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RESUMO
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O CONTRATO DE CORRETAGEM IMOBILIARIA E A
RESPONSABILIDADE DO CORRETOR DE IMOVEIS NO
NEGOCIO JURIDICO

AuUTOR: ANDREIA HUBNER BORDIN

ORIENTADOR: JOSE FERNANDO LUTZ COELHO
Data e Local da Defesa: Santa Maria, 17 de dezembro de 2013.

O contrato de corretagem imobilidria, na forma nominada, veio como novidade no
Cddigo Civil de 2002. Entretanto, a profissdo é bem mais antiga e possui legislacao
especifica, inclusive codigo de ética. A formacado do contrato possui peculiaridades,
amplamente debatida pela doutrina, que acabam refletindo no negécio juridico. Além
disso, ha duas manifestacbes de vontade, desisténcia e arrependimento, que
possuem ligacéo direta com o recebimento da remuneracédo do corretor, a qual vem,
na maioria das vezes, da perfectibilzacdo do contrato considerado como principal.
Ao oferecer iméveis, e coloca-los no mercado, o corretor tem responsabilidade
perante os comitentes. Essa responsabilidade vem na esfera administrativa, que se
da perante o conselho da profisséo, criminal e civel. Essa ultima pode ser divida em
objetiva a subjetiva. ApGs exaustiva pesquisa nos tribunais, visualizou-se a aplicacao
do Codigo de Defesa do Consumidor em algumas relagcdes. Dessa forma, este
trabalho buscou apresentar algumas peculiaridades do contrato de corretagem
imobiliaria e analisar as decisdes atuais dos tribunais. Optou-se por uma divisdo em
dois capitulos. No primeiro, buscou-se, inicialmente, conceituar e classificar o
contrato para entender seus desdobramentos. Apés, estudou-se especificamente o
momento em que o contrato é perfectibilizado. No segundo capitulo, foi trabalhada a
responsabilidade do corretor, partindo de doutrina e jurisprudéncia para entender as
consequéncias que seus atos ou suas omissdées podem causar.

Palavras-Chaves: contrato de corretagem imobilidria; corretor de imoveis;
responsabilidade civil; corretagem.
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The listing contract appeared in the 2002 Civil Code. However, the profession of real
estate broker is much older and has specific legislation, including a code of ethics.
The formation of the contract has peculiarities, widely discussed by the doctrine, that
end up reflecting the legal business. In addition, there are two manifestations of will,
withdrawal and repentance, which affect the commission received by the broker - the
commission depends in most cases on a successful transaction. By offering real
estate properties, the broker has accountability to the parties. This accountability
involves administrative regulations, and criminal and civil laws. The civil
accountability can be classified as subjective or objective. After exhaustive research
in the courts, we could see the application of the Consumer Protection Code in some
relationships. Thus, this work aims to present some peculiarities in the listing contract
and analyze the current decisions of the courts. We opted for a division into two
chapters. In the first chapter, we sought, initially, to conceptualize and classify the
contract to understand its consequences. After, we studied specifically the moment
when the contract is agreed. In the second chapter, the focus was the responsibility
of the broker, studying the doctrine and jurisprudence to understand the
consequences of their acts or omissions.

Keywords: listing contract; realtor; legal liability; brokerage.
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INTRODUCAO

Diante da expanséo do crédito imobiliario no cenario atual brasileiro, e como
consequéncia, uma maior compra e venda de imoéveis, a figura do corretor de
imoveis, apesar de parecer coadjuvante no negocio, € de suma importancia. Com o
objetivo de aproximar as partes, para assim efetivarem o negdcio, o corretor, ao
apresentar os iméveis, possui varias responsabilidades.

A profissdo € antiga, regulada por lei civil propria e regulamentacfes dos
conselhos regionais e federal da profissdo. Toda legislagdo procura proteger o
corretor para que nao sofra ele danos bem como proteger seus atos, numerando
assim seus direitos e obrigacdes.

Dessa forma, a presente monografia tem como objeto de estudo os aspectos
do contrato de corretagem imobiliaria e a responsabilidade do corretor imobiliario no
negécio juridico. O objetivo deste trabalho € esclarecer dividas que permeiam a
relacdo de corretor e clientes, bem como entender a responsabilidade do corretor de
imoveis.

A curiosidade da autora vem do interesse pela area, ao cursar paralelamente
o curso de Técnico em Transacfes Imobiliarias, pode ela perceber a dificuldade que
se tem em encontrar informagfes que possam assegurar 0S passOs a serem
tomados pelo corretor de Iméveis.

Antes, de estudar a responsabilidade, deve ser compreendido como é
realizado o contrato entre corretor e comitente. Esse passou a nominado apenas
com o advento do Caodigo Civil de 2002. Assim, antigamente, por mais que tivesse
suas peculiaridades era inominado.

Devido a isso, além de contrato de corretagem, também podia-se falar em
mediacao. Atualmente a doutrina diferencia tais termos, bem como diverge acerca
das caracteristicas do contrato de corretagem imobiliaria, e a concretizacdo ou néo
de alguns institutos no contrato podem mudar o resultado.

Definir as caracteristicas e clarea-las faz-se necessario aqui, uma vez que
nem sempre sabido pelos trabalhadores da area (corretores e operadores do
direito). A cada classificacdo exposta, nota-se um determinado efeito no negocio e

assim vislumbra-se uma consequéncia.



As mais discutidas pela doutrina sdo a aleatoriedade e a acessoriedade do
contrato, a uUltima ndo possui unanimidade, tendo as mais variadas justificacfes. J&
a primeira, ha concordancia geral. A conclusdo € um trabalho de resultado, e ndo de
meio, assim a remuneracdo do corretor € incerta, estando sujeita a algumas
variaveis, como a desisténcia e o arrependimento.

Acerca da responsabilidade, apesar de ser ela contemplada na esfera
administrativa, civel e criminal, o foco deste trabalho € a civil. Ao apresentar
rapidamente as demais, € possivel compreender a consequéncia de alguns atos e
qual a medida tomada pelo conselho e pelos tribunais.

No campo da responsabilidade civil, percebe-se uma divisdo em objetiva e
subjetiva. A primeira, além das normas gerais, abarca o Cdédigo de Defesa do
Consumidor, o que se torna muito interessante na relacéo, pois modifica a forma de
responsabilizar.

Ja a responsabilidade subjetiva, €, por exceléncia, a responsabilidade do
corretor, devido aos inumeros cuidados que deve ele ter no momento de oferecer o
imoével. Ao estuda-la, nota-se uma posicdo majoritaria na jurisprudéncia, bem como
outras correntes que majoram a responsabilidade do corretor.

Ha ainda, outras divisbes que sdo postas pela doutrina, como a
responsabilidade contratual e extracontratual. Presume-se que a do corretor
imobiliario é a extracontratual por seus elementos estarem presentes, como a
existéncia de culpa. A principal caracteristica da extracontratual € a responsabilidade
subjetiva.

Ao entrar nos dois campos, € também preciso entender os casos de
responsabilidade solidaria e subsidiaria. Nota-se uma heterogeneidade nas decisées
dos tribunais, onde ndo ha uma regra. Ha casos de responsabilidade subjetiva e
solidaria, e outras subjetiva e subsidiaria.

Portanto, o presente trabalho tem como objetivos, no primeiro momento
mostrar e entender as distingdes doutrinarias no que tange a classificacdo e seus
desdobramentos. E, no segundo momento aprender a responsabilidade do corretor
imobiliario e visualizar as decisdes atuais dos Tribunais de Justica.

Aléem disso, como objetivos especificos, procura-se expor as principais
caracteristicas do contrato de corretagem imobiliaria; apresentar e explorar as

controvérsias no contrato de corretagem imobiliaria; verificar em quais possibilidades



o corretor imobilidrio ira ser responsabilizado pessoalmente na esfera civel;
Examinar as hipéteses de responsabilizagdo do corretor imobiliario; identificar o
posicionamento doutrinario e jurisprudencial sobre o tema.

Como método de abordagem utiliza-se o método dedutivo, pois o objeto da
pesquisa tem embasamento legal, doutrinario e jurisprudencial. Através de casos
concretos sdo sanadas algumas duvidas iniciais, bem como a posi¢do doutrinaria
sobre a formacao do contrato apresenta-se essencial.

Quanto ao método de procedimento optou-se pelo monografico devido ao
assunto escolhido e as fontes que ele possui para pesquisa. Assim, é analisado
institutos na visdo de diferentes autores, bem como, diferentes posi¢cbes de

diferentes tribunais.
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1 O CONTRATO DE CORRETAGEM IMOBILIARIA

A profissédo de corretor imobiliario no Brasil € bem antiga, ainda no tempo da
colonizacéo, ja se ganhava a vida arrumando pousadas para os desbravadores que
até aqui vinham.® Com o tempo, a profissdo passou a ser regulamentada,
atualmente pela lei 6.530/782, bem como o negécio pactuado a ter regras.

O Cadigo Civil de 1916 néo dispunha de artigos especificos para o contrato
de mediacao, entretanto, o contrato de corretagem era considerado como contrato
ndo previsto e apto a produzir efeitos juridicos®.

Havia certa previsdo no Codigo Comercial, considerando o corretor imobiliario
como agente auxiliar de comércio. Com o advento da lei n° 10.406 de 2002, houve
revogacdo da primeira parte de tal Cédigo — Do comércio em Geral, e 0 contrato
passou a ser regulamentado pelos artigos 722 a 729 do Cédigo Civil*.

Para ser um corretor imobiliario, atualmente, no Brasil, deve ser feito um
curso de capacitacao, devidamente credenciado no Conselho Federal de Corretor de
Iméveis - COFECI chamado curso Técnico de Transacdes de Imoéveis ou ainda o
Curso de Gestor Imobiliario ou Sequencia de Ciéncias Imobilidrias, estes
considerado curso de graduacéo.

Dessa forma, € possivel adquirir o titulo e, posteriormente a inscricdo no
Conselho Regional de Corretor de Imoveis — CRECI. Ainda sobre a profissédo, &
importante frisar que o registro ao Conselho Regional é obrigatorio, e ndo facultativo,

como alguns acabam pensando.

1.1 Conceituacdo e Classificacdo do contrato de corretagem imobiliaria

Histéria do  Corretor  <http://www.cofeci.gov.br/historia-do-corretor.html?id=90:0-primeiro-
corretor&catid=50> Acessado em 04 dez 2013.
2 BRASIL. Lei n°. 6530, de 12 de maio de 1978. D& nova regulamentacéo a profissdo de Corretor de
Iméveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgaos de fiscalizacédo e da outras providéncias. Diario
Oficial da Unido, Brasilia, DF, 15 mai. 1978. p.7015.
® COLTRO, Antdnio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. So Paulo: Altas,
2011.p. 8
* BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui 0 Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniao,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.
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O contrato de corretagem imobiliaria € um contrato tipico e nominado, em seu
capitulo proprio, pelo Cadigo Civil, sendo uma espécie de negdcio juridico bilateral
ou plurilateral, a depender de suas partes contratantes. Esta disciplina ndo estava
contemplada no antigo Cddigo Civil, de 1916, sendo uma novidade na atual
legislacao.

Nesse contrato, ha uma obrigacdo de fazer mediante remuneracdo sem
vinculacdo por mandato tampouco relacdo empregaticia. O conceito legal encontra-
se no art. 722 do CC>:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em
virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer relagdo de

dependéncia, obriga-se a obter gara a segunda um ou mais negocios,
conforme as instrucdes recebidas.

Assim, por conter caracteristicas proprias, que o diferenciam de mediacéo,
emprego e comissao, foi opcdo do novo Caodigo, o trazer como contrato nominado.
Importante salientar as palavras de Arnaldo Rizzardo acerca da identificacdo do

contrato de corretagem:

“Manifesta-se a tipicidade desta espécie na simples aproximacgdo de
pessoas que desejam contratar, as quais sdo colocadas em uma relagéo
negocial.

Para que a interferéncia de uma pessoa em negoécios de outrem se
gualifique como corretagem, sdo necessarios 0s seguintes requisitos:

a) Cometimento a uma pessoa de conseguir interessado para certo negdcio;
b) Aproximacéo, feita pelo corretor, entre o terceiro e o comitente;

¢) Conclusdo do negécio entre o comitente e o terceiro, gragas a atividade
do corretor.”’

Logo, o contrato de corretagem € aquele firmado entre corretor e vendedor, e
tem como objeto a aproximacdo entre vendedor e comprador, gerando assim, um
negécio intermediado pelo corretor. Vale citar, que, a efetivacdo da compra e venda
gera efeitos neste contrato.

® BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

® BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

" RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 7. Ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2008 p. 776.
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Por esses e outros motivos, o Tribunal de Justica de S&o Paulo®, considera-o
como de natureza sui generis, por ndo ser todo e qualquer servigco prestado que da
ao corretor o direito de remuneracao.

Igualmente, embora a maioria dos negdécios visem a compra e venda, atua
também o corretor imobiliario na permuta, na locacdo, na administracdo em geral (de
imoveis e condominios), e ainda, nas incorporacdes e loteamentos.

Quanto a terminologia, na pratica, utiliza-se corretagem e mediacdo como
sinbnimos, mas o doutrina considera que os termos sao distintos entre si. Alguns se
posicionam no sentido de que a corretagem € simplesmente o salario recebido pelo
corretor em fungao da atividade prestada.

Ja posicdo majoritaria narra que ha uma linha ténue entre os dois institutos,
onde o mediador apenas aproxima pessoas, sem vinculacao.

Enquanto isso, o corretor possui vinculos, ndo sendo este imparcial bem
como exerce a atividade como profisséo, agindo assim, de acordo com as instrugdes
recebidas de seu cliente, assim, instruindo, ele faz o negécio juridico.

