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RESUMO

0 presente trabalho pretende demonstrar a possibilidade de responsabilizacéo civil extracontratual e criminal dos Corretores de Imdveis
quando estes atuam nas vendas de unidades localizadas em loteamentos irrequlares e clandestinos, tendo em vista a habitualidade da
intermediacdo em meio as operagoes imobilidrias e as problematicas acarretadas pelas disfuncionalidades desses empreendimentos. Para
tanto, adotou-se 0 método de pesquisa qualitativo, baseando-se em anélise de doutrinas e julgados que versam sobre o tema. Ao final
demonstrou-se que a responsabilidade civil do profissional é baseada na teoria subjetiva e fundada no dever geral previsto no art. 723 do
CC/02. No que tange a seara penal, poderd incorrer em crime contra a Administracdo Publica prevista na Lei 6.766/1979.
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INTRODUCAO

O subito processo de urbanizacdo ocorrido no Brasil no século passado, com a
migracdo em larga escala da populacdo rural paraazonaurbana, promoveu o crescimento
das cidades, desencadeando uma consideravel demanda habitacional (IBGE, 2016).

A procura por espacos para edificacdo, seja para materializar o sonho da casa
prépria, seja como fonte de investimento, fez os agentes do mercado imobilidrio
assumirem papéis de relevancia nesse quadro, sendo os atores que contribuem para a
formacao do espaco urbano.

Dentre os variados profissionais que compdem esse mercado e a diversidade
de servigos que sdo oferecidos, a intermediacdo imobiliaria realizada pelos corretores
de iméveis, se faz cada vez mais presente nos processos de compra, venda, permuta e
locacdo de iméveis.

Nao raras vezes é possivel se deparar com anuncios vinculados nas redes sociais,
sites e prospectos publicitarios, onde corretores e imobiliarias divulgam e ofertam ao
publico oportunidades, em tese, imperdiveis, de aquisi¢do de unidades em loteamentos
recém implantados, com caracteristicas e condi¢cdes de pagamento atrativas.

Os loteamentos constituem modalidade da atividade de parcelamento do solo
urbano e figuram como instrumento de promocédo da expansdo das cidades, pois, a
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partir deles criam-se logradouros que vao se interligar a malha urbana ja existente, o que
modifica as caracteristicas da localidade onde estdo inseridos.

Dada a relevancia da atividade para o desenvolvimento urbano, territorial e social
do municipio, cumpre aos empreendedores observarem as normas que disciplinam o
instituto, o que nem sempre ocorre de fato.

Inimeros loteamentos no Brasil sdo implantados em total desacordo com
que determinam as legislacdes aplicaveis e aquém dos procedimentos obrigatérios,
suportando irregularidades juridicas e técnicas que serdo primordiais para classifica-los
em clandestinos ou irregulares. Independente da classificagdo, ambos sdo prejudiciais
para o entorno e, principalmente, para os moradores que se instalarem nesses locais.

Nesse sentido emerge a seguinte questao: os corretores de imdveis podem ser
responsabilizados civil e criminalmente quando atuam como intermediérios de vendas
de unidades localizadas em loteamentos irregulares e clandestinos?

Por meio do problema de pesquisa apresentado o presente trabalho tem como
objetivo geral verificar a responsabilidade civil e criminal dos corretores de imdveis
quando atuam na intermediacdo de vendas de unidades localizadas em loteamentos
irregulares e clandestinos.

Assim, para desenvolver o objetivo geral, sugere-se secciona-lo nos seguintes
objetivos especificos :abordar o instituto da responsabilidade civil, perpassando pelas
teorias objetiva e subjetiva; discorrer acerca da corretagem imobilidria, expondo os seus
aspectos, as normas que a regulamenta e as obrigacdes do profissional; conceituar o
que sdo loteamentos, loteamentos irregulares e loteamentos clandestinos; verificar o
cabimento da responsabilidade civil e criminal do profissional.

Considerando que para ingresso na carreira com o devido registro, faz-se
necessario a obtencdo de titulo de Técnico em Transacdes Imobiliarias, o que pressupde
a aptiddo e o preparo para atuar nas transacoes imobilidrias, o corretor de imdveis sera
responsabilizado quando verificado a culpa lato sensu.

Desse modo, para compreender a responsabilizacdo do corretor de imoveis,
realizou-se através do método qualitativo. Para construir o referencial tedrico, a técnica
de pesquisa utilizada foi a bibliografica, com o emprego de doutrinas, revistas, artigos
académicos, periddicos e julgados que versam sobre o assunto.

RESPONSABILIDADE CIVIL EXTRACONTRATUAL E AS TEORIAS OBJETIVAS E
SUBJETIVA

A medida que as relacdes sociais se ampliam, a propensio & danos se torna cada
vez mais presente. Em razdo desta condicdo, o instituto da Responsabilidade Civil surge
como meio de reestabelecer o equilibrio patrimonial e moral das relagbes frente a lesdo
experimentada, tendo por finalidade ressarcir o lesado, prevenir os danos e punir o seu
causador (NADER, 2016).
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Ao violar uma norma juridica preexistente cujo resultado seja o prejuizo a terceiros,
imputa-se ao autor do ato, via de regra ilicito, a obrigacdo de repara-lo, submetendo-o
aos efeitos de sua conduta.

