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Resumo: Os contratos de administracdo imobiliaria revelam-se como sendo de grande
importancia hoje no mundo do mercado, como também no mundo do direito, porque tutelam
varias situagdes que compdem as formas de administragdo envolvendo todos os servigos. Nesse
sentido, ¢ importante estabelecer um estudo sobre as condi¢des desses contratos, € como serao
as maneiras de elaboragdo para que estejam de acordo com a lei. Dessa forma, o presente estudo
tenta responder a seguinte questdo de pesquisa: como se da a relagdo Juridica entre proprietario
e imobilidria nos contratos de administragdo de imoveis para locagdo? Para responder esse
problema, foram estabelecidos, como objetivo geral, analisar os aspectos legais que regem essa
relacdo contratual entre proprietdrio e imobiliaria, visando compreender a dindmica e as
implicagdes legais envolvidas na administragdo de imdveis. A metodologia aplicada fez uso da
técnica de pesquisa bibliografica com abordagem qualitativa baseando-se na analise de lei,
jurisprudéncia, doutrinas e artigos cientificos. O método de abordagem utilizado foi o dedutivo,
que corresponde a analise do caso generalizado para o particular. Por fim, o método de
procedimento utilizado foi o monografico, partindo de vérios posicionamentos de autores. Ao
término deste trabalho, foi possivel observar um estudo detalhado sobre o entendimento

doutrinario e jurisprudencial, acerca da relagdo juridica pela responsabilidade civil entre
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proprietario e imobilidria nos contratos de administracdo. E necessario ter um bom
entendimento sobre o tema abordado, para avaliar quais sdo as normas juridicas que asseguram

como a imobiliaria deve cumprir com suas obrigacdes.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil. Contratos. Locagdao. Administragdo Imobiliaria.

Abstract: Real estate management contracts are of great importance today in the market world,
as well as in the legal world, because they protect several situations that make up the forms of
administration involving all services. In this sense, it is important to establish a study on the
conditions of these contracts, and how they will be drawn up so that they are in accordance
with the law. Thus, this study attempted to answer the following research question: How does
the legal relationship between the owner and the real estate agency occur in real estate
management contracts for rental? To answer this problem, the general objective was to analyze
the legal aspects that govern this contractual relationship between the owner and the real estate
agency, aiming to understand the dynamics and legal implications involved in real estate
management. The methodology applied used the bibliographic research technique with a
qualitative approach based on the analysis of law, case law, doctrines and scientific articles.
The approach method used was the deductive one, which corresponds to the analysis of the
generalized case for the particular one. Finally, the procedural method used was the
monographic one, based on several authors' positions. At the end of this work, it was possible
to observe a detailed study on the doctrinal and jurisprudential understanding of the legal
relationship for civil liability between owner and real estate company in management contracts.
1t is necessary to have a good understanding of the topic that was addressed, to evaluate what

are the legal rules that ensure how the real estate company must comply with its obligations.

Keywords: Civil Liability. Contracts. Location. Real Estate Administration.

Sumario: 1 Introducdo — 2 Direitos e deveres das partes no contrato de administragdo
imobilidria— 3 Hipodteses de extingdo do contrato de administragdo imobilidria — 4 Hipoteses
de responsabilidade no contrato de administragdo imobiliaria — 5 Responsabilidade civil do
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1 INTRODUCAO
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A administracdo imobiliaria ¢ uma atividade que envolve diversos aspectos legais e
responsabilidade para as partes envolvidas. E importante compreender os direitos e deveres,
como também as circunstancias que levam a extin¢cdo dos contratos. Em especial, ¢ preciso
entender a relagdo contratual entre proprietirio e administradora sobre os tipos de
responsabilidades que envolvem esses servigos.

Diante da quantidade de imoveis, objeto de contratos de locacdo na realidade atual do
pais, ¢ fundamental ampliar os conhecimentos sobre todos que fazem parte do mercado
imobiliario, a saber, locador (proprietario), locatario e corretor ou empresa de administragao
imobilidria. Faz-se necessario, portanto, demonstrar a diferenca entre contrato de locagdo e
contrato imobilidrio. Nesse sentido, surge o seguinte questionamento: “Como se da a relagdo
juridica entre proprietdrio e imobilidria nos contratos de administracdo de imoéveis para
locacao?” A lei dispde que o contrato ¢ um acordo de vontade entre as partes que estejam de
boa-fé para firmar o acordo produzindo efeitos juridicos. Esses contratos trazem consigo a
garantia do equilibrio economico de cada individuo fazendo jus ao seu direito.

E necessario ter um bom entendimento sobre o tema que esta sendo abordado, a fim de
que o proprietario ndo tenha seu direito lesado e ndao passe por constrangimentos, ndo sendo
prejudicado pela falta do repasse dos aluguéis na data estabelecida. Além disso, se faz
importante para avaliar a capacidade e idoneidade por parte do corretor, quanto a sua
administracao para fazer cumprir com as obrigacgdes legais, evitando possivel inadimpléncia.

De uma forma geral, o estudo sera direcionado pelo Codigo Civil, Lei n° 10.406/2002,
a Legislacdo do Inquilinato n® 8.245/1991; a legislagdo que regulamenta a profissao de corretor
de Imoveis, Lei n° 6.530/1978; e o Cddigo de Direito do Consumidor n° 8.078/1990.

O objetivo geral ¢ analisar a relacdao contratual no ambito da administragdo de imdveis
e eventual responsabilidade contratual e extracontratual por parte da imobilidria. O primeiro
objetivo especifico consiste em identificar quais os direitos e deveres das partes no contrato de
administracdo imobiliaria. O segundo objetivo especifico consiste em averiguar em quais
situagdes ocorre a extingdo do contrato de administragdo imobilidria, com especial foco na
hipdtese de resolugao por inadimplemento voluntario do contrato. O terceiro objetivo especifico
consiste em investigar como se da os tipos de responsabilidade pré-contratual; subjetiva;
objetiva; contratual; extracontratual e extrapatrimonial nos contratos de administragdo
imobilidria.

Este trabalho fez uso da técnica de pesquisa bibliografica com abordagem qualitativa

baseando-se na andlise de lei, jurisprudéncia, doutrinas e artigos cientificos. O método de
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abordagem utilizado foi o dedutivo, que corresponde a analise do caso generalizado para o
particular. Por fim, o método de procedimento utilizado foi o monografico, partindo de varios
posicionamentos de autores.

A relacdo juridica nos contratos de administragdo imobilidria constitui bases para uma
gestdo de responsabilidade entre os envolvidos, onde desempenham a fung¢do sobre os interesses
dos proprietarios, como também a protecdo que envolve todo tipo de contratagdo. Serdo
apresentadas de forma especifica quais as formas que levam a causar a extingao dos contratos.
Neles sao demonstradas as defini¢gdes e os principios que atuam na administragao imobiliaria,
e assim, serd possivel compreender quais sdo os tipos de responsabilidade na drea administrativa

e juridica para garantir a qualidade e suporte nos servigos.