Entretanto, ha causas que, mesmo nao havendo a compra e venda, ainda ha
o contrato de corretagem. Esse é esse um dos principais motivos de discussao da
doutrina no que tange a acessoriedade do contrato, bem como a diferenca entre
desisténcia e arrependimento que sera debatido em ponto especifico.

Héa dois tipos de corretores, os oficiais e os livres. Oficiais sdo aqueles que
gozam de fé publica, seu oficio é disciplinado por lei. Ja os livres, que é onde se
enquadra o corretor de imodveis, sdo aqueles que exercem o oficio sem designacao
oficial.

Quanto a classificacdo do contrato, ha pontos relevantes a serem citados para
melhor entendimento. Ao classifica-lo, € possivel entender certos efeitos e certas
divergéncias doutrinarias. O contrato de corretagem € considerado pela doutrina
majoritaria como: bilateral, oneroso, aleatoriedade, consensual e acessorio.

A bilateralidade do contrato, este também chamada de sinalagmatico, é dada

por gerar obrigacfes para ambas as partes. H4 quem entenda que o carater €

® Tribunal de Justica de S&o Paulo, Apelacdo Civel, n° 245.479-2
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unilateral, como Orlando Gomes® pelo motivo de que a remuneracéo néo depende
da conclusdo do negdcio juridico.

Importante distinguir a bilateralidade da obrigacdo e a do consentimento. A
primeira diz respeito a eficacia do ato, onde ambos devem cumprir com suas
obrigacdes. A segunda refere-se a formacdo do contrato, ambos devem
concordarem para o entabulamento do negdcio juridico.

A caracteristica da onerosidade esta ligada ao fato de ambos obterem
proveito, onde o comitente ndo tem o desgaste de procurar interessados no imoével e
0 corretor recebe como contraprestacdo de seu empenho e profissionalismo.
Ademais, ndo se presume contrato de corretagem caso a mediacdo seja gratuita'®,
pois ambos possuem 6nus e bénus na realizacdo do contrato.

A respeito da aleatoriedade do contrato, deve-se levar em conta a
dependéncia de um negdcio principal, algo incerto e futuro. Assim, a remuneracao
do corretor conta com uma condi¢cdo suspensiva, pois depende da aproximacéo e
efetivacdo do negocio, que ele, profissionalmente fez.

Ocorre que, muitas vezes, o trabalho do corretor acaba sendo em véo, pois
depende de um terceiro para se concretizar e algumas situacfes alheias a sua
vontade.

Assim, para que a remuneracdo seja exigivel'!, deve haver a concretizacdo
do negdcio principal. Neste contrato, ha a obrigacdo de resultado. Nas palavras de

Maria Helena Diniz:

“Assim sendo, o corretor suportara o risco da ndo produgao daquele
resultado, que apenas parcialmente estd em suas maos; visto que sua
realizacdo dependera de outras circunstancias, dentre elas a declaracéo de
vontade da pessoa que esta obrigada a pagar-lhe a comiss&o™*?

Ademais, é letra de lei:

® GOMES, Orlando. Contratos. Humberto Theodoro Junior. 18. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999.
Apud COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria. p.25.

% GOMES, Orlando. Contratos. Humberto Theodoro Janior. 18. Ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999.
Apud COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria p.24.

1 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos em espécie. 10. ed. Sao Paulo: Atlas, 2010. p.
322.

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, 3° volume: teoria das obrigacdes
contratuais e extracontratuais. 23. Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007. p. 445.
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Art. 725. A remuneracdo é devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediacdo, ou ainda que este
nao se efetive em virtude de arrependimento das partes.*®

Um dos mais renomados estudiosos de direito civil, Paulo Lébo, ainda
classifica os contratos aleatérios em duas modalidades: a emptio spei e a emptio rei
speratae. A primeira diz respeito a uma esperanca, uma probabilidade de vir a existir
no futuro.

Enquanto a segunda é o caso de existéncia somente quando respeitada uma
quantidade ou quantidade minima. Essa é a regra geral, pois contempla a finalidade
do contrato, enquadram-se aqui o contrato de corretagem.

A consensualidade é posta como caracteristica pelo fato de o contrato ter sido
pactuado pela simples vontade das partes, ndo exigindo diverso procedimento.
Importante ressaltar que o contrato, por mais que seja nominado, ndo € solene, ou
seja, ndo ha uma forma a ser respeitada.

Nesse negdcio, basta apenas a manifestacdo de vontade, podendo assim, o
contrato ser escrito, verbal, ou ainda com aceitacdo tacita. Todas essas formas
geram efeitos juridicos e sdo plenamente validas desde que, também respeitado os
demais requisitos dos contratos em geral, como capacidade do agente, objeto licito,
possivel, determinado ou determinavel.

Entretanto, quando precisar provar tal contrato, a prova deve ser cabal, a
doutrina majoritaria entende que ser possivel prova exclusivamente testemunhal,
“ndo se sujeitando ao limite legal porque se trata de fazer certa a existéncia de um

fato™*.

Ademais, a prova nao € feita para comprovar o contrato, mas sim a
prestacdo do servico, que deste depende a remuneracao.

A doutrina, ao citar a acessoriedade como caracteristica do contrato de
corretagem expde muitos argumentos contra e a favor a esta classificagao, por isso,
0 assunto sera tratado em subcapitulo especifico, onde sera demonstrada tal

divergéncia.

13 BRASIL. Lei no 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unio,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

“LOBO, PAULO. Direito Civil: Contratos. Sdo Paulo: Saraiva, 2011 p.103

' Supremo Tribunal Federal, Recurso Extraordinario n® 63171.



15

1.2 A (ndo) acessoriedade do contrato de corretagem imobiliaria

Entende-se por acessorio, todo aquele contrato que depende da existéncia de
outro para existir, ou seja, é acessorio aquele contrato que esta subordinado a outro.
Como exemplo classico, a doutrina apresenta o contrato de fianca na relacdo
locaticia, aqui, caso a locacdo seja desfeita, automaticamente ndo ha eficacia no
contrato de fiancga.

Dessa forma, a caracteristica de acessoriedade modifica alguns efeitos do
contrato, dando visbes diferentes negocio. Importante é o caso da invalidade
contratual vem regulada no artigo 184 do Cédigo Civil:

Art. 184. Respeitada a intencdo das partes, a invalidade parcial de um
negécio juridico ndo o prejudicard na parte valida, se esta for separavel; a

invalidade da obrigagéo principal implica a das obrigacdes acessorias, mas
a destas néo induz a da obrigacéo principal.

Assim, se considerado como contrato acessorio deve ser visto com uma
perspectiva, sendo, com outra. Afinal, se acessoério, ndo existindo o contrato
principal inexiste o acessorio, o que ndo é o caso do contrato de corretagem, que,
em algumas situacdes, ele continua por existir e gera efeitos, mesmo sem o principal
se concretizar.

Grande parte da doutrina aponta a acessoriedade como caracteristica, mas
trazem ressalvas e posicionamentos, muitas vezes, por mais que constem no rol por
eles elencado, acabam posicionando-se contra a essa classificacé@o classica.

O ilustre jurista Pontes de Miranda ja se posicionava contra a acessoriedade,
em suas palavras:

O contrato de mediacéo pode existir, valer e ser eficaz, sem que se conclua
0 contrato para cuja conclusédo ha a ajuda, como ocorre nagueles casos em

gue o mediador tem direito a remuneragéo, ou em que ja resolugcao do seu
sem que repercuta no outro'’

16 BRASIL. Lei no 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unio,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

" MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado, vol. 43. Pag. 239. Apud RIZZARDO, 2008, p.
776.
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Alguns doutrinadores que tratam os contratos de corretagem de forma
homogénea, como Maria Helena Diniz*® e Carlos Alberto Goncalves®, apenas
trazem a acessoriedade como caracteristica e evitam o debate acerca do assunto.
Por outro lado, outros autores discutem ferozmente a questdo apontando varios
elementos para fundamentar suas posicoes.

E o caso de Antdnio Carlos Mathias Coltro, desembargador do Tribunal de
Sdo Paulo e amplo conhecedor da area. Em seu livio Contrato de Corretagem
Imobiliaria®, ele trata muito bem o tema, trazendo posices de varios doutrinadores
renomados. Para iniciar o debate, traz ele as palavras de Gustavo Tepedino:

embora a fun¢do econbmica da corretagem se vincule ao contrato que o
corretor pretende promover, a corretagem subsiste, em sua funcéo sécio-
juridica, mesmo que o negdécio almejado ndo se conclua. Aquele néo
depende deste, portanto, para existir. A acessoriedade, portanto, embora
voz comum na doutrina, deve ser atribuida a intima ligagcdo econdmica entre
a corretagem e o0 contrato por ela perseguido, sendo techicamente
injustificada. A inclusdo da compra e venda ndo torna insubsistente a
corretagem que l|he antecedeu; e mesmo o0 pagamento do corretor,

concluidas a contento as negociagdes, devera ser efetuado a despeito da
eventual desisténcia do negdcio por uma das partes (ou por ambas)

Contraditando tal argumento, vem a posi¢cao de Valéria Bononi Gongalves de
Souza, ao afirmar que a possibilidade de o corretor receber a remuneracédo devido
ao arrependimento é uma excecdo®!, sendo o contrato acessorio. Assim, Coltro,
posiciona-se pela ndo acessoriedade do contrato.

Acreditam assim, Coltro?®, Jamil Miguel® e Araken de Assis** que o Cédigo

Civil deixou claro ndo ser caso de acessoriedade. Assim, caso o contrato fosse

® DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro, 3° volume: teoria das obrigacdes

contratuais e extracontratuais. 23. Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007 p. 445

19 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais. 7.
Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p 471

ZOCOLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. Sdo Paulo: Altas,
2011. p 28-35

! COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria, 3. ed. Sdo Paulo: Altas, 2011. p.
29

2 COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria, 3. ed. Sdo Paulo: Altas, 2011. p.
29

% Contratos de Corretagem. Revista de Direito e Legislacdo. Campinas. Lexistemas, v.8, p.7-36,
2005. Apud COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria, 3. ed. Séo Paulo: Altas,
2011. p. 29

4 ASSIS, Araken de. Contratos nominados. Sdo Paulo: Revista dos Triunais, 2005. P. 248-249. Apud
COLTRO, Antonio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliaria, 3. ed. S&o Paulo: Altas, 2011. p. 29.
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acessorio, deveria tal palavra assumir significado distinto daquele que possui em
outros contratos.

Assim, a classificacdo do contrato em acessOrio ou ndo leva a outra
problematica. Muitas vezes o contrato considerado principal possui vicios, e Iés
poderdo, muitas vezes, invalidar o negdcio juridico. lgualmente, sabe-se que a sorte
do acessorio pertence ao principal, entdo caso fosse acessério e nulo o principal,
seria 0 acessorio também nulo.

Nesta seara, encontra-se 0 cerne da defesa de muitos autores contra a
acessoriedade. Caso o negocio que fez surgir a obrigagdo da remuneracao seja
considerado nulo, perde o corretor, o direito de receber sua remuneracao.

Diferente € no caso de anulabilidade, que depende do conhecimento da
causa para que o direito ndo se concretize, caso desconheca, deve ele ser

remunerado, idéntico é o caso da rescisao.

1.3 A perfectibilizagdo do contrato de corretagem imobiliaria e suas
consequéncias

O contrato de corretagem é perfectibilizado entre o corretor e o vendedor.
Denomina-se comitente aquele que contrata a intermediacdo do corretor?®. Este é
assinado por ambas as partes. Ao atingir o objetivo da contratacdo, havera o 6nus
da remuneracdo, que € chamada de comissdo ou corretagem, esta pode ser
acordada entre as partes.

Vale destacar que profisséo é regida pela lei 6.530/78%°, que foi mantida pelo

disposto no art. 729 do Coédigo Civil?’. Esta lei foi regulamentada pelo Decreto

2 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais. 7.
Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 469.

26 BRASIL. Lei ne. 6530, de 12 de maio de 1978. Da nova regulamentacédo a profissdo de Corretor de
Iméveis, disciplina o funcionamento de seus érgaos de fiscalizacdo e da outras providéncias. Diario
Oficial da Uniéo, Brasilia, DF, 15 mai. 1978. p.7015.

2" Art. 279. Impossibilitando-se a prestacéo por culpa de um dos devedores solidarios, subsiste para
todos o encargo de pagar o equivalente; mas pelas perdas e danos s6 responde o culpado.
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81.871/78%. Os artigos 2° e 3° da lei trazem, respectivamente, a condicdo para ser
um corretor imobiliario, bem como a funcgéo do corretor:
Art 2° O exercicio da profissdo de Corretor de Iméveis sera permitido ao
possuidor de titulo de Técnico em Transag8es Imobiliarias.
Art 3° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacdo na compra,
venda, permuta e locacdo de imdéveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializagao imobiliaria.

Paragrafo Unico. As atribuicbes constantes deste artigo poderdo ser
exercidas, também, por pessoa juridica inscrita nos termos desta lei.

Assim, ao aproximar as partes e estas concluirem o negécio, nasce o direito
de remuneracdo do corretor. A remuneracao, também chamada de corretagem ou

comissao, esta regulada no art. 724 do Cédigo Civil**:

Art. 724. A remuneracdo do corretor, se ndo estiver fixada em lei, nem
ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do negdcio e os
usos locais.

Comum €, tanto comprador quanto vendedor dividirem a comissao, que tem
um minimo de 6% do valor do bem, no Rio Grande do Sul, de acordo com a tabela
fornecida pelo CRECI-RS®. Dessa forma, ha uma seguranca ao profissional, que
desenvolve seu trabalho, e possui uma espécie de piso, bem como da aos
contratantes a liberdade de convencionarem a forma que o pagamento sera
realizado.

