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RESUMO

OLIVEIRA, Mariana Almeida. A Responsabilidade Civil do Corretor de Imoveis.
Trabalho de conclusdo de curso de Pés-Graduacédo Lato Sensu em Direito Civil -
Instituto Brasiliense de Direito Publico, IDP, Brasilia, 2011. O presente trabalho tem o
objetivo de expor algumas caracteristicas relativas a responsabilidade civil do
Corretor de Imodveis nas transacdes imobiliarias. O Corretor de Imdveis € um
profissional liberal que intermedeia os negoécios de corretagem, captando
compradores e vendedores. Em face disso, a sua responsabilidade deve ser
delineada, pois abrange o consumidor, o contratante direto e muitas outras facetas
que necessitam de esclarecimento. Assim, tem-se como objetivo principal discutir a
responsabilidade civil dos Corretores no ambito de suas relagdes de consumo e
contratual.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil; Corretor. Imdveis.



ABSTRAT

OLIVEIRA, Mariana Almeida. The Liability of the Real Estate Agent. Job completion
for Postgraduate Sensu Lato in Civil Law - Public Law Institute Brasiliense, IDP,
Brasilia, 2011. This paper aims to set out some characteristics regarding the liability
of the realtor in real estate transactions. The Realtor is a professional business that
brokers brokerage, capturing buyers and sellers. Given this, the responsibility must
be delineated, because it encompasses the consumer, the contractor directly and
many other facets that need clarification. Thus, it has as main objective to discuss the
liability of brokers within their consumer relations and contractual matters.

Keywords: Liability; Broker. Real Estate.
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INTRODUGCAO

Este artigo tem como finalidade geral a elaboragdo do Trabalho de
Conclusao do Curso, para findar o Curso de Pds-Graduagao Lato Sensu em Direito
Civil, pelo Instituto Brasiliense de Direito Publico (IDP), denominado “A
Responsabilidade Civil do Corretor de Imoveis”, sendo distribuido em trés respectivos

capitulos, além do introito e da concluséo.

Dessa forma, especificamente, busca-se demonstrar o alcance da
responsabilidade civil do Corretor de Imdveis, porque alguns profissionais fazem
promessas alvissareiras, sem corresponder com a realidade fenoménica atual do
patriménio (imdével ou madvel), com fulcro nos principios constitucionais e legais da

obrigacéo de reparar o dano.

Ademais, utiliza-se, como metodologia para a realizagao deste Artigo, a
forma dedutiva. Além disso, a direcdo de pesquisa em livros, doutrina, compéndios
juridicos, bem como artigos e revistas juridicas, mormente os que melhor denotam a
questdo da responsabilidade civil do corretor de imdveis, sem se olvidar do
posicionamento dos diversos Tribunais brasileiros, no qual sera avaliada a posicao

jurisprudencial sobre o tema.

A responsabilidade civil é conjunto de normas que obrigam o causador
do dano a reparar o prejuizo causado a outrem. O Cddigo Civil de 2002 consagrou a
responsabilidade civil do corretor de imdveis, e em seus artigos 722 a 729 trata de

sua regulamentagao em relagao as disposi¢cdes negocias e remuneratoria.

Como é de conhecimento geral, o corretor de imdéveis € um profissional
liberal que atua com profissionalidade devidamente regulamenta pela Lei n°® 6.530/78
e pelo Decreto n° 81.871/78, agenciando contratos no ramo imobiliario, devendo ser
registrado no CRECI (autarquia federal). Sua responsabilidade decorre do contrato
(inadimplemento de suas clausulas) ou até mesmo extracontratual, (inadimplemento

de dispositivo normativo).



Assim, no primeiro capitulo sera tratado da responsabilidade civil, seu
conceito historico, pressupostos legais, além de concatenar os fundamentos para o
direito de reparar o dano, que se funda no principio do neminem laedere (nao lesar

outrem), com a exposi¢cao de teorias que buscam explicar esse fundamento.

Ja no segundo, sera analisado o Contrato de Corretagem, de per si,
denotando o parametro conceitual, a resenha histérica, para melhor elucidagao do
tema. Outrossim, sera verificado as normas de regéncia do contrato entre o corretor,
tomador de servico e tomador final, abordando, se, eventualmente, os principais

legais de lealdade for maculado.

E, para finalizar, no terceiro e ultimo capitulo, ocorrera a busca de
nogdes gerais da responsabilidade civil do corretor de imdveis, com suas dimensdes
no ambito do Cadigo Civil, do Cddigo de Defesa do Consumidor e até da

responsabilidade administrativa perante seu Conselho de Classe.



1. A RESPONSABILIDADE CIVIL

1.1. Breve Historico

O ser humano se comporta conforme expectativas de recompensa
pelos atos praticados. Assim, para regulamentar as interagbes sociais, o Direito
surge como um mecanismo de estabilizagdo dessas expectativas, possuindo um

objetivo precipuo: garantir a seguranca juridica.

Dentro desse contexto, as regras de responsabilidade civil se prestam a
definir sangdes pela pratica de atos que produzam danos, com o objetivo de
transferir o prejuizo experimentado pela vitima para outrem denominado
responsavel. Com isso, a responsabilidade civil tenta cumprir com a estabilizacao
das expectativas sociais e tenta gerar a seguranga juridica as relagdes entre os

homens.

Em tempos primevos, a responsabilidade civil era calcada na justica ou
vinganca privada, fulcrada na Lei de Talido (“olho por olho, dente por dente”). Nao se
tinha afericdo de culpa, € necessario, tdo-somente, o dano efetivo, expressando a

chamada responsabilidade objetiva.

Com a devida vénia, sobre a evolucdo da responsabilidade civil, vale
citar texto do desembargador e presidente do Tribunal de Justica do Parana, Miguel
Kfouri Neto:

O instituto da responsabilidade civil tem natureza essencialmente
dindmica, tendo de se transformar e se adaptar através dos tempos,
adequando-se a evolugao da propria civilizagao. A célebre frase que diz
que onde esta o homem também estara o direito pode ser empregada,
igualmente, mutatis mutandis, para a seara do instituto ora em estudo,
dai se poderia dizer, sem pestanejar, que onde existir o0 homem
também existira a responsabilidade. [...] Lentamente o homem primitivo
vai evoluindo, ndo sozinho, mas em conjunto com todo o resto. Os
grupamentos sociais comegam a incutir a idéia da fixagdo, de ndo mais
andar de um canto a outro. Os juristas, socidlogos e estudiosos do



comportamento humano nos relatam nesse momento uma modificagao
(evolugdo) no conceito de responsabilidade. E bem verdade que ainda
prevalecia nesta fase uma forma primitiva, a vinganga privada.

Portanto, € nessa fase primitiva, selvagem, que a reparagdo de um
dano causado esta alheia a seara do Direito. Ela se da sem parametros
legais, consubstanciando-se na reagao natural do ser humano diante
de um estimulo considerado injusto e agressivo hum dado momento e
espago. Prevalece, portanto, na origem dos povos, a reparagao do mal
pelo mal. No lugar de um lesado, passavam a figurar dois lesados, a
vinganga privada colocava a reparagao do dano em escala subjetiva,
numa duplicagdo do dano, tudo para satisfazer a honra do ofendido,
mesmo que o prejuizo causado ficasse na esfera do material, o que
era, sem duvida, mais comum. !

Nessa época, nascem as Leis das Xll Tabuas Romanas, ainda sem a
idéia de culpa, e a Lei Aquilia (268 a.c.). Esta, por sua vez, exarado no periodo
republicano romano, trata de principio geral que aperfeicoou a nogao de culpa, com a
obrigagao de indenizar pecuniariamente e nascendo o propdsito da responsabilidade
subjetiva, a qual derivou a expressdo conhecida no ordenamento patrio como

“responsabilidade aquiliana” (responsabilidade extracontratual). Nestes termos:

A vinganga privada é, portanto, substituida pela composigdo, ao
alvedrio da vitima. Porém, a exemplo do ocorrido com o talido, ha a
interveniéncia estatal, vedando, pois, a vitima, fazer justica com as
proprias maos e impondo que a composicao seja fixada pela
autoridade. E o momento da composicao tarifada, agasalhada pela Lei
das XllI Tabuas, em que era estipulado, para cada caso, o valor do
resgate (pena) a ser pago pelo ofensor. Inicia-se, como fase seguinte, a
generalizagdo da responsabilidade civil, com a Lei Aquilia.’

Em tempos medievais, mormente no Direito Francés, torna-se forte o
principio da Lei Aquilia, no concernente ao direito de indenizar, caso ocorra culpa da
outra parte. Ja em tempos modernos, apos a Revolugao Francesa, de 1789, e com a
feitura de Cdodigo de Napoleédo, cristalizou-se a separagdo das normas civeis das
penais, criando a responsabilidade contratual. Assim, o ordenamento da Franca teve
peso nas consideracdes de varias nagdes, a exemplo do ordenamento brasileiro, em
seu Caédigo Civil de 1916.



10

1.2. Conceito

O termo “responsabilidade” tem origem no verbo latino respondere, que,
por sua vez, possui raizes na expressao spondeo, o qual o devedor ficava vinculado,
de forma solene, nos contratos verbais do Direito Romano. Dessarte, o vocabulo
“responsabilidade”, desde épocas remotas, ja traduzia a ideia de dever, de encargo,

de obrigagao, cumprimento de uma contraprestacao.’