O préprio instituto apresenta uma subdivisdo de responsabilidade determinada
pela natureza da norma juridica infringida. Quando o dano sobrevier do inadimplemento
de uma obrigacdo pactuada em um contrato, estar-se-a diante da Responsabilidade
Civil Contratual. Em contrapartida, sobrevindo o dano pela violagdo da lei ou como bem
explicita Tartuce, pela inobservancia de “um preceito normativo que regula a vida” (2016,
p.512), ocorrerad a Responsabilidade Civil Extracontratual.

A respeito da Responsabilidade Civil Extracontratual, espécie que interessa a
presente pesquisa, esta se consagra no principio neminem leadere, de que a ninguém é
dado causar prejuizo a outrem, ou seja, se funda no dever genérico de ndo causar dano,
assentado no artigo 186 do Cddigo Civil (GONCALVES, 2018). Mencionado dispositivo
define que "Aquele que, por agdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia,
violar direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito”
(BRASIL, 2002).

Além disso, o artigo 187 do mesmo diploma legal também considera como ato
ilicito o exercicio irregular do direito, assim dizendo, quando o seu exercicio é realizado
em desconformidade com o fim ao qual se propde.

Dessa forma, prescreve o artigo 927 do Cdédigo Civil que ante ao dano causado
pelo ato ilicito, cabe ao agente promover a sua reparacdo. No entanto, para que haja o
dever de reparacgao faz-se necessario a verificagdo de seus pressupostos.

Para Tartuce (2016) a doutrina ndo é unissona no que diz respeito a esses
pressupostos, uma vez que, hd quem trate a culpa genérica como um dos elementos
gerais do dever de indenizar, ao passo que hd quem sustente que a culpa genérica se
trata apenas de um elemento acidental.

Adeptos desta Ultima corrente, Gagliano e Pamplona Filho (2017, p.872)
argumentam que ao entender a culpa genérica como um pressuposto geral se estaria
fugindo da nocéo de generalidade:

[...]a culpa (em sentido lato, abrangente do dolo) ndo é, em nosso entendimento, pressuposto
geral da responsabilidade civil, sobretudo no Cédigo Civil vigente, considerando a existéncia
de outra espécie de responsabilidade, que prescinde deste elemento subjetivo para a sua
configuragdo (a responsabilidade objetiva).Ora, se nds pretendemos estabelecer os elementos
basicos componentes da responsabilidade, ndo poderiamos inserir um pressuposto a que

falte a nota de generalidade.

Para os autores, os pressupostos gerais sdo apenas trés, quais sejam: a conduta
(comissiva ou omissiva), dano ou prejuizo e o nexo de causalidade.

Contudo, embora haja essa

divergéncia doutrinaria, o entendimento que prevalece é o que considera a culpa lato
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sensu como elemento geral da responsabilidade civil. Assim tem-se a conduta humana,
a culpa genérica, o nexo de causalidade e o dano (TARTUCE, 2016).

A conduta humana é compreendida como a agdo ou a omissdo que, violando
cladusula contratual ou alguma norma, cause dano material ou moral a terceiros. No que
diz respeito a configuracdo da omissdo, € necesséario demonstrar que existia um dever
juridico de acdo e que caso o agente nao tivesse sido omisso, o dano poderia ter sido
evitado.

Em ambas as condutas, o nicleo fundamental é a voluntariedade, a qual “nao traduz
necessariamente a intencdo de causar o dano, mas sim, e tdo somente, a consciéncia
daquilo que se esté fazendo” (GAGLIANO e PAMPLONA FILHO, 2017, p.875). A ressalva
que se faz é que, embora a regra seja da responsabilizacdo por ato préprio, o Cédigo
Civil prevé hipdteses de excecéo.

No que se refere ao nexo de causalidade, este pode ser compreendido como
o liame que liga a conduta do agente ao fato danoso, ou seja, € o elemento que vai
relacionar a conduta ao dano suportado por alguém “[...] de tal modo que se possa
afirmar ter havido o dano 'porque' o agente procedeu contra o direito"(PEREIRA, 1994 p.
75 apud TARTUCE, 2016, p. 513).

No tocante a culpa genérica ou
também denominada de lato senso, ha a abrangéncia do dolo e da culpa estrita, da qual
fazem parte a negligéncia, aimprudéncia e a impericia. O dolo é a vontade de prejudicar
outrem, ou seja, o autor tem a intencdo de provocar o dano. Traduz-se nas expressdes
"acdo ou omissao voluntaria” descritas no artigo 186 do Cdédigo Civil, sendo, portanto
" a violagado deliberada, consciente, intencional do dever juridico” (GONCALVES, 2018,
p.43). J& na culpa em sentido estrito, hd uma falta de cuidado por parte do agente que
pratica a conduta sem, contudo, almejar o resultado danoso.

No tocante ao dano, este é caracterizado pelo resultado da conduta do agente
e sem a sua configuragdo ndo ha o dever de indenizar. O dano, de acordo com Tartuce
(2016) pode ser divido entre classicos e contemporaneos. Os classicos, sdo os de ordem
patrimonial (emergentes e lucros cessante) e moral. Os contemporéaneos sdo os estéticos,
morais coletivos, sociais e pela perda de uma chance.

Analisados os pressupostos da Responsabilidade Civil, passa-se agora a discorrer
acerca das teorias da subjetiva e objetiva.

Responsabilidade Civil Subjetiva e Responsabilidade Civil Objetiva

Regra adotada pelo Cédigo Civil de 2002, na Responsabilidade Civil Subjetiva, para
que haja a responsabilizacédo, além da comprovacao da conduta, do nexo de causalidade
e do dano, é indispensavel que se demonstre também que o agente tenha agido com
culpa stricto sensu ou que tenha agido de maneira proposital.