Dessa forma, o corretor assume o risco de nada receber caso o negécio nao
concretize. Aqui fica evidente o carater aleatério do contrato de corretagem, sendo
uma obrigacao de resultado e ndo de meio por conter obrigacao certa.

Na prética, sabe-se que € comum trabalhar “em vao”. Nas palavras de Luiz
Guilherme Loureiro:

O corretor s6 cumpre sua missdo quando as partes por ele aproximadas

celebram o negdcio visado. Destarte, seu labor é indtil quando ndo resulte
em resultado Gtil, ndo podendo o corretor exigir qualquer remuneragéo.

%8 BRASIL. Decreto n® 81.871, de 29 de junho de 1978. Regulamenta a Lei n°® 6.530, de 12 de maio
de 1978, que da nova regulamentacéo a profissdo de Corretor de Iméveis, disciplina o funcionamento
de seus 6rgaos de fiscalizacdo e da outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 30 jun.
1978 p. 10083.

%9 BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unio,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

%0 Tabela de Honorarios fornecida pelo CRECI-RS <http://www.creci-
rs.gov.br/site/le_noticias.php?id=510> Acesso em: 03 dez, 2013.
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Obviamente, se durante a vigéncia do acordo de corretagem ndo conseguiu
o corretor — ndo obstante seu esfor¢o — possibilitar a realozagdo do negdcio
pretendido, ndo fara jus a comissdo quando o contrato foi realizado apds a
extincdo da mediacdo ou corretagem, com pessoa diversa daquelas
apresentadas por ele. **

Na mesma seara, conclui-se que por mais que haja acordo entre as partes,
caso 0 negdcio seja feito apenas entre comprador e vendedor, sem a participacao e
aproximacéo do corretor, ndo possui este direito algum para receber a remuneragao.

Entendimento este, pacificado pelos tribunais:

Ementa: APELACAO CIVEL. CORRETAGEM. INTERMEDIACAO DA
VENDA PELO AUTOR NAO COMPROVADA. CONTRATO VERBAL.
Ausente comprovacédo de ajuste verbal para a intermediacdo da venda de
imovel, e existindo nos autos a comprovacdo de venda direta com a
compradora do imdvel, sem a participacdo de corretor de imdveis, nao ha
falar em intermediagdo que operasse resultado a amparar a pretensdo ao
comissionamento pretendido. A¢do improcedente. Manutencdo. APELACAO
DESPROVIDA. (Apelacdo Civel N° 70045885639, Décima Quinta Camara
Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Ana Beatriz Iser, Julgado em
28/03/2012)

EMENTA: A(;AO DE ARBITRAMENTO E COBRANCA. CONTRATO DE
CORRETAGEM. AUSENCIA DE PROVA DA EFETIVA PARTICIPA(;AO DO
CORRETOR NAS NEGOCIACOES E NA CONCLUSAO DO NEGOCIO.
COMISSAO INDEVIDA.
- N&o é devida a comisséo de corretagem quando o corretor ndo demonstra
sua contribuicdo para a intermediagdo e concretizacdo do negdcio.
(Apelacao Civel 1.0143.11.029161-2/001, Relator(a): Des.(a) Claudia Maia
, 132 CAMARA CIVEL, julgamento em 13/06/2013, publicacdo da stimula
em 21/06/2013)*

Em sentido contrario, € o caso do pacto feito com clausula de exclusividade.
Aqui, independente da participacdo ou ndo do corretor, possui ele o direito de
receber a corretagem, uma vez a clausula previa que somente ele poderia aproximar

as partes e efetivar o negécio. Este é o entendimento do TJ-RS:

Ementa: ACAO RESCISORIA LASTREADA EM DOCUMENTO NOVO. 1. A
compensacdo por eventual dano moral suportado em decorréncia da
autuagdo do litigante de ma-fé deve ser buscada em feito préprio, pois ndo
esta contido na expressao prejuizos a que alude o caput do art. 18 do CPC.
Precedente do STJ. Licdo da doutrina. Extincdo do feito sem resolucéo de
mérito, no particular. 2. A impossibilidade juridica do pedido pressupde

*% LOUREIRO, Luiz Guilherme. Contratos — Teoria Geral e Contratos em espécie. 3. ed. Sao
Paulo: Editora Método, 2008. p 533.
%2 Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais.



20

inviabilidade de acdo ante os preceitos legais. Ou seja, o0 pedido é
juridicamente possivel quando o ordenamento ndo o proiba expressamente.
Nas circunstancias, buscando o autor a rescisdo de julgado com base em
pretenso documento novo, ndo ha falar em impossibilidade juridica do
pedido, na medida em que tal pretensdo ndo se encontra vedada pelo
ordenamento juridico patrio, revelando-se, ao invés, abstratamente possivel,
por forca do disposto no inc. VIl do art. 485 do CPC 3. O documento novo a
que faz alusdo o inc. VIl do art. 485 do CPC ou, mais precisamente, o
documento novo que autoriza a parte a manejar a acao rescisoria deve
preexistir ao julgado rescindendo, ndo tendo sido utilizado no feito originario
em raz&o de a parte ignorar sua existéncia ou por ndo ter podido fazer uso
dele em decorréncia de situacao fatica ou juridica impeditiva. No caso em
apreco, o0 contrato particular de promessa de compra e venda que
fundamenta o pedido de rescisdo enquadra-se no conceito de documento
novo, pois foi confeccionado anteriormente a prolacdo do acoérdao
rescindendo, néo foi juntado aos autos da a¢&o de cobranca de comisséo
de corretagem, e a parte-autora ignorava sua existéncia. 4. Comprovada a
existéncia do vinculo contratual e que a alienacdo do imével se deu em
decorréncia da aproximacao das partes levada a efeito pelo corretor, impoe-
se a condenacdo do comitente ao pagamento da comissdo. Ademais, 0
contrato de corretagem contém clausula de exclusividade, 0 que,
presente a norma contida no art. 726 do Cddigo Civil de 2002, confere
ao corretor, realizado o0 negécio durante sua vigéncia, o direito ao
pagamento da comissdo de corretagem. 5. Ausente ajuste expresso no
contrato acerca do valor da comissdo, ha de ser fixado o montante
correspondente a 6% do valor do negécio, percentual minimo previsto na
tabela de comiss@Ges do CRECI-RS. Critério utilizado pela jurisprudéncia das
Camaras que compdem este Colendo Oitavo Grupo Civel. ACAO
RESCISORIA EXTINTA EM PARTE, SEM RESOLUCAO DE MERITO,
RESTANDO, NO MAIS, JULGADO PROCEDENTE EM PARTE O PEDIDO.
UNANIME. (Acdo Rescisoria N° 70040225724, Oitavo Grupo de Camaras
Civeis, Tribunal de Justica do RS, Relator: Paulo Sérgio Scarparo, Julgado
em 10/06/2011)

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE
OPCAO DE VENDA COM EXCLUSIVIDADE. ILEGITIMIDADE PASSIVA
DO PROPRIETARIO. AFASTADA. ROMPIMENTO UNILATERAL DO
PACTO. VENDA DO IMOVEL NA VIGENCIA DO CONTRATO PELOS
PROPRIETARIOS. CABIVEL A COBRANCA DA TAXA
DE CORRETAGEMCONVENCIONADA PELAS PARTES. AUSENCIA DE
QUALQUER ABUSIVIDADE A SER DECLARADA. No caso que se
examina, os proprietarios e possuidores do imével sdo parte legitima para
figurar no pdlo passivo da demanda. O _imével, objeto _do _contrato_de
opcdo de venda com clausula de exclusividade, foi negociado _dentro
do prazo de vigéncia do contrato pelos proprietarios, pelo gue, impoée-
se 0 pagamento da comissdo de corretagem no _percentual pactuado,
por forca do ajustado na clausula guarta do instrumento particular gue
obriga os contratantes a quardar tanto na conclusdo do contrato como
em_sua_ execucdo o0s_ principios da probidade e boa-fé, aqui,
considerados credor e devedor. Arts. 422 e 726 do CCB. Auséncia de
qualquer abusividade a ser declarada. APELACAO DESPROVIDA.
(Apelagcao Civel N° 70019194372, Vigésima Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em
07/11/2007)
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Na mesma seara, importante sdo as palavras de Gongalves, que ensina um
pouco mais sobre o assunto, referindo-se ao art. 726 do CC*, e esclarecendo muito
bem os requisitos:

Portanto, ajustada a corretagem exclusiva a solucdo é outra: a comissao se
torna devida, ainda que o negécio seja concluido diretamente pelo
comitente. Em geral a chamada opcao de venda, que configura a
exclusividade, € concedida por prazo determinado. No periodo estipulado,
a atuacdo do corretor deve ser plena e produtiva, sob pena de
descaracterizar-se, pela comprovada inércia ou ociosidade, o direito a

remuneracdo, quando efetivada a venda pelo proprio comitente.
Observa-se que o mencionado art. 726 exige que a exclusividade seja

ajustada por escrito. 34

Ademais, outro caso em que héa perfectibilizacdo do contrato, é o elencado no
art. 727 do CC%®. Neste caso, o Cédigo, como uma medida protetiva, assegura ao
corretor o recebimento da remuneracao para o caso de ele ser dispensado, com um
contrato sem prazo determinado, € 0 negdcio vir a se realizar entre vendedor e
comprador.

Este artigo € de suma importancia por evitar fraudes. Em alguns casos, na
pratica, apés a aproximacdo, o vendedor acaba dispensando o corretor, pois ja
conheceu o comprador. Entdo, usa a dispensa como um meio de ludibriar o dever de
pagar a corretagem. Assim, fica claro e legal o dever de pagar corretagem no caso
de aproximacao feita, a qualquer tempo, pelo corretor.

Entretanto, no decorrer da conclusdo pode haver desisténcia ou
arrependimento de uma das partes e a venda do imdvel ndo ser concretizada, por
motivos alheios a aproximacdo. Importante é diferenciar os dois institutos, pois
possuem reflexos distintos no contrato do corretor com o vendedor.

A respeito da desisténcia, imperioso €, mais uma vez, destacar que ndo ha
base legal nem doutrinaria tampouco jurisprudencial que permita a cobranca de

corretagem.

33 BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais. 7.
Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 474

% Art. 727. Se, por ndo haver prazo determinado, o dono do negécio dispensar o corretor, € o negécio
se realizar posteriormente, como fruto da sua mediacao, a corretagem |lhe sera devida; igual solucdo
se adotar4 se 0 negdcio se realizar apds a decorréncia do prazo contratual, mas por efeito dos
trabalhos do corretor.
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Ao contrario, é pacificada a inexisténcia de direito de cobrancga pelo Superior
Tribunal de Justica:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DE COBRANCA - COMISSAO DE
CORRETAGEM - VIOLAGAO DO ART. 535, DO CPC - INEXISTENCIA -
MATERIA CONSTITUCIONAL - COMPETENCIA DO STF - COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - NEGOCIO NAO CONCLUIDO - RESULTADO UTIL -

INEXISTENCIA - DESISTENCIA DO COMPRADOR -COMISSAO
INDEVIDA - SUMULA N. 83/STJ - DECISAO MANTIDA - AGRAVO
IMPROVIDO.

1.- Nao ha violagdo do art. 535 do CPC quando o acérdao recorrido,
integrado por julgado proferido em embargos de declaracdo, dirime, de
forma expressa e suficiente as questdes suscitadas nas razdes recursais.
2.- Refoge a competéncia do Superior Tribunal de Justica apreciar suposta
ofensa a dispositivos constitucionais, sob pena de invasdo da competéncia
do Supremo Tribunal Federal.

3. E incabivel comissdo de corretagem no contrato de compra e venda de
imdveis, quando o negocio nao foi concluido por desisténcia das partes, nao
atingindo assim o seu o resultado Util. Precedentes.

Incidéncia da Samula n. 83/STJ.

4.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg no AREsp 390.656/PR, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 22/10/2013, DJe 13/11/2013)

Por outro lado, como ja dito no art. 725 do CC®, supratranscrito, o
arrependimento € causa de remuneracdo, desde que devidamente provada a
aproximacédo. Foi ele inserido no texto legal em virtude do principio da boa-fé, que
permeia o direito brasileiro.

A proposta de compra e venda, diferente do que ocorre na desisténcia,
vincula as partes e gera expectativas, sendo um pré-contrato. Nesse ponto, conclui-
se o trabalho do corretor.

Assim, tendo o devedor culpa, € devida a corretagem. Tal entendimento
também é pacificado no STJ:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CORRETAGEM. COMISSAO. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA DO COMPRADOR APOS
ASSINATURA DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA E PAGAMENTO
DE SINAL. COMISSAO DEVIDA.

1. Discute-se se é devida a comissao de corretagem quando, apos a
assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento de sinal, o
negocio nao se concretiza em razdo do inadimplemento do comprador.

2. No regime anterior ao do CC/02, a jurisprudéncia do STJ se consolidou
em reputar de resultado a obrigacdo assumida pelos corretores, de modo

36 BRASIL. Lei no 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.
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gue a nao concretizagdo do negdcio juridico iniciado com sua participacéo
ndo lhe déa direito a remuneracao.

3. Apos o CC/02, a disposicdo contida em seu art. 725, segunda parte, da
novos contornos a discussao, visto que, nas hip6teses de arrependimento
das partes, a comisséo por corretagem permanece devida.

4. Pelo novo regime, deve-se refletir sobre o que pode ser considerado
resultado util, a partir do trabalho de mediacao do corretor.

5. A assinatura da promessa de compra e venda e o pagamento do sinal
demonstram que o resultado util foi alcancado e, por conseguinte, apesar de
ter o comprador desistido do negécio posteriormente, é devida a comissao
por corretagem.

6. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1339642/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 12/03/2013, DJe 18/03/2013)

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMISSAO DE
CORRETAGEM.

NEGOCIO IMOBILIARIO. CELEBRACAO DE CONTRATO DE CESSAO E
TRANSFERENCIA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE SINAL. POSTERIOR
ARREPENDIMENTO DO COMPRADOR. RESCISAO DO CONTRATO.
AUSENCIA DE CULPA DA CORRETORA. COMISSAO DEVIDA.
RECURSO NAO-PROVIDO.

1. A execug¢do movida por ora recorrida em face de ora recorrente esta
amparada em cheque emitido por este em favor daquela, a titulo de
pagamento de comissdo de corretagem, no valor de R$ 8.000,00. Nos
embargos a execugdo, o executado, ora recorrente, refutou a exigibilidade
do referido titulo de crédito, sob o fundamento de que o negécio juridico, ao
gual esta vinculado, ndo se concluiu.

2. O cheque ostenta a natureza de titulo de crédito, portanto, é ndo-causal
(CPC, art. 585, 1), ou seja, em decorréncia de sua autonomia e abstragéao,
ndo comporta discussao sobre o negécio juridico originario. Entretanto, se o
cheque nédo houver circulado, estando, pois, ainda atrelado a relagdo
juridica originaria estabelecida entre seu emitente (sacador) e seu
beneficiario (tomador), é possivel que se discuta a causa debendi.

3. Na hipétese em exame, conforme consta do v. aresto hostilizado, nao
houve circulaco do cheque emitido e, a seguir, sustado. E, portanto, devida
a oposicao de excecgdes pessoais ao cumprimento da ordem de pagamento
contida no referido titulo de crédito.

4. Embora o servico de corretagem somente se aperfeicoe quando o
negocio é concretizado, dado o risco inerente a atividade, ndo se pode
perder de vista que, nos negdécios imobiliarios - os quais dependem de
registro do ato negocial no Cartério de Registro de Imoveis para fins de
transferéncia e aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais
(CC/2002, arts. 1.227, 1245-1246) -, a intermediacdo da corretora pode
encerra-se antes da conclusdo da fase de registro imobiliario. Por certo,
guando as partes firmam, de algum modo, atos, com media¢&o da corretora,
gue geram obrigatoriedade legal de proceder-se ao registro imobiliario, tal
como ocorre no caso de celebracdo de promessa de compra e venda ou de
pagamento de sinal, torna-se devida a percepcdo de comissdo de
corretagem, mormente quando eventual desfazimento do negd6cio nao
decorrer de ato praticado pela corretora.

5. No caso em exame, conforme salientado pelas instancias ordinarias,
houve uma fase preliminar de negociacbes, seguida de uma fase
intermediaria de celebracdo do contrato de cessdo e transferéncia dos
direitos e obrigacdes constantes de promessa de compra e venda, com o
pagamento do valor de R$ 62.000,00 a titulo de sinal, sendo certo que
essas duas etapas foram intermediadas pela corretora de iméveis. Com a
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celebragéo desse contrato encerrou-se o oficio da corretora, a qual deu por
concretizada a venda, recebendo, naquela data, o cheque po6s-datado
referente a comissao de corretagem. A partir dai, o ora recorrente munido
do contrato, providenciou, como Ihe competia, o financiamento do restante
do valor do imével junto a uma instituicdo financeira. Contudo, durante o
tramite do processo de financiamento imobiliario, o contratante discordou do
valor das prestacdes a serem pagas, rescindindo o contrato e sustando o
cheque em apreco.

6. Se havia documento valido a corroborar o negocio juridico - suficiente
para a exigéncia do registro imobiliario -, ndo obstante seu posterior
desfazimento, é salutar reconhecer que a corretora alcangou o "resultado
atil" da avenca. Destarte, formalizado o contrato particular de cessdo e
transferéncia de imovel entre as partes interessadas, o direito a percepgao
de comissdo de corretagem é incontestavel, ainda que, por posterior
rescisdo contratual, mas ndo por culpa da corretora, o negécio juridico ndo
alcance a fase de registro imobiliario.

7. As instancias ordinarias, soberanas na analise e interpretacdo do acervo
fatico-probatério dos autos, concluiram que ndo ha cogitar na
responsabilidade da corretora pela rescisdo contratual, sobretudo porque
ela apresentou as devidas informagfes quanto aos valores das parcelas do
financiamento imobiliario, ndo podendo ser a ela imputada a culpa pela ndo
concretiza¢do do negocio juridico. Tem-se, nos termos das conclusdes da c.
Corte local, que a rescisdo contratual decorreu de vontade externada pelo
préprio contratante e sua esposa - provavelmente por insatisfacdo com o
valor das presta¢fes mensais do financiamento bancéario.

8. Recurso especial a que se nega provimento.

(REsp 1228180/RS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 17/03/2011, DJe 28/03/2011)

Dessa forma, resta provada a inovacdo do Cdodigo, com a mudanca do
entendimento do STJ, protegendo o corretor imobiliario de eventuais
arrependimentos, assegurando também, a valorizacdo de seu trabalho. Assim, uma
vez obtido o acordo de vontades, ha dever de remuneracao.

No que tange a cobranca da corretagem, caso devida e ndo paga pelo (s)
comitente (s), e se ha valor fixado em documento, pode ela ser alvo de acao,
inclusive acdo de execucao. Exemplifica-se:

Ementa: EXECUCAODE _ TITULO EXTRAJUDICIAL. NOTA
PROMISSORIA. COMISSAO DE CORRETAGEM. AGCAO ORDINARIA.
RESTITUICAO DE VALORES. 1 O montante ajustado entre as partes
litigantes a titulo de comissdo de corretagem ndo é abusivo. 2 Nao restou
comprovada a cobranca indevida de valores pela imobiliaria ré/embargada.
APELOS Nos. 70055650493 E 70056476583 DESPROVIDOS. (Apelagéo

Civel N° 70056476583, Décima Sexta Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: Paulo Sérgio Scarparo, Julgado em 21/11/2013)

Assim, ndo é valido para fins de execuc¢éo contrato de mediacéo, onde ndo ha
valor liquido, certo e exigivel. Neste caso, podera utilizar a agdo monitoria. Como

demonstra-se:
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CIVIL — ACAO MONITORIA — COMISSAO DE CORRETAGEM — VENDA
DE IMOVEL — PROVA TESTEMUNHAL — ART. 401 DO CPC — INAPTIDAO
DO CORRETOR PERANTE O CRECI - FATO IRRELEVANTE. 1.
Demonstrada a intermediacao realizada entre as partes, se torna evidente o
direito de pleitear a comissédo a que faz jus. Se, indicou interessados e o
negécio obteve resultado em decorréncia da atividade de intermedicao pelo
mesmo desenvolvida, € devida comissao. 2. Consoante precedentes do
Superior Tribunal de Justica, o art. 401 do CPC ndo veda a prova
exclusivamente testemunhal destinada a comprovar a existéncia de contrato
de corretagem de imével, mesmo que a remuneragdo devida seja superior
ao limite de 10 (dez) salarios minimos, fixado na referida norma. 3. O
corretor possui inscricdo no CRECI e mesmo que néo tivesse a comisséo
pelo exercicio da corretagem é devida, haja vista que tal fato € irrelevante
para o deslinde da causa. (Tribunal de Justica de Mato Grosso — Rela. Dra.
Helena Maria Bezerra Ramos)®’

Ainda poderéd o corretor valer-se da acdo de cobranca, caso necesséria a

producdo de provas. Aqui hd a admissibilidade da prova exclusivamente

testemunhal. Entendimento este, do STJ:

“PROCESSUAL CIVIL. COBRANCA. CORRETAGEM. PRESTACAO DE
SERVICOS. INTERMEDIACAO. CONTRATO VERBAL. PROVAS.
TESTEMUNHAS. DEMONSTRACAO INEQUIVOCA.

| — Ainda que ndo expressamente documentado por escrito, sera injusto
deixar-se de remunerar um trabalho efetivamente acontecido apenas com
base na interpretacdo hermética da norma.

Il — Recurso Especial ndo conhecido.

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,
Decide a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, a unanimidade, ndo
conhecer do recurso, na forma do relatério e notas taquigraficas constantes
dos autos, que ficam fazendo parte integrante do presente julgado.
Participaram do julgamento os Srs. Ministros Jose Scartezzini, Barros
Monteiro e Fernando Goncalves. Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro
Cesar Asfor Rocha.

Custas, como de lei,

Brasilia (DF), 22 de marco de 2005 (Data do Julgamento)

Ministro Aldir Passarinho Junior. Relator” (STJ — Rec. Esp. 713.073 — MT —
Rel. Min Aldir Passarinho — Recorrente: Imobiliaria e Construtora Georgia
Mirela Ltda. — Recorrido: Ernande Ramalho de Souza).*®

Civil e processual civil. Corretagem. Prova Testemunhal. Inépcia inexistente.
N&o € inépta a inicial apenas porque a pretensdo do autor de receber a sua
remuneracdo pela alegada intermédia)* a0 da venda de iméveis veio
desacompanhada de prova documental. Recurso especial conhecido mas
desprovido (STJ — Resp. 122943 — Rel. Cesar Asfor Rocha)

87 COLTRO, Antdnio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. Sdo Paulo: Altas,

2011. p 179

38 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. Sao Paulo: Altas,

2011, p 188

39 COLTRO, Antbnio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. Sao Paulo: Altas,

2011., p 192
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Quanto ao prazo prescricional, entende-se que de acordo com o art. 206,
§5°%°, o prazo prescricional é de 5 (cinco) anos. Este é também o entendimento

jurisprudencial:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — MEDIACAO - DIREITO DE NATUREZA
PESSOAL — PRESCRICAO - NOVO CODIGO CIVIL — REGRAS DE
TRNASICAO PARA CONTAGEM DO PRAZO PRESCRICIONAL -
INOCORRENCIA DA PRESCRICAO - INCIDENCIA DA REGRA DE
TRANSICAO — PRAZO QUINQUENAL CONTADO DA VIGENCIA DO
CODIGO — INTELIGENCIA DO ARTIGO 2.028 DO CODIGO CIVIL DE
2002.

Sedimentada a orientagdo doutrinaria e pretoriana quanto ao prazo de
prescricdo para a acdo de cobranca de corretagem, admitindo a acdo como
de natureza pessoal, sobre ela incide a prescri¢do vintendria, de sorte que
ha de se considerar nesta causa transcorrida aquela contagem quando da
entrada em vigor do Cédigo Civil de 2002.

Em face da vigéncia do Cddigo Civil, em 11 de janeiro de 2003, o prazo
prescricional da ac¢édo para cobrancas de honoréarios de profissional liberal
em geral restou fixada em 05 anos (CC/02, art. 206, 85°).

E como pelas regras de transi¢do, se o tempo faltante para a consumagéao
da prescri¢do pela lei anterior for maior do que o prazo fixado pela lei nova,
como na hipGtese em exame, prevalece o desta Uultima (CC 2002),
contando-se, contudo, a partir do dia de sua entrada em vigor (ar. 2.028
CC). (TJSP — 252 CAmara — Agravo de Instrumento n° 896.543-00/6 —
Comarca de Americana, 42 Vara Civel)*

Por fim, h4 a extincdo do contrato de mediacdo, que ndo vem regulada de
forma especial no Codigo Civil.

Como primeira forma, ha a extincdo do contrato por cumprimento da
obrigacdo, assim, uma vez tendo o corretor aproximado as partes, alcancando o
objeto do negdcio, encontra-se ele extinto. Vale lembrar que, independe de futura
execucdo do principal. Pactuado de forma licita, ha o 6nus da remuneragdo ao
comitente e a extincao.

A segunda forma decorre do consenso das partes. Ha situacdes em que ndo
tem mais o comitente a intencao de negociar tal imével, ou ainda, simplesmente que
trocar de corretor. Dessa forma, desfeito € o contrato, sendo ele verbal ou néo.

O mesmo vale para a rendncia, lembrando que, o corretor continua com
direito a remuneracdo se algum negocio vier a ser efetivado a posteriori. J4, se a

renuncia ocorrer apos a conclusao do contrato, diz ela a respeito da comisséao.

40 BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Unio,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

*1 COLTRO, Anténio Carlos Mathias. Contrato de Corretagem Imobiliaria. 3. ed. S&do Paulo: Altas,
2011, p 185
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Ha ainda, a forma de transcurso do tempo. Alguns contratos possuem prazo
fixado para que o corretor encontre um comprador, assim, ndo tendo o corretor
logrado éxito no tempo adequado, esta o contrato extinto. Salienta-se que, se nao
houver oposicdo no comitente em futuras tentativas, e houver éxito, € devida a

comissao.

Na hipotese de morte do comitente, também h& extingdo, pois ndo ha mais
autorizacdo. Hipétese similar no caso de incapacidade, tanto do comitente como do
mediador, onde faltam requisitos para a existéncia do contrato. O mesmo ocorre no
caso de faléncia.
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2 A RESPONSABILIZACAO DO CORRETOR IMOBILIARIO

A responsabilidade faz parte da ética do corretor imobiliario. Cada transacéao
imobiliaria é de sua responsabilidade e ndo podendo assim, admitir falhas durante o
processo por se tratar de um profissional.