2 DIREITOS E DEVERES DAS PARTES NO CONTRATO DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA

Os contratos de administragdo imobilidria s30 um mecanismo que envolve as relagdes
entre proprietarios de imoéveis e administradoras para garantir qualidade e prote¢do dos
interesses das partes. Neles, sdo estabelecidos um conjunto de direitos e deveres. Nesse cenario,
¢ essencial a compreensao de como esses direitos e deveres se manifestam, visto que, a
regulamentacdo ndo envolve somente a execu¢do do contrato, mas sim, a transparéncia,
responsabilidade e confianga nos processos imobiliarios.

Os contratos de locagdo sao acordos estabelecidos entre proprietario e inquilino, que
determinam as condi¢des para a locacao do imével. Ja o contrato de administragao imobiliaria
¢ um acordo entre proprietdrio e corretor ou imobiliaria, em que este ultimo se responsabiliza
pela administragdo do imdvel, incluindo a busca por inquilinos, a cobranca e o recebimento dos
aluguéis e a conservagao do imével. O proprietario, quando decide alugar seu imovel, tendo em
vista as dificuldades de deslocamento e tempo disponivel, pode optar por terceirizar o servigo,
passando toda responsabilidade para uma administradora de iméveis, o que por muitas das
vezes € necessario para um controle mais organizado, tipicamente realizado pelos profissionais
especializados na area.

O contrato de locagao ¢ um ato juridico celebrado entre as partes que firmam um
determinado acordo, podendo ser realizado tanto por pessoas fisicas como juridicas, para

estabelecer limites e garantias entre locador e locatario. E um acordo previsto de forma
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especifica pela legislacdo nacional, estabelecendo direitos e responsabilidades das partes na
relacao contratual.

O Codigo Civil de 2002, em seu art. 565, estabelece que, na locagdo de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribuicao (Brasil, 2002).

Contrato de loca¢do ¢ conceituado como bilateral ou sinalagmaético, tratando-se de
obrigacdes de cunho reciproco e remunerado; € comutativo, ou seja, as partes t€m conhecimento
de valores e prestacdes; consensual, advindo da vontade das partes; informal, pois ndo existe
exigéncia de formalidade; ndo solene; por se tratar de contrato celebrado de forma livre, sem
obrigacdo de escritura publica, podendo ser apresentado de forma escrita ou verbal, particular
ou com registro em cartorio, dependendo da vontade dos contratantes, tendo prazo determinado
ou mesmo indeterminado.

A legislagdo denominada Lei do Inquilinato, oficialmente identificada como Lei n°
8.245, promulgada em 18 de outubro de 1991, estabelece as normas relacionadas a locagao de
imoéveis urbanos em todo o territorio brasileiro, tendo sido instituida como um substituto aos
dispositivos do Cédigo Civil de 1916, especificamente os artigos 1.200 a 1.209.

A relagdo juridica nos contratos verbais algumas vezes pode ser mantida através do
siléncio como resposta a manifestagdo de vontade. Presume-se a aceitacdo de algo que tenha
sido imposto. Porém, esse siléncio ¢ aceitdvel quando ¢ interpretado como consentimento
apenas em circunstancias especificas, como quando ha um relacionamento comercial
estabelecido entre as partes e praticas comerciais costumeiras que sugerem o siléncio que seja
interpretado como aceitagao.

Sobre algumas das obrigagdes do locador, de acordo com o Codigo Civil:

Art. 568. O locador resguardaré o locatario dos embaracos e turbacdes de terceiros
que tem ou pretendam ter direitos sobre a coisa alugada, e respondera pelos seus
vicios, ou defeitos, anteriores a locagdo (Brasil, 2002).

Dessa forma, o locador tem a obrigagdo de proteger o locatario de ameagas, turbagdes
ou esbulhos que venham a tirar sua paz no uso do imdvel, como também da defesa das partes
que tém legitimidade para propor acdes possessorias na defesa da posse. Quando for
caracterizada a relagdo de consumo, o locador ¢ responsabilizado por vicios e defeitos que
possam acontecer.

A Lei do Inquilinato estabelece, no art. 18, que ¢ permitida a livre negociagdo do valor

do aluguel entre as partes (proprietario e locatario). No entanto, ha uma restri¢ao especifica que
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limita a proibicdo de fixar valores do aluguel em moeda estrangeira de forma cambial
(relacionada a taxas de cambio).

Isso significa que o valor do aluguel deve ser estipulado em moeda nacional (a moeda
do pais onde o contrato de locacao estd sendo firmado) e nao pode ser vinculado a salarios
pagos em moeda estrangeira ou taxas de cambio varidveis. Essa restricdo visa proteger os
locatarios de flutuagdes cambiais e garantir a estabilidade nas relagdes contratuais de aluguel.

Para a fixacao de um valor justo se faz necessaria uma pesquisa no mercado imobiliario,
a fim de encontrar valores compativeis com a realidade do imével e a condi¢ao do locatario. A
lei anteriormente mencionada prevé a possibilidade de realizar um reajuste do valor do aluguel
anualmente, a partir de quando pactuado o contrato. Essa atualizacdo geralmente ¢ realizada
com base no Indice Geral de Pre¢os do Mercado (IGPM) e no Indice de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) ou outros indices econdmicos. A atualiza¢ao anual do valor do aluguel pode ser
realizada de forma consensual entre locador e locatario. No entanto, caso nao haja acordo entre
as partes sobre o reajuste do aluguel, € possivel recorrer a uma agdo revisional. Essa acdo tem
como finalidade revisar as clausulas do contrato de locagdo, incluindo o valor do aluguel,
perante o Poder Judiciario.

Durante o processo de agdo revisional, o juiz podera analisar as condi¢des do contrato e
determinar um valor de aluguel considerado justo e adequado, levando em conta alguns fatores,
como a valorizacao do imovel, os indices de corre¢ao econdmica ¢ as condi¢des do mercado.

A Lei do Inquilinato indica, no art. 22, que sao estabelecidos varios deveres ao locador:

Art. 22. O locador ¢ obrigado a:

I — entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina;
II — garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do imovel locado;

IIT — manter, durante a locagdo, a forma e o destino do imovel;

IV — responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locaco;

V — fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do imoével,
quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI — fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas,
vedada a quitacdo genérica;

VII — pagar as taxas de administragdo imobiliaria, se houver, e de intermediagoes,
nestas compreendidas as despesas necessarias a aferi¢cdo da idoneidade do pretendente
ou de seu fiador;

VIII — pagar os impostos e taxas, ¢ ainda o prémio de seguro complementar contra
fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposicdo expressa em
contrario no contrato;

IX — exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que
estejam sendo exigidas;

X — pagar as despesas extraordinarias de condominio (Brasil, 1991).
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A garantia de contratagdo assegura o locador sobre as obrigagdes legais. S3o varias
modalidades de garantia como: fiador, o seguro-fianca, a caugdo e at¢ mesmo o fundo de
investimento, a fim de garantir o recebimento dos aluguéis.

Conforme a Lei do Inquilinato no art. 23 dispde:

Art. 23. O locatario ¢ obrigado a:

I — pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao
vencido, no imovel locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contrato;

IT — servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo tratd-lo com o mesmo cuidado
como se fosse seu;

III — restituir o imdvel, inda a locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

IV — levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano
ou defeito cuja reparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbacdes de
terceiros;

V — realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas
instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;
VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio
e por escrito do locador;

VII — entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e
encargos condominiais, bem como qualquer intimag@o, multa ou exigéncia de
autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gés, 4gua e esgoto;
IX — permitir a vistoria do imo6vel pelo locador ou por seu mandatario, mediante
combinagdo prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipdtese prevista no art. 27;

X — cumprir integralmente a convengdo de condominio e os regulamentos internos;
XI — pagar o prémio do seguro de fianga;

XII — pagar as despesas ordinarias de condominio. (Brasil, 1991).