Nader (2016, p. 139) ao explicar a culpa stricto sensu aponta:
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Por negligéncia, quando a atitude é de menoscabo, de incuria, de omissdo. O agente deve,
por exemplo, pér 6leo na méquina antes de coloca-la em funcionamento e se esquece da
providéncia, provocando prejuizo a outrem. Na imprudéncia, ndo observa a cautela necesséria,
criando riscos, como na hipdtese em que, por excesso de velocidade, provoca o capotamento
do carro e danos corporais em seu acompanhante. Caracteriza-se a impericia quando o dano
decorre da inobservéncia de normas técnicas, como no caso em que o motorista provoca

abalroamento por golpe errado de direcéo.

Oportuno mencionar que a afericdo da culpa stricto sensu e o dolo cabe ao
lesado. Todavia, como em alguns casos a sua comprovacao se torna dificil, a legislacdo
previu hipdteses de responsabilizacao objetiva, situacdes em que ndo ha necessidade de
demonstracdo destes elementos (GONCALVES, 2018).

A teoria da Responsabilidade Objetiva oriunda do principio de que “a vantagem
estd sempre relaciona ao 6nus” (NADER, 2016, p.145), funda-se na ideia do risco e foi
consagrada pelo pardgrafo tnico do artigo 927 do Cédigo Civil de 2002, o qual define:

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

Pardgrafo Unico. Haverd obrigacdo de reparar o dano, independentemente de culpa, nos
casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do
dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem (BRASIL, 2002).

Nesse sentido, o dever de reparagdo surge mesmo que a conduta esteja isenta
de culpa lato sensu, mesmo que seja uma conduta licita. Assim, quando o exercicio de
alguma atividade, em beneficio do responsavel, criar um risco de dano para terceiros
havera o dever de reparagao, bem como nos casos previstos em lei.

CORRETAGEM IMOBILIARIA NO CODIGO CIVIL DE 2002

Em 1962 foi editada a Lei Federal 4.116, primeira lei a requlamentar a atividade
dos corretores de iméveis no Brasil. A normativa fixou os requisitos e as vedacdes para
o desempenho da profissdo e instituiu a criagdo do Conselho Federal dos Corretores de
Imoéveis (COFECI) e dos Conselhos Regionais (CRESCI), responsaveis pela fiscalizagdo do
oficio.

No entanto, em 1976, foi declarada inconstitucional pelo Supremo Tribunal
Federal. Passados dois anos, foi promulgada a Lei Federal 6.530/1978, que deu nova
regulamentacdo a profissdo de corretor de iméveis e disciplinou o funcionamento dos
seus 6rgaos de fiscalizagdo.

Atualmente, a Lei 6.530/1978 ainda estd em vigéncia, sendo regulamentada pelo
Decreto 81.871/1978.Com a sua edicdo, o ingresso na carreira passou a ser condicionado
a obtencdo de Titulo de Técnico em Transacdes Imobiliarias, seguida da inscricdo junto
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ao Conselho Regional onde serdo exercidas as atividades. No entanto, os profissionais
inscritos sob a vigéncia da lei anterior, conforme previsdo da nova lei, poderdo revalidar
a inscrigcao.

Aos corretores de imdveis competem a realizacdo da intermediagdo na compra,
venda, permuta e locacdo de imdveis, bem como a opinido quanto a comercializagdo
imobilidria, cabendo o desempenho da atividade tanto a pessoas fisicas, quanto a pessoas
juridicas (BRASIL, 1978).

Em matéria publicada em 23 de outubro de 2019 no sitio eletrénico do Conselho
Regional dos Corretores de Iméveis de Sdo Paulo, atuam no Brasil 389,4 mil corretores e
48,8 mil imobiliarias, sendo que, mensalmente, 2.000 mil novos profissionais ingressam
no mercado e 200 novas imobilidrias sdo abertas (CRESCI SP, 2019).

Reconhecida como atividade econémica privativa dos corretores de imodveis,
a intermediacdo imobilidria se instrumentaliza por meio do contrato de corretagem
imobilidria, espécie do género corretagem, disciplinado, pela primeira vez como espécie
contratual, nos artigos 722 a 729 do Cédigo Civil de 2002.

De acordo com a definicdo constante do artigo 722 do mencionado diploma:

Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra em virtude de mandato, de
prestacdo de servicos ou por qualquer relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a
segunda um ou mais negdcios, conforme as instru¢des recebidas. (BRASIL, 2002).

De forma clara e precisa, Diniz (2008, p. 443 apud BECKER, 2016, p.10) discorre
sobre contrato de corretagem imobiliaria:

O corretor terd funcdo de aproximar as pessoas que pretendam contratar, aconselhando a
conclusdo do negdcio, informando as condigdes de sua celebragdo, procurando conciliar
os seus interesses. Realizard, portanto, uma intermediacdo, colocando o contratante em
contato com pessoas interessadas em celebrar algum ato negocial, obtendo informacdes ou
conseguindo o que aquele necessita.

Trata-se de contrato celebrado entre vendedor ou comprador com o corretor de
imoéveis, por meio do qual este se compromete a aproximar pessoas com interesses
comuns aos de quem o contratou, de forma que o labor desempenhado viabilize o
fechamento do negdcio que fora previamente indicado.