Nao se tem na doutrina uma estaca monolitica do conceito de
responsabilidade civil, ou seja, ndo se tem um conceito padréo. Neste termos, a

doutrina de Caio Mario da Silva exara que:

[...] ndo chegam os autores a um acordo quando tentam enunciar o
conceito de responsabilidade civil. Alguns incidem no defeito
condenado pela légica, de definir usando o esmo vocabulo a ser
definido, e dizem que a “responsabilidade” consiste em “responder”, no
que sao criticados, com razéao, por Aguiar Dias. Outros estabelecem na
conceituagao de responsabilidade a alusdo a uma das causas do dever
de reparagao, atribuindo-a ao fato culposo do agente; outros, ainda,
preferem ndo conceituar.*

Nessa toada, o ilustre René Savatier, citando Américo Luis Martins da
SILVA, define responsabilidade como “a obrigagdo que pode incumbir uma pessoa a
reparar o prejuizo causado a outra, por fato préprio, ou por fato de pessoas ou coisas

que dela dependam”.’

Ja a mestra Maria Helena Diniz, define como “a aplicagdo de medidas que
obrigam uma pessoa a reparar dano moral ou patrimonial causado a terceiros, em razédo de
ato que ela mesma praticou, por pessoa a quem ela responde, por alguma coisa a ela
pertencente ou por simples imposicdo legal. ® Portanto, é possivel definir a
responsabilidade civil como o conjunto de normas que obrigam o causador do dano a

reparar o prejuizo causado a terceiro.

1.3. Pressupostos
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O novo Cdédex Civil de 2002, atento as mudangas doutrinarias e

jurisprudenciais acerca das teorias da responsabilidade civil, englobou, em seu art.

186 combinado com o art. 927, os fundamentos (culpa ou risco) que determinam a

obrigacao de reparar o dano.

Ei-los:

Art. 186. Aquele que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito.

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

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

A partir da andlise dos citados artigos, € possivel concluir que, para ser

caracterizada a responsabilidade civil, € necessaria a conjugacao dos seguintes

pressupostos: conduta, dano e nexo causal (entre a conduta e o dano), com posi¢cao

pacifica doutrinal e jurisprudencial:

INDENIZACAO - ACIDENTE DE TRANSITO - CULPA
DEMONSTRADA - RESPONSABILIDADE CIVIL CONFIGURADA -
SENTENGCA MANTIDA. A ANALISE DO CONJUNTO PROBATORIO,
ESPECIALMENTE DAS FOTOS E DOS DEPOIMENTOS COLHIDOS,
AFASTA A ALEGACAO DE CULPA DO AUTOR E CORROBORA A
CULPA EXCLUSIVA DO PREPOSTO DA REQUERIDA. VERIFICA-SE
A PRESENCA DOS ELEMENTOS CARACTERIZADORES DA
RESPONSABILIDADE CIVIL, QUAIS SEJAM, A CONDUTA
CULPOSA, O DANO E O NEXO DE CAUSALIDADE ENTRE ELES,
ENSEJANDO, PORTANTO, O DEVER DE REPARAR, FUNDADO
NOS ARTIGOS 186 E 927 DO CODIGO CIVIL. (TJDF - Apelagéo
Civel: APL, 1460889120078070001 DF 0146088-91.2007.807.0001,
Relator(a): LECIO RESENDE, Julgamento: 12/05/2010, Orgéao
Julgador: 12 Turma Civel, Publicagao: 18/05/2010, DJ-e Pag. 78) (grifos
NOSSO0S).



12

Dessa forma, a responsabilidade civil pode ser derivada de dois
fundamentos: a) a conduta ilicita culposa lato sensu, que se traduz na “agédo ou
omissao voluntaria” (dolo) ou na “negligéncia ou imprudéncia” (culpa); ou b) o do
risco, o qual possui varias teorias para a sua explicacdo, as mais aceitas sao as do
Risco-Proveito, a do Risco Profissional, a do Risco Excepcional, a do Risco Criado e

a do Risco Integral.

Em uma rapida sintese, pode-se dizer que a Teoria do Risco-Proveito é
aquela, segundo a qual, o responsavel pela reparagao do dano seria aquele que tira
proveito da atividade danosa, baseado no principio do ubi emolumentum, ibi onus

(onde esta o ganho, ai reside o encargo).

A Teoria do Risco Profissional, por sua vez, defende que a obrigagéo de
reparar o dano ocorre sempre que o fato prejudicial € consequéncia da atividade ou
profissdo do lesado. Seu ideal é o dever de responsabilizar, independente de culpa,
o empregador pelos acidentes ocorridos com os empregados no trabalho ou por

ocasido dele.

Na Teoria do Risco Excepcional, entende que a responsabilizagao
ocorre sempre quando a lesao € consequéncia de um risco excepcional, que foge da
atividade corriqueira da vitima, ainda que estranho ao trabalho que normalmente
exerca. Ja a Teoria do Risco Criado, é responsavel aquele que por sua atividade ou
profissdo cria um perigo, independente de aferigdo de proveito, salvo se provar que

tomou todas as precaucgdes possiveis.

E, por fim, a Teoria do Risco Integral € uma modalidade extrema da
doutrina do risco, pois sustenta que havendo o dano, esse deve ser reparado,
independente inclusive de fatores excludentes da responsabilidade civil, tais como a
auséncia de nexo causal, a culpa exclusiva da vitima, o fato de terceiro, o caso

fortuito e a forca maior.’

Essa teoria tem sido muito aceita na reparagcdo do dano ambiental, o

colendo Tribunal de Justica de S&o Paulo assim decidiu:
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ACAO DE COBRANCA - DANO AMBIENTAL - DEMANDA AJUIZADA
PELA CETESB, PARA SE VER RESSARCIDA DAS DESPESAS
EFETUADAS NO ATENDIMENTO A ACIDENTE DE VAZAMENTO DE
SODA CAUSTICA,O0CASIONADO POR UMA COLISAO TRASEIRA
EM VEICULO DE PROPRIEDADE DA RE - CABIMENTO -Objetivagao
da responsabilidade fundada na teoria do risco integral - interpretacao
do art. 14, § 1°, da lei 6.938/81 e do art. 225, § ° da CF, de acordo com
o art. 225, caput, da CF. (TJSP - APL 994050263968 SP, Relator(a):
Renato Nalini, Julgamento: 19/08/2010, Camara Reservada ao Meio
Ambiente, Publicagao: 30/08/2010).

Para que haja responsabilizacdo, € necessario, ainda, o
estabelecimento de um nexo de causalidade (relagéo de causa e efeito) entre o dano
e a conduta do ofensor, sendo mister delinear a causa que obrigacao foi imputada a

determinado agente.

Ocorre que nem sempre se pode atribuir a uma unica causa o evento
danoso, tendo a concorréncia de causas que torna dificil a sua verificacdo para saber
de qual fato foi o determinante para o prejuizo da vitima. Trés teorias se levantaram
para dar explicacdo de qual, ou quais, causa deve ser considerada como
“‘determinantes” para o evento danoso, a saber, a Teoria da Equivaléncia das
Condigdes (ou conditio sine qua non), a da Causalidade Adequada e da Causalidade

Direta ou Imediata.

E importante frisar que, sem ressalva, todas essas teorias possuem
criticas contundentes que dificultam a sua aceitagdo. Assim, o professor Hércules

Alexandre da Costa Benicio lembra que:

[...] sob a influéncia de todas as trés correntes antes mencionadas, os
Tribunais fixam o nexo de causalidade de forma intuitiva, invocando
alternativamente, ndo raro de modo eclético ou atécnico, a teoria da
causalidade adequada, da interrupgédo do nexo causal e da conditio
sine qua non, sempre na busca de um liame de necessariedade entre
causa e efeito, de modo que o resultado danoso seja conseqléncia
direta do fato lesivo.®
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A Teoria da Equivaléncia das condicdes defende que “qualquer dos
fatos condicionantes pode ser tomado como causa eficiente do dano, uma vez que
esse nao se produziria sem a concatenacdo dos fatos de que afinal veio a resultar o

prejuizo”.’

Para a Teoria da Causalidade Adequada, considera o fato determinante
do dano aquele que for apto (idbneo) a causar o prejuizo, de tal forma que o homem
meédio, colocado na mesma situagdo, seria capaz de evitar o prejuizo. E, por
derradeiro, segundo a Teoria da Causalidade Direta ou Imediata, a causa do dano é

o evento mais proximo, temporalmente, do evento danoso.

Hodiernamente, a Teoria da Causalidade Normativa tem ganhado forga
para a explicacdo do nexo causal, que busca superar as inconsisténcias do mero
reconhecimento da causalidade naturalistica por meio do nexo de imputacao
normativa. Dessa forma, tal teoria procura distinguir, dentre as diversas
consequéncias de um ato, quais podem ser considerados obra do agente e quais
devem ser compreendidas como obra do acaso. Nesse diapasdo, observa o

professor Hércules Benicio:

A teoria do nexo de causalidade (categoria naturalistica) passou a
conjugar-se com a nogao de imputagao objetiva, decorrente de uma
causalidade normativa. Nos casos de imputacéo objetiva, a relagao de
causalidade se justifica, ndo pela imputagao a personalidade (cuja idéia
central € a de que o homem ¢é dono do seu obrar), tampouco apenas
pelo nexo de causalidade verificado em seu aspecto naturalistico, mas
pela finalidade da norma que se tem como vulnerada. De qualquer
forma, caso a responsabilidade nao tenha como pressuposto seu a
culpa, dispensavel se tornara a nota cientifica da previsibilidade,
passando o individuo a responder por um tipo de risco peculiar a vida
em sociedade, cujo critério de imputagdo dependera de cada sistema
juridico."

