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Motivacao inerente ao projeto destes encontros:

Os cursos de graduagé&o em Direito devem formar profissionais que
revelem, entre outras, as seguintes competéncias e habilidades:

* interpretagéo e aplicagdo do Direito;

» utilizagdo de raciocinio juridico, de argumentagéo, de persuaséo e
de reflexdo critica;

* julgamento e tomada de decisées; e

» dominio de tecnologias e métodos para permanente compreensdo
e aplicagdo do Direito.

Fonte: DCN dos cursos de Direito — MEC.

4.13. Espécies de Contratos — Corretagem

1. Conceituagao
2. Responsabilidade Civil do Corretor de Iméveis
3. Corretor de Valores Mobiliarios

1. Conceituagao

O Contrato de Corretagem é negécio juridico regulado na Parte Especial do Livro I, Ti-
tulo VI, Capitulo XIII (Do Direito das Obrigagdes — Das Varias Espécies de Contra-
to — Disposi¢des Gerais — Da Corretagem), artigos 722 a 729.

O artigo 722 do Caddigo Civil de 2002 (CC) caracteriza o Contrato de Corretagem da se-
guinte forma:

“Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo 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 instrugées recebidas.”

O contrato de corretagem tem por objeto a intermediagao de corretor independente na
captacao de interessados na realizagado de um negdcio especifico com terceiro.

Natureza Juridica do Contrato de Corretagem:
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* Bilateral: contém obriga¢des reciprocas entre as partes;

» Consensual: ndo exigem atos formais para concretizagdo, requerendo somente a mani-
festacao da vontade;

* Oneroso: o comitente remunera financeiramente o corretor (“Art. 724. A remuneragao
do corretor, se ndo estiver fixada em lei, nem ajustada entre as partes, sera arbitrada se-
gundo a natureza do negocio e 0s usos locais.”)

* Aleatoério (ou de resultado): O risco esta implicito no contrato, pois o corretor assume o
risco de nada receber e de néo ser reembolsado das despesas que efetuou para interme-
diar o contrato desejado para o comitente, como destacado no artigo a seguir:

“‘Art. 725. A remuneragéo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resulta-
do previsto no contrato de mediag¢ao, ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arre-
pendimento das partes.”.

Resolugao do contrato: a doutrina expde as seguintes situagdes:

* Pela conclusao do contrato de corretagem estabelecido entre as partes;

* Pelo decurso de prazo, se determinado;

* Pela denuncia de uma das partes, independente do motivo, se com prazo indetermina-
do;

* Pela morte de uma das partes;

* Por caso fortuito ou forga maior.

Obrigagoes do corretor:

O artigo 723 do CC expbe os deveres do corretor:

“Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudéncia, e a
prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagées sobre o andamento do nego-
cio.

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestara ao cli-
ente todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou do risco do negocio, das altera-
¢bes de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia.”
(sem destaques no original).

O Codigo de Etica Profissional do Corretor de Iméveis' determina:

“Art. 3°— Cumpre ao Corretor de Iméveis, em relagao ao exercicio da
profissao, a classe e aos colegas:

1 Disponivel em https://crecirn.gov.br/codigo-de-etica/. Acesso em 08/01/2022.
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| — considerar a profissdo como alto titulo de honra e ndo praticar nem
permitir a pratica de atos que comprometam a sua dignidade;

Il — prestigiar as entidades de classe, contribuindo sempre que solicitado,
para o sucesso de suas iniciativas em proveito da profisséo, dos profissio-
nais e da coletividade;

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

IV — zelar pela existéncia, fins e prestigio dos Conselhos Federal e Regio-
nais, aceitando mandatos e encargos que lhes forem confiados e coope-
rar com os que forem investidos em tais mandatos e encargos;

V — observar os postulados impostos por este Codigo, exercendo seu
mister com dignidade;

