislagdes

vigentes.
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CONCLUSAO

Confluindo todo o exposto, € possivel depreender que o assunto da
responsabilidade civil € de extrema importancia em ambito juridico, ja que envolve o
cotidiano da sociedade atual. O instituto exerce um poderoso papel ao se tratar da

protecdo de possiveis danos a serem causados a alguém.

A vista disso, pode-se considerar também que o profissional da
corretagem imobiliaria, ou seja, o corretor de imoveis, possui um grande destaque
no mercado atual. Entende-se que o aquecimento da economia, bem como o
desenvolvimento do mercado imobiliario sdo considerados fatores relevantes para o

crescimento da profissao.

Baseando-se no assunto disposto anteriormente, ou seja, a alavancagem
da profissdo de corretor de iméveis, constata-se que o profissional deve observar os
riscos envolvidos na prestacdo de seus servicos, atentando-se para a
responsabilidade civil abarcada pelo Cadigo Civil, bem como pelo Codigo de Nafaca
do consumidor e demais legislagbes. Conclui-se dessa forma, que a c
essencial para evitar a aplicabilidade de sancbes impostas pelas nor

vigéncia.
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