Em suma, consoante a Teoria da Imputacdo Objetiva, atribui-se
determinado resultado normativo a quem realizou um comportamento gerador de um
risco juridicamente proibido. Dai a necessidade de se ter como pressupostos os

conceitos de risco permitido - ou juridicamente tolerado (excludente de
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responsabilidade) — somado com o risco relevante e proibido (apto a gerar a

responsabilidade civil).

A aplicacao dessa teoria resta, assim, condicionada ao reconhecimento
de quatro requisitos, quais sejam, causalidade material entre a conduta e o resultado,
criagdo de um risco ao bem juridico relevante e juridicamente nao autorizado,
resultado juridico advindo do risco e correspondéncia entre o resultado e o perigo

juridicamente desaprovado.

Como ultimo pressuposto para a caracterizacdo da responsabilidade
civil, tem-se o0 dano - também denominado prejuizo -, sem o qual ndo havera razao

para indenizar. Importante lembrar que nem todo prejuizo sera ressarcido.

Na responsabilidade civil, “0 conceito de dano esta ligado ao de lesao
ao direito subjetivo, seja ele absoluto ou relativo. E, portanto, lesdo a um bem
juridicamente protegido”."" Pelo seu papel central na teoria da responsabilidade,
varias teorias surgiram para a sua conceituagdo, ndo sendo nenhuma universal.
Apesar disso, duas teorias se destacaram na definicdo dos mecanismos de afericdo

do dano: a Teoria da Diferenca e a Teoria do Interesse.

A Teoria da Diferenca (Differenztheorie), a luz do professor Clovis V. do
Couto e Silva, na linha de pensamente de Sérgio Severo, o dano é como a diferenga
entre o patriménio que a vitima possuia antes do evento danoso e o que ela passou

a ter depois da lesdo."”

O dano é, portanto, o resultado de uma operagao matematica, e pode
ser “empiricamente expresso pela férmula aritmética: P1 — P2 = D, na qual P1
expressa o patriménio no momento anterior, P2 corresponde ao patrimbnio no

momento posterior e D é equivalente ao dano”."

Apesar da aparente praticidade dessa teoria, ela apresenta uma série
de imperfeicbes, pois deixa varias hipéteses de eventos danosos sem solugao
adequada, em especial nos casos de reparacgao in natura, dos lucros cessantes e

também dos danos extrapatrimoniais.
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No caso da reparacao in natura, a teoria da diferenca seria inaplicavel
nos casos em que ha desproporcionalidade entre o dano calculado pela citada teoria
e a reparagao no caso concreto, visto que a reparagao in natura pode abranger bens

e valores sem expressao econdmica ou monetariamente insignificantes.

Outrossim, a teoria em roga nao explica a indenizagdo pelos lucros
cessantes, pois nesses casos a reparagao € pelo que deixou de ocorrer, ou seja,
ocorre uma diminuicdo no patrimdnio potencial do ofendido, que nao pode se
exprimir dentro da explicacdo de dano dada por essa teoria. Nao obstante isso, ela
nao explica a reparacao por danos extrapatrimoniais, os quais nao sao passiveis de

afericao econémica.

Dessarte, por se demonstrar insuficiente para explicar todas as
espécies possiveis de danos, a doutrina evoluiu e desenvolveu a Teoria do Interesse,
segundo a qual, dano seria a violagao a interesse juridicamente protegido, sendo o
interesse a posicdo de uma pessoa em relagdao a um bem que é capaz de satisfazer

uma necessidade.

O insigne Hans Fischer, iluminado pela legislagao alema, adota a teoria
do interesse e conceitua dano como “todo prejuizo que o sujeito de direitos sofra
através da violagdo dos seus bens juridicos”.'* Entretanto, para que haja a
responsabilidade civil, € necessario que o interesse lesionado seja tutelado pelo

Direito. Nesse sentido, na ligdo de Sérgio Severo:

O que o direito tutela o dano vulnera. Se o direito tutela um
determinado interesse humano, este pode ser atacado por um dano
que sera um dano em sentido juridico (dano juridico), enquanto contra
ele o direito impde sua reagéo."”

Por conseguinte, a Teoria do Interesse ampliou a definicdo de dano de
maneira a permitir a inclusdo em seu conceito de qualquer tipo de lesdo a bem
juridico, seja ele capaz de ser expresso em pecunia (danos patrimoniais) ou nao

(danos morais).
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O dano patrimonial envolve, além da lesao ao objeto propriamente dito,
o dano emergente, o lucro cessante e a perda de uma chance. No pertinente ao
dano moral, envolve aspectos da personalidade humana (dignidade humana), como
o dano a honra (que é o dano moral stricto sensu), o dano a imagem, o dano

estético, o dano ao projeto de vida, entre outros.

Nesse gotejo, 0 aduz que:

[...] o seu conteudo (dignidade humana) inclui aspectos diversos da
pessoa humana que ‘vém se enriquecendo, articulando e diferenciando
sempre mais’. Abre-se, deste modo, dentro dos tribunais de toda parte
0 que ja se denominou de ‘o grande mar’ da existencialidade, em uma
expansao gigantesca, e, para alguns, tendencialmente infinita das
fronteiras do dano ressarcivel. '°

Ante o exposto, para visualizar a responsabilidade civil na realidade
juridica fenoménica brasileira, se faz necessario o conglobamento dos seus

pressupostos (conduta, dano e nexo causal).

1.4. Fundamentos

A partir da nogado de responsabilidade como obrigagao de reparar o
dano, se faz mister determinar seu fundamento, em especial o da responsabilidade

civil, tema aqui proposto para analise.

Para a doutrina patria, a responsabilidade civil tem como fundamento o
principio do neminem laedere (n&o lesar outrem), um dos principios gerais de todo
ordenamento juridico, a semelhanga do principio de dar a cada um o que é seu

(suum cuique tribuere) e viver honestamente (honeste vivere).

Ha basicamente duas teorias que buscam explicar o fundamento da
responsabilidade civil, a Teoria Subjetiva da Culpa e a Teoria Objetiva. Nos termos
da Teoria Subjetiva da Culpa, ou da responsabilidade subjetiva, a responsabilidade

civil se funda no cometimento de ato ilicito - eivado de culpa /ato sensu.
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A culpa em sentido amplo abarca o dolo (espécie de vicio de
consentimento, que significa “artificio, artimanha, engodo, encenacgado, astucia,
desejo maligno tendente a viciar a vontade do destinatéario, a desvia-la de sua correta
dire¢do”) e culpa em sentido estrito (atos ou condutas eivadas de negligéncia e

imprudéncia)."”

Vale ressaltar que, para essa teoria, a culpa esta intimamente ligada
com a ideia de responsabilidade. Nao sendo possivel responsabilizar o causador do
dano sem demonstrar sua culpa em sentido amplo, tendo a Lei Substantiva Civel, em

seu artigo 186, consagrada tal preceptivo.'
Nesse diapasao, o professor Sergio Cavalieri Filho disserta:

A idéia de culpa esta visceralmente ligada a responsabilidade, por isso
que, de regra, ninguém pode merecer censura ou juizo de reprovagao
sem que tenha faltado com o dever de cautela em seu agir. Dai ser a
culpa, de acordo com a teoria classica, o principal pressuposto da
responsabilidade civil subjetiva (p. 38)."

E o Egrégio Tribunal de Justica do Distrito Federal corrobora:

CIVIL. RESPONSABILIDADE EXTRACONTRATUAL. TEORIA
SUBJETIVA. CULPA. NAO COMPROVADA. PRORROGACAO DE
CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS. AUSENCIA DE
PREJUiZO. EM SE TRATANDO DE RESPONSABILIDADE CIVIL
EXTRACONTRATUAL, O LEGISLADOR PATRIO CONSAGROU A
TEORIA SUBJETIVA, SO EMERGINDO O DEVER DE REPARAR SE
RESTAR COMPROVADO, ALEM DO FATO LESIVO E SEU NEXO DE
CAUSALIDADE, QUE O AGENTE TENHA AGIDO COM CULPA. NAO
RESTANDO PROVADO QUE A PRORROGAGAO DO CONTRATO DE
PRESTAGOES DE SERVIGOS DE INFORMATICA TENHA GERADO
PREJUIiZOS A EMPRESA DELES TOMADORA, IMPOE-SE
INACOLHER O PEDIDO INDENIZATORIO. (TJDF - Agravo de
Instrumento: Relator(a): Carmelita Brasil, Julgamento: 23/02/2011, Orgéo
Julgador: 22 Turma Civel, Publicagao: 02/03/2011, DJ-e Pag. 35). (Grifos
NOSSO0S).
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A segunda, é a Teoria Objetiva que fundamenta a responsabilidade no
risco, na eficiéncia, na garantia, na qual predomina o principio do controle e

prevencgao do perigo.”

Como é cedico, a teoria subjetiva foi agasalhada pelo Cdodigo Civil de
2002, mas a teoria objetiva também foi contemplada por termos esparsos. A despeito

disso, o mestre Pablo Stolze, citando Wladimir Valler, disserta que:

Apesar do Cadigo Civil de 1916 ter adotado a teoria classica da culpa,
a teoria objetiva se estabeleceu em varios setores da atividade, através
de leis especias. Assim, &, por exemplo, o Decreto n° 2.681 de 1912,
disciplina a responsabilidade civil das estradas de ferro, tendo em vista
o risco da atividade exercida. Em matéria de acidente de trabalho, a Lei
6.367, de 19 de outubro de 1796, se fundou no risco profissional e a
reparagdo dos danos aos trabalhadores passou a se fazer
independentemente da verificagdo da culpa, e em valores prefixados.
Também o Cdodigo Brasileiro do Ar (Decreto n° 32, de 18 de novembro
de 1966), tendo em conta o risco da atividade explorada, estabelece
em bases objetivas a responsabilidade civil das empresas aéreas. A Lei
6.453, de 17 de outubro de 1977, em termos objetivos, dispde sobre a
responsabilidade civil por danos nucleares.”