VI — exercer a profissdo com zelo, discricdo, lealdade e probidade, obser-
vando as prescri¢oes legais e regulamentares;

VIl — defender os direitos e prerrogativas profissionais e a reputacdo da
classe;

VIIl — zelar pela propria reputagdo mesmo fora do exercicio profissional;
IX — auxiliar a fiscalizagdo do exercicio profissional, cuidando do cumpri-
mento deste Codigo, comunicando, com discricao e fundamentadamente,
aos orgdos competentes, as infragcbes de que tiver ciéncia;

X — nao se referir desairosamente sobre seus colegas;

Xl — relacionar-se com os colegas, dentro dos principios de considerag&o,
respeito e solidariedade, em consonéancia com os preceitos de harmonia
da classe;

Xll — colocar-se a par da legislagdo vigente e procurar difundi-la a fim de
que seja prestigiado e definido o legitimo exercicio da profissdo;

Art. 4°— Cumpre ao Corretor de Iméveis, em relagao aos clientes:

| — inteirar-se de todas as circunstancias do negocio, antes de oferecé-lo;
Il — apresentar, ao oferecer um negocio, dados rigorosamente certos, nun-
ca omitindo detalhes que o depreciem, informando o cliente dos riscos e
demais circunstancias que possam comprometer o negocio;

Il — recusar a transagéo que saiba ilegal, injusta ou imoral;

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

V — prestar ao cliente, quanto este as solicite ou logo que concluido o ne-
gocio, contas pormenorizadas;

VI — zelar pela sua competéncia exclusiva na orientagdo técnica do nego-
cio, reservando ao cliente a decisdo do que lhe interessar pessoalmente;
VIl — restituir ao cliente os papéis de que ndo mais necessite;
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VIIl — dar recibo das quantias que o cliente pague ou entregue a qualquer
titulo;

IX — contratar, por escrito e previamente, a prestacdo dos seus servigos
profissionais;

X — receber, somente de uma unica parte, comissées ou compensacbes
pelo mesmo servigo prestado, salvo se, para proceder de modo diverso,
tiver havido consentimento de todos os interessados, ou for praxe usual
na jurisdi¢éo;

Art. 5°— O Corretor de Iméveis responde civil e penalmente por atos
profissionais danosos ao cliente, a que tenha dado causa por imperi-
cia, imprudéncia, negligéncia ou infragoes éticas.

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

| — aceitar tarefas para as quais ndo esteja preparado ou que néo se ajus-
tem as disposi¢ées vigentes, ou ainda, que possam prestar-se a fraude;

Il — manter sociedade profissional fora das normas e preceitos estabeleci-
dos em lei e em Resolugébes;

Il — promover a intermediagdo com cobrancga de “over-price’;

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

V — receber comissées em desacordo com a tabela aprovada ou vanta-
gens que ndo correspondam a servigos efetiva e licitamente prestados;

VI — angatriar, diretamente ou indiretamente, servigos de qualquer nature-
za, com prejuizo moral ou material, ou desprestigio para outro profissional
ou para a classe;

VIl — desviar, por qualquer modo, cliente de outro Corretor de Iméveis;
VIl — deixar de atender as notificacbes para esclarecimento a fiscalizagcao
ou intimagées para instrugdo de processos;

IX — acumpliciar-se, por qualquer forma, com os que exercem ilegalmente
atividades e transacdes imobiliarias;

X — praticar quaisquer atos de concorréncia desleal aos colegas;

Xl — promover transagdes imobiliarias contra disposi¢ao literal da lei;

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

Xl — solicitar ou receber do cliente qualquer favor em troca de conces-
soes ilicitas;

XIV — deixar de cumprir, no prazo estabelecido, determinacdo emanada
do 6rgéo ou autoridade dos Conselhos, em matéria de competéncia des-
tes;