E ele o responsavel por avaliar o imdvel, verificando toda a seguranca do
negocio, e assim, garantir que estd apto a fazer parte do mercado. Sobre
responsabilidade, pode-se dizer que, segundo Rui Stoco:

Se resumir for possivel, pode-se dizer que a responsabilidade civil traduz a
obrigacdo da pessoa fisica ou juridica ofensora de reparar o dano causado

por conduta que viola um dever juridico prgexistente de nédo lesionar
(neminem laedere) implicito ou expresso na lei.*

Por isso, o corretor tem o dever de cautela. Ao aceitar tal imovel, deve ele
verificar: certiddo do imével, pois pode haver penhora, execu¢do ou ainda nao ser o
cliente dono do imével; certidao civil e certiddo criminal. Essas certiddes podem ser
retiradas por qualquer interessado.

Quanto as certiddes fiscais, que comprovam indébitos, sédo elas elaboradas
pela prefeitura, e também podem ser retiradas por qualquer interessado mediante
taxa. Sao elas: certiddo negativa de tributos municipais (quitacdo do IPTU relativo
aos ultimos cinco anos), regularidade junto ao INCRA se imovel rural, IPLAN que
trata da liberdade e limitagdo ao uso do solo.

No caso de apartamentos, ou imoveis em condominios, deve ainda o corretor,
informar-se a cerca de obrigac6es condominiais, por, assim como o IPTU, serem de
natureza propter rem, ou seja, perseguem o imovel.

Deste modo, caso o corretor venda um imével com divida, pode ele ser
responsabilizado nos termos de devedor subsidiario. Para melhor entendimento,
cita-se as palavras de Rizzardo:

Até a transferéncia do imével, responde aquele que era proprietario,
passando entdo, para o encargo do adquirente, servindo o bem de garantia,

42 STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007. p. 116
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com possibilidade de incidéncia de penhora sobre 0 mesmo, se ajuizada a
cobranca antes da transferéncia, sob pena de configurar-se fraude a
execucdo.”

Ha ainda outros documentos que, dependendo do interesse do comitente
deverdo ser analisadas, como autorizacdo de eventual locatério, termos de habite-
se, certidao de registro de loteamento, etc.

O assunto possui literatura escassa e muitas vezes os profissionais ndo tem
conhecimento de seus deveres e obrigacfes. Dentro do tema responsabilidade, ha
importantes questdes a serem elucidadas, principalmente a respeito da
responsabilidade civil, que é dividida em objetiva e subjetiva.

2.1 Espécies de responsabilidade do corretor

A responsabilizagdo do corretor imobiliario pode acontecer em trés esferas,
administrativa, penal e civel, nos termos do art. 5° do Cédigo de Etica**. No que
tange a primeira, sobre a disciplina no exercicio da profissdo, a responsabilidade
podera ser averiguada e punida pelos 6rgaos fiscalizadores da profissao.

Ainda sobre a ética, é importante defini-la como a norma de conduta que ir4
reger o profissional no exercicio de suas atividades, tanto em relacdo aos seus
clientes quanto as demais pessoas que tratar.

Assim, tem por obrigacdo o 6rgdo de fiscalizacdo, fiscalizar se as condutas
dos profissionais nela escritos estdo sendo tomadas de maneira correta.

Ainda, ao COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis, de acordo
com o Decreto 81.871%, coube a disciplina de atribuir normas gerais a profissao,

como ética, elaboragdo de contratos padrdo para a atividade da corretagem, criagdo

3 RIZZARDO, Arnaldo. Responsabilidade Civil. 5. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2011. p. 716
“ Art. 5° - O Corretor de Iméveis responde civil e penalmente por atos profissionais danosos ao
cliente, a que tenha dado causa por impericia, imprudéncia, negligéncia ou infracdes éticas.

45 BRASIL. Decreto n® 81.871, de 29 de junho de 1978. Regulamenta a Lei n°® 6.530, de 12 de maio
de 1978, que da nova regulamentacéo a profissdo de Corretor de Iméveis, disciplina o funcionamento
de seus 6rgaos de fiscalizacdo e da outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 30 jun.
1978 p. 10083.
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e extingdo de conselhos regionais, fixagdo de multas, anuidades, emolumentos
devidos aos conselhos regionais entre outros.

Aos CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis — coube a
deliberacdo a respeito dos pedidos de inscricbes, organizacdo do registro dos
profissionais, expedicdo de carteiras profissionais e também certificados de
inscrigcdes.

Assim, no que tange aos processos disciplinares, como 12 instancia tem-se 0s
CRECI que os, nos termos do art. 7°*, podendo resultar em adverténcia, censura,
multa, suspensdo e até cancelamento da inscri¢do, itens estes presentes no art. 21
da lei 6.530%". Ha possibilidade de recurso ao COFECI, considerado 22 instancia,
nos termos do art. 16, 1X*® da Lei 6.530 e disciplinado na Resolucdo n° 146/82 do
COFECI.

Sé&0 os artigos 4° e 6° do Codigo de Etica*® — Resolugéo 326/92 do COFECI —
que dita os principais deveres do corretor, assim, ndo agindo com ética, poderao

gerar responsabilidades nas trés esferas.

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

| - inteirar-se de todas as circunstancias do negocio, 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 orienta¢ao 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 servicos
profissionais;

X - receber, somente de uma Unica parte, comissdes ou compensacdes
pelo mesmo servico prestado, salvo se, para proceder de modo diverso,

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

47 BRASIL. Lei ne. 6530, de 12 de maio de 1978. D& nova regulamentacao a profissao de Corretor de
Iméveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgaos de fiscalizacédo e da outras providéncias. Diario
Oficial da Uniéo, Brasilia, DF, 15 mai. 1978. p.7015.

“8 Art 16. Compete ao Conselho Federal: IX - julgar os recursos das decisdes dos Conselhos
Regionais;
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tiver havido consentimento de todos os interessados, ou for praxe usual na
jurisdicao.
Art. 6° - E vedado ao Corretor de Iméveis:

| - aceitar tarefas para as quais ndo esteja preparado ou que ndo 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 Resolucdes;

11l - promover a intermediagdo com cobranga de “over-price”so;

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

V - receber comissBes em desacordo com a Tabela aprovada ou vantagens
gue ndo correspondam a servicos efetiva e licitamente prestados;

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;

VIl - deixar de atender as notificagfes para esclarecimento a fiscalizacao
ou intimagdes para instrucdo de processos;

IX - acumpliciar-se, por qualquer forma, com o0s que exercem ilegalmente
atividades de transacgdes imobiliarias;

X - praticar quaisquer atos de concorréncia desleal aos colegas;

XI - promover transag6es imobiliarias contra disposicao literal da lei;

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

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

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

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

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

XVII - anunciar capciosamente;
XVIII - reter em suas maos negdécio, quando ndo tiver probabilidade de
realiza-lo;

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

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

Outrossim, além da responsabilidade administrativa, pode o corretor ser
penalizado na esfera criminal. A responsabilidade penal é definida por Rui Stoco
como:

A responsabilidade penal pressupde uma turbacéo social, determinada pela

violagao da norma penal, sendo necessario que o0 pensamento exorbite do
plano abstrato para o material, pelo menos em comeco de execugéo.51

De tal modo, a responsabilidade penal € aquela que o agente infringe uma

norma de direito publico, falar em turbag&o social € o mesmo que se falar em lesar a

* Do inglés acima do preco.
*L STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007.p. 118
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sociedade. Assim, infringindo lei penal, torna-se o agente infrator da tanto da esfera
civil como da penal, podendo sofrer duas acdes.

Ao corromper algum (s) dos dispositivos supracitados, pode ter cometido
crime. Nao pode o corretor, utilizar sua profissdo como meio de burlar o sistema,
sendo o crime mais comum o estelionato. Como exemplo, utiliza-se a jurisprudéncia
do TJ-RS:

Ementa: APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA O PATRIMONIO.
ESTELIONATO. PLEITO ABSOLUTORIO COM BASE NO ARTIGO 386,
INCISO i, DO CPP. REDIMENSIONAMENTO DA PENA.
DESCABIMENTO. FIXACAO DE INDENIZACAO A  VITIMA.
IMPOSSIBILIDADE. |I. Provadas a existéncia do fato e a autoria delitiva,
imperiosa a manutenc¢éo da condena¢éo. Réu que induziu a vitima em erro,
valendo-se da condi¢do de corretor de iméveis, apoderando-se de quantia
em dinheiro e veiculo destinados como entrada para a aquisicdo de imdvel,
sem efetuar o repasse a construtora RHIMPER ENGENHARIA LTDA, bem
como sem efetuar qualquer tipo de restituicdo a vitima. Configuracdo do
crime previsto no art. 171, caput, do CP, e ndo mero ilicito civil. II.
Dosimetria da pena. (i) Pena privativa de liberdade corretamente fixada pelo
Juizo a quo, ndo comportando alteracdes. (ii) Prestacdo pecuniaria mantida.
Critérios norteadores dispostos no art. 45, §1°, do CP. (iii) Multa fixada no
valor de 30 (trinta) dias-multa a razdo de 1/30 do salario minimo vigente ao
tempo do fato. Manutencao. lll. Indenizacdo a vitima. Descabimento. Fato
anterior a reforma processual penal de 2008. Ademais, o Superior Tribunal
de Justica firmou entendimento de que a fixagdo de valor minimo para
reparacdo do dano depende de pedido expresso - da vitima, por seu
advogado - assistente de acusacao -, ou ao menos do Ministério Publico, na
dendncia -, a fim de assegurar a ampla defesa e o contraditorio.
APELACAO PARCIALMENTE PROVIDA. (Apelacdo Crime N°
70050985050, Oitava Camara Criminal, Tribunal de Justica do RS, Relator:
José Luiz John dos Santos, Julgado em 27/11/2013)

Ementa: APELA(;AO—CRIME. ESTELIONATO. CORRETOR DE IMOVEIS.
ALIENA(;AO DE BEM IMOVEL DE TERCEIRO. MATERIALIDADE E
AUTORIA. AUSENCIA DE PROVA. Materialidade e autoria do delito de
estelionato comprovadas pelo teor da prova documental, destacando-se
cépia da matricula dos bem e o contrato particular no qual figura o réu como
vendedor, somando-se a confissdo dos fatos pelo acusado. Dolo necessario
a caracterizacdo delituosa que emerge do fato de que o réu era corretor
imobiliario e, por certo, tinha ampla ciéncia de que a propriedade s6 se
transfere por meio de competente registro imobiliario. A unanimidade,
negaram provimento ao apelo. (Apelacdo Crime N° 70021942693, Oitava
Cémara Criminal, Tribunal de Justica do RS, Relator: Roque Miguel Fank,
Julgado em 19/12/2007)

Importante ainda salientar, que a responsabilidade criminal é pessoa,
intransferivel, respondendo o réu com a privacdo de sua liberdade. No mesmo
sentido, sO responde o maior de 18 (dezoito) anos, estando 0s menores sujeitos a

protecdo do Estatuto da Crianca e do Adolescente.
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Agora, 0 mais pertinente e complexo € a questdo que permeia a

responsabilidade civil. Esta pode ser divida em objetiva e subjetiva, aplicando-se

cada uma a certo caso. Antes de analisa-las, importante €, citar as palavras de

Goncalves:

O corretor tem, efetivamente, o dever de diligéncia e prudéncia no exercicio
de sua atividade. Cabe-lhe esforcar-se para obter o resultado esperado,
aproximando as partes e acompanhando-as quando se tratar de venda de
imoével e desejarem conhecé-lo e vistoria-lo, dando-lhes toda a assisténcia
até que o negdcio se considere ultimado. E importante, também, que
informe o comitente sobre todos o0s aspectos que dizem respeito as
negociacbes e que podem ter influéncia na decisédo da celebracdo ou nao
do contrato em estudo, sob pena de responder por perdas e danos.*

Vale ainda, definir o conceito de diligencia:

(...) Derivado do latim diligentia (cuidado, empenho, exatidao), quer, pois,
significar toda atencéo ou cuidado que deve ser aplicado pelo agente, ou
pessoa que executa um ato ou procede um negécio, para que tudo se
cumpra com a necessaria regularidade.>®

O Cadigo Civil optou por essa divisdo por se basear na protecdo com base na

culpa e no desempenho de atividade e risco. Tendo assim, por base trés artigos>*:

Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntéria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo,
excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou
social, pela boa-fé ou pelos bons costume.

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

Paragrafo Unico. Havera obrigacao de reparar o dano, independentemente
de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade
normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza,
risco para os direitos de outrem.

Entende-se por ato ilicito aquele ato que transgride uma norma, bem como

aguele que possui um juizo de reprovacdo, fundado na culpabilidade com a

existéncia de uma dano, prejuizo ou detrimento a alguém. Na definicdo de Rui

Stoco:

5 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais. 7.
Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010. p. 472
>3 Responsabilidade. http://www.crecigo.org.br/_contratos/a_responsabilidade.aspx, acessado em 01

de dez, 2013.

¥ BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.
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Ademais, nosso conceito de ato ilicito busca sustentacéo na violagdo de um
direito preexistente, conectado, portanto, na antijuridicidade do ato, ou seja,
na pratica de ato contrario ao direito. Além disso, ha ainda, de existir o
elemento da voluntariedade, de sorte a permitir um juizo de imputacao, ou
seja, ?5 atribuicdo da pratica de uma acdo ou omissao voluntaria ao seu
autor.

Para que a responsabilidade seja concretizada, deve ela concretizar os
verbos dos artigos 186 e 187 do CC®, sendo eles: acdo ou omissdo, conduta
culposa ou dolosa, relagdo de causalidade e dano ou resultado. Configura-se acéo
ou omissdo ato proprio ou ato de terceiro sob sua guarda, como seus filhos,
tutelados e curatelados, bem como danos causados por suas coisas ou ainda seus
animais.

A conduta culposa ou dolosa é a manifestacdo de voluntariedade na forma
dolosa, houve um ato que violou dever juridico, assim, agiu com vontade. Importante
agui ressaltar que o dolo consiste também na falta de diligéncia, que algumas vezes
ocorre com o corretor. Esta formadora é excluida na modalidade objetiva.