Nao se pode olvidar, que o Cdodigo Civil de 2002, ex vi do paragrafo

unico do art. 927, prevé a responsabilidade objetiva, in verbis:

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

Paragrafo unico. Havera obrigagdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano
implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem. (grifos
NOSS0S)

Em relagdo a conduta, o dano e o nexo causal segue a ementa do

Tribunal Regional Federal de 22 Regiao:

ADMINISTRATIVO.  SERVIDOR  PUBLICO. DOCENTE DA
UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO - UFRJ. PLANO
UNICO DE CLASSIFICACAO E RETRIBUIGAO DE CARGOS E
EMPREGOS (LEI No 7.596/87 E DECRETO 94.664/87). PROGRESSAO
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FUNCIONAL. PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS.
RETIFICACAO DO ATO DE APOSENTACAO. DANO MORAL.
AUSENCIA.

1. (...)

2. Existéncia de conduta, de dano ou prejuizo e de nexo de
causalidade consubstanciam elementos da responsabilidade civil.
Ausente qualquer desses pressupostos nédo havera dever de indenizar,
eis que o principio basico da responsabilidade civil, extraido do art. 186
do Coadigo Civil, € que a ninguém é dado causar prejuizo a outrem
(neminem laedere). Constada auséncia de dano a esfera
personalissima da demandante, ndo procede pretensédo indenizatoria
por dano moral. (TRF2 - AC Relator(a): Desembargador Federal
Guilherme Calmon Nogueira Da Gama, Julgamento: 15/03/2010, Orgéo
Julgador: Sexta Turma Especializada, Publicacdo: E-DJF2R -
Data::08/04/2010 - Pagina::251/252).

Em face do exposto, vé-se que as duas teorias coexistem no sistema
civel juridico brasileiro, sob a 6rbita da parémia de que ninguém deve ser lesado pela
conduta de outrem (neminem laedere), juntamente com os pressupostos da conduta,

do dano e do nexo de causalidade.
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2. DO CONTRATO DE CORRETAGEM

2.1. Conceito

Ao exarar a responsabilidade do corretor, na sua atuacao profissional,
se faz necessario conceituar sua profissdo. O Codigo Civel de 2002 dispde sobre os
atos do corretor de imoveis, ex vi dos arts. 722 usque 729, sendo a unica profissao

liberal regida por este Cédex.”

O artigo 722 do citado Codigo conceitua a profissdo de corretagem,

além de demonstrar a natureza juridica contratual dela:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra
em virtude de mandato, de prestagdo de servigos ou por qualquer
relagdo de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais
negocios, conforme as instrugdes recebidas.

Para o nobre professor baiano Orlando Gomes, a corretagem é uma
atividade executada por corretores, o qual tem o fim de aproximar interessados em
contratar.” Ja para o mestre Raimundo Almeida e W. Carvalho de Almeida, trata-se
de “profissional que atua no mercado imobiliario na intermediagdo, compra,
administragao, permuta, locacdes e avaliagoes imobiliarias mediante recebimento de

honorarios”. *

Em relacdo ao contrato de corretagem, segundo a doutrina de Ana
Lucia, em sua obra O NOVO CODIGO CIVIL COMENTADO, trata-se de um negdcio
juridico pela qual uma das partes, chamado de corretor, se obriga em relagdo a outra
a captar interessados e conseguir a confecgcdo do negdcio, sem vinculo de

subordinacédo, recebendo por isso uma remuneragao.”

Assim, O Corretor de Iméveis pode ser definido como uma pessoa fisica

que, com profissionalidade devidamente regulamenta pela Lei n® 6.530/78 e pelo
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Decreto n° 81.871/78, agenciar contratos no ramo imobiliario, devendo ser registrado

no CRECI (autarquia federal).

2.2. Resenha Historica

A atividade do corretor ja estava presente nas sociedades mais
modernas, sendo citado desde a Roma antiga, onde recebeu diversas designacgdes,
tais como proxeneta, intercessor e corritor, sendo destes, provavelmente, a origem

da denominacgéao corretor no portugués.

A profissao foi devidamente regulamentada no Brasil como categoria na
década de 30, durante a gestdo do saudoso Getulio Vagas. Ja em relagédo ao inicio
da profissao, ha referéncias que remontam ao periodo da colonizacido, nos relatos

veiculados no site oficial do Conselho Federal de Corretores de Imodveis:

A profissao do Corretor de Iméveis no Brasil vem desde o tempo da
colonizagdo, onde as pessoas ganhavam a vida arrumando pousadas
para os desbravadores deste pais. Como se trata de uma atividade que
visa o desenvolvimento, o progresso e a concretizagdo dos ideais,
pode-se afirmar, de maneira figurada, que Pero Vaz de Caminha deu
inicio as atividades de corretagem. Ao escrever para Portugal
descrevendo o Novo Mundo, atuou como um Corretor de Imoveis.

[...] Os primeiros Corretores de Imdveis eram consultores da familia -
pessoas de confianga que nao mediam esforgcos e distancias para
atender bem a seus clientes. Eram os Corretores de bons negdcios que
"gritavam" seus proprios anuncios, profissionais de um tempo bem
diferente, quando a cidade de Sao Paulo era dividida entre verdadeiros
latifundios. Os proprietarios eram os donos de pacatas chacaras.
Gracgas a divisdo da terra em lotes e a tabela price, tornou-se muito
maior o numero de proprietarios. De fato, os Corretores de "bons
negocios" venderam S&o Paulo.”

Na ldade Média, a profissdo de corretor ganhou especial relevancia,
uma vez que facilitava a realizagdo dos negocios, permitindo que fossem

concretizados a distancia, ou seja, a presenga do corretor como intermediador do
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negocio facilitava, enormemente, as relagdes comerciais, pois dispensava a

presenca direta de ambas as partes na concretizagdo do negdcio.

Oportuno destacar as elucidagcbes de Pontes de Miranda sobre a
corretagem: “se ha corretagem, o contato corporal é desnecessario: as duas
vontades vao ao corretor, € ele quem percebe e comunica a coincidéncia, o
consenso. O corretor é instrumento social para se abstrair e dispensar a

corporalidade dos contatos”.”

Nesse contexto de intermediador de negdcios, a corretagem recebeu
disciplina especifica no Cdédigo Comercial de 1850, artigos 36 a 67, sendo
considerado na legislagdo comercial um agente auxiliar do comércio (artigo 35, 1, da
Lei n° 556, de 25 de junho de 1850).

Malgrado a importancia do contrato de corretagem no universo juridico
e para as relagdes profissionais constituidas por intermédio de corretores, o Cdodigo
Comercial cingiu-se apenas a regular a atividade de corretor, tratado até entdo como

mero colaborador dos que desempenhavam atividade comercial.

Como se nao bastasse, a corretagem também nao foi abordada pelo ja
revogado Codigo Civil de 1916, projetado pelo ilustre Clovis Bevilaqua, fato
explicado, quiga, pela conjuntura que se apresentava a época em nossO pais,
marcada pela economia essencialmente rural, onde a atividade comercial era

incipiente.

Do mesmo modo, mais tarde, veio a tona a Lei n® 6.530/1978, com o fito
especial de conferir a profissdo de corretor de imdveis uma nova regulamentagéo,
bem como disciplinar os érgaos de fiscalizagdo. Como se v&, mais uma vez, um
outro regramento trouxe disciplina a profissao do corretor de imdveis, sem, contudo,
tratar especificamente do contrato de corretagem e, sobretudo, da responsabilidade

civil do corretor.

Posteriormente a isso, a modernizacdo da economia e a intensificacao

das atividades préprias do setor secundario (industria) e terciario (servigos), com
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prevaléncia sobre o primario, comegaram a afastar as pessoas umas das outras e,
com isso, surgiu a necessidade de um profissional especializado para aproximar os
individuos interessados em negociar bens. Essa mudanga social fez com que, no
concernente as obrigagdes e aos direitos advindos dessas relagdes, urgisse por

regulamentacgao legal com a finalidade de coibir abusos.

Em face disso, suprindo as lacunas legislativas e revogando o Cédigo
Comercial, o Cdédigo Civil de 2002 trouxe um capitulo especifico para abordar o
contrato de corretagem e a responsabilidade do corretor, conforme se denota dos

artigos 722 aos 729 - ja citados.

Observe que, diferentemente do Codigo Comercial, onde o contrato de
corretagem, quando existia, era um instrumento atipico, o Cddigo Civil de 2002
conferiu-lhe importancia, tornando-o um contrato eminentemente tipico € nominado.
Posto isto, a titulo de elucidagdo dogmatica, o secretario-geral da 72 diretoria do
Sindicato dos Corretores de Imoveis do Estado de Sdo Paulo (SCIESP), Rubens

Coelho, em comemoracgao a regulamentacao da corretagem, expusera que:

Corretor de Imoveis [...] sempre o primeiro a chegar e a descobrir as
possibilidades ocultas de uma regiao; dotado de uma segunda
natureza, sabe para que lado caminha o progresso, e adiantando-se a
ele, € o primeiro a transformar matas em cidades, e cidades em
metropoles, € 0 mago que transmuda esperangas em realidade,
proporcionando um teto ao pobre e ao rico uma satisfagéo.”