O locatario tem obrigacdo de pagar o aluguel no prazo estabelecido do contrato, manter

o imdvel em boas condig¢des, notificar o locador de quaisquer problemas ou reparos existentes.

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de
direitos ou dagcdo em pagamento, o locatdrio tem preferéncia para adquirir o imével
locado, em igualdade de condi¢cdes com terceiros, devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negdcio mediante notificagdo judicial, extrajudicial ou outro meio
de ciéncia inequivoca.

Paragrafo tinico. A comunicagdo devera conter todas as condi¢des do negécio e, em
especial, o prego, a forma de pagamento, a existéncia de dnus reais, bem como o local
e horario em que pode ser examinada a documentag@o pertinente (Brasil, 1991).

Quanto a forma de administrar, essa envolve um processo de organizacdo e

gerenciamento que engloba manutengdo e reparos do imével, tarefas tais como as de procurar
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inquilinos, cobrar aluguéis, resolver questdes legais e fiscais, entre outras responsabilidades. A
alta demanda por locagdes faz com que o servico de administracdo de iméveis seja bastante
procurado por pessoas € empresas para lidar com os deveres decorrentes desses contratos,
especialmente por aqueles que possuem inumeras propriedades e ndo dispdoem de tempo ou
recursos para lidar com a gestdo contratual em seu proprio nome. Também para garantir que os
contratos estejam de acordo com a lei, contando com equipe juridica para sanar duvidas que
possam surgir, a fim de evitar danos e transtornos na efetivagéo do contrato. E preciso asseverar
que a jurisprudéncia do STJ tem se pronunciado sobre os limites dessa representagao, excluindo

a legitimidade processual baseada unicamente no contrato de administracao imobilidria:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. EMBARGOS DO
DEVEDOR. CONTRATO DE LOCACAO. LEGITIMIDADE ATIVA DA
ADMINISTRADORA DE IMOVEIS.

- A administradora de imdveis ndo ¢ parte legitima para ajuizar acdo de execucao de
créditos referentes a contrato de locacdo, pois € apenas representante do proprietario,
e ndo substituta processual.

- Recurso especial provido. Onus sucumbenciais invertidos. (Brasil; Superior Tribunal
de Justiga, 2012, p. 1)

Diante do caso em questdo, foi discutida a possibilidade da administradora de possuir
legitimidade para ajuizar agdo de cobranga de aluguéis em nome do proprietario. Portanto, a
partir do precedente exposto, s6 o contrato de administragdo imobilidria ndo legitima o corretor
para ingressar com a demanda judicial. Dessa forma, na elaboragao do contrato devem haver
clausulas que estipulem poderes especiais para o corretor ajuizar agdo em nome do proprietario.
Ademais, ¢ importante que em conjunto com o instrumento contratual seja firmada procuragao
para conferir legitimidade a administradora.

A intangibilidade no direito contratual significa que o instrumento nao podera ser
alterado ou modificado, a exemplo do que ocorre quando se estabelecem condigdes
inegociaveis em relacdo ao inquilino desejado pelo proprietario, que deverdo ser observadas
pela administradora.

De acordo com Gongalves (2019), sao alguns dos principais direitos da imobiliaria:
receber a comissao, que ¢ acordada como pagamento pelo servi¢o de intermediagao do aluguel,
comumente um percentual desse valor; exigir documentacdo, posto que as imobilidrias tém o

direito de exigir a documentacgdo tanto do proprietario como do inquilino, para assegurar que

as partes tenham capacidade legal e financeira para firmar o contrato; cobrar encargos e taxas,
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dependendo do que foi acordado em contrato, podendo a imobilidria ter o direito de cobrar taxas
relacionadas ao processo de locagdo, como taxa de administragao.

Nas palavras de Gongalves (2019), alguns deveres da imobilidria sdo: administragao
transparente da propriedade, sempre de forma honesta e transparente, informando realmente ao
dono do imdvel sobre qualquer questdo pertinente; exercer o zelo pelo imovel, cuidando do
imoével e realizando manutengdes periddicas, zelando para que o imével permaneca em boas
condig¢des de uso ao longo da locagdo; mediagdo entre as partes, agindo entre o inquilino € o
proprietario, facilitando a comunicagdo e resolucdo de possiveis conflitos; cumprir e fazer
cumprir o contrato, assegurando que todas as partes cumpram o que esta determinado no
contrato de locagdo; garantir a legalidade do processo certificando-se que todas as transagdes e

documentos estejam de acordo com a lei.

3 HIP(')]:ESES DE EXTINCAO DO CONTRATO DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA

Neste capitulo, trataremos das causas de extingdo do contrato celebrado entre
proprietario de imoveis e administradores ou empresas especializadas em administracao
imobilidria.

A extingao natural dos contratos ocorre quando cumpridos os objetivos e obrigacgdes das
partes, resultando na satisfagdo mutua do crédito, de forma que cessam os lagos obrigacionais
que as vinculam. Contudo, nem sempre a extingdo se da pela via natural do adimplemento
exauriente da obrigagao.

O Cddigo Civil nao usa o termo “rescisdo’” de modo que abranja somente uma Unica
interpretagdo, mas ¢ também usado genericamente para designar a resolucdo e a resilicao

contratuais. Conforme leciona Tartuce (2021):

A partir dos entendimentos doutrinarios referenciados no inicio do capitulo pode-se
afirmar que a rescisdo (que é o género) possui as seguintes espécies: resolucdo
(extingdo do contrato por descumprimento) e resilicdo, dissolugdo por vontade
bilateral ou unilateral quando admissivel por lei, de forma expressa ou implicita, pelo
reconhecimento de um direito potestativo [...]. (Tartuce, 2021, p. 653)
O termo resili¢do contratual refere-se a extingcao do contrato pela vontade de um ou de
ambos os contratantes, respectivamente através da dentncia e do distrato, resultando no

desfazimento do negdcio juridico. J4 a resolucdo contratual compreende o rompimento do

contrato mediante fatos ocasionados pelas partes, vindo a prejudicar a execugao das obrigacoes.
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A resilicao unilateral, tem como forma de extingdo do contrato a vontade unilateral das

partes, desde que conste nas clausulas contratuais, nos termos do art. 473 do CC:

Art. 473. A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou implicitamente o
permita, opera mediante dentincia notificada a outra parte.

Paragrafo unico. Se, porém dada a natureza do contrato, uma das partes houver feito
investimentos consideraveis para a sua execugdo, a denuncia unilateral s6 produzira
efeito depois de transcorrido prazo compativel com a natureza e o vulto dos
investimentos. (Brasil, 2002)

Os contratos de administracdo imobilidria em geral ndo possuem prazo determinado, ou
seja, ndo ha previsao para o término da relagao contratual, tendo como caracteristica a execugao
diferida.