Relacdo de causalidade € aquela onde h& relacdo de causa e efeito, vem
expressa no artigo 186 através do verbo “causar’. E imprescindivel para que exista a
responsabilidade. E propriamente a relagéo entre violacédo da norma e dano.

O dano ou resultado negativo vem configurado através do prejuizo, assim,
havendo nexo causal e culpa, mas ndo havendo dano, ndo ha que se falar em
responsabilidade, pois ndo hé prejuizo.

Conclui-se assim que como regra, a responsabilidade € subjetiva. Entretanto
o proprio Coédigo no paragrafo Unico do art. 927°" excetua inserindo a
responsabilidade objetiva, deixando claro que ha casos especificos em lei, que a
seguir serdo comentados.

Antes, importante ainda, diferenciar a responsabilidade contratual da

extracontratual, que amplamente € tratada da doutrina, por possuirem origens

*® STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007.p. 113

%0 BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

" BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.
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distintas, mas uniformidade nos efeitos. Ha ainda quem defenda a teoria unitaria ou
monista e discorde desta classificagao.

Na responsabilidade contratual ha infracdo de alguma clausula
convencionada no contrato, tornando-se assim inadimplente. Trata-se aqui de mora,
inadimplemento de obrigacéo, etc. Aqui, o 6nus da prova é facilitado, pois basta a
demonstracao de descumprimento contratual.

A responsabilidade extracontratual é aquela que ndo deriva de contrato, pois
o agente infringe dever legal. Presente esta ela nos artigos 186, 187 e 927, sendo,
portanto o0 tipo de responsabilidade que abarca o corretor de imdveis por
normalmente estar fundada na culpa.

Compreende-a assim, a violacdo de deveres gerais de abstencdo ou omissao.
No que tange ao 6nus da prova na extracontratual, o autor € quem tem o dever de
provar a culpa do agente e os danos por ele causados. Ainda, cita-se a
diferenciagéo de Rui Stoco:

Em resumo, a responsabilidade extracontratual € o encargo imputado pelo
ordenamento juridico ao autor do fato, ou daquele eleito pela lei como
responsavel pelo fato de terceiro, de compor o dano originado do ato ilicito,
ou seja, da obrigacdo daquele que por acdo ou omissdo voluntéria, violar
direito e causar dano a outrem.

A responsabilidade contratual € a inexecucao previsivel e evitavel, por uma
parte ou seus sucessores, de obrigacdo nascida de contrato, prejudicial a
outra parte ou seus sucessores.”®

2.2 Aresponsabilidade objetiva do corretor imobiliério

Define-se responsabilidade objetiva, de acordo com a teoria do risco, como
aguela em que, independente de culpa, e presente 0os demais requisitos, responde o
agente pelo dano causado. Ou seja, estando presentes os elementos de dano e
nexo causal, configurada esta a responsabilidade. O doutrinador Gongalves, explica
com clareza:

Na responsabilidade objetiva prescinde-se totalmente da prova da culpa.

Ela é reconhecida independentemente de culpa. Basta que haja relacdo de
causalidade entre a acao e o dano.

*® STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007. p 140
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Uma das teorias que procuram justificar a responsabilidade objetiva é a
teoria do risco. Para esta teoria, toda pessoa que exerce alguma atividade
cria um risco de dano par a terceiros. E deve ser obrigada a repara-lo, ainda
gue sua conduta seja isenta de culpa. A responsabilidade civil desloca-se
da nogao de culpa para a ideia de risco, ora encarada como “risco proveito”,
gue se funda no principio segundo qual é reparavel o dano causado a
outrem em consequéncia de uma atividade realizada em beneficio do
responsavel (ubi emolumentum, ibi onus); ora mais genericamente como
“risco criado”, a que se subordina todo aquele que, sem indagacgéo de culpa,
expuser alguém a suporta-lo.>

Ainda nesse sentido, pode-se definir a responsabilidade objetiva como aquela
desvinculada da conduta antijuridica, pois se questiona culpa. Isso ocorre, porque
nem sempre a culpa é suficiente para justificar o dever de satisfazer prejuizos.
Assim, tem o autor a obrigacao de suportar o dano.

Entretanto, ndo é a todos os corretores que se aplica o presente caso. Para
gue seja tal caso aplicado ao concreto, deve-se ter enquadramento ao CDC -
Codigo de Defesa do Consumidor®®. Temos aqui a relacdo de corretor pessoa
juridica e cliente, configurando assim as partes, nos artigos 2° e 3° do CDC, que

nominam as pessoas que recebem amparo de tal codigo:

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 relagbes de consumo.
Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como o0s entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criacdo, construcao,
transformacédo, importagdo, exportacdo, distribuicdo ou comercializacdo de
produtos ou prestacéo de servicos.

§ 1° Produto é qualguer bem, mével ou imovel, material ou imaterial.

§ 2° Servico é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,
mediante remuneracgéo, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relagbes de carater
trabalhista.

Assim, entende-se por consumidor tanto comprador como vendedor, por
serem destinatarios do produto final, bem como por fornecedor de servico o corretor

na forma de pessoa juridica, logo imobiliaria, ou ainda a incorporadora e construtora,

59 GONCALVES, Carlos Roberto. Responsabilidade Civil. 10. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007. p.23

60 BRASIL. Lei no 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecédo do consumidor e da
outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 12 set. 1990. p.1 (suplemento)
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por serem atividades remuneratorias. Este é entendimento majoritario, atual, tanto
doutrinario quanto jurisprudencial.

Afinal, ao aplicar o CDC, deve-se levar em conta todos os principios, direitos
e deveres nele expostos. Como principal, o art. 46°* diz que s&o direitos basicos do
consumidor informacdes claras e adequadas. Ao infringir tal artigo ha violacdo do
dever, podendo a imobilidria sofrer acdo de indenizacdo por perdas e danos bem
como dano moral.

Ainda, apenas para esclarecimento sobre as incorporadoras e construtoras,
que em alguns casos equivalem-se as imobiliarias por acabarem realizando ambas
as atividades, vale as palavras de Bruno Miragem:

E certo que nem todos os contratos imobiliarios caracterizam-se como
contratos de consumo. A rigor, serdo contratos de consumo 0s que tiverem
de um lado o incorporador imobiliario ou profissional cuja atividade
especifica seja a construcdo de imdveis para a venda no mercado, e de

outro lado o adqﬁtéirente ndo profissional que adquire o bem imével como
destinatario final.

Outro ponto é o caso de tanto imobiliaria quanto incorporadora figurarem o
polo passivo. Neste caso a responsabilidade € ndo sé objetiva como solidaria.
Assim, caso ndo sejam encontrados os demais figurantes, deve o corretor imobiliaria
arcar com o 6nus.

A responsabilidade solidaria é aquela onde mais de um agente é o causador
do dano, ou ainda, ha mais de um responséavel pelo cumprimento da obrigacao.
Ambos sdo igualmente responsaveis pelo dano causado, ndo ha hierarquia de
responsabilidade.

Apés, tem ela o direito a acdo de regresso contra quem cometeu o ilicito, no
caso se houve culpa comprovada do corretor. Ocorre que, nem sempre o0 corretor,
ao trabalhar para uma imobiliaria, possui liberdade e autonomia para gerenciar 0s
imoveis a venda, por isso ha tal protecdo, muitas vezes inviabilizando a propositura

de tal acéo.

®L Art. 46. Os contratos gue regulam as relacbes de consumo néo obrigardo os consumidores, se ndo
Ihes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu contelddo, ou se 0s respectivos
instrumentos forem redigidos de modo a dificultar a compreensédo de seu sentido e alcance.

®2 MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 2. Ed. S0 Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2010. p 268
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Assim, demonstra-se o0 posicionamento jurisprudencial a respeito do assunto,

posicéo pacificada no STJ:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E DO CONSUMIDOR. RECURSO
ESPECIAL.

REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE. PREQUESTIONAMENTO DE
TESE.

IMPRESCINDIBILIDADE. @ CORRETORA QUE INTERMEDEIA A
CELEBRACAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
QUE, DESDE A ORIGEM, MOSTRAVA-SE NULO, VISTO QUE A
VENDEDORA TIVERA A FALENCIA DECRETADA CERCA DE UM ANO
ANTES E O BEM IMOVEL ENCONTRAVA-SE PENHORADO.
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. POSSIBILIDADE.

1. E inequivoco que o corretor de imoveis deve atuar com diligéncia,
prestando as partes do negdcio que intermedeia as informacdes relevantes,
de modo a evitar a celebra¢do de contratos nulos ou anulaveis, podendo,
nesses casos, constatada a sua negligéncia quanto as cautelas que
razoavelmente sdo esperadas de sua parte, responder por perdas e danos.
2. Ademais, a moldura fatica aponta, no que as partes ndo controvertem,
gue a recorrente promoveu a veiculacdo de publicidade do imoével -
inclusive, foi o que atraiu a autora para a oferta -, 0 qual estava ha muito
penhorado e j4 pertencia & massa falida, isto €, ndo estava mais sob a
gestdo dos administradores da Conenge. Com efeito, apurada a patente
negligéncia da recorrente quanto as cautelas que sdo esperadas de quem
promove anuncio publicitario - ainda que ndo afirmada a ma-fé -, nos termos
do artigo 37, 8§ 1° do CDC, também por esse fato é cabivel o
reconhecimento de sua responsabilidade, visto que a publicidade mostrara-
se idénea para induzir a consumidora em erro.

3. Em relagdo a denunciacdo da lide, a deciséo tomada pelo Tribunal de
origem decorreu de fundamentada convic¢do, amparada na analise dos
elementos existentes nos autos, tendo sido constatado pelas instancias
ordindrias que a autora havia sido lesada, j& tendo pago todo o pre¢o do
bem imdvel quando procurou o Cartério, de modo que a eventual reforma
do acérdéo recorrido esbarra no 6bice intransponivel imposto pela Sumula 7
desta Corte.

4. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1266937/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 06/12/2011, DJe 01/02/2012)

Nota-se claramente no acérdao a violacao de dispositivo de CDC, e, como se
trata de administradora, a responsabilidade é objetiva, uma vez que induziu a erro a
consumidora. Mesma posicéo € a do TJ-RS, onde também figura uma imobiliaria no

polo passivo:

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. CORRETORA DE IMOVEIS. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA FRUSTRADO. APLICACAO
DO CDC. RESPONSABILIDADE OBJETIVA. DANOS 1. Tratando-se de
demanda em que os autores postulam o ressarcimento de danos materiais
e morais decorrentes de ma prestacdo de servicos intermediados pela
Imobiliria ré, aplica-se o disposto na legislagao consumerista. 2. Assentada
a aplicagdo do Cdadigo de Defesa do Consumidor, imputa-se regime objetivo
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de responsabilidade, no qual comprovados a conduta e o dano, bem com o
nexo de causalidade entre ambos, impde-se o dever de indenizar, sendo
despiciendo perquirir acerca do elemento subjetivo (culpa ou dolo). 3.
Somente 0s prejuizos materiais cabalmente comprovados devem ser
ressarcidos. 4. Indenizacdo por danos morais reduzidas, diante das
peculiaridades do caso concreto. POR MAIORIA, APELO PARCIALMENTE
PROVIMENTO, VENCIDO O RELATOR QUE DAVA PROVIMENTO.
(Apelacao Civel N° 70035388172, Nona Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Iris Helena Medeiros Nogueira, Julgado em 01/11/2011)

Ementa: PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO RETIDO. Compromisso de
testemunhas indeferido, ndo s6 por se tratarem de corretores da imobiliaria
demandada, e por isso com interesse na solucdo da causa, mas também
por terem firmado o instrumento contratual na condicdo de
testemunhas. RESPONSABILIDADE CIVIL. EVIC(;AO. INTERMEDIA(;AO
IMOBILIARIA. INDENIZA(;AO. DANOS MATERIAL E MORAL. Perdendo o
comprador o imével em vista da evicgdo, o vendedor é responsavel pelos
prejuizos sofridos, independentemente de sua boa ou méa-fé, pois se trata
de hipétese de responsabilidade objetiva. Tendo elaborado o contrato de
promessa de compra e venda em seu escritério, subscrito por dois de seus
corretores na condicdo de testemunhas, havendo prova de que, pouco
antes da transacdo, a imobilidria ofertou imével no mesmo prédio do
apartamento adquirido pelo autor, e ndo provando a empresa que se
tratasse de outro imovel, conclui-se pela ocorréncia da intermediacao,
respondendo a mesma, solidariamente com os vendedores, em virtude de
ser apurado que, antes do negécio, o imével jA estava arrestado em
execucdo fiscal, vindo o comprador a perdé-lo, ainda que aforados
embargos de terceiro. Hipétese em que cabia a imobiliaria, por seus
prepostos, certificar-se sobre a regularidade da transacdo. Descabe deduzir
da indenizacdo pretendida o aluguel do imével objeto da eviccdo, se tal
pretensao ndo foi formulada via reconvencdo que, de qualquer sorte, ndo
seria devida. Condenacdao solidéria da imobiliaria, ressalvado direito de
regresso da integralidade do valor pago pelo autor ao casal vendedor,
se esse for exigido daquela. Incidéncia, no mais, do art. 913 do Cddigo
Civil revogado. Sucumbéncia nos embargos de terceiro deve ser
reembolsada, ainda que ausente prova de pagamento pelo autor. Incidéncia
do art. 572 do CPC. Dano moral devido, em vista da frustracdo do autor
ao perder imével adquirido com esforgco. Verba postulada reduzida,
todavia, por excessiva. Verba honoraria dimensionada, com compensagao.
AGRAVO RETIDO IMPROVIDO. PRIMEIRO E SEGUNDO APELO
IMPROVIDOS. TERCEIRO APELO PROVIDO EM PARTE. UNANIME.
(Apelacéo Civel N° 70000866947, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Pedro Luiz Pozza, Julgado em 15/04/2003)

