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INTRODUCAO

Por determinacdo do Presidente do CRECI da 5% Regido fomos incumbidos
de preparar um material destinado a auxiliar o Corretor de Imdéveis no desempenho
de sua atividade de intermediador imobiliario, ressaltando sua responsabilidade,
embora ja existente, porém ampliada com o Novo Cédigo Civil.

O mundo negocial envolvendo iméveis sempre foi complexo, pela sua extensa
implicacdo nas relacbes pessoa-patrimbnio, dado que, diferentemente de outras
formas de aquisi¢do de bens, uma transacao imobiliaria requer muito mais do que os
ditames do artigo 82 do Cddigo Civil de 1.916, tal seja: “agente capaz; objeto licito e
forma prescrita em lei”.

Além destes elementos, ha de se considerar que o imoével navega por quase
todas as esferas do direito e que, uma transacdo de compra e venda pode trazer
danos de dificil reparacdo se ndo forem observadas determinadas regras, que,
normalmente, passam despercebidas pelas partes diretamente envolvidas (vendedor
e comprador). Disto resulta que o profissional encarregado de uma transacéo
imobiliaria tem o dever e a obrigacdo de prestar uma assessoria a altura da
importancia do negacio.

Tendo o Corretor de Imdveis uma profissdo devidamente regulada por lei, é
de esperar dele a respectiva qualificacdo e responsabilidade para fazer jus a
remuneracao que lhe é legalmente assegurada. Neste contexto, deverd ele estar
sempre atento ndo s6 as mudancas do mercado, mas também nas alteracbes das
leis que regem e afetam a propriedade.

O Novo Codigo Civil traz matéria inédita sobre os contratos de corretagem.
N&o o fez simplesmente pelo espirito inovador, mas, sobretudo para disciplinar
conflitos por demais ja existentes em nossos tribunais, envolvendo direitos e
obrigacdes decorrentes da atividade de intermediac&o imobiliaria.

O presente trabalho foi dividido em trés partes. Fizemo-lo no sentido de torna-
lo simples no conteudo, util na consulta e facil no entendimento.

Aos Drs. José Antonio Tavares Junior e Luigi Tapajos Gomes, especialistas
em direito imobiliario, coube o desenvolvimento do tema que da titulo ao trabalho, a
“Responsabilidade do Corretor de Imoveis frente ao Novo Caédigo Civil. Antecedendo
a analise dos artigos especificos, conceituam e desenvolvem os diversos tipos de
responsabilidade, contratual, extra-contratual e criminal.

Complementando a analise do tema, os autores, buscam na legislacéo
especifica do COFECI, da Incorporagdo Imobiliaria (Lei n° 4.591/64), do Codigo de
Defesa do Consumidor a Lei do Parcelamento do Solo Urbano e o Estatuto da
Cidade, os principais pontos onde se cristaliza a responsabilidade do Corretor de
Imbveis como prestador de servigos e que constituem outras normas nao excluidas
pela nova legislagao.
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Em seguida os autores abordam os “Aspectos Juridicos da Propriedade”,
buscando nos dois Cédigos as referéncias e as alteracdes sofridas numa e noutra
legislacdo, principalmente tendo em consideracdo que a visdo da propriedade a
época em que o Cddigo Civil de 1.916 entrou em vigor € bem simplista se
consideradas as grandes modificagdes sofridas no ultimo século quanto ao conceito
de moradia e suas formas de aquisicao.

A segunda parte do trabalho, sob o titulo de “Documentacdo Imobiliaria” , da
qual nos ocupamos, tivemos como principio, dar énfase a capacidade das pessoas
para legitimar uma transacéo imobiliaria, bem como dar as no¢des basicas sobre o
papel dos dois principais Cartorios ligados ao mercado imobiliario, tais sejam, os
Cartérios de Notas e os Cartérios de Registro de Iméveis. Entremeando a matéria,
fizemos constar os principais documentos necessarios para uma eficaz transacéo de
compra e venda de imével, cuja importancia tem sido demonstrada e comprovada
pelo interesse despertado pelos alunos do Curso Sequencial de Ciéncias
Imobiliarias da Universidade Estadual de Goias, onde lecionamos a matéria
“Operacdes Imobiliarias”.