Segundo Gomes (2009), o Codigo Civil menciona principios contratuais que devem ser
observados para a sua manutencdo. O primeiro deles € o principio da autonomia privada, que ¢
a liberdade que as pessoas tém para decidir e estabelecer acordos. Por exemplo, a pessoa € livre
para escolher e decidir fazer a locagdo de um imoével, podendo instituir cldusulas no contrato,
desde que amparada na vontade das partes. De todo modo, o principio da fun¢do social dos
contratos que determina que os contratos ndo sejam celebrados somente em favor das partes,
mas também a favor da sociedade, ou seja, quando se realiza o contrato as partes ndo devem
reconhecer seus proprios interesses, mas também o da coletividade para que ndo haja impacto
negativo a partir dessas negociacdes. Por exemplo, quando elaborado um contrato de locagao,
devem obedecer ndo somente as condi¢des de valores do aluguel com o locatario, como
também, levar em conta as condi¢des econdmicas e a necessidade de moradia da populacao
para que nao sejam estipulados valores absurdos sobre os aluguéis.

Por outro lado, o principio da for¢a obrigatéria dos contratos (pacta sunt servanda) é
um dos pilares do direito contratual, prezando que as partes devem cumprir integralmente todas
as disposicdes estabelecidas no contrato, a exemplo da realizacdo de uma compra e venda em
que as partes tem obrigagdo de aceitar o que foi acordado no contrato, entregando cada qual a
sua contrapartida. Além disso, o principio da boa-f¢ objetiva esclarece que as partes devem agir
com honestidade, lealdade e transparéncia nas negociagdes contratuais, levando em conta os
interesses mutuos, dai se extrai que o corretor deve agir com boa-fé, respeitando direitos e
deveres, sendo assim, evitando praticas abusivas. Ademais, o principio da relatividade dos
efeitos, denominado também como o principio da eficacia externa do contrato, assevera que os

efeitos, benéficos ou prejudicais, do contrato somente alcangam as partes celebrantes, nao
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podendo envolver terceiros na relagdo contratual. Por exemplo, se locador e locatario celebram
um contrato de locacdo determinando condig¢des e obrigagdes entre elas, essas clausulas nao
incidirdo sobre um terceiro, como familiar ou vizinho, € somente terdo eficacia para as partes
contratantes.

A resolugdo contratual pode ocorrer diante do inadimplemento ou da onerosidade
excessiva do contrato. Na inexecug¢do voluntaria, o inadimplemento acontece por culpa ou dolo
de uma das partes. J& a inexecucdo involuntaria acontece em razao de caso fortuito ou forca
maior, que resulta em descumprimento que ndo depende da vontade das partes, simplesmente
acontece.

A resolucdao por onerosidade excessiva ocorre quando uma das partes enfrenta um
desequilibrio econdmico significativo devido a circunstdncias imprevistas, o que pode
prejudicar a rescisdo do contrato. Essa resolugdo esta prevista no Codigo Civil Brasileiro e tem
o objetivo de proteger as partes em situacdes em que a continuidade do contrato se torna injusta

devido a mudancas imprevistas e significativas nas condi¢des originais.

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestagdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em
virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a
resolucdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da
citacdo. (Brasil, 2002)

Nos casos em que houver grande vantagem para somente uma das partes em razao de
acontecimentos extraordindrios ou imprevisiveis, poderd a parte prejudicada pedir a extingao
do contrato, tendo como fundamento o direito violado.

Quando uma decisao judicial determina a resolugcdo do contrato, ela pode ter efeito
retroativo (ex func), aplicando-se também aos eventos passados. Isso significa que os efeitos da
resolucdo retroagem ao momento anterior a sua declaragcdo, como se o contrato nunca tivesse
existido desde o inicio.

Frisa-se que um grande exemplo foi a pandemia do Covid-19, um fato extraordinario
que gerou graves crises economicas devido as medidas de isolamento social e consequente
restricdes aos exercicios de atividades econdmicas, impossibilitando muitas pessoas de

trabalharem, ocasionando a onerosidade excessiva. Nas palavras de Gomes (2009):

[...] O fundamento desse principio é controvertido. Alguns extraem-no da nogao de
causa. Tomando o termo no significado em que o empregam os partidarios da teoria
classica. Admitindo-se que, nos contratos bilaterais, a obrigagdo de uma das partes ¢
a causa da obrigagdo da outra, o inadimplemento acarretara resolugdo do contrato,
porque a contra — obrigacdo perde sua causa. Outros fundamentam o principio do
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consentimento condicional das partes, baseados na reciprocidade das obrigacdes, sem
atentar em que, se as partes preveem a inexecucdo, ndo se justifica a omissao de
clausula que estabeleca a condigdo resolutoria [...]. (Gomes, 2009, p. 206)
Diante desse posicionamento, somente uma das partes podera pedir a rescisdo, se essa
estiver cumprindo com sua obrigagao.
Na rescisao contratual, caso um dos contratantes perceba algum risco que comprometa
a obrigacdo estabelecida, poderd pedir de forma justificavel a extingdo do contrato, mesmo

quando por prazo determinado. Nas palavras de Fernandes (2019):

Ainda que ordinariamente a resolucdo se refira a hipoteses de inadimplemento
absoluto, nosso ordenamento ndo impede o alargamento do suporte fatico pelas partes,
no exercicio de sua autonomia privada, de maneira que a clausula resolutiva
compreenda outras situacdes que possam igualmente acarretar a desfuncionalizacdo
do contrato, mediante a locagdo de riscos expressamente prevista e assumida pelas
partes. Assim, por exemplo, casos fortuitos que ordinariamente ndo sdo causa para
resolu¢do, e cujo risco deve em regra ser suportado pelo credor, desde que
especificamente previstos, € que de fato, se verificados, constituam perda de utilidade
na prestagdo para o credor, podem ser internalizados na clausula resolutiva expressa,
através da assuncdo expressa como obrigagdo por uma das partes. (Fernandes, 2019,
p. 193)

Desse modo, as cldusulas resolutivas compreendem riscos equiparados pelas duas
partes, mas, diante de casos fortuitos que em regra ndo constituem causa para resolucao,
observando as condi¢des do caso concreto, ¢ vidvel inclui-los dessa maneira. H4, portanto,
situacdes em que a parte inadimplente poderd mover acdo em que se busca demonstrar a
auséncia do dever de responder pela inexecucdo do contrato quando configurado o
descumprimento parcial ou total da obrigacao.

Segundo Venosa (2012), a extingdo dos contratos pode ocorrer também sem que haja
satisfacdo ou inadimplemento das obrigagdes contratuais. Ocorre novagdo quando se extingue
a divida antiga através da realizagdo de uma nova, por exemplo, quando o proprietario € o
corretor concordam em substituir a obrigagdo antiga por uma nova, estabelecendo outras
condigdes para sua execucdo. A compensacao ocorre com a extingdo da obrigagdo da parte
credora e devedora por serem ambos credores e devedores um do outro, havendo fungibilidade
entre as obrigacdes. E o exemplo da prestacdo que o proprietario deve a administradora em
razao das reformas efetuadas no imovel, que pode vir a ser compensada em razao do crédito

devido ao proprietario em razao de multa contratual. A confusdo ocorre quando as partes ficam

numa mesma posi¢do, ndo se sabendo quem ¢ credor ou devedor, por exemplo, quando o
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proprietario adquire a empresa de administracdo. A remissdo ocorre quando héd o perdao da
divida por parte da credora da obrigacao, considerando-se extinta a obrigacao, por exemplo,
quando o corretor decide perdoar a divida, renunciando ao recebimento de eventual multa por
rompimento do contrato.