2.3. Normas de Regéncia

Com a confecgao do art. 722 do Cédigo Civil de 2002 o legislador teve o
cuidado de distinguir o contrato de corretagem de outras figuras legais, tais como os
contratos de mandato e de prestacao de servicos. Ao fazer isso, andou acertado o
legislador, pois o objeto do contrato em estudo difere em muito dos referidos, vez

que o objeto do mandato € a representacao; ja o da prestagao de servigos, o objeto é



25

uma obrigagdo de fazer; ao passo que a corretagem, circunscreve-se a

mediacao/aproximacao entre comprador e vendedor.

A novel legislacdo também abarcou expressamente algumas obrigagoes
do profissional que se dedica a atividade de corretagem. Contrariamente ao que
muitos pensam, o intermediador de negocios nao se obriga a finalizar uma compra e
venda, ou outro tipo de negdcio, mas, tdo-somente, a promover a aproximagao das
partes fornecendo de forma objetiva todos os esclarecimentos necessarios a boa
conclusao do ajuste, com fincas na letra do caput do art. 723 e de seu paragrafo

Unico, abaixo aduzido:

Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagédo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacgdes sobre o0 andamento do negécio. (Redacéo dada pela Lei n°®
12.236, de 2010)

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor
prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou
do risco do negécio, das alteragdes de valores e de outros fatores que
possam influir nos resultados da incumbéncia. (Incluido pela Lei n°
12.236, de 2010)

Ademais, o dever de agir com boa-fé é tdo importante que o profissional
pode responder por perdas e danos, caso se omita em algum ponto fundamental que
pudesse influenciar na conclusao da avenga intermediada. O corretor deve agir com

extrema transparéncia, prudéncia e diligéncia.

O contrato de corretagem é essencialmente oneroso e, por essa razao,
os artigos 724 a 728 da Lei Substantiva Civil vigente cuidam especificamente de

aspectos concernentes a remuneracgao do corretor:

Art. 724. A remuneracao do corretor, se nao estiver fixada em lei, nem
ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do negdcio
€ 0s usos locais.

Art. 725. A remuneragdo é devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediagao, ou ainda que
este nao se efetive em virtude de arrependimento das partes.
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Art. 726. Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre as partes,
nenhuma remuneragao sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for
ajustada a corretagem com exclusividade, tera o corretor direito a
remuneragado integral, ainda que realizado o negécio sem a sua
mediacgéao, salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade.

Art. 727. Se, por nao haver prazo determinado, o dono do negdcio
dispensar o corretor, e 0 negdcio se realizar posteriormente, como fruto
da sua mediagdo, a corretagem l|he sera devida; igual solugcdo se
adotara se o0 negécio se realizar apés a decorréncia do prazo
contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor.

E de salutar importancia citar que o contrato de comiss3o - regulado nos
arts. 693 a 709 do Cddigo Civil — ndo guarda relagdo regulamentar com a
remuneragcao do corretor pelos seus servicos que desempenha, pois esta é

denominada comissao, e ndo, contrato de comissao.

No que concerne a fixacdo da comissao do servico de corretagem, o
mais usual é a estipulagcdo do valor da comissao tomando-se como referéncia certa

porcentagem do valor global do negdcio celebrado.

Ha também quem estipule o pagamento pelos servigos prestados com
base no over price, modalidade que trata da avenca com base no quantum
excedente do preco pretendido pelo vendedor (proibido pelo Cédigo de Etica

Profissional, art. 6° inc. Ill).”

Sobre tal tematica, o insigne mestre carioca Gustavo Tepedino, em sua
obra Comentarios ao Novo Cdédigo Civil, assevera que: “observa-se, assim, neste
contexto, a preocupacéo do legislador em resguardar a autonomia da vontade das

partes, permitindo que elas ajustem livremente o valor da remuneragao”.”’

A matéria ventilada no art. 725 refere-se a tema que divide os juristas. O
cerne da questao esta em definir exatamente o0 momento em que o corretor tem
direito a comissao. A legislacdo é bastante clara ao estipular que a remuneracéao é

devida com o alcance do resultado previsto no contrato de corretagem. Ora, resta
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saber entdo se o resultado almejado € a simples aproximagao das partes com

convergéncia de vontades ou a efetiva celebragao do negdcio.

Tal questionamento é facilmente resolvido desde que haja previsdo no
instrumento contratual ou tenha sido acertado verbalmente, sem olvidar, é claro, a
imprescindivel verificacido do que é adotado como costume no local onde ocorreram

as tratativas.

Do exame do art. 726, extrai-se que mais valor ainda foi dado ao
contrato de corretagem no Cdodigo Civil no momento em que o legislador subordina a

validade da clausula de exclusividade a sua forma escrita.

Destarte, a regra legal penaliza as partes que nao obedecem ao
contrato vigente que contenha clausula dessa espécie e celebrem negécios com a
auséncia de mediacado do corretor contratado, outorgando-lhe o direito a comissao
integral, exceto na hipétese de se restar comprovado que seu comportamento foi

inerte ou oneroso.

Dessa forma, como a remuneragao do corretor pode ser estabelecida
com liberdade pelas partes negociantes, o legislador também assim previu com

relagéo ao prazo de vigéncia do contrato.

Noutra toada, o art. 727 autoriza a realizacdo do contrato por prazo
determinado ou indeterminado. Caso nao haja prazo estabelecido e se a avencga
concluida decorrer direta e imediatamente dos servigos do corretor, a ele, por 6bvio,
€ devida a comissdo. Igualmente, em casos de contratos que tenham prazos
determinados e 0 negdcio vem a se efetivar apds o seu término, mas como fruto do
trabalho do corretor de imodveis, ele fara jus a remuneragao, eis que alcangado o

resultado util.

Nesse compasso, € o entendimento da jurisprudéncia patria, a exemplo

do Tribunal de Justica de Sao Paulo:

MEDIACAO. COMISSAO DE CORRETAGEM. COBRANCA.
APROXIMAGCAO ENTRE COMPRADOR E VENDEDOR. RECUSA DA
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PROPOSTA PELO VENDEDOR. ULTERIOR CONCLUSAO DO
NEGOCIO ENTRE AS MESMAS PARTES. UTILIDADE DA
INTERMEDIACAO. PROVA. EXISTENCIA. CABIMENTO. Vendedores
que recusaram a proposta de compra encaminhada pela corretora, mas
venderam o imével a mesma proponente, cerca de duas semanas
depois. Comprovada a aproximagao de vendedor e comprador, com o
resultado util de concretizagdo do negdcio, emerge o direito do corretor
a comissao de corretagem”. (TJSP, 2° TACiv, 42 Camara, Apelacao
sem revisao 687.165-00/3, Relator. Cesar Lacerda, j. 23.11.2004)

Consoante o art. 728, existe a previsao de mais de um profissional
atuando na mediagédo do negécio. E, logicamente, a comissao sera rateada de forma
igual entre os corretores que auxiliaram na aproximacgao dos interessados, caso nao

seja pré-estabelecido de forma diferente.

Além disso, o art. 728 traz hipotese de aplicacdo de outras normas
concernentes a corretagem. Por essa razdo, continua em vigéncia a Lei n°
6.530/1978, que trata dos profissionais da corretagem, e a Lei n°® 4.594/1964, que

cuida dos corretores de seguros e suas agoes.

A despeito disso, Denis Donoso relata que é “salutar, portanto, a
previsdo do artigo em exame, ao sugerir a interpretagcdo de cada destes universos

sistematicamente com as normas genéricas do Cédigo Civil”.*!
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3. A RESPONSABILIDADE CIVIL DO CORRETOR DE IMOVEIS

3.1. Nocoes Gerais

A responsabilidade pode decorrer nas diversas areas do Direito, p. ex.
Tributaria, Penal, Administrativa e Civil. Pablo Stolze e Pamplona, com fidalguia,

dissertam sobre a diferenga entre a responsabilidade civil e a penal:

Na responsabilidade civil, o agente que cometeu o ilicito tem a
obrigagédo de reparar o dano patrimonial ou moral causado, buscando
restaurar o status quo ante, obrigagao esta que, se nado for mais
possivel, é convertida no pagamento de uma indenizagdo (na
possibilidade da avaliagdo pecuniaria do dano), ou de uma
compensacao (na hipotese de ndo se poder estimar patrimonialmente
este dano); enquanto, pela responsabilidade penal ou criminal, deve o
agente sofrer a aplicagdo de uma cominagédo legal, que pode ser
privativa de liberdade (ex.: prisdo), restritiva de direitos (ex.: perda da
carta de habilitagdo de motorista) ou mesmo pecuniaria (ex.: multa).”

Nesse passo, conforme delineado no tépico antecedente, o Cédigo Civil
de 2002 trouxe artigos especificos para tipificar o contrato de corretagem. Para
delinear a responsabilidade civil do corretor de imoveis, merece especial atencdo o

disposto no artigo 723 e o seu paragrafo unico.*

Nesse contexto, segundo o artigo supramencionado, “o corretor €
obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar ao cliente,
espontaneamente, todas as informagdes sobre o andamento do negécio”. Observa
se que a legislacdo nao informa quais seriam esses esclarecimentos a qual ele

deveria prestar, deixando excessivamente aberto o dispositivo legal.