Na terceira e ultima parte do trabalho, buscou-se na experiéncia e vivéncia de
Elisio Antunes Ferreira, empresario do mercado imobilidrio, o qual se ocupou de
formular as questdes mais freqlentes a que se depara o Corretor de Imoveis. O
advogado e Corretor de Imdéveis, Marco Antdnio de Oliveira, juntamente com Ana
Moénica Barbosa da Cunha, Antonio Spinetti e Eduardo Seixo de Brito, Corretor de
Iméveises de imdveis bem sucedidos e Conselheiros do CRECI da 5% Regiéo,
responderam as questdes formuladas, no que resultou de uma boa fonte de consulta
para o dia a dia do Corretor de Imdveis e daqueles que, preocupados com a
melhoria e a capacitacdo dos profissionais do mercado imobiliario, estdo sempre
buscando o seu aprimoramento.

Ao lancar o presente trabalho, sob os auspicios do CRECI de Goiés, o seu
Presidente, Oscar Hugo Monteiro Guimaraes, presta uma valiosa contribuicéo para o
engrandecimento e valorizagdo do Corretor de Imoveis, o qual encontrard aqui uma
fonte de pesquisas e respostas a muitas de suas duvidas. Honrou-nos a
incumbéncia de coordenar o presente trabalho, cujas criticas e sugestdes, por certo
terdo, a melhor acolhida e que servirdo de subsidios para futuras edicoes.

José Machado Resende



A Responsabilidade do Corretor de Imoveis, Frente@aNovo Caédigo Civil.

A RESPONSABILIDADE DO CORRETOR DE IMOVEIS FRENTE
AO NOVO CODIGO CIVIL

ASPECTOS JURIDICOS DA PROPRIEDADE

JOSE ANTONIO TAVARES JUNIOR

LUIGI TAPAJOS GOMES



A Responsabilidade do Corretor de Imoveis, Frente@aNovo Caédigo Civil.

| - A RESPONSABILIDADE DO CORRETOR DE IMOVEIS FRENT E_AO NOVO
CODIGO CIVIL

1. BREVE NOCOES

As novidades introduzidas pelo Novo Codigo Civil - Lei n. 10.406/02, com
vigéncia a partir de 11.01.2003, muito nos preocupa, jA que os profissionais do
mercado imobiliario, especificamente os Corretor de ImoOveises de imoveis,
imobiliaristas, consultores e afins, obrigatoriamente deverdo adequar-se a realidade
imposta pela referida Lei, sob pena de estarem fadados a suportarem 6nus advindo
da evolucéo tecnoldgica e concorréncia e, ainda da imposicao legal, sob pena de
serem excluidos do mercado!

Adstrito as novas regras impostas pelo Novo Cadigo Civil, tem ainda outras
legislacdes inerentes a atividade profissional, as quais possibilitam ao 6rgdo de
fiscalizagdo da categoria, aplicar san¢gdes administrativas, das quais citamos: 1) Lei
n. 6.530/78; 2) Decreto 81.871/78; 3) Resolucdes COFECI ns. 146/82; 199/85;
326/92; 334/92; 458/95,

Some ainda, as disposi¢des inerentes a comercializagdo de imoéveis, como
por exemplo: Leis ns. 4.591/64; 4380/64; 6015/73; 6766/79; 8078/90; 9514/97 e
10.257/01. Talvez atualmente a vigéncia da Lei 8078/90, popularmente conhecida
como o Cddigo de Defesa do Consumidor, tenha exigido dos prestadores de
servicos, qualidade em sua atividade, pondo-os como alvos, quando verificados
vicios e defeitos, quanto a forma de sua execucdo dos servigos, exigindo-se a
especifica reparacdo dos danos existentes, dependendo sempre da verificacdo de
culpa.

Além dessas, ha uma conjuncdo de dispositivos legais o0s quais sao
integrantes do Cadigo Civil, quando qualifica o negdcio juridico, a obrigacédo de dar e
fazer, os quais também imp0&e a verificacdo e aplicacdo do 6nus da responsabilidade
do profissional (prestador de servi¢cos), obrigando-o a ser zeloso no trato profissional
em relagdo ao negdcio juridico, aos seus clientes (comprador e vendedor), bem
como no resultado, sob pena de responder, no pronto ressarcimento dos danos
causados no exercicio de sua atividade.