N3o se confunde com outras espécies contratuais como o contrato de mandato,
prestacdo de servicos, comissdo e até mesmo, de emprego. Para Gagliano e Filho (2017),
ndo se confunde com o mandato pois o corretor ndo assume a posi¢do de representante;
ndo se confunde com a prestacdo de servicos, embora se aproxime, e nem com a comisséo,
pois na corretagem o profissional ndo concretiza o negécio em seu nome, sé medeia; por
fim, se difere do contrato de emprego ante a auséncia de subordinacdo juridica.

Para Scavone Junior (2020), o contrato de corretagem imobilidria perpassa por
trés fases, consistentes na a aproximagao das partes, no fechamento do negédcio e na
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execucdo do contrato. No que diz respeito a aproximacédo das partes, inicia-se com a
oferta ou a procura do imével, a depender de quem o contratou. Sobrevindo algum
interessado na compra ou tendo sido localizado o imdvel, entdo o corretor de imdveis
realiza a aproximacdo das partes a fim de darem inicio as tratativas.

Na segunda etapa, a de fechamento do negdcio, o profissional busca solucionar
os obstaculos e dirimir as dlvidas até que as partes cheguem a um consenso. Nessa
etapa, ha a presenca de trés elementos essenciais: o imdvel, o preco e o consentimento.
Por fim, a terceira e Ultima etapa se finda com a assinatura do contrato ou da escritura
(SCAVONE JUNIOR, 2020).

A procura e a contratagdo de um corretor de imdveis se fundamentam nas
dificuldades e nas incertezas enfrentadas por compradores e vendedores quando
tentam conduzir as tratativas negociais de bens imdveis sem a ajuda de um profissional
especializado no ramo imobilidrio. Em razdo da complexidade inerente as transagdes
imobiliarias, a atuacdo desse profissional, além de oferecer maior seguranca juridica ao
negdcio, contribui para a realizagdo de uma boa escolha (BECKER, 2016).

No desempenhar da intermediagado, cumpre ao corretor de iméveis ser diligente
e prudente, deixando as partes envolvidas a par de todas as informagdes que envolvam
o negdcio ao qual desejam celebrar. O artigo 723 do Cédigo Civil é claro nesse sentido:

Art. 723. O corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e prudéncia, e a prestar
ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes sobre o andamento do negédcio (BRASIL,
2002).

De acordo com Becker (2016), os deveres de diligéncia, prudéncia e informacao
descritas no dispositivo transcrito foram destacados apds a alteracdo que a sua redacao
sofreuem 2010, pela Lein.°12.236. Na disposicao anterior cabia ao profissional prestar as
informacgdes e os esclarecimentos apenas que estavam ao seu alcance. No entanto, com
a alteracdo promovida, compete ao profissional advertir sobre tudo que possa interferir
nas negociagoes.

Dessa maneira, elucida Silva (2003, p. 143 apud BECKER, 2016, p. 29):

[...] nGo podera prevalecer apenas os interesses daquele que o contratou primeiramente,
afinal, o corretor devera ser solicito com ambas as partes, que, equitativamente, deverio ser
informadas de todos os possiveis vicios do negécio.

Portanto, o dever de informacéo do profissional ndo esta adstrito apenas a quem o
contratou, cabendo prestartodos os esclarecimentos a ambas as partes. Além de conduzir
suas funcdes observando os deveres genéricos previstos no artigo 723 do Cédigo Civil,
também compete ao profissional guiar a sua atuagdo assentado em legislacdes proprias
da categoria.

Tanto é que o artigo 729 do cdédex determina que a corretagem poderdo ser

Revista Cientifica UNIFAGOC | Caderno Juridico | [ISSN:2525-4995 | VolumeVl | n.1 | 2021

49



aplicadas as legislagbes especiais. Nesse caso, em se tratando da espécie corretagem
imobiliaria, aplicam-se a Lei Federal 6.530/1978, o Decreto 81.971/1978 e o Cédigo de
Ftica Profissional, instituido pela Resolucado COFECI - 326/92.

Este ultimo, de suma importancia, traz deveres especificos que o profissional
deverd observar no exercicio das atividades seja em relagdo aos colegas de profissao,
seja em relacdo ao cliente.

No que diz respeito aos deveres relacionados aos clientes, o Art. 4° do Cédigo de
Ftica determina que compete aos corretores: inteirar-se de todas as circunstancias do
negdcio, antes de oferecé-lo; apresentar, ao oferecer um negdcio, dados rigorosamente
certos, nunca omitindo detalhes que o depreciem, informando o cliente dos riscos e
demais circunstancias que possam comprometer o negdcio; recusar a transacdo que
saiba ilegal, injusta ou imoral; comunicar, imediatamente, ao cliente o recebimento de
valores ou documentos a ele destinados; prestar ao cliente, quando este as solicite ou
logo que concluido o negdcio, contas pormenorizadas (COFECI, 1992).

Ainda de acordo com os deveres relacionados aos clientes, cabe ao profissional:
zelar pela sua competéncia exclusiva na orientacédo técnica do negdcio, reservando ao
cliente a decisdo do que |lhe interessar pessoalmente; restituir ao cliente os papéis de
que ndo mais necessite; dar recibo das quantias que o cliente lhe pague ou entregue a
qualquertitulo; contratar, por escrito e previamente, a prestacdo dos servicos profissionais;
receber, somente de uma Unica parte, comissdes ou compensacdes pelo mesmo servigco
prestado, salvo se, para proceder de modo diverso, tiver havido consentimento de todos
os interessados, ou for praxe usual na jurisdicdo (COFECI, 1992).