XV — aceitar incumbéncia de transagao que esteja entregue a outro Cor-
retor de Imdveis, sem dar-lhe prévio conhecimento, por escrito;
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XVI — aceitar incumbéncia de transagcdo sem contratar com o Corretor de
Imoéveis, com quem tenha de colaborar ou substituir;

XVII — anunciar capciosamente;

XVIII — reter em suas maos negadcio, quando néo tiver probabilidade de
realiza-lo;

XIX — utilizar sua posi¢gédo para obtengéo de vantagens pessoais, quando
no exercicio do cargo ou fungdo em 6rgéo ou entidades de classe;

XX — receber sinal nos negdcios que lhe forem confiados caso ndo esteja
expressamente autorizado para tanto.” (sem destaques no original).

Direitos do corretor (todos os artigos citados sdo do Cédigo Civil de 2002).

* Receber remuneracgao por negocios intermediados, seja nos casos de desisténcia no
negocio final, no de exclusividade ou se 0 negdcio final ocorrer em momento posterior
(arts. 724 — 727),

O Art. 725, in verbis, “A remuneragéo é devida ao corretor uma vez que tenha conseguido
o resultado previsto no contrato de mediacdo, ou ainda que este ndo se efetive em virtude
de arrependimento das partes”, indica separagao entre o contrato de corretam firmado
entre corretor e comitente e o contrato de venda e compra firmado entre comitente e
comprador, desde que este resulte da mediacao do corretor. Tal separacao se torna clara
no fato que, ainda que ocorra desisténcia de qualquer das partes no negécio final, a co-
misséo é devida ao corretor.

O artigo 726 regra que, se “por escrito, for ajustada a corretagem com exclusividade, tera
o corretor direito a remuneragéo integral, ainda que realizado o negdcio sem sua media-

¢do, salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade”. Pelo exposto, a comissao se torna
devida, ainda que o negdcio seja concluido diretamente pelo comitente.

Ja o artigo 727 regra que “se, por ndo haver prazo determinado, o dono do negécio dis-
pensar o corretor, e o negocio se realizar posteriormente, como fruto da sua mediagéo, a
corretagem lhe sera devida; igual solugéo se adotara se o negocio se realizar apos a de-
corréncia do prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos do corretor”. Assim, a comis-
sdo é devida em decorréncia da intermediagao pretérita do corretor.

2. Responsabilidade Civil do Corretor de Iméveis
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O corretor tem por fungado captar, ou intermediar, negécios para o comitente, com o dever
de prestar todas as informagdes necessarios e esclarecer eventuais duvidas do provavel
futuro cliente. Esse dever de zelo esta inscrito no artigo 723 do CC, a saber:

“‘Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudéncia, e a
prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagbes sobre o andamento do nego6-
cio.

Paragrafo tnico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestara ao clien-
te todos os esclarecimentos acerca da seguranga ou do risco do negaocio, das alteragbes
de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia.”

No mesmo sentido, a lei 6.530/78, que regulamenta a profissdo de corretor de imoveis?,
determina no artigo 3° e no artigo 20, inciso |, da mesma lei, que:

“Art. 3° Compete ao Corretor de Imoéveis exercer a intermediagdao na compra, venda, per-
muta e locacdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.”

“Art. 20. Ao Corretor de Iméveis e a pessoa juridica inscritos nos 6rgdos de que trata a
presente lei é vedado:
| - prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;”.

Ainda, o Cédigo de Etica Profissional do Corretor de Imdveis® estabelece, no artigo 5°,
que:

“Art. 5° — O Corretor de Imdveis responde civil e penalmente por atos profissionais dano-
Sos ao cliente, a que tenha dado causa por impericia, imprudéncia, negligéncia ou infra-
¢Oes éticas.” (sem destaque no original).