A incapacidade das partes a época da celebracdo do contrato também pode leva-lo a
extingdo, por exemplo, quando ao tempo da pactuacdo uma delas era incapaz, em razdo da
menoridade ou de alguma incapacidade mental, a depender do caso, pode ser nulo ou anulavel.
O objeto, quando ilicito, também pode levar a extingao contratual, a exemplo de contrato de
administracdo de bem que se encontre ilegalmente sobre a posse de outrem.

O inadimplemento da obrigacdo ¢ outro modelo de extingdo do contrato, devido a
quebra do acordo estipulado pelas partes, no qual, ao desobedecer a obrigacao, proprietario ou
administradora, além do desfazimento da relacdao obrigacional, terdo o dever de cumprir o que
foi proposto como forma de punigao.

A extin¢do do contrato pode, por fim, ocorrer em razdo da morte de um ou ambos os
contratantes, bem como pela extingdo da pessoa juridica da administradora, enquadrando-se
como formas de resili¢do, pois se caracterizam pela impossibilidade fatica de sua continuidade.

Conforme expressao de Gomes (2009):

A morte de uma das partes de contrato intuitu personae equipara-se a incapacidade
superveniente. O contrato extingue-se quando se verifica a impossibilidade de
execugdo porque o devedor se tenha tornado incapaz e sua obrigagdo nao possa ser
cumprida por outrem. Nesta hipdtese, entendem alguns que o contrato se extingue
mediante resolu¢do promovida pela outra parte. Se o contrato € impessoal, o
representante do incapaz curador deve executd-lo em nome do interdito. (Gomes,
2009, p. 229)

Em casos em que o falecido ndo deixou bens suficientes para quitar as dividas, os
herdeiros ou conjuge ndo tém obrigacdo de paga-las. Repise-se, existe a extingdo do contrato
no momento da morte quando ¢ personalissimo, ou seja, quando uma determinada pessoa tem
a obrigagdo de cumprir uma obrigagao especifica. Nesse caso, ndo ha necessidade de decisao
judicial.

4 ESPECIES DE RESPONSABILIDADE NO CONTRATO DE ADMINISTRACAO
IMOBILIARIA

A ideia de responsabilidade pela pratica de atos ilicitos surgiu a partir da Lex Aquilia de

Damno, compreendendo um fendomeno que busca o equilibrio da relagdo entre as partes, a partir

daquilo que ¢ justo, da honestidade, tendo como finalidade resguardar esses valores. Conforme
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Tartuce (2021, p. 788), essa lei tem origem no Direito Romano. Na época, em regra, a
responsabilidade ndo presumia a culpa. Quando de fato acontecia o dano, a reparacao seguia a
“Lei de Taliao” (“olho por olho e dente por dente”), e o individuo reagia com suas proprias
maos, isso gerava um grande problema na sociedade, pois muitas familias ficavam
desamparadas nos casos mais extremos, em que ocorria a morte do pater familias.

Diante disso, a partir das inovagdes legais apresentadas pelas codificagdes de Direito
privado que surgiram a partir do século XIX com Codigo Civil Francés de 1804, adotadas pelo
Cédigo Civil Brasileiro de 1916 e aprimoradas pelo o Codigo Civil de 2002, a responsabilidade
passou a ter em suas regras a inclusdo do elemento “culpa”, conforme leciona Tartuce (2021).
A medida em que acontecesse algo que viesse a provocar danos a outrem, a lei estava pronta
para atribuir direitos e deveres, garantindo que a parte que sofreu o dano nao tivesse prejuizos.

A responsabilidade civil subjetiva ¢ aquela que surge diante de danos causados em razao
de dolo ou culpa. Nessa modalidade de responsabilidade, o dano decorre da conduta da parte
infratora. A responsabilidade subjetiva envolve trés elementos, tendo como caracteristica a
culpa lato sensu pelo ato ilicito, que sdo: negligéncia, quando representa omissao e falta de
cuidado em determinada acdo, pode resultar em dano a alguém, por exemplo, quando a
administradora foi notificada para consertar o vazamento do imével de determinado inquilino,
mas ndo tomou as providéncias necessarias, causando danos na estrutura da propriedade;
imprudéncia, ou seja, o agir sem precaucdo, sem a devida cautela, colocando em risco a
seguranga das pessoas. E o caso da administradora que decidiu mostrar o imével a alguns
compradores, sem tomar as devidas providéncias, e ao chegar no local um dos compradores cai
de uma escada que estava instavel e acaba tendo varios ferimentos; e a impericia, que ¢ a falta
de habilidade para fazer algo, podendo causar danos a terceiros, por exemplo, quando a
administradora, ao realizar o contrato de locacao junto ao inquilino, redige o instrumento com
erros que podem favorecer ou prejudicar uma das partes de modo exacerbado, causando grave
desequilibrio na relacdo contratual.

De acordo com o STJ, o corretor deve ser responsavel pelos servigos prestados aos
proprietarios (locadores), devendo reparar o dano por defeitos ou informagdes insuficientes,
comprovada a culpa na execu¢ao dos servigos.

Pelas palavras de Diniz (2008), a forma de responsabilidade deriva da propria vontade
dos contratantes quando eles se propdem a cumprir uma coobrigagdo mutua. Pois bem, no

ordenamento juridico se presume a culpa e se estabelece a inversao do 6nus da prova, sendo a
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forma encontrada, segundo Diniz (2008), para resguardar o direito da vitima, como forma de
protecao.

A responsabilidade civil objetiva surge quando a obriga¢do de reparar o dano independe
de dolo ou culpa. Trata-se da excegdo a regra geral, pois s6 ocorre quando a lei a estabelece. No
caso do contrato de administragdo imobilidria, sdo raros os casos de responsabilidade civil
objetiva, apenas quando baseados no Cdodigo de Defesa do Consumidor (CDC), Lein® 8.078/90,

na forma do que prevé seu art. 14:

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a
prestacdo dos servigos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre
sua fruigdo e riscos. (Brasil, 2002)

Contudo, ha que se observar que s6 ¢ possivel a sua aplicagdo quando presentes os
requisitos que caracterizam a hipossuficiéncia do proprietario, condigdo apta a lhe qualificar
enquanto consumidor, aplicando-se as regras atinentes a seguranga contra falhas na prestacao

do servigo, ¢ esse o entendimento do STJ:

RECURSO ESPECIAL. INTERESSE DE AGIR. AUSENCIA. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA POR PERDAS E DANOS.
CONTRATO DE ADMINISTRACAO IMOBILIARIA. RELACAO JURIDICA
ENTRE LOCADOR E ADMINISTRADORA. INCIDENCIA DO CDC. PRAZO
PRESCRICIONAL. RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRATUAL. REGRA
GERAL DO CODIGO CIVIL. JULGAMENTO: CPC/15.