Entretanto, apesar da auséncia de especificagdo legal, é possivel
concluir que o corretor tem o dever de informar a parte os riscos do negdcio, a titulo
de exemplo dado pela melhor doutrina, comprovando: a propriedade inequivoca do

imével pelo devedor, apresentando certiddes atualizadas do imovel, inclusive de
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quitacdo de débitos fiscais do imoével; capacidade civil do vendedor; e auséncia de

dividas/processos judiciais contra o vendedor.

A respeito das demais nuancas da responsabilidade do corretor, o

Tribunal de Justica do Distrito Federal exarou que:

CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. SINAL PAGO AO
CORRETOR MEDIANTE AUTORIZACAO DA PROPRIETARIA.
VENDA DO IMOVEL A TERCEIRO. RECUSA DE RESTITUICAO DO
SINAL RECEBIDO. AUSENCIA DE FUNDAMENTO LEGAL QUE
AUTORIZE A RETENGCAO DO SINAL RECEBIDO. SENTENCA QUE
DETERMINA A RESTITUICAO DO SINAL, RECONHECENDO A
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA PROPRIETARIA COM
RELACAO A METADE DO SINAL RECEBIDO. RECURSO DO AUTOR
PARA ESTENDER A SOLIDARIEDADE A TODO O SINAL RECEBIDO
E DOS REUS PARA JULGAR IMPROCEDENTE O PEDIDO DE
RESTITUICAO. SENTENCA MANTIDA. inexistindo  qualquer
fundamento de fato ou de direito que autorize a retengdo de sinal de
negocio recebido e ndo concretizado, por ter sido o imoével vendido
para terceiro, o sinal, em sua integralidade, deve ser restituido aquele
que comprovadamente o pagou. assim, comprovado nos autos que,
com a autorizagdo da proprietaria de imovel comercial, o corretor por
ela contratado recebeu a metade de sinal de negdcio, por fim nao
concretizado, de compra e venda do imével, enquanto que a outra
metade foi recebida pelo corretor sem a autorizagdo da proprietaria, é
correta a sentenga que condena os réus, solidariamente, a restituir
a metade do sinal cujo recebimento foi autorizado pela proprietaria
do imoével e que também condena o corretor de imoveis,
individualmente, a restituir ao autor a outra metade do sinal,
recebida indevidamente, sem sequer estar o corretor autorizado
pela proprietaria do bem para fazé-lo. recursos do autor e dos réus
improvidos. (TJDF - ACJ 16025120058070011, Relator(a): ESDRAS
NEVES, Julgamento: 21/02/2006, Orgdo Julgador: Primeira Turma
Recursal dos Juizados Especiais Civeis e Criminais do D.F). (grifamos).

Nesses termos, a responsabilidade civil do Corretor de Iméveis alude
tanto a propaganda e a transagdo comercial, como a informacgéo, a documentagao e

as demais nuancgas profissional que gravitam a seu respeito.
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3.2. Dimensoes da Responsabilidade Civil

Na praxe comercial da corretagem imobiliaria, € dever do corretor
apresentar todas as situagdes que gravitam o imével e o seu titular, sendo cauteloso,
para que o corretor se exime da responsabilidade trazida pelo Cédigo Civil, que ele
traga as informacbes aos vendedores os documentos de certiddes do SPC e

SERASA e, em se tratando de pessoa juridica, certiddes dos socios.

Nessa otica, o Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo ja se

posicionou nesse sentido:

RESPONSABILIDADE CIVIL — Recorrente que reclama prejuizo em
transagdo comercial do corretor de iméveis que o aproximou do
vendedor - Afirmacao de que o corretor de iméveis n&o o advertiu sobre
a existéncia de acgdes judiciais existentes contra o vendedor e que
colocou o recorrente em risco - Negécio desfeito em outra agao judicial
- Prova inconclusiva da versdo apresentada pelo recorrente para
reclamar prejuizos - Recurso desprovido. (TJSP - Recurso Inominado:
RI 8367 SP, Relator(a): Roberto Caruso Costabile e Solimene,
Julgamento: 15/08/2008, Orgédo Julgador: 32 Turma Civel, Publicago:
29/08/2008).

Posto isto, vé-se que ha varias dimensdes a cerda da responsabilidade
civil do corretor de imodveis, tais como a responsabilidade em face do CC/02, do
CDC, quando ha relacdo de consumo, em relagdo a informacdo documental e
transacional, em relagdo a propaganda do imével, bem como a responsabilidade

administrativa perante o érgao de classe, das quais serdo abaixo tratadas.

3.2.1. Responsabilidade Civil em face do CC/02

No Cddigo Civil de 1916 ja havia previsdo de responsabilidade civil
contratual (decorre de um negécio juridico sinalagmatico) e extracontratual (deriva de

varias agdes do particular que causa dano a outrem), conforme dispunha seu artigo
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159: “Aquele que, por agado ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia violar

direito, ou causar prejuizo a outrem, fica obrigado a reparar o dano”.

Gizando na orbita do dano, este podera ser patrimonial ou
extrapatrimonial. O dano patrimonial ou material causado pelo Corretor podera
ensejar a reparagao pecuniaria, que decorre o dano emergente e o lucro cessante,
nos termos do artigo 402 do CC/02.*

O dano emergente consiste na perda efetiva pecuniaria. Este dano
podera abragar o dano reflexo ou por ricochete, que é aquele decorre indiretamente
do fato lesivo, decorrente de suas consequéncias, agravando sua posic¢ao inicial. Tal
posicdo goza da chancela de doutrina, p. ex., Noronha (2003, p. 578), e

jurisprudéncia, p. ex., REsp 876448 RJ, de prol.

Em relacdo ao lucro cessante, consiste no ressarcimento daquilo que o
credor deixou de lucrar, que, segundo vozes abalizantes da doutrina, deve ser usado
o bom senso juntamente com a probabilidade no caso concreto, para fins de

apuracéo do lucro cessante. *

O lucro cessante é também matéria ventilada na Contabilidade, porque
pode ocorre dano patrimonial caudado pelo Corretor de Iméveis a um comerciante
que deseja fazer alguma transagcdo imobilidria para comercializar produtos e

servigos, por isso Anténio Lopes de Sa conceitua:

O lucro cessante € um fendmeno patrimonial; explica-se através da
analise contabil que investiga a capacidade em produzir resultado ou
rédito positivo e como essa sofre a influéncia de descontinuidade ou
aniquilamento. [...] Em Contabilidade ha uma diferenga hialina entre os
atributos de LUCRO BRUTO (de produto ou mercadoria) e LUCRO
LIQUIDO (final), e, embora ambos possam “cessar’, os aspectos de
observagao variam quanto a finalidade da analise; o interromper do
lucro bruto implica o lucro liquido posto que este é derivado daquele,
mas, nem sempre o deste implica o daquele, ou ainda, a reciproca nao
€ verdadeira. Como a simples comparagdo direta entre a receita
produzida pelo que se vende e o0 que se gastou para comprar o que foi
vendido, nem sempre acusa o aumento do capital de giro de forma
definitiva, imprescindivel é cotejar-se os indices de rotagdo do capital
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circulante e o quantitativo do capital proprio; 0 maximo, em relagado ao
tempo que se pode considerar na relagdo giro/rédito bruto é a
transitoriedade de um recurso derivado. *°

Ainda no lucro cessante, existe a possibilidade de se alegar a “perda de
uma chance” (perte d’une chance), instituto decorrente da doutrina francesa, da qual
se extrai a perda futura de alguma benesse que foi frustrada por ato ilicito do
causador do dano, desde que efetivamente comprovada a probabilidade de lucro

perdido.

Tal posicao também tem chancela da jurisprudéncia patria, v. g., TIDF -
Apelacao Civel: 20600922008807000, que vale a pena citar:

EMENTA: INDENIZACAO. DANOS MORAIS. APELACAO
INTEMPESTIVA. PRESCRICAO. PERDA DE UMA CHANCE.
CONDENAGCAO PELO TRIBUNAL DO JURI.

I(...)

Il - A Teoria da Perda de Uma Chance esta inserida no conceito de ato
ilicito o qual tolhe a oportunidade de o autor obter um beneficio ou de
evitar um prejuizo.

I (...)

IV - para configuragdo do direito a indenizagdo por perda de uma
chance, além da significativa probabilidade de obtengdo do resultado
pretendido, o autor ndo pode ter interferido, pessoalmente, na omissao
que, segundo sustenta, lhe causou a perda da oportunidade.

V - Apelagdo Improvida. (TJDF - Apelagdo Civel: APL
206009220088070001, Relator(a): VERA ANDRIGHI, Julgamento:
15/09/2010, Orgéo Julgador: 62 Turma Civel, Publicagao: 30/09/2010,
DJ-e pag. 134).

No que concerne ao dano extrapatrimonial ou moral, € aquele que nao
atinge o patriménio, mas atinge os direitos da personalidade, como a imagem, a
honra ao nome etc.,, ou a dignidade da pessoa humana, sob o enfoque
constitucional. E caso o Corretor assim macule a moral alheia, devera reparar o

dano.”

A profissdo do corretor é regida pelo CC/02, pelo Codigo de Defesa do

Consumidor, além das regras forenses esparsas e do regulamento da categoria, a
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semelhancga dos outros profissionais liberais. Vale ponderar, que a responsabilidade
do corretor de imdveis perante as normas do Codigo Civel de 2002 foi aumentada,

em face do novo texto do art. 723.