Para melhor elucidar o tema, trataremos de buscar em nosso sistema
legislativo um histérico de toda a responsabilidade aplicavel ao profissional da
intermediacdo imobiliaria, haja visto que esses assumem notavel conotacdo nas
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alteracdes introduzidas, segundo se verifica no Capitulo Xlll, sob o titulo da
corretagem (arts. 722 a 729). Sabiamente o legislador possibilitou a ndo exclusao da
aplicacao das outras normas constantes da legislacdo especial (art. 729)

2. CONCEITO

Ao discorrermos sobre a responsabilidade do profissional, nada mais justo
gue iniciemos por conceituar necessariamente o que é responsabilidade. Buscamos
na obra — VVocabuléario Juridico — Ed. Forense — 1.999 — Verséo 1.0 — Placido e Silva,
como sendo:

RESPONSABILIDADE

Forma-se o vocabulo de responsavel, de responder, do latim respondere,
tomado na significacdo de responsabilizar-se, vir garantindo, assegurar,
assumir o pagamento do que se obrigou ou do ato que praticou.

Em sentido geral, pois, responsabilidade exprime a obrigacdo de
responder por alguma coisa. Quer significar, assim, a obrigacdo de
satisfazer ou executar o ato juridico, que se tenha convencionado, ou a
obrigacdo de satisfazer a prestacdo ou de cumprir o fato atribuido ou
imputado a pessoa por determinacéo legal.

A responsabilidade, portanto, tem ampla significacdo, revela o dever
juridico, em que se coloca a pessoa, seja em virtude de contrato, seja em
face de fato ou omissédo, que lhe seja imputado, para satisfazer a
prestacao convencionada ou para suportar as sancoes legais, que lhe sao
impostas.

Onde quer, portanto, que haja a obrigacdo de fazer, dar ou ndo fazer
alguma coisa, de ressarcir danos, de suportar sancfes legais ou
penalidades, ha a responsabilidade, em virtude da qual se exige a
satisfacdo ou o cumprimento da obrigacdo ou da sancéo.

A responsabilidade, desta maneira, tanto decorre da convengédo como da
norma ou regra juridica, em face das quais a obrigacdo se exige ou o
dever se impoe.

Na linguagem comercial, € comum o emprego do vocébulo na significagdo
de encargos, 6nus, o que, em verdade, ndo se afasta do sentido originario
de obrigacao a cumprir.

E nesta acepcdo entendem-se as expressbes: O soécio Fulano tem a
responsabilidade do escritdrio; o socio Beltrano tem as responsabilidades
da geréncia; as responsabilidades sao divididas entre os sécios.

E dai porque, responsabilidade, exprimindo etimologicamente a qualidade
de ser responsavel, a condicdo de responder, pode ser empregado em
todo pensamento ou idéia, onde se queira determinar a obrigacdo, o
encargo, o dever, a imposicao de ser feita ou cumprida alguma coisa.

Na linguagem juridica, ha espécies de responsabilidades, que se
apresentam  devidamente determinadas: responsabilidade civil,
responsabilidade penal, responsabilidade contratual, responsabilidade
administrativa ou funcional etc.

Todas elas, porém, ndo fogem ao sentido geral de obrigagdo, encargo,
dever, compromisso, sancao, imposicao.
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Assim, podemos desmembrar o conceito supra, declinando outras variagcoes
de responsabilidade, segundo conceitos extraidos da obra - Vocabulario Juridico —
Ed. Forense — 1.999 — Verséo 1.0 — Pl4cido e Silva, quais sejam:

RESPONSABILIDADE CONTRATUAL - Em sentido amplo, quer a expressao
exprimir a obrigagcdo assumida pelas partes contratantes, em virtude da qual se
acham no dever de fazer ou cumprir tudo que tenham convencionado ou ajustado.
Desse modo, evidenciada a responsabilidade contratual da parte, quando nao
cumpre a obrigacdo a que esta sujeita, pode ser compelida pela outra a cumpri-la,
sob pena de responder pelos danos, que lhe possam ser causados.
Responsabilidade contratual, pois, nesta lata acepcgéo, exprime 0 mesmo que
obrigacao contratual ou obrigacao derivada do contrato ou da convencéo.