[...] 5. A administradora atua como mandataria do locador na gestdo do imoével,
inclusive - e especialmente - perante o locatario do bem, e, nessa condi¢ao, o locador,
em regra, figura como destinatario final fatico e econdmico do servigo prestado pela
administradora - como consumidor, portanto.

6. Em algumas situagoes, pode o locador se apresentar ainda como parte vulneravel -
técnica, juridica, fatica e/ou informacional - em relagdo a administradora, sobretudo
por se tratar, usualmente, de um contrato de adesao [...].

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido em parte.
(Brasil; Superior Tribunal de Justiga,, 2020, p. 1)

Nesse caso, estava sendo julgada uma agao de rescisao contratual cumulada com perdas
e danos, na relagdo juridica entre proprietario (locador) e administradora de imdveis. Como o
Tribunal considerou que no contrato de administracdo imobilidria ha duas relagdes distintas,
resultou que em algumas situagdes o locador pode se apresentar como parte vulneravel em
relagdo a administradora, pela forma de contratacao adotada, nesse caso o contrato de adesao,
tendo em vista a impossibilidade do proprietario de modificar qualquer clausula contratual,

levando a desvantagens sobre as condicdes estabelecidas. Diante disso, perante essa relagao
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contratual entre administradora e proprietario, o STJ considerou a incidéncia do CDC, visto que
o proprietario se configurava como destinatario final ¢ econdmico, sendo considerado
consumidor. O Recurso Especial afastou o artigo art. 206, § 3°, V, do CC/02, por se tratar de
reparagao civil aquiliana, e aplicou a responsabilidade civil contratual com o Codigo de Defesa
do Consumidor (CDC).

A responsabilidade pode ser contratual ou extracontratual, visto que se identificam com
0 mesmo principio, pela ideia da responsabilidade ser una. Contudo, existem elementos que as
diferenciam. Ambas sdo expressamente dois tipos de obrigagdes com finalidade de reparar o
dano que foi causado a outra parte, produzindo interesse juridico.

O contrato pode estabelecer a responsabilidade pela simples ocorréncia do dano, por
exemplo, diante do ndo pagamento no prazo estipulado, com a previsdo de aplicacao de multa
a parte infratora. Dentre suas principais caracteristicas estd a imprescindibilidade da culpa, isto
¢, ¢ preciso que haja a culpa do agente e o nexo de causalidade entre esta e o fato danoso. A
culpa ndo ¢ o unico elemento, devendo se comprovar também o dano.

Sobre a responsabilidade contratual existem alguns requisitos de grande relevancia,
como: a seguranca juridica, que visa garantir o cumprimento dos contratos estabelecidos; a
previsibilidade, no sentido de deixar as partes cientes das consequéncias legais se caso houver
descumprimento, a exemplo, do atraso do aluguel, que ensejard o pagamento de juros; a
equidade, que assegura um equilibrio entre as partes envolvidas para que as condi¢des do
contrato sejam justas; a compensacao de perdas, que consiste em formas de ressarcir eventuais
prejuizos decorrentes do descumprimento do contrato, a exemplo da realizacdo de uma reforma
em que administradora ndo cumpriu com os prazos que foram estipulados, podendo a parte
prejudicada buscar compensacgao pelo dano.

Percebe-se que a responsabilidade contratual tem como finalidade a reparagao dos danos
resultantes do ndo cumprimento ou do cumprimento inadequado de um contrato Isso se da, por
exemplo, quando uma das partes de um contrato ndo cumpre suas obriga¢des conforme o que
foi estabelecido, pode ser considerado responsavel por quaisquer danos que venha causar a
outra parte. Essa responsabilidade contratual ¢ regida pelas disposigdes contratuais acordadas
entre as partes, bem como pelas leis e regulamentos aplicaveis aos contratos no contexto
juridico.

Dentre os principios essenciais da responsabilidade contratual estd o da boa-fé,

entendida como o dever de honestidade, e respeito mutuo, evitando-se comportamentos que
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venham a prejudicar os interessados. Pressupde-se que a responsabilidade contratual pode levar
a sanc¢oes de indenizacao, quando se identifica que uma parte extrai vantagem indevida da outra.

De acordo com Venosa (2012):

[...] Enfatizamos anteriormente que nem sempre resta muito clara a existéncia de um
contrato ou de um negocio, porque tanto a responsabilidade contratual como a
extracontratual com frequéncia se interpenetram e ontologicamente ndo sao distintas:
quem transgride um dever de conduta, com ou se negodcio juridico, pode ser obrigado
a ressarcir o dano. O dever violado sera o ponto de partida, ndo importando se dentro
ou fora de uma relagao contratual. Advertimos, contudo, que, quando e doutrina ¢ feita
referéncia singela a responsabilidade civil, devemos entender que se trata da
responsabilidade extracontratual [...]. (Venosa, 2012, p. 22)

De acordo com a citagdo, o autor faz a diferenciagdo entre responsabilidade contratual
e extracontratual no contexto do direito civil. Destaca-se que nem sempre o contrato envolve
uma formalizagdo, pode acontecer s6 uma interacao entre as partes contratantes. Evidencia-se
que as obrigagdes e responsabilidades estdo emaranhadas e ndo podem ser separadas
facilmente.

A responsabilidade extracontratual ndo exclui a responsabilidade em outras esferas,
tomando por exemplo o que se inscreve no art. 168 do Coédigo Penal: “Apropriar-se de coisa
alheia moével, de que tem a posse ou a detengdao” (Brasil, 1940). Quando a imobiliaria ¢
contratada pelo proprietario para administrar o imovel, e nao atende a demanda de prestar os
servicos, nem mesmo de fazer os repasses dos valores referentes aos alugueis em tempo habil,
devem ser responsabilizados, porque em regra esses valores devem ser repassados a quem de
direito.

A responsabilidade patrimonial ¢ quando os bens patrimoniais respondem as obrigacdes
legais, ou seja, se houver inadimpléncia, poder-se-a obrigar a parte devedora a cumprir com a
quitagao através de seus bens.

A responsabilidade extrapatrimonial vai além dos bens materiais: se refere a algo
pessoal, como danos morais. Esse tipo de obrigacdo decorre dos atos ilicitos que venham a
causar a uma das partes danos psicologicos, tais como transtorno de estresse poOs-traumatico,
ansiedade, depressio, entre outros impactos negativos na saide mental. E o exemplo do corretor
que realiza constantes e injustificadas visitas ao proprietario, invadindo sua privacidade e
causando constrangimento e desconforto, potencialmente ensejando danos emocionais e

psicologicos.
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J& a responsabilidade pré-contratual tem como forma de negdcio o envolvimento dos
deveres das partes, que devem agir com boa-fé nas negociagdes que antecedem a assinatura do
contrato. Para a elaboracao dos pré-contratos se deve fornecer informagdes corretas e precisas,
agindo-se com honestidade e comprometimento. Esse tipo de responsabilidade tem como
funcdo proteger as partes envolvidas de possiveis danos por praticas desleais ou enganosas. Ja
se acontecer o abandono ou ruptura desse pré-contrato, deve-se verificar a situagdo do dano
para ser reparado pela violagdo da obrigagdo. O dano principal a ser questionado ¢ a despesa
que uma das partes suportou, que poderia ter sido evitada se ndo tivesse aceito o acordo.
Analisando a ruptura imotivada na negociagao, pode haver indenizagao pelo interesse negativo
de quem sofreu o dano.