Desse modo, depreende-se que cabe Corretor de Imdveis, no exercicio de sua
atividade, averiguar a documentacao e certiddes dos imdveis que intermedeia; averiguar
as condicdes fisicas e juridicas do bem, deixando claro todos os aspectos que possam
influenciar o negécio a ser concluido (RIBEIRO, 2015).

Em relacdo a esses aspectos, Junqueira (2014, p. 35-46 apud RIBEIRO, 2015, p. 53)
vai além e elucida:

Uma das mais importantes obrigacdes do corretor é visitar o imdvel, se possivel, antes de
qualquer negociagdo. Ndo ¢é suficiente conhecer o imével por meio de mapas, plantas ou
fotos. A visita ao local faz com que o corretor conheca todas as circunstancias que envolvem
o imdvel, como: se estd situado em local baixo e alagadico; se estd encostado a barrancos ou
morros sujeitos a desmoronamentos; se esta situado em rua sem calcamento, sem esgoto,
agua, luz, telefone; se esté situado préoximo a oficinas “barulhentas” ou poluidoras; [...] Enfim,
analisar toda uma gama de fatores que possam influir na negociacéao.

Nao obstante seja essencial que o profissional aja com cautela e verifique as
documentacdes do imdvel antes de oferecé-lo e, caso tenha sido verificada alguma
irregularidade ou pontos controversos, cientifique as partes de antemao ou se recuse
a intermediar o negdcio, Gomide (2018) ressalta que ndo cabe ao profissional elaborar
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due diligence, nem mesmo realizar atividades que sdo exclusivas de advogados.

LEI FEDERAL 6.766/1979 E A IMPLANTACAO DE LOTEAMENTOS

Ao longo do século anterior, o Brasil foi alvo de mudancas estruturais que refletiram
diretamente na sua demografia. De um pais predominantemente ruralista, onde a maior
parte da populacdo residia no campo, se elevou a categoria de urbanizado, o que
influenciou no crescimento populacional e territorial das cidades (IBGE, 2016).

O aumento significativo e acelerado no grau de urbanizagdo, conjugado com a
falta de planejamento e a omissdo legislativa no tocante aos parémetros urbanisticos,
fez com que as cidades crescessem desordenadamente, suscitando na ma utilizacdo do
espaco e do solo. Na tentativa de mitigar essas problematicas, promulgou-se, em 19 de
dezembro de 1979 a Lei Federal 6.766, que dispde sobre o uso e o parcelamento do solo
urbano.

A normativa federal estabelece as modalidades em que o parcelamento do solo
urbano poderéa ocorrer, as dreas onde o parcelamento é vedado, a infraestrutura basica
que deve conter, os requisitos urbanisticos, as diretrizes para a elaboracdo do projeto, o
tramite administrativo e registral, as disposicoes para os contratos de compromisso de
compra e venda e as san¢des ante ao descumprimento dos comandos da lei.

De acordo com Silva (2010, p. 324), o parcelamento do solo é caracterizado como “o
processo de urbanificacdo de uma gleba, mediante sua divisdo ou redivisdo em parcelas
destinadas ao exercicio das funcdes elementares urbanisticas”. Assim, essa divisdo pode
ocorrer em diferentes modalidades, dentre as quais esté a figura do loteamento, pano de
fundo da presente pesquisa.

Consoante redagao trazida pelo §1° do art. 2°, o loteamento é caracterizado como
a “subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das
vias existentes” (BRASIL, 1979). Nesse aspecto, complementa Silva (2010, p. 333) que
“planejar um loteamento é planejar uma parte da cidade”.

Trata-se de uma modalidade corriqueira e com maior influéncia dentro do meio
urbano, pois com o ato de lotear, a area deixa de ser uma propriedade Unica, indivisa, e se
transforma em logradouros publicos, em novos bairros e em vérias unidades auténomas
(FREITAS, 1999).

Nos loteamentos, o que ocorre é adivisdo de uma porcao de terra, que até entdonédo
havia sofrido alteracdes, em varias por¢des menores, as quais, dotadas de infraestrutura
adequada, serdo destinadas a edificagdes residenciais, comerciais ou industriais. Além
disso, da porcéo de terra originaria também séo criadas areas destinadas ao lazer e ruas
que integrardo esse novo local a malha urbana ja existente na cidade.

Ao tomar a iniciativa de implantar um loteamento, o proprietario da gleba devera
planeja-lo com base nas determinacdes legais da Lei Federal 6.766/1979, bem como nas
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normas da municipalidade que dispdem sobre a matéria de maneira complementare com
as peculiaridades inerentes a localidade. Sequencialmente, a normativa geral descreve o
caminho que o loteador deveré perquirir para a implantacdo de um loteamento.

O Ministério Publico do Estado de Minas Gerais (2018) explica que, durante o
procedimento, o loteador devera verificar se a gleba pode ser objeto de loteamento,
ou seja, se estd localizada em zona urbana, de expansédo urbana ou de urbanizacao
especifica, bem como se apresenta as caracteristicas do rol de vedacéo; se ha necessidade
de medidas corretivas ou de cautelas adicionais; se ha viabilidade de atendimento do
novo loteamento por coleta de lixo, iluminacdo publica e domiciliar, abastecimento de
agua e destinagao adequada dos esgotos; e se o loteamento é passivel de licenciamento
ambiental.

Passados esses pontos e estando o local apto para ser loteado, o proprietario
da area solicitard ao municipio a expedicdo de diretrizes que servirdo para direcionar a
elaboracdo do projeto urbanistico que mais tarde serd apresentado a municipalidade para
andlise e, sendo o caso, procedida de aprovacdo. Apds a aprovagdo do empreendimento
pela prefeitura, deverd ser levado a Registro e sé a partir de entao os lotes poderdo ser
comercializados, tendo o empreendedor prazo determinado para concluir as obras de
infraestrutura.