Nesta ultima, ha também a confirmacdo de que a responsabilidade é solidaria
nos casos de ser objetiva, bem como, prevé a condenacdo em dano moral,

ressalvando o direito de regresso. Posicao similar € a do TJ-SP:

Ementa: COMPRA E VENDA. Imovel. Rescis@o contratual cumulada com
restituicdo de sinal pago e declaracdo de nulidade de clausula contratual
abusiva. Pleito de culpabilidade por quebra de contrato e aplicagdo de multa
contratual. Processo que seguiu apenas contra a imobiliaria que intermediou
0 negécio, posto ter havido acordo com os vendedores. Sentenca de
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improcedéncia. Invalidade manifesta do negé6cio. Venda desfeita.
Legitimidade passiva da imobiliaria. Prestacdo defeituosa do servigo.
Descumprimento do dever de
informacéo. Responsabilidade objetiva e solidaria em relacdo a vendedora.
Sentenca modificada. Onus sucumbenciais que ficam a cargo da apelada.
Recurso provido. (Apelacdo Civel n°6521234600, Quarta Camara de Direito
Privado, Tribunal de Justica de SP, Relator: Fabio Quadros. Julgado em
08/08/2013)

Valido ainda, a posicéo do Tribunal do Rio de Janeiro acerca da aplicacéo do
CDC:

12 Ementa
DES. MARCO ANTONIO IpRAHIM - Julgamento: 12/06/2013 - VIGESIMA
CAMARA CIVEL. APELACAO N° 0259755-51.2009.8.19.0001

Civil. Promessa de compra e venda de imével. Rescisdo. Violagéo do dever
de informacdo. Imével penhorado e registrado em nome de terceiro.
Devolucao do sinal e da quantia paga a titulo de assessoria na obtenc¢édo do
financiamento. Responsabilidade da  imobiliaria. Demanda  ajuizada
originalmente em face da imobiliaria que intermediou a negociacdo e da
promitente vendedora, posteriormente excluida do polo passivo. Relacéo de
consumo entre o] promissario comprador e a
imobiliaria. Responsabilidade objetiva decorrente de defeito relativo a
prestacdo dos servicos, bem como por informagBes insuficientes ou
inadequadas sobre sua fruicdo e riscos. Artigo 14 do CDC. Dever da
imobiliaria, no exercicio da corretagem, de aconselhar que a venda, com o
financiamento, ndo se poderia concretizar sem a regularizacdo da
titularidade e o pagamento da divida ativa. Aplicagdo do artigo 20, | da Lei
n® 6.530/78, que regulamenta a profissdo de corretor de iméveis. Clausula
contratual de arrependimento, na forma do artigo 420 do Cédigo Civil.
Frustracdo do negdcio ocorrida de forma culposa. Devolugdo em dobro do
sinal. Dano moral ndo configurado. Descumprimento contratual. Sumula n°
75/TJRJ. Recursos parcialmente providos.

2.3 Aresponsabilidade subjetiva do corretor imobiliario

Por exceléncia, é a responsabilidade que abarca o corretor — pessoa fisica,

por ser ele um profissional autbnomo®, e assim, excluido do regime objetivo do CDC

nos termos do art. 14,§4°%:

® profissional liberal é aquele legalmente habilitado a prestar servicos de natureza técnico-cientifica
de cunho profissional com a liberdade de execucdo que lhe é assegurada pelos principios
normativos de sua profissdo, independente do vinculo da prestacdo de servico, mas sempre
regulamentado por organismos fiscalizadores do exercicio profissional. Profissionais Liberais.
<http://www.fenaci.org.br/liberais.htm> acessado em 01 de dez, 2013
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Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos consumidores
por defeitos relativos a prestacdo dos servicos, bem como por informacfes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e riscos.

§ 4° A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais sera apurada
mediante a verificacdo de culpa.

Além desse dispositivo, 0 CRECI e COFECI também, ao idealizar o Cddigo de
Etica, inseriu o artigo 5° infracitado, para esclarecer a subjetividade da
responsabilidade. Nos mesmos termos art. 723 do CC®®, que foi modificado em
2010, conclui-se a mesma interpretacao:

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

Paragrafo Unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor
prestarq ao cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranca ou do
risco do negécio, das alteracdes de valores e de outros fatores que possam
influir nos resultados da incumbéncia.

Entende-se por culpa subjetiva aquela, de acordo com sua teoria,que sO é
imputavel aquele que efetivamente praticou fato culposo possivel de ser evitado.
N&o ha ato ilicito de agido com cautela. Assim, s6 pode ser responsabilizado o
agente que cometeu ato ilicito e lesou terceiro.

A culpa do corretor pode ser formada por trés elementos: negligéncia,
impericia e imprudéncia, além do dever de cautela. Sobre a formacéo da culpa, vale

destacar as palavras de Rizzardo:

E do conhecimento geral que a culpa propriamente dita, € ndo o dolo, é
formada por dois elementos, na previsdo do art. 159 do diploma civil de
1916 e do art. 186 do Cdédigo de 2002: negligencia e imprudéncia. No
entanto, a palavra abrange outras formas previstas como mais um elemento
integrante, assim como também podemos falar em descuido, distragédo,
leviandade, indoléncia, etc.

As espécies se entrelacam. A negligéncia traz tonalidades de imprevisédo. A
imprudéncia envolve desprezo pela diligéncia. Impericia e negligéncia se
confundem em varios pontos, pois o0 incapaz de dirigir € insensato na
observancia dos requisitos para o exercicio da funcdo.®

64 BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecéo do consumidor e da
outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 12 set. 1990. p.1 (suplemento).

®5 BRASIL. Lei n° 10.406, de 11 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uniéo,
Brasilia, DF, 11 jan. 2002. p. 1.

66 RIZZARDO, Arnaldo. Responsabilidade Civil. 5. ed. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2011. p. 3
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Assim, deve o corretor, para se eximir da culpa, verificar os documentos
necessarios para a efetivacdo da venda, como a certiddo do imovel, devendo ele
conferir também validade de documentos. Porque existe a possibilidade de o
corretor ser enganado pelo vendedor.

Nota-se aqui, a responsabilidade que tem o corretor em relacdo a informacao.
Os limites da responsabilidade esbarram aqui, pois entre os documentos e a
transacdo imobiliaria ha uma linha ténue. Afinal, a transacdo sé é possivel com os
documentos corretos.

Importante é que o corretor ndo seja ser um mero compilador de documentos,
devendo aprofundar-se no produto comercializado, para que as informacdes
cheguem ao consumidor final de forma limpa e verdadeira. Um bom exemplo € a ja
citada divida condominial, recai sobre o imével. Assim, é o corretor responsavel
subsidiariamente, por se tratar da seguranca do negécio elencada no artigo
supracitado.

Héa casos em que o comprador tem para adquirir o imovel, para isso, solicita
ele, muitas vezes, a dispensa das certidfes que asseguram 0 negdcio por levarem
alguns dias para ter acesso, assim assume ele assume o risco. Agora, se ele diz que
o corretor orientou, ele foi levado a erro, ai o cliente pode alegar a responsabilidade
do corretor.

Nesses casos, o ideal € assinarem um documento dizendo que o comprador
foi devidamente orientado, mas resolveu dispensar a certiddo. Esse tipo de clausula
€ completamente valida, e retira a culpa, pois seria negligente, eximindo-se assim da
responsabilidade.

Além da culpa, importante € também o nexo de causalidade e o dano
causado. Nas palavras de Rui Stoco:

O dano é pois, elemento essencial e indispensavel a responsabilizacdo do
agente, seja essa obrigacdo originada de ato licito, nas hipéteses
expressamente previstas, seja de ato ilicito, ou de inadimplemento

contratual, independente, ainda, de se tratar de responsabilidade objetiva ou
subjetiva.67

[.]

" STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007. P.128
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O nexo causal constitui um dos elementos es(i%enciais da responsabilidade
civil. E o vinculo entre a conduta e o resultado.

Assim, configurado os trés elementos da responsabilidade subjetiva, pode o
comprador acionar o Poder Judicidrio para demonstrar a responsabilidade do
corretor de seu negocio ndo ter sido como o esperado, e se demonstrado que o
corretor ndo agiu com cautela, seréa ele responsabilizado.

O corretor tem o dever de conhecer o imoOvel que irA apresentar ao seu
cliente, como caracteristicas basicas, dimensdes, estado de conservacéo e 0s vicios
de facil constatacdo. Tudo faz parte do momento pré-contratual. Além disso, deve
ele saber quais os riscos do negdcio, eventuais alteracdes de valores que a regido
pode sofrer, etc.

Outros séo deveres importantes do corretor para que ndo haja incidéncia de
responsabilidade. Toda anormalidade de procedimento, qualquer que ndo seja o
padrdo, deve constar no contrato, de preferéncia, por mais que nao seja relacao de
consumo, em negrito e destacado, isso se torna prova a favor do corretor. Dois
principais casos serao expostos a seguir.

O primeiro caso comum de falta de prudéncia € a falta de questionamento
acerca do estado civil do vendedor. Com o advento da unido estavel e seu regime
de bens, h& imdveis que por mais que conste apenas o nome de um, pertence ele a
um casal.

Desse modo, deve o corretor inserir uma clausula afirmando que a
propriedade unilateral, ou ainda a existéncia de contrato que legaliza a separacéo de
bens, pois informacéo falsa é crime. Exclui-se assim a possibilidade de uma acéo
anulatéria e a de danos morais contra o corretor por iludir seu cliente.

Outro importante caso, e ainda com maior repercussao, € a cautela que deve
ter o corretor sobre a zona do imovel e a questdo ambiental. Mister se faz a
pesquisa, no site da prefeitura local, os impedimentos, principalmente no que tange
a terrenos, para construcoes.

Caso néo sejam observados tais requisitos, pode o corretor figurar no polo

passivo em uma Acao Civil Publica, juntamente com o dono do imoével e possivel

68 STOCO, Rui. Tratado de Responsabilidade Civil: doutrina e jurisprudéncia. 7. ed. Sdo Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2007. p. 150
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incorporadora por ser seu dever prestar tais informacdes ao comitente comprador.
Se o corretor tiver informado o comitente a cerca de eventuais problemas, ndo pode
ele ser responsabilizado.

Assim, passa-se a exposicdo de casos concretos, que pacificam a
jurisprudéncia no sentido da responsabilidade subjetiva do corretor. Entendimento
do TJ-RS:

Ementa: Acao de indenizacao. Compra e venda de
imovel. Responsabilidade do corretor de imdveis. Frustracdo do negdcio
pela auséncia de tomada das cautelas necessarias quanto a procedéncia do
bem. Em se tratando de corretor de imoveis, manifesta
a responsabilidade do agente imobiliario em averiguar, profundamente, a
procedéncia do bem posto & venda, sua regularidade, assim como a
legitimidade de quem esta vendendo o imével, sob pena
de responsabilidade por perdas e danos. Os danos morais séo relevantes,
tendo em vista que os aborrecimentos e transtornos sofridos ultrapassam, e
muito, aqueles que podem e devem ser absorvidos pelo homem médio.
(Apelacao Civel N° 70053369112, Vigésima Céamara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Carlos Cini Marchionatti, Julgado em 13/03/2013)

Ementa: RESPONSABILIDADE CIVIL. A(;AO DE INDENIZA(;AO. DANOS
PATRIMONIAIS E MORAIS. RESPONSABILIDADE DO TABELIAO E
DO CORRETOR. CONFIRMADAS. AUSENCIA DE CAUTELAS
NECESSARIAS PELAS PARTES. CONFIGURADAS. As provas coligidas
ao processo dao conta que a procuracdo apresentada ao tabelido quando
da lavratura da escritura publica de alienacdo de bem imoével era falsa. Dai
evidencia-se que o tabelido e/ou seus prepostos ndo atuaram com diligéncia
na andlise dos documentos entregues quando do ato, a medida que néo se
dedicaram em aferir se a procuracdo apresentada constava, efetivamente,
nos assentos do tabelionato que, em tese, teria elaborado o documento. A
simples realizagdo deste ato obstaria a celebragdo da escritura, e evitaria,
assim, tivessem os autores o0 suportado todos os prejuizos advindos da
fraude perpetrada. Responsabilidade civii do tabelidio configurada.
Outrossim, a intermediagcdo do neg6cio por parte de corretora
de imdéveis manifestamente contribuiu para que os autores fossem vitimas
de negécio fraudulento. Foi a corretora quem divulgou a venda do bem, bem
como quem intermediou 0 negdcio. Outrossim, por mais que nao constatado
o conluio entre o fraudador e os corretores, ndo atuando eles com diligéncia
necessdria na investigacdo das informacdes pertinente ao imével, ao
proprietario e da falaciosa procuragdo portada pelo fraudador, devem os
corretores arcar com os danos decorrentes da suas incdrias. Os danos
morais, na hipétese, séo cristalinos, tendo em vista que os aborrecimentos e
transtornos sofridos ultrapassam, e muito, aqueles que podem e devem ser
absorvidos pelo homem médio. Dano moral puro reconhecido.
DESPROVERAM OS APELOS. (Apelagcao Civel N° 70021547690, Quinta
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Paulo Sérgio Scarparo,
Julgado em 24/10/2007)

Em ambas decisdes vé-se a responsabilidade civil, na forma tanto de perdas

e danos como dano moral reconhecida. Trata-se aqui do ja citado dever de cautela
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gue possui 0 corretor em todo processo de negociagao por ser ele quem tem mais

contato com os comitentes. Mesmo entendimento é o TJ-MG:

EMENTA: DIREITO CIVIL - RESOLUGAO DE CONTRATO - PROMESSA
DE COMPRA E VENDA - PROMISSARIO VENDEDOR QUE NAO E

PROPRIETARIO - INVALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO -
CORRETAGEM - RESPONSABILIDADE PELA INFORMAGCAO DO
NEGOCIO

- E vedado a alguém transferir mais direitos do que possui, motivo pelo qual
a venda efetuada por quem ndo era proprietario do imével sem a
autorizacdo do verdadeiro dono nao transfere o dominio para o eventual
adquirente.