O adimplemento imperfeito gera indenizacdo pela obrigacdo que foi parcialmente
cumprida. A forma de indenizar ndo estd mencionada no contrato, pois fundamenta-se ao tipo
de responsabilidade extracontratual.

O Codigo Civil regula a responsabilidade extracontratual nos artigos 186 e 927: Art.
186. 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, Art.
186).

Sao casos nos quais a parte que causar danos a outra, por meio de uma agao, ou falta de

atencao, fica sujeita a se responsabilizar pelo ato ilicito que tenha causado.

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica
obrigado a repard-lo. Pardgrafo tunico. Havera obrigagdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade
normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para
os direitos de outrem. (Brasil, 2002)

Nesse dispositivo se fala sobre a reparacdo de danos causados a outrem. O paragrafo
acrescenta que a forma de reparar o dano pode acontecer na falta de culpa do responsavel que
cometeu o ato. Ou seja, mesmo se a pessoa agir de forma deliberada ou negligente, ela podera
se responsabilizar pelos danos causados dependendo das circunstancias que aconteceram.

Em casos mais extremos, como alternativa, ¢ necessario que o proprietario procure a
policia e denuncie a empresa por apropriacao indébita ou esbulho possessorio. Outro meio €

fazer a denuncia junto ao 6rgdo de classe, o Conselho Regional de Corretores de Imoveis

(CRECI), que ird apurar o caso e tentar resolver a situacao por meio de conciliacdo e, caso nao
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encontre alternativa, seguindo com a denuncia para a instauragao de processo €tico disciplinar,
com a aplicagdo de san¢des administrativas.

Se for constatado o descumprimento do corretor ¢ comprovada culpa, ele podera ser
submetido a um processo disciplinar pelo agente de fiscalizacdo do conselho de classe. Esse
processo pode ser iniciado por vicio, culpa ou omissdo que leve a inadimpléncia no contexto de
sua profissdo, resultando na lavratura de um auto de infragdo, com um prazo de 15 dias para
realizar sua defesa. Apos julgado pela Comissdo de Etica e Fiscalizagdo Profissional (CEFISP)
serd informado da causa da infragdo e a sanc¢ao que sera aplicada.

Ap0s o julgamento, serd informado sobre a decisdo, tendo um prazo de 30 dias para
recorrer, que sera apreciado pelo Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI). Se o
caso for improcedente, poderad entrar com recurso na Camara do COFECI, ressaltando-se que
nessa estrutura os recursos possuem trés instancias administrativas. Se considerado culpado,
inicia-se a fase de execugdo, com a obrigacdo de pagar multa em até 30 dias. Se o ato praticado
for ilicito penal, o Presidente do CRECI devera informar as autoridades competentes por meio
de processo administrativo para que o Ministério Publico tome ciéncia do caso. Por fim, a
ultima san¢do a ser aplicada ¢ a comunicagao feita aos sindicatos dos corretores, com a remogao
e revogacao do registro para o exercicio da profissdo de corretor.

Outros 6rgdos que tém competéncia para julgar os casos de violagdo dos contratos de
administracao imobiliaria s3o o Procon (Programa de Protecao e Defesa do Consumidor) e o
Secovi (Sindicato de Habitacdo), neles se pode encontrar auxilio sobre as demandas de

inadimpléncia, assegurando a protecdo sobre seus direitos.

5 RESPONSABILIDADE CIVIL DO CORRETOR IMOBILIARIO E A POSICAO DOS
TRIBUNAIS

A responsabilidade civil dos corretores de imdveis ¢ um aspecto fundamental que liga
as relagdes comerciais na intermediagdo de transagOes imobiliarias. Esses corretores
desempenham o papel de garantir que as partes envolvidas nos contratos estejam cientes dos
direitos e deveres que compde uma relacao contratual.

A Lei n°® 6.530, de 1978, foi responsavel por regularizar a atividade profissional dos
corretores de imoveis, conferindo formalidade a profissdo e estabelecendo a obrigatoriedade de
inscricdo e responsabilidade técnica. O papel do corretor consiste em intermediar as partes
interessadas em uma transacao imobiliaria, aproximando compradores e vendedores. Torna-se
corretor por meio do registro junto ao o6rgdo de classe competente, qual seja, o CRECI

(Conselho Regional de Corretores de Imoveis), de acordo com os critérios estabelecidos pela
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legislagdo. O corretor tem o papel fundamental de administrar a fun¢do do locador para alcangar
negociagdes e encontrar o comprador ou locatario desejado pelo cliente.
Conforme o art. 723 do Codigo Civil, que estabelece as relagdes de obrigagdo no

negdcio juridico:

Artigo 723. O corretor ¢ obrigado a executar a mediagdo com a diligéncia e prudéncia,
e a prestar ao cliente, espontancamente, todas as informagdes sobre o andamento do
negocio.

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 negbcio, das
alteracdes de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da
incumbéncia. (Brasil, 2002)

A corretagem pode ser exercida tanto por pessoa fisica como juridica, sempre
observando os deveres relativos a ética profissional. Em sua relagdo com o locatério, ¢
obrigatdrio manter a transparéncia e sinceridade no negdcio juridico. Sao varios elementos que
devem ser levados em conta na contratacdo do servigo: perfil administrativo, organizagao e
credibilidade, para que se repasse segurancga e se tenha uma imagem profissional na area.

Em seguida, ¢ crucial que haja transparéncia nas informagdes prestadas pelo corretor,
reforcando a importancia da boa-fé nas negociacdes. Logo, trabalhando nessa perspectiva,
podem ser evitadas falhas que resultam em consequéncias legais. A respeito da decisao do TJSP,

trata-se de

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR INFORMACOES ERRADAS
NO MOMENTO DA CONTRATACAO. INEXIGIBILIDADE DE CORRETAGEM.
DANOS MORAIS POR INSCRICAO EM CADASTRO DE INADIMPLENTES.
[...] 2 . Inexigibilidade da comissdo de corretagem e ilegalidade da negativagdo. A
relagdo entre o corretor de imoveis e as partes do negdcio que intermedeia ¢ de
consumo. Por for¢a dos arts. 723 do CC, 20,1 ¢ VIII, da Lein . 6.530/1978, ¢ 6°, 111,
IV e VI, do CDC, cabe ao corretor de imoveis, em razdo de sua especialidade, prestar
todos os esclarecimentos acerca da seguranga e risco do negdcio, e de outros fatores
que possam influir na aprecia¢do da conveniéncia da realizacdo do contrato, no que
esta compreendido que ndo tivesse a ré-corretora informado que era desnecessario a
autora ter conta corrente no pais. O arrependimento a que se refere o art. 725 do CC ¢
apenas o arrependimento imotivado, ou seja, aquele que ocorre por causa estranha a
atividade do corretor ¢ por mero capricho do consumidor, de modo que o
arrependimento motivado por desinformagéo por culpa da corretora torna inexigivel
a comissdo de corretagem . Corretagem inexigivel. Negativacdo irregular. 3. Dano
moral . Indevida a inscricdo em cadastro de inadimplentes. Dano moral presumido.
Indenizacdo em patamar razoavel. 4 . Recursos nao providos. (Sdo Paulo, 2018, p. 1).
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Nesse caso, estava sendo conceituado a rescisdo por desinformacdo no momento da
contratagdo. Na falta de esclarecimento omitido pelo corretor, torna inexigivel a comissao
prestada pelos demais servigos que foram oferecidos ao locatario.