Nesse viés, o presidente do Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das
Relagbes de Consumo (IBEDEC), José Geraldo Tardin, destaca, em matéria
veiculada no site oficial do Instituto, que “a nova redacgédo do artigo 723 agora diz
claramente que o corretor esta obrigado a levantar e repassar todas as informagdes
da transagao para as partes envolvidas no negdcio, sob pena de responder pelos

danos causados.” *

Outrossim, o presidente ainda destaca que o contratante deve ter
atencdo redobrada no pertinente a garantia do contrato dada por corretor, pois
somente 0 advogado é habilitado para averiguar a documentagdo necessaria para

uma contrato imobiliario e assim garanti-lo.

Ante o exposto, depreende-se ainda que o contrato de corretagem deva
seguir a vertente principiolégica das normas extraidas dos artigos 421 usque 426 e
artigos 472 até 480, do CC/02, ou seja, deve observagao obrigatéria ao principio da
boa-fé objetiva, da probidade negocial, do equilibrio contratual e da fungdo social do
contrato. Além da regra exarada no art. 723, do mesmo estatuto, que obriga o
corretor a reparar os danos/prejuizo que eventualmente sofrer a outra parte
contratante, cristalizada na responsabilidade subjetivamente que obriga o culpado a

reparar o dano causado ao seu cliente.

3.2.2. Responsabilidade Civil em face do CDC

Na relacéo juridica de corretagem, pode configurar uma relagdo de
consumo, devendo ser estatuido pelo Cédigo de Defesa do Consumidor, Lei n°
8.078/90, desde que o consumidor, tomador de servigo, seja o destinatario final,
sendo o corretor (profissional liberal) um fornecedor de servigos, com supedaneo nos

arts. 2°, 17, 29 e art. 3°, § 2°, a seguir colacionados:
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Art. 2°. Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produtos ou servigo como destinatario final.

Art. 17. Para efeitos desta Segado, equiparam-se aos consumidores
todas as vitimas do evento.

Art. 29. Para os fins deste Capitulo e do seguinte, equiparam-se aos
consumidores todas as pessoas determinaveis ou nao, expostas as
praticas nele previstas.

Art. 3°(...)

§ 2° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividades de produg¢do, montagem, criagao, construgao,
transformacgéao, importagao, exportacao, distribuicdo ou comercializagéo
de produtos ou prestagéo de servigos.

Como é cedico, a responsabilidade civil, regra geral, funda-se na forma
subjetiva (demonstragdo de culpa em sentido amplo). Entretanto, na relacédo de
consumo, com fulcro no art. 14, caput, do CDC, prevalece como regra a

responsabilidade objetiva, neste contexto:

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestagao dos servigos, bem com
por informacgdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruigao e risco.

Porém, o artigo cita, em seu paragrafo quarto, faz uma ressalva, em
relacao aos profissionais liberais, no sentido de que deve ser demonstracado de culpa

para fins de responsabilidade consumerista. *

Assim, segundo a doutrina capitaneada por de Pontes de Miranda, no
mesmo sentido Silvio Venosa, Caio Mario, Nelson Nery Junior, Sergio Cavalieri et. al,
a responsabilidade dos profissionais liberais € contratual, ou seja, nasce de uma

ralagdo negocial entre as partes.

A respeito da responsabilidade do profissional liberal, o doutrinador

Nelson Nery Junior argumenta que se trata de norma:
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[...] fixada a titulo de culpa, consistindo em excegéo a regra do CDC,
que é a da responsabilidade objetiva. Sendo norma de excegao deve
ser analisada restritivamente. Assim, em se tratando de obrigacéo de
resultado, a responsabilidade do profissional liberal sera objetiva. *

No que concerne ao tipo de obrigacao, esta pode ser de resultado ou de
meio. Obrigacao de resultado consiste em uma atuacgao prudente e diligente para um
fim determinado, e. g., a contratagcao de corretor para a comprar de imovel. Por outro
lado, a obrigagdo de meio o resultado ndo pode ser determinado, a exemplo,
consulta médica. Os corretores de imoOveis podem atuar nas diversas formas,

devendo ser verificadas no caso concreto.

Destarte, se o corretor for empregado de uma empresa, apesar de ser
profissional liberal, a sua responsabilidade fincara na forma objetiva — independe da
demonstragao de culpa -, porque a empresa € a parte contratante, e ndo o corretor
individualmente considerado. Contudo, neste ultimo caso, a responsabilidade sera

baseada na culpa, devido ao fato do corretor atuar autonomamente.

Além disso, a doutrina de Pasquini e Rui Stoco, lastreada pela Teoria do
Resultado de René Demogue, asseveram que, com arrimo no art. 14, § 4°, do CDC,
na obrigagdo de resultado ocorre a inversdao do O6nus da prova, presumindo-se,
relativamente, a culpa do fornecedor (profissional liberal), isto &, ele devera

demonstrar que nao agiu com culpa em sentido amplo. *

Para que o consumidor seja alcangado com tal beneplacito, €
necessario que ele demonstre a sua hipossuficiéncia e verossimilhanca da suas

alegagoes, nestes termos:

EMENTA: CIVIL. CONSUMIDOR. INVERSAO DO ONUS DA PROVA.

REQUISITOS. VEROSSIMILHANCA. HIPOSSUFICIENCIA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS DE SUCUMBENCIA.
MANUTENCAO.

1. A circunstancia de existir relagdo de consumo nao significa,
necessariamente, que haja a inversao do 6nus da prova. exige-se
a hipossuficiéencia do consumidor ou a verossimilhanga das
alegacgoes (CDC, Art. 6°, Inciso VIII).
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2. O valor da causa nao pode ser parametro para fixagdo de honorarios
advocaticios de sucumbéncia. Nas causas em que nao ha condenagao,
os honorarios sao fixados conforme apreciagéo equitativa do juiz (CPC,
ART. 20, § 4°). arbitrada a verba honoraria em estrita observancia a
natureza da causa, ao trabalho desempenhado, ao tempo e esforgo
despendidos pelo profissional, mantém-se a quantia fixada.

3. Recursos nao providos.(TJDF - Apelagdo Civel: APL
1227665220018070001 Relator(a): Nidia Corréa Lima, Julgamento:
12/12/2007, Orgéo Julgador: 32 Turma Civel, Publicagdo: 10/01/2008,
DJU Pag. 1142 Segéo: 3) (grifos nossos).

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO DE INSTRUMENTO.
INVERSAO DO ONUS DA PROVA. ARTIGO 6° INCISO VI, DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. HIPOSSUFICIENCIA E
VEROSSIMILHANCA. CRITERIO DO JUIZ. REEXAME DO
CONTEXTO FACTICO-PROBATORIO. ENUNCIADO N° 7 DA
SUMULA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. PRECEDENTES.
1. Em se tratando de relagdo de consumo, a inversado do énus da prova
nao é automatica, cabendo ao magistrado a analise da existéncia dos
requisitos de hipossuficiéncia do consumidor e da verossimilhanca das
suas alegagdes, conforme estabelece o artigo 6°, inciso VI, do Cédigo
de Defesa do Consumidor.

2. Reconhecida no acérdao impugnado, com base nos elementos
facticos dos autos, a presenca dos requisitos a ensejar a inversao do
6nus da prova, rever tal situagdo, nesta instancia especial, é
inadmissivel, pela incidéncia do enunciado n°® 7 da Sumula do Superior
Tribunal de Justica. Precedentes.

3. Agravo regimental improvido. (STJ - AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO DE |INSTRUMENTO: AgRg no Ag 1102650 MG
2008/0223188-7, Relator(a): Ministro Hamilton Carvalhido, Julgamento:
15/12/2009, Orgéo Julgador: T1 - PRIMEIRA TURMA, Publicagao: DJe
02/02/201 )

Vale acrescentar, que a responsabilidade civil do corretor também tem
previsao em legislagao especial, como a Lei Distrital n® 2.146/53, de 29 de dezembro
de 1983 que “manda aplicar aos Corretores, Camaras Sindicais, Juntas, Bolsas de
Mercadorias e Caixas de Liquidacdo de todo o pais, a legislagdo anteriormente

decretada para o Distrito Federal, e da outras providéncias”.

Tal preceito legal regula transagbes mobiliarias especificas, p. ex.,

cambio navio, titulo, mobiliario, sendo necessario profissional oficial de corretagem.
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Este, por sua vez, respondera objetivamente, pois se trata de sociedade, além da

auséncia de previsao da demonstracao de culpa, aplicando-se o CDC.

E, caso seja considerado individualmente o corretor, segue a regra geral
de responsabilidade subjetiva, que necessita comprovar a culpa na transagao
imobiliaria, além do dano patrimonial ou moral, eventualmente causado, e do nexo de

causalidade entre eles.

Por conseguinte, se o corretor, agindo como fornecedor autbnomo em
uma relagcdo de consumo, contratar obrigagcdo de resultado perante o consumidor,
ele respondera subjetivamente, mas, caso ocorra algum inadimplemento de sua
parte, tera o 6nus da prova invertido e, analisando o caso concreto, a presuncgao de
culpa a seu desfavor, conforme preconiza o artigo 6° inciso VIII, do Cddigo

Consumerista.*

3.2.3. Responsabilidade em face do Conselho de Classe

Nao obstante a responsabilidade civil do corretor, ha ainda a
responsabilidade administrativa perante o seu Conselho de Classe (conselho federal
e regional), no pertinente as atividades danosas do corretor ou contra a ética
profissional da categoria, repercutindo na seara civil ou a civil pode repercutir na

administrativa.