No mesmo sentido que os citados artigos, o Recurso Especial N° 1.364.574 — RS
(2013/0019045-0) do Superior Tribunal de Justi¢ca, que teve como Relator o Ministro Luis

2 Nao é necessario o registro no respectivo Conselho Regional de Corretor de Iméveis (CRECI) para
exercicio da atividade de corretor de imdveis, como depreende-se do seguinte julgamento:
“ ... os Tribunais tém reconhecido a desnecessidade de Registro no CRECI para atuagdo como corretor
auténomo, deferindo o pagamento da comisséo de corretagem aos intermediadores da venda indepen-
dentemente do registro: "APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA CONTRATO VERBAL DE MEDI-
ACAO - VALIDADE - APROXIMACAO E INTERMEDIACAO - PROVA TESTEMUNHAL - DESNECESSI-
DADE DE REGISTRO NO CRECI - COMISSAO DE CORRETAGEM DEVIDA - DECISAO CORRETA
RECURSO DESPROVIDO. 1. (...) 2. Comprovada a intermediagdo do corretor, resta certo o direito a
percepcédo da comissdo. 3. Ndo é necessario o registro no CRECI para realizar intermediagao de
negocios de compra e venda, em razdo de que ndo ha a exigéncia de qualificagdo profissional para a
simples aproximacgéo das partes.” (Extinto TA/PR 72 C.Cv., Ac. n° 15.475, Rel. Dr. Prestes Mattar, DJ de
14/02/2003)" (sem destaque no original).
Fonte: Tribunal Regional do Trabalho da 212 Regido TRT-21: RTOrd 0000638-43.2016.5.21.0008.

3 Disponivel em https://crecirn.gov.br/codigo-de-etica/. Acesso em 08/01/2022.
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Felipe Salomao, contém as seguintes consideragdes a respeito do papel desempenhado
pelo corretor de iméveis:

“2. A relagdo a envolver o corretor de imoveis e as partes do negdcio que
intermedeia é de consumo, e o art. 6° lll, IV e VI, do CDC estabelece que
sdo direitos basicos do consumidor a informagédo adequada e clara sobre
os diferentes produtos e servigos e sobre 0s riscos que apresentem; a
protegdo contra métodos comerciais desleais; e a efetiva prevengéo de
danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos.

3. Por um lado, o art. 723, paragrafo unico, do Cdodigo Civil estabelece
que o corretor € obrigado a executar a mediagdo com diligéncia e prudén-
cia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informagdes sobre
0 andamento do negdcio. Por outro lado, o art. 20, | e VIII, da Lei n.
6.530/1978 estabelece que ao corretor de imdveis é vedado prejudicar,
por dolo ou culpa, os interesses que Ihe forem confiados.

4. Cabe ao corretor de imoveis diligentemente se inteirar e prestar infor-
macgbes usuais e notoérias acerca do titulo de dominio exibido pelo vende-
dor, da regularidade da cadeia dominial, da existéncia, ou néo, de grava-
mes reais e de agdes que envolvam o vendedor e que, em tese, poderiam
conduzir a ineficacia, nulidade ou anulabilidade do contrato de compra e
venda.

5. Em se tratando de prestacdo de servigos vinculadas a compra e venda
de imével, em linha de principio, a completa formagéo do contrato de cor-
retagem depende de trés etapas: a) a aproximagéo das partes; b) o fe-
chamento do negdcio (assinatura da proposta de compra e venda); e c) a
execugéo do contrato (compra e venda), por meio da assinatura da escri-
tura para transcrigdo no registro de imoéveis.”