Leonelli (2010, p. 30) menciona que os processos de loteamento sdo divididos em
trés fases:

- Da qualidade urbanistica (uma vez que determina a infraestrutura minima exigida e o
percentual de areas publicas);

- Da legalidade (ao determinar quais sdo as condicdes e exigéncias legais para se parcelar o
solo em todo o territdrio nacional);

- Da comercializacédo (ao determinar em quais condi¢des o parcelamento do solo pode ser
comercializado, as obrigacdes dosempreendedores, o papel das prefeituras, a obrigatoriedade
dos registros, regras para os contratos de compra e venda, bem como as penalidades nos

casos de infragdo das regras estabelecidas).

Entretanto, nem sempre essas fases sdo respeitadas e, se o loteamento ndo
observar as normas estabelecidas pela Lei Federal, a divisdo do solo serd desprovida
de efeitos juridicos e urbanisticos, ainda que de maneira objetiva tenha a caracteristica
de loteamento, podendo os lotes ser classificados em irregulares e clandestinos (SILVA,
2010).

De acordo com a Pesquisa de Informagdes Bésicas do Perfil dos Municipios
Brasileiros realizada em 2017, dentre os 5.570 municipios do pais, ha a presenca de
loteamentos irregulares e/ou clandestinos em 3.374, correspondendo a 60, 6% do total
(IBGE, 2018).

Os loteamentos irregulares sdo aqueles que foram aprovados, mas ndo foram
executados em conformidade com as plantas e o plano diretor, ou, embora tenham
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sido aprovados, ndo foram devidamente registrados no Cartério de Registro de Imdveis
competente (SILVA, 2010).

Apesar de serem comumente confundidos, os loteamentos irregulares se
diferenciam dos clandestinos. No que diz respeito aos clandestinos, Freitas (1999)
os caracterizam como aqueles desconhecidos pela municipalidade, pois ndo foram
submetidos a anélise e aprovacdo, bem como os que, apds andlise, tiveram a aprovagao
indeferida por ndo estarem em conformidade com a legislacéao.

Ambos trazem consigo inimeras irregularidades que afetardo diretamente a vida
daqueles que adquiriram unidades nesses empreendimentos, como problemas com
a infraestrutura, titulos de propriedade e dificuldades na obtencdo de licenga para a
construcao.

Conforme ensinamento de Soares (2019, p.16):

Em geral a ilegalidade estd na burla as normas urbanisticas, por exemplo: diretrizes de
ocupagdo do solo, dimensdo dos lotes, arruamento, dreas publicas e institucionais, que
devem ser doadas para o poder pulblico. Ha casos, todavia, em que a ilegalidade estd na
documentacdo de propriedade, na auséncia da aprovagéo do projeto pela prefeitura ou no
descompasso entre o projeto aprovado e suaimplantagdo. Airregularidade naimplantacdo do
loteamento impede o registro do mesmo pelo cartério de registro de imdveis, prejudicando

os compradores.

Dentre os problemas comumente experimentados estdo a auséncia de
pavimentagdo nas ruas, ruas estreitas, auséncia ou dificuldade de atendimentos dos
servicos publicos, falta de esgotamento sanitério, lotes com declividade superior a
permitida ou localizados em areas de risco e de protecdo ambiental, dificuldades para
obtencdo de licencas para edificacdo e a probabilidade do empreendimento estar
sendo objeto de Ac¢do Civil Publica, que, a depender do caso concreto, pode ensejar no
desfazimento do empreendimento ante a impossibilidade de regularizagdo da éarea.

Entretanto, a prépria Lei 6.766/79 tratou de tipificar no artigo 50 que a implantagao
de loteamentos e a sua comercializagdo em desconformidade com ditames legais
constitui crime contra a Administracdo Publica, punivel com pena de reclusdo de 1 (um) a
4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior saldrio minimo vigente
no pais e com reclusdo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes
o maior salario minimo vigente no Pais, quando praticado na modalidade qualificada.

Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.

| - darinicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins
urbanos, sem autorizacdo do érgéo publico competente, ou em desacordo com as disposi¢es
desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para
fins urbanos sem observéncia das determinacdes constantes do ato administrativo de licenca;
Il - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagdo ao publico ou a
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interessados, afirmacao falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo
para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo.

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

Paragrafo Unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos
que manifestem aintencdo de vender lote em loteamento ou desmembramento ndo registrado
no Registro de Imdveis competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével loteado ou desmembrado,
ressalvado o disposto no art. 18, §§ 40 e 50, desta Lei, ou com omissédo fraudulenta de fato a
ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave.

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

Nessa senda, nos termos do artigo 51 da referenciada normativa, quem concorrer
para a pratica dos crimes previstos no artigo 50 também incide nas mesmas penas
(BRASIL, 1979).

DAS RESPONSABILIDADES DOS CORRETORES DE IMOVEIS

Conforme apontado ao longo da investigacdo, cabe ao Corretor de Imdveis,
quando do exercicio de sua profissdo, subordinar-se as normas elencadas no Cdédigo
Civil, na Lei 6.530/1978 que regulamenta o oficio e ao Cédigo de Etica profissional,
normas que, além de direciona-lo para uma boa atuacado, elencam os seus deveres.