- Nos termos do art. 723 do Codigo Civil, o corretor deve prestar
informacdes completas e claras aos compradores acerca do imével objeto
da negociacéo, devendo ser responsabilizado quando atua sem a diligéncia
necesséria e elabora contrato em que os vendedores ndo séo proprietarios
do imovel.
Recursos Parcialmente Providos. (Apelacdo Civel 1.0024.03.112034-
8/001, Relator(a): Des.(a) Nilo Lacerda , 122 CAMARA CIVEL, julgamento
em 10/10/2012, publicag¢édo da simula em 22/10/2012)

APELACAO. COMPRA E VENDA. VICIO NO IMOVEL.
RESPONSABILIDADE DA CORRETORA. DEVER DE INFORMAR.
IMOVEL NAO REGISTRADO. ABATIMENTO NO PRECO. DANO MORAL.
NAO COMPROVACAO. O corretor responde pelos vicios no imével, que
tinham conhecimento, pelo dever de informar ao comprador, bem como pelo
dever de executar seus trabalhos com diligéncia e prudéncia. A aquisicdo
de imoével, sem registro do lote e da casa edificada, apenas com registro de
uma fracdo ideal de um lote maior, sem a devida informac&o, induz ao
abatimento do preco. O simples vicio no imével, como a auséncia de
registro do lote e da casa edificada, ndo acarreta, por si s6, danos morais,
que devem ser devidamente comprovados. (Apelacdo Civel
1.0079.07.369227-3/001, Relator(a): Des.(a) Tiago Pinto , 158 CAMARA
CIVEL, julgamento em 24/03/2011, publicacéo da simula em 06/05/2011)

Agora, em decisGes excepcionais, foi reconhecida a responsabilidade

solidaria do corretor de imoveis, eis algumas do TJ-MG e TJ-PR:

EMENTA: ACAO ANULATORIA DE ATO JURIDICO. VENDA DE IMOVEL
EM DUPLICIDADE. RESTITUICAO DO VALOR PAGO PELO
COMPRADOR. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO CORRETOR QUE
INTERMEDIOU A VENDA. POSSIBILIDADE.
1- O art. 723 do Cadigo Civil preceitua que o corretor é obrigado a executar
a mediacao com diligéncia e prudéncia que o negdcio requer, prestando ao
cliente todas as informagfes sobre o andamento do negdcio, devendo,
ainda, sob pena de responder por perdas e danos, prestar ao cliente todos
0s esclarecimentos que estiverem ao seu alcance acerca da seguranca ou
risco do negécio, das alteragbes de valores e do mais que possa influir nos
resultados da incumbéncia.
2- "Comprovando-se o prejuizo de uma das partes, em decorréncia de
informacdes equivocadas ou falsas transmitidas pelo corretor, inclusive a
terceiros, se sujeita ele a arcar com as perdas e danos, naturalmente em
solidariedade com aquele que restou com o indevido favorecimento”.

(Apelacdo Civel 1.0441.09.016954-7/001, Relator(a): Des.(a) Claudia Maia
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, 132 CAMARA CIVEL, julgamento em 10/11/2011, publicacdo da stimula
em 23/11/2011)

EMENTA: Agdo de indenizagcdo por danos morais e materiais - Compra e
venda feita por intermédio de imobiliaria e corretor - Lavratura de escritura
mediante apresentacdo de procuracao publica - Vendedor que ndo era o
real proprietario do imével - Declaracdo de nulidade do negécio em
sentenga - Responsabilidade solidaria da corretora, imobiliaria e tabelido do
registro de notas - Danos morais e materiais - Valor.
- Se a corretora e a imobilidria intermediaram a compra e venda de um
imdvel sem antes certificar se a pessoa que as contratou realmente se
tratava do real proprietario do bem, e se em razdo desta circunstancia o
comprador sofrer algum dano, aquelas podem ser responsabilizadas.
- Responde objetivamente o tabelido do cartério de notas pela lavratura de
escritura fundada em procuracdo emitida pelo falso proprietario.
- Se os danos alegados nos autos foram causados pela conduta conjunta da
corretora, imobiliaria e tabelido, todos s&o solidariamente responsaveis,
conforme disposto na segunda parte do art. 942, do Cédigo Civil de 2002.
- N&o ha duvida de que a perda da propriedade de um imdével, causada pelo
cancelamento do registro, €é capaz de gerar dano moral.
- O valor da indenizacdo por dano moral deve ser fixado com prudente
arbitrio, de modo a possibilitar a compensacdo do dano, e ndo causar 0
enriguecimento indevido.
- Os danos materiais passiveis de ser indenizados sdo aqueles
devidamente comprovados nos autos. (Apelacao Civel 1.0647.09.103245-
6/003, Relator(a): Des.(a) Pedro Bernardes , 92 CAMARA CIVEL,
julgamento em 08/01/2013, publica¢do da simula em 14/01/2013)

PROCESSUAL CIVIL. ACAO ORDINARIA DE DEVOLUCAO DE SINAL DE
NEGOCIO CUMULADA COM PERDAS E DANOS. COMPRA E VENDA DE
LOTE PARA EDIFICAQAO. LOTEAMENTO IRREGULAR. DESISTENCIA.
ALEGAC}AO DE VICIO OCULTO. \Vi[ei[6) REDIBITORIO.
CARACTERIZAC}AO. INCIDENCIA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO
CORRETOR DE IMOVEIS. LEI N° 6.530, DE 12/05/1978. OCORRENCIA.
ILEGITIMIDADE PASSIVA AFASTADA. PROCEDENCIA DO PEDIDO
SINGULAR. MODIFICAC}AO DA SENTENCA. Apelacéo provida (TJ-PR -
AC: 3455976 PR 0345597-6, Relator: Guido Do6beli, Data de Julgamento:
06/12/2006, 142 Camara Civel, Data de Publicagéo: DJ: 7281)

Pertinente ao dano moral foi constatado através de pesquisa, que mero
descumprimento contratual ndo o enseja, pode ainda ele ser dividido em direto ou

indireto. Segundo Gongalves:

Dano moral direto consiste na lesdo a um interesse que visa a satisfacédo
ou gozo de um bem juridico extrapatrimonial contido nos direitos da
personalidade (como a vida, a integridade corporal, a liberdade, a honra, o
decoro, a intimidade, os sentimentos afetivos, a prépria imagem) ou nos
atributos da pessoa (como o nome, a capacidade, o estado de familia). O
dano moral indireto consiste na lesdo a um interesse tendente a satisfacéo
ou gozo de bens juridicos patrimoniais, que produz um menoscabo a um
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bem extrapatrimonial, ou melhor, é aquele que provoca prejuizo a qualquer
interesgge ndo patrimonial, devido a uma lesdo a um bem patrimonial da
vitima.

Tal posicdo é pacificada nos tribunais do pais. Deve o comitente ter sofrido
algum dano para que haja fundamento a solidez na condenacao. Exemplificando:

AGRAVO INTERNO. CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO.
Aperfeicoamento do negdécio obstado em virtude de inscricdo em cadastro
restritivo de crédito do nome da vendedora do bem. Inadimplemento
culposo evidenciado. Transmissdo de informacdes inadequadas aos
consumidores pela corretora de imoveis. Alienacdo do bem a terceiro no
curso da negociacdo. Violacdo aos principios da boa-fé objetiva e da
transparéncia. Ndo adocdo das cautelas devidas. Revelia. Presuncédo de
veracidade dos fatos alegados. Responsabilidade civil da imobiliaria, na
gualidade de intermedidria do negdcio. Devolugdo em dobro das arras,
pagas diretamente & corretora (art. 418, do CC). Dano moral configurado.
Retencdo indevida do valor a titulo de arras, impeditiva da aquisicdo de
outro imovel. Decisdo mantida. Recurso desprovido, com imposicdo de
multa. (TJ-RJ - APL: 1504982320118190001 RJ  0150498-
23.2011.8.19.0001, Relator: DES. CARLOS EDUARDO PASSOS, Data de
Julgamento: 18/01/2012, SEGUNDA CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo:
24/01/2012)

Ademais, como ja visto na responsabilidade objetiva, onde as administradoras
respondem pela publicidade do imovel, também é caso de responsabilidade
subjetiva, no caso de o corretor ser pessoa fisica. O corretor é responsavel por todo
material de propaganda relativo ao seu imével.

Para que haja uma protecao ao corretor, a legislacdo e a doutrina dominante
impde aos profissionais liberais com profissédo definida em lei, caso do corretor, que
0s anuncios deverdo conter o nome do anunciante, titulo profissional, especialidade
e 0 numero no seu Conselho.

Por fim, sobre a abrangéncia da indeniza¢éo, percebe-se que o corretor deve
assumir o pagamento do dano direto e imediato (dano emergente), das despesas
havidas com a contratacdo da corretagem e com o0 contrato imediato. Sobre os
lucros cessantes, pode ele ainda responder caso o comitente demonstre que poderia

ter firmado outros negocios, mas deixou de fazé-lo.

09 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais. 7.
Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010. p. 610
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CONCLUSAO

Assim, conclui-se a presente monografia com o0s principais objetivos
alcancados. O método mostrou-se eficiente para sanar a maioria das duvidas que
deram origem a este trabalho.

Ao exaurir as possibilidades na formacgéo do contrato, passando pelas demais
classificagOes que os autores propdem, pode-se perceber a importancia da doutrina.
As pesquisas por eles feitas antes de se tomaram sua posi¢cao, enriguece o direito.

Por se tratar de um contrato, que, em primeiro momento, era inominado pelo
Cadigo Civil, muito se deve a pesquisa bem como ao histérico jurisprudencial. Com
o advento do novo Cédigo, e a regulamentacdo do contrato, houve uma espécie de
legalizagdo do material j& formado pela doutrina.

Essas classificacbes mostram bem como podem as consequéncias derivar
delas. Essencial é entender a primeira para entender a segunda. Neste sentido, a
problemética sobre a acessoriedade do contrato influencia diretamente na
remuneracao do profissional.

O recebimento da remuneracdo do corretor é o objetivo dele. Logo, a
visualizacdo da desisténcia ou do arrependimento apos toda a negociacdo modifica
tal recebimento. Imperioso foi a analise jurisprudencial nesse sentido, que corrobora
0S argumentos, e ao mesmo tempo, exemplifica e concretiza as hipéteses, tornando
mais facil o entendimento.

No segundo capitulo foi trabalhada a questédo da responsabilidade. Esse era o
objetivo inicial da pesquisa, entender em quais casos poderia 0 corretor ser
responsabilizado. Devido a grande procura de iméveis na atualidade, a primeira
duvida era em quais casos ocorreria a responsabilidade.

Assim, ao explanar acerca da responsabilidade administrativa, pode-se
perceber a atuagdo do conselho da profissdo e ver que, ndo € apenas o Poder
Judiciario que pode responsabiliza-lo. Ao estruturar-se em duas instancias, também
garante o duplo grau, diminuindo assim, a probabilidade de injusticas, e
possibilitando um maior debate sobre o ponto em questéo.

A responsabilidade criminal, que também esta prevista ao corretor, pelas

pesquisas feitas, na maioria das vezes diz respeito ao corretor utilizar sua profissao
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para cometer crime. Assim, ao utilizar da boa-fé de terceiro, que o procura para
intermediar seu negocio, acaba cometendo ilicito.

Pertinente a responsabilidade civil, a divisdo entre objetiva e subjetiva
surpreende. Ademais, utiliza-se ainda o Cédigo do Consumidor para as relacées em
que o corretor atua como pessoa juridica, caso de imobiliaria, configurando relagéo
de consumo, como demonstrado através de jurisprudéncia.

Nos casos de responsabilidade civil objetiva, que sdo a grande maioria,
vislumbra-se onde foi o corretor responsabilizado pela falta de cautela, que € seu
dever. A culpa e suas formadoras (negligéncia, imprudéncia e impericia) permeiam
as decisoes proferidas, demonstrando em qual sentido os tribunais caminham.

Ainda, o valor da distin¢do entre responsabilidade solidaria e subsidiaria e de
como os tribunais se posicionam enriquece o trabalho, pois ndo ha unanimidade,
assim cada caso € um caso. Ao iniciar a pesquisa, pela académica, também técnica
em transacfes imobiliarias, levou-se em conta toda a funcéo social que o corretor
exerce.

Em uma cidade como Santa Maria, onde a economia baseia-se no setor
terciario, ndo ha como nao se falar do ramo de imoveis.Apenas por curiosidade,
Santa Maria hoje possui mais de duzentas imobiliarias e incontaveis corretores.

N&o h& como néo considerar a importancia, tanto para a matéria de contratos
como de responsabilidade, do corretor de imoOveis que trabalha com relacdes
humanas. Tudo isso faz deste trabalho um auxilio a construcéo profissional tanto da
académica autora quanto dos demais leitores, por poderem também sanar algumas
de suas duvidas e perceber a importancia da relacao juridica corretor e comitente.

Por fim, alcancados quase que na totalidade os objetivos da pesquisa,
restando poucas duvidas, pela falta de uniformidade em alguns pontos, conclui-se a

presente monografia.
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