O codigo de Etica Profissional dos Corretores dispde em seu art. 2° que, além de
defender os interesses confiados a ele, o corretor também deve cuidar da reputacao de sua classe
profissional e buscar aprimorar suas habilidades técnicas relacionadas as transagdes
imobiliarias (Brasil, 1978).

Seguramente, os corretores sao responsaveis por administrar os interesses postos pelos
proprietarios de imdveis, como também, obedecer aos requisitos legais que integram sua
profissdo. Além disso, sendo capacitados com novas técnicas de transagdes imobilidrias e estd
sempre atualizado da legislacao.

Considerando a natureza da atuagdo e as obrigacdes do corretor, vale ressaltar se estao
presentes as formalidades exigidas no contrato, ou seja, € necessario que haja essa disposicao
que evidencia de forma especifica qual € o direito e a obrigacdo estabelecida entre as partes. De

acordo com o entendimento do TIDFT:

ACAO INDENIZATORIA. CORRETOR. REMUNERACAO MENSAL.
CONTRATO DE ADMINISTRACAO DE IMOVEL . MANDATO. REVOGACAO
TACITA. PREJUIZOS CAUSADOS POR INQUILINO. RESPONSABILIDADE
DO CORRETOR . INVIABILIDADE. AUSENCIA DE PREVISAO
CONTRATUAL. CONDUTA DILIGENTE.

[...] 4. A responsabilizagdo do corretor de imoveis pelos reparos dos danos causados
pelo inquilino € possivel quando houver disposi¢do contratual nesse sentido ou
quando for demonstrado que ele agiu de forma culposa, nos termos do art . 667 do
Cddigo Civil. Precedentes deste Tribunal. 5. Invidvel a responsabiliza¢do do corretor
por eventuais prejuizos causados pelo inquilino quando ausente qualquer clausula
contratual nesse sentido e diante de elementos probatdrios que indicam que o
profissional agiu de forma diligente, cuidadosa e satisfatoria no cumprimento do
mandato até o momento em que o instrumento foi revogado tacitamente pelo
proprietario, quando ndo havia noticias de eventuais danos no imovel . 6. Recurso
conhecido e provido. (Distrito Federal, 2018, p.1)

Em relacdo a decisdo, ¢ inacessivel o corretor ser responsavel pelas obrigagdes
contraidas pelos inquilinos. Consequentemente, poderd ocorrer se estiver estabelecido por
clausulas contratuais esse tipo de obrigagao.

Diante do art. 14 do Cédigo de Defesa do Consumidor:

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da existéncia de
culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos relativos a




E-ISSN: 2358-4351 REVISTA RATIO IURIS V4., N.1., 2025

prestacao dos servicos, bem como por informagdes insuficientes ou inadequadas sobre
sua fruicdo e riscos (Brasil, 1990, Art. 14).

Nota se que, o corretor de imdveis responde de forma objetiva independente se houver
culpa, reparando os danos que foram causados em relagdo as obrigagdes estabelecidas, ou até
mesmo por ndo conter informagdes claras e precisas.

Na sequéncia do mesmo art. 14, o paragrafo 4° dispde: “A responsabilidade pessoal dos
profissionais liberais sera apurada mediante a verificacao de culpa (Brasil, 1990).

Nos casos em que o corretor de imoveis for um profissional liberal, dependendo do caso,
podera ser apurado a inexisténcia de culpa, trazendo a substituicdo da responsabilidade objetiva
pela subjetiva. Dessa forma, vale destacar se o corretor for um profissional autonomo,

respondera de acordo com o art. 14 do CDC na forma do paragrafo, e ndo pelo caput.

6 CONSIDERACOES FINAIS

No presente trabalho, foram demonstrados conceitos sobre a responsabilidade da
administracao imobiliaria, como forma de abranger toda a demanda que envolve os servigos de
contratagdo, construindo-se um bom entendimento sobre o tema. Com relacdo ao contrato de
administracao imobiliaria, foram vistos direitos e deveres, onde as partes celebram o contrato e
se comprometem perante as obrigagdes; formas de extin¢ao dos contratos, quais sejam resili¢ao,
resolugdo e rescisdo; e quais foram os tipos de responsabilidade pré-contratual; subjetiva;
objetiva; contratual; extracontratual e extrapatrimonial que envolve toda a demanda
administrativa.

Em vista disso, foram analisados como principal foco a resolu¢ao por inadimplemento
voluntario, que compreende o rompimento do contrato mediante fatos ocasionados por uma das
partes, vindo a prejudicar a execugao das obrigagdes, isso ocorre pela forma em que infringe as
obrigacdes que foram estabelecidas.

Consequentemente, quando houver tal descumprimento no contrato de administracao
imobiliria por parte do corretor, o proprietario podera tomar as seguintes medidas: resolugao
do contrato de imediato, pois o proprietario tem o direito de rescindir o contrato, considerando
a inadimpléncia e a quebra de confianca do corretor no contrato imobilidrio; reparagcdo dos
danos sofridos devido a conduta do corretor, incluidos os aluguéis que nao foram repassados,
eventuais multas ou juros decorrentes do atraso do repasse e danos morais pelo constrangimento

das cobrangas, seja por meios amigaveis ou via acao judicial.
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Outrossim, o descumprimento estabelecido pelo CRECI, pode ocasionar infragdes
comuns ou consequéncias que geram penalidades que variam em conformidade com a
gravidade da infracdo. Quando conhecida a infragdo, o CRECI inicia um processo
administrativo para verificar os fatos. Todavia, o corretor tem o direito de demonstrar sua defesa
e recorrer das decisdes apresentadas.

Observou-se que a administragdo imobilidria envolve um trabalho que exige
responsabilidade e profissionalismo, pela forma em que se comprometem a gerenciar os bens
de terceiros. Por isso, deve-se agir de forma transparente, passando todas as informacgdes que
sdo pertinentes na contratagdo, cuidando-se do imoével de forma frequente através de
manutengdes exigidas de acordo com o contrato, fazendo com que se garanta a legalidade do
processo € o cumprimento das clausulas estabelecidas de segundo a legislagao.

Portanto, ¢ possivel perceber que se faz essencial para o bom cumprimento do contrato
averiguar os meios de elaboragdo, bem como se o contratado para o servigo de administracao
imobilidria se compromete a pleitear obrigacdes por meio de procuracdo em nome do
proprietario, auferindo poderes, para assim, reclamar direitos e deveres quando achar necessario
tanto no ambito administrativo, como no judicial.

Nesse sentido, os administradores devem desempenhar a func¢do principal de protecdo
dos interesses e demandas advindas dos proprietarios, a fim de que ndo se tenham seus direitos
lesados e ndo passem por constrangimentos e prejuizos, por exemplo, pela falta do repasse dos
aluguéis na data estabelecida. Além disso, € preciso avaliar a capacidade e idoneidade por parte
da imobiliaria, quanto ao seu gerenciamento para fazer cumprir com as demandas e obrigacdes

legais, evitando possivel inadimpléncia.
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