Importante destacar o item 2 da Ementa, com referéncia expressa ao Cédigo de Defesa
do Consumidor (CDC), como destacado na reprodugao a seguir:

“2. A relagdo a envolver o corretor de imoveis e as partes do negdcio que
intermedeia é de consumo, e o art. 6°, Ill, IV e VI, do CDC estabelece
que sdo direitos basicos do consumidor a informag¢édo adequada e clara
sobre os diferentes produtos e servicos e sobre 0s riscos que apresen-
tem; a protegdo contra métodos comerciais desleais; e a efetiva preven-
¢do de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos.”
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O Agravo Regimental no Recurso Especial 9160818-89.2008.8.26.0000 SP
2012/0032432-5, processado no Superior Tribunal de Justica, teve a seguinte ementa
com citagao do corretor de imoveis e com explicita referéncia a responsabilidade civil
deste:

“AGRAVO REGIMENTAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ORIENTA A SU-
MULA 7STJ QUE, EM SEDE DE RECURSO ESPECIAL, E INVIAVEL O
REEXAME DE PROVAS. RESPONSABILIDADE CIVIL DO CORRETOR
DE IMOVEIS. O CORRETOR DE IMOVEIS DEVE ATUAR COM DILI-
GENCIA, PRESTANDO AS PARTES DO NEGOCIO QUE INTERMEDEIA
AS INFORMACOES RELEVANTES, DE MODO A EVITAR A CELEBRA-
CAO DE CONTRATOS NULOS OU ANULAVEIS, PODENDO, NESSES
CASOS, CONSTATADA A SUA NEGLIGENCIA QUANTO AS CAUTELAS
QUE RAZOAVELMENTE SAO ESPERADAS DE SUA PARTE, RESPON-
DER POR PERDAS E DANOS.

1. A decisdo tomada pela Corte local decorreu de fundamentada convic-
¢do embasada nos elementos contidos nos autos, de modo que a eventu-
al revisdo da decisédo esbarraria no obice intransponivel imposto pela Su-
mula 7/STJ.

2. "E inequivoco que o corretor de iméveis deve atuar com diligéncia,
prestando as partes do negdcio que intermedeia as informacgoées relevan-
tes, de modo a evitar a celebracao de contratos nulos ou anulaveis, po-
dendo, nesses casos, constatada a sua negligéncia quanto as cautelas
que razoavelmente sdo esperadas de sua parte, responder por perdas e
danos". (REsp 1266937MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 06122011, DJe 01022012).

3. Agravo regimental ndo provido.”
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— Cadigo Civil: Capitulo XII - Da Corretagem

Lei N° 6.530, de 12 de maio de 1978, que
— regulamenta a profissao de Corretor de
Imoveis

Corretor de imoveis:
normas aplicaveis

Cédigo de Etica Profissional do Corretor de
il — Imoves - Resolucdo N° 326/92 do Conselho
/ Federal de Corretores de Imdveis (COFECI)

v — Cddigo de Defesa do Consumidor

O Corretor de Iméveis por ser demandado
judicialmente por negligéncia no exercicio
profissional

Normas aplicaveis ao Corretor de Iméveis

Dos conteudos expostos resulta a clara percepgao que o corretor de imoveis submete-se
aos preceitos da Responsabilidade Civil, podendo ser acionado judicialmente por perdas
e danos decorrentes da negligéncia no desempenho da profissao.

3. Corretor de Valores Mobiliarios

A Lei 2.146, de 29 de dezembro de 1.953, estabelece, no § 1° do Artigo 1°, que nos lancga-
mentos de emissdes de titulos, por subscrigdo publica, € obrigatoria a atuagcao de corretor
de valores, a saber: “§ 1° Nas emissées por subscrigdo publica interferira sempre o corre-
tor oficial de valores, sob pena de nulidade de pleno direito” (sem destaque no origi-
nal).

Adicionalmente, o artigo 6° possibilita a formacédo de sociedades financeiras de correto-
res, a saber:

“Art. 6° Os corretores oficiais de valores poderdo constituir sociedades financeiras, espe -
cializadas em negoécios mobiliarios.”.

O paragrafo 3° do mesmo artigo estabelece as penalidades civis para o exercicio inade-
quado da profissao:

“§ 3° O corretor respondera, com a garantia de sua fianga, pecdulio, bens particulares e ca-

pital social, perante a Camara Sindical e seus comitentes, pela final liquidagdo dos nego-
cios em que interferir.”.
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