Para que isso ocorra, € necessario que lei prévia (principio da
legalidade) comine san¢des administrativas. Tais cominagdes ja tem previsao na Lei
n° 6.530/78, que “da nova regulamentacdo a profissdo de Corretor de Imoveis,
disciplina o funcionamento de seus 6rgaos de fiscalizagao e da outras providéncias”,
e no Decreto 81.871/78, além de Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de

Iméveis (COFECI) — érgao superior maximo da categoria.

Vale mencionar, que a anuidade paga ao CRECI tem natureza juridica

tributaria, cabivel, portanto, execucgao fiscal, na dicgdo do TRT 32 Regiao:
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EMENTA: EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL. CONSELHO
REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS - CRECI. AUSENCIA DE
REQUERIMENTO DE CANCELAMENTO DE INSCRICAO PERANTE
O ORGAO DE CLASSE. ANUIDADES E MULTA DEVIDAS.

1. As alegagdes do embargante ndo tém o condao de afastar a
cobranga de anuidades, uma vez que a sua inscrigdo no conselho
profissional acarretou a obrigacéao destes pagamentos,
independentemente de ter exercido a profissdo. Da mesma forma,
devida também a cobranga da multa eleitoral se o profissional inscrito
ndo comparece para votar nas eleigdes realizadas no 6rgao
representativo da classe. Para livrar-se de tais responsabilidades, seria
necessario o pedido cancelamento de sua inscrigao junto ao érgéo, o
que nao restou comprovado nos presentes autos.

2. Por ndo depender a cobranga das anuidades do efetivo exercicio da
profisséo, ndo se poderia exigir que o Conselho embargado cancelasse
ex officio o registro do embargante.

(---)

5. Improcedentes os embargos, arcara o embargante com o pagamento
de honorarios que fixo em 10% sobre o valor atribuido a causa,
devidamente atualizado.

6. Apelacdo provida.(TRF3 - APELACAO CIVEL - 1180837:
Devidas. Relator(a): Juiza Cecilia Marcondes, Julgamento: 28/11/2007,
Publicagéo: DJU DATA:12/12/2007 PAGINA: 332).

Quanto as infragdes disciplinares do Corretor de Imoéveis, o art. 20 da

Lei retromencionada disciplina, vejamo-lo.

Art 20. Ao Corretor de Imdveis e a pessoa juridica inscritos nos 6rgaos
de que trata a presente lei é vedado:

| - prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;
Il - auxiliar, ou por qualquer meio facilitar, o exercicio da profissao aos
nao inscritos;

lll - anunciar publicamente proposta de transagdo a que nao esteja
autorizado através de documento escrito;

IV - fazer anuncio ou impresso relativo a atividade de profissional sem
mencionar o numero de inscritos;

V - anunciar imovel loteado ou em condominio sem mencionar o
numero de registro do loteamento ou da incorporagdo no Registro de
Imoveis;

VI - violar o sigilo profissional,

VIl - negar aos interessados prestagao de contas ou recibo de quantias
ou documentos que Ihe tenham sido entregues a qualquer titulo;

VIl - violar obrigacéo legal concernente ao exercicio da profisséo;
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IX - praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina
como crime ou contravencao;
X - deixar de pagar contribuicdo ao Conselho Regional.

Ademais, o art. 38 do Decreto 81.871/78, de foram mais abrangente,
também regula as infragdes disciplinares do Corretor de Imédveis, fazendo referéncias
ao anuncio publicitario, as praticas do seu exercicio, a propaganda comercial do

imoével, in verbis:

Art 38. Constitui infragao disciplinar da parte do Corretor de Iméveis:

| - transgredir normas de ética profissional;

Il - prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que |he forem confiados;
lll - exercer a profissdo quando impedido de fazé-lo ou facilitar, por
qualquer meio, o0 seu exercicio aos nao inscritos ou impedidos;

IV - anunciar publicamente proposta de transagdo a que nao esteja
autorizado através de documento escrito;

V - fazer andncio ou impresso relativo a atividade profissional sem
mencionar o nimero de inscricio;

VI - anunciar imével loteado ou em condominio sem mencionar o
numero do registro do loteamento ou da incorporagdo no Registro de
Imoveis;

VII - violar o sigilo profissional;

VIl - negar aos interessados prestagcao de contas ou recibo de quantia
ou documento que lhe tenham sido entregues a qualquer titulo;

IX - violar obrigagao legal concernente ao exercicio da profissao;

X - praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina
como crime de contravencao;

Xl - deixar de pagar contribuicdo ao Conselho Regional;

XIl - promover ou facilitar a terceiros transagobes ilicitas ou que por
qualquer forma prejudiquem interesses de terceiros;

Xl - recusar a apresentagdo de Carteira de Identidade Profissional,
quando couber.

Destarte, os dispositivos legais e regulamentares citados, a luz do
Cddigo Civel, sdo meios eficientes na esfera administrativa para responsabilizar o
profissional de corretagem, com puni¢des diversas que vai da adverténcia verbal ao

cancelamento da inscricio.
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CONCLUSAO

A responsabilidade civil € conjunto de normas juridicas que submetem
ao causador do dano a reparar o prejuizo causado a terceiro. Esta responsabilidade,
desde longas datas, exprime a ideia de um dever, de um encargo, de uma obrigagao

ou cumprimento de uma contraprestacao.

Tal preceito foi engendrado no Cdédigo Civel de 2002, nos art. 186 c/c
art. 927, trazendo os fundamentos da culpa, ou do risco, como determinante da

obrigacao de reparar o dano.

Na esteira dos artigos supracitados, depreende-se que, para nascer o
direito de responsabilidade do corretor de imdveis, € necessaria a conjugagcéo dos

pressupostos da conduta, dano e nexo causalidade.

O Corretor de Imoveis é um profissional liberal que atua com
profissionalidade no agenciamento dos contratos no ramo imobiliario, registrado no
CRECI (autarquia federal) e devidamente regulamenta pela Lei n® 6.530/78, Cdodigo
Civil de 2002 e pelo Decreto n° 81.871/78.

Tais leis abarcaram, expressamente, as obrigagdes do profissional que
se dedica a atividade de corretagem. Este, por sua vez, se obriga a promover a
aproximacao das partes fornecendo de forma objetiva todos os esclarecimentos
necessarios a boa conclusao do contrato, ndo se obrigando a finalizar uma compra e

venda, por exemplo.

Desse modo, segundo o disposto no paragrafo unico, do artigo 723, da
Lei Substantiva Civel, “o corretor é obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagdes sobre o

andamento do negdcio”.

Em face disso, o corretor deve ficar atento as informacgdes prestadas ao

tomador final de servigos, no que concerne as dividas da propriedade e a capacidade
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civil do vendedor e de todas as situagdes que circula o patriménio oferecido, pois a
sua responsabilidade civil sera da propaganda e da transagdo comercial, como
também da informacdo, documentacdo e as demais nuangas profissional que

gravitam o imével.

Nao obstante isso, para que o Corretor possa se eximir da
responsabilidade trazida pelo Cdodigo Civil, ele deve ser prudente e diligente nas suas
acdes, vez que, ele nao pode garantir a habilitagcdo da documentagdo necessaria
para uma transacgao imobiliaria, porque € tarefa de um advogado, e se assim agir,
com fincas no art. 723 do CC/02, devera ser responsavel pelo dano, material ou
moral, além da possivel alegacdo da perda de uma chance de do dano indireto,

eventualmente causados.

Vale acrescentar que o contrato de corretagem deve seguir a vertente
principial da boa-fé objetiva, da probidade, do equilibrio contratual e da fungao social
do contrato, ex vi dos art. 421 usque 426 e artigos 472 usque 480, da Lei Adjetiva
Civel de 2002.

Todavia, a relagdo comercial de corretagem pode configurar uma
relagdo de consumo, sob a égide da Cddigo de Defesa do Consumidor, Lei n°
8.078/90, com arrimo nos arts. 2°, 17, 29 e art. 3° § 2° desde que o consumidor -
tomador de servigo - seja o destinatario final, sendo o corretor um fornecedor de

Servicos.

Com isso, na relagdo de consumo de corretor autbnomo, com
supedaneo no art. 14, caput, e § 4°, do CDC, prevalece a regra da responsabilidade
subjetiva, ou seja, deve ter demonstragao de culpa, em sentido amplo, para fins de
responsabilidade consumerista do Corretor de Imdveis, seja obrigagcado de resultado
ou de meio. Nessa relacdo, com esteio no art. 6°, inciso VIll, do CDC, se aplica o

Onus da prova e, analisando o caso concreto, a presung¢ao de culpa a seu desfavor.

Contudo, se o Corretor for empregado de uma empresa, apesar de ser

profissional liberal, a sua responsabilidade fincara na forma objetiva (independe da
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demonstragao de culpa), que é a regra geral do CDC, uma vez que a empresa € a

parte contratante.

Ante o exposto, vé-se que a responsabilidade do Corretor de Imédveis é
dindmica, ele responde com base no CC/02, nas normas do CDC e, ainda,
administrativamente, perante o Conselho de Classe respectivo, quando agir ao largo

da ética profissional.

Dessa forma, a responsabilidade civil do Corretor de Iméveis estar
devidamente delineada, combatendo os profissionais que fazem promessas
alvissareiras, sem corresponder com a realidade fenoménica atual do patriménio
(imdével ou movel), com fulcro nos principios constitucionais e legais da obrigagao de

reparar o dano.
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