Os artigos 2° e 4° do Cédigo de FEtica Profissional dos Corretores de Iméveis
determinam ao profissional no desempenho de suas fungdes o agir com zelo, probidade,
obediéncia a norma, inteirar-se de todas as circunstancias do negédcio antes de oferecé-
lo, informar as circunstancias que podem comprometer o negdcio e recusar transagao
que saiba ser injusta, ilegal ou imoral.

Nao obstante tais deveres, a Lei 6.530, em seu art. 20, apresenta um rol de
vedacgdes aos corretores de imdveis, dentre as quais estdo prejudicar, por dolo ou culpa,
os interesses que lhe forem confiados; anunciar imével loteado ou em condominio
sem mencionar o nimero de registro do loteamento ou da incorporagdo no Registro
de Imdveis; violar obrigagao legal concernente ao exercicio da profissdo; e praticar, no
exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina como crime ou contravengao.

Nesse sentido, a intermediacdo de um lote localizado em loteamento irregular ou
clandestino estd em flagrante desrespeito ao que determina o Cédigo Civil, ao Cédigo
de Etica e a lei que regulamenta a profissao.

Nesse seguimento, a 3* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
Estado de S&o Paulo, ao julgar o recurso de Apelacéo, reconheceu a responsabilidade
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do corretor de maneira solidaria a devolver o valor das parcelas pagas pelo imdével, bem
como ressarcir o comprador por danos morais e materiais ocasionados, com base no art.
20 da Lei 6.530/1978, uma vez que o lote era objeto de parcelamento irregular do solo e
estava situado em area de protecao ambiental.

APELACAO. COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. Acao de rescisao contratual c.c. devolucéo
de quantia paga e indenizacdo por danos materiais e morais. Sentenca de procedéncia.
Inconformismo do corréu, corretor de imdéveis. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO
CORRETOR DE IMOVEIS. Responsabilidade caracterizada, uma vez que o corretor responsavel
pela intermediagdo da venda deixou de agir com a prudéncia e diligéncia necessarias,
promovendo a venda de imdvel em loteamento irregular, em nitido descumprimento do art.
20,V da Lein® 6.530/78, que regulamenta o exercicio da profissdo. Responsabilidade solidaria
caracterizada. Precedentes. Descabimento da pretensdo de devolugdo apenas de valores
recebidos a titulo de remuneracdo para intermediagcdo, uma vez que sua conduta contribuiu
para a lesdo suportada pelo autor. Sentenca mantida. Sucumbéncia do apelante, que arcara
com as custas, despesas processuais e honorarios advocaticios do representante do autor,
majorados para 15% sobre o valor da condenacéo, nos termos do art. 85, § 11 do CPC/2015,
ressalvada a gratuidade. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO. (v.25132). (grifou-se)

Em outro caso, em julgamento de recurso de Apelacdo, a 3 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, condenou o corretor de iméveis
solidariamente, com base no art. 723 do Cédigo Civil a devolver os valores pagos e a
indenizar por danos morais os adquirentes de bem imoével em loteamento realizado sem
a autorizacdo dos proprietarios e em area de protecdo ambiental.

APELACAO. COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL EM LOTEAMENTO. Acdo de rescisdo
contratual c.c. restituicdo de valores pagos e indeniza¢des por danos morais. Sentenca de
procedéncia parcial. Inconformismo dos corréus “Crhistiane” e “"Rafael”. RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA. Deciséo recorrida que reconheceu a responsabilidade solidéria dos apelantes
pela rescisdo contratual e devolucdo dos valores pagos. Alegacdo do corréu “Rafael”, de que
teria a sua atuagdo limitada a intermediacdo do negdcio, que ndo afasta sua responsabilidade
em razdo da falha na prestacdo do servico decorrente de informacdes relativas ao imovel
objeto do contrato. Inteligéncia do art. 723, paragrafo Unico, do Cdédigo Civil. Alegagdo da
corré “Christiane” que ndo participou da venda do imével que foi suficientemente refutada
nos autos. RESCISAO CONTRATUAL. Desfazimento do negécio que se deu em razdo de
omissdo de informagdes acerca da existéncia de restricdo ambiental sobre o imével, bem
como auséncia de anuéncia comprovada pelos proprietarios para a realizagdo de loteamento
no local. Responsabilidade dos requeridos pela devolugao integral dos valores pagos pelos
adquirentes. Aplicagdo da Sumula n.° 543 do STJ. Precedente. DANOS MORAIS. Devida a
indenizagdo por danos morais em razdo das peculiaridades do caso. Sentenca confirmada.
Sucumbeéncia recursal dos apelantes. NEGADO PROVIMENTO AOS RECURSOS. (grifou-se)

Assim, quando violados os preceitos das normativas da profissdo, seja por dolo
ou pela culpa stricto sensu, causando dano a outrem, o Corretor de Iméveis podera sera
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responsabilizado civilmente.

Além disso, poderd incorrer no crime contra a administragdo publica, prevista
no art. 50 da Lei 6.766/1979, conforme se extrai do entendimento da Quarta Camara
Criminal do Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina.

APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLICA. VENDA DE LOTE
EM LOTEAMENTO NAO REGISTRADO NO REGISTRO DE IMOVEIS COMPETENTE. ART. 50,
PARAGRAFO UNICO, INC. 1, DA LEI 6.766/1979. LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
SENTENCA CONDENATORIA. RECURSO DA DEFESA. PLEITO PELA ABSOLVICAO DO REU,
SOB A ALEGACAO DE QUE NAO AGIU COM DOLO, POIS DESCONHECIA A ILICITUDE DA
VENDA DE TERRENO SEM O DEVIDO REGISTRO DO LOTEAMENTO. NAO ACOLHIMENTO.
AUSENCIA DE DOLO E DESCONHECIMENTO DA PRATICA DE QUE SUA CONDUTA
CARACTERIZAVA CRIME QUE NAO SE VERIFICARAM. REU QUE E CORRETOR DE IMOVEIS
HA MAIS DE 20 (VINTE) ANOS. ALEGACAO DE QUE AS DEMAIS IMOBILIARIAS TAMBEM
AGIAM DESSA MANEIRA QUE NAO RESTOU COMPROVADA. REGULARIZACAO POSTERIOR
DO TERRENO PELA PREFEITURA QUE NAO O ILIDE DA PRATICA DO CRIME, BEM COMO
QUE NAO DEMONSTRA A AUSENCIA DE DOLO, POIS PRATICADA A CONDUTA DESCRITA
COMO CRIME. ABSOLVICAO INVIAVEL. DOSIMETRIA. PEDIDO PELA DIMINUICAO DOS
VALORES FIXADOS NA SENTENCA CONDENATORIA. PENA DE MULTA FIXADA EM SEU
MINIMO LEGAL. IMPOSSIBILIDADE DE MINORACAO, CONSIDERANDO A INEXISTENCIA
DE CAUSAS DE DIMINUICAO DE PENA. VALOR DA PRESTACAO PECUNIARIA QUE RESTOU
FUNDAMENTADA PELO JUIZ SENTENCIANTE COM BASE NOS ELEMENTOS OBTIDOS NOS
AUTOS. REU QUE NAO COMPROVOU A IMPOSSIBILIDADE DE ARCAR COM OS VALORES.
NAO PREJUIZO DE POSTERIOR PEDIDO AO JUIZO DA EXECUCAO. MANUTENCAO DOS
VALORES FIXADOS PELO JUIZ SENTENCIANTE. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.
(grifou-se).

Por fim, considerando o disposto no art. 729 do CC/02, que prevé a possibilidade
de aplicacdo de legislacdes especiais ao contrato de corretagem imobiliaria, é possivel
que ocorra a incidéncia do Cédigo de Defesa de Consumidor, com a inversdo do 6nus da
prova, quando presentes os elementos caracterizadores da relacdo de consumo, quais
sejam: consumidor, fornecedor e produto ou servico.

Embora a regra do Cédigo de Defesa do Consumidor seja a da responsabilizacao
objetiva, em se tratando de corretores de imdveis que exercam a profissdo sem
subordinacdo ou vinculo com imobiliaria, a responsabilidade, por for¢ca do art. 14, §4° da
Lei 8.078/1990, seré verificada mediante apuracdo da culpa, uma vez que se enquadram
na categoria de profissionais liberais.

Sendo assim, o caso concreto pode ensejar na aplicagcdo de ambos os diplomas.

CONSIDERACOES FINAIS

Considerando que a intermediacédo imobiliaria se realiza por meio de uma relacédo
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contratual firmada entre o profissional e aquele que, buscando um terceiro interessado
para o fechamento de um negdcio, vale-se dos servicos dos corretores para auxilia-lo
nessa busca, o presente trabalho buscou investigar o cabimento da Responsabilidade Civil
Extracontratual e Criminal dos corretores de imdveis quando atuam como intermediadores
nas vendas de unidades situadas em loteamentos irregulares e clandestinos, ou seja,
se o profissional da corretagem teria responsabilidade em relacdo a parte que ndo o
contratou.

Nesse sentido, verificou-se que o profissional de corretagem ndo age apenas como
mero intermediador cuja finalidade se concentra exclusivamente na aproximacédo de
interessados. Vai além. As legislagdes especiais intrinsecas a categoria preveem inimeros
deveres e obrigacdes que os corretores de iméveis deverdo respeitar no desempenho de
suas atividades, como conferéncia de documentos, esclarecimentos acerca do negdcio,
recusa de transacao ilegal, etc.

Em um primeiro momento, a redacédo do artigo 723 do Cdédigo Civil e demais
deveres elencados no Cédigo de Etica Profissional dao a falsa impressdo de que sé se
aplicariam quando da relacdo contratual do corretor e do comitente, sendo os demais
casos de responsabilizagdo civil extracontratual fulcrados no artigo 186 do Cdédigo Civil.

Contudo, péde-se perceber dos julgados encontrados e colacionados - alids, dos
poucos que tratam da matéria especifica desta pesquisa - que, mesmo se tratando de
uma relacdo extracontratual, a responsabilizagdo do Corretor de Imdveis se fundamenta
no artigo 723 do Cédigo Civil e em leis préprias da categoria, desde que verificada a culpa
lato sensu. Ademais, em ambos os julgados colacionados houve a responsabilizacdo
solidaria com o vendedor.

Outrossim, mesmo se tratando de relacdo consumerista, a responsabilidade civil
do profissional também se funda na teoria subjetiva, repousando a diferenca para a
responsabilizacdo prevista no Cédigo Civil no que tange a inversao do 6nus da prova,
pois, com a aplicagdo do CDC, o corretor é quem devera demonstrar que ndo agiu com
culpa.

Ja no que diz respeito a responsabilidade criminal, podera incorrer nas penas de
crime contra a Administracdo Pdblica se veicular prospectos ou comunicacéo ao publico
afirmando que se trata de loteamento legal, quando na verdade nao, ou propositalmente
omitindo informagdes acerca da legalidade.
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