Neste sentido, entendem-se as expressdes: responsabilidade do devedor, do credor,
do cedente, do cessionario, do mandante, do mandatario, do fiador, do locador, do
locatario etc. Revela-se a obrigacdo, que deve ser cumprida por eles, em virtude da
convencao estabelecida.

Mas, em sentido especial, a responsabilidade contratual entende-se a obrigagao de
indenizar ou de ressarcir os danos causados pela inexecucéo de clausula contratual
ou pela ma execucao da obrigagéo, nela estipulada.

Assim sendo, a responsabilidade, além de fixar a obrigacdo que nao foi cumprida,
determina a obrigagdo de ressarcir o dano, conseqiente do inadimplemento ou ma
execucao da obrigacéo contratual.

RESPONSABILIDADE EXTRACONTRATUAL - E verificada pelos agentes,
desde que seja conhecida/comprovada que esse agiu ou ndo com culpa.

RESPONSABILIDADE CRIMINAL - Entende-se a obrigacdo de sofrer o
castigo ou incorrer nas sancdes penais impostas ao agente do fato ou omisséo
criminosa.

A responsabilidade criminal ou penal funda-se na imputabilidade do ato criminoso.
Embora responsabilidade e imputabilidade empreguem-se como expressdes
equivalentes, exprimem sentidos diferentes.

A imputabilidade mostra, indica, pde a descoberto o autor do ato ilicito, o executor
do fato criminoso ou o0 agente do crime.

A responsabilidade advém da evidéncia de que ele responde ou deve sofrer as
sangdes impostas por seu ato.

Dai porque pode haver imputabilidade sem responsabilidade. E ndo pode haver
responsabilidade sem imputabilidade, visto que esta é que determina a autoria, de
que se deriva a obrigacéo de reparar o mal.

Nas palavras do mestre CARLOS ALBERTO BITTAR, in Responsabilidade
Civil - Teoria & Pratica, pgs. 8, 9 e 12 observamos 0s seus ensinamentos referente a
matéria sobre a responsabilidade civil, onde observamos que:

“Qutrossim, alguns requisitos sdo exigidos para a caracterizacdo do dano em
concreto, admitidos também certos temperamentos na respectiva formulacao.
Assim, requer-se: a) o dano seja atual (e ndo remoto), mas aceita-se o0 dano
futuro, ou a perda de oportunidade, desde que consequiéncias certas e previ-
siveis da acéo violadora (...); b) certo (definido, ou, pelo menos , determinavel),
porém, admite-se o damnum infectum e a perda do prémio face ao acidente; c)
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pessoal (refletido na pessoa do lesado)...; d) direto (resultante da agéo violadora),
contudo, acolhe-se o dano derivado ou reflexo (...).

Em seguida, mister se faz que o dano seja decorrente de fato de outrem,
relacionado ou ndo, como o lesado, e traduzido em: a) acao ilicita, ou b) exercicio
de atividade perigosa, dentro dos dois planos em que se desdobra a teoria da
responsabilidade civil (responsabilidade subjetiva e responsabilidade objetiva).
Trata-se, portanto, de ac¢do qualificada pelo Direito, que faz gerar, para o
violador, a obrigacéo de reparar.

No ambito do ilicito, consubstancia-se, ou em fato humano préprio (responsabi-
lidade direta), ou de outrem, ou de ainda, em fato de animal ou de coisa
inanimada (responsabilidade extracontratual) e, de outro lado, em retardamento
ou descumprimento, total ou parcial de obrigacdo ou de contrato (responsa-
bilidade contratual).

Na primeira é de prética de ilicito, fora ou dentro de rela¢do contratual, que nasce
a obrigac&o (conforme o sistema das codificacdes: em nosso C.Civil, arts. 159 e
1.056), na segunda, pelo desenvolvimento da empresa, com a ascensdo dos
riscos que o explorador introduz na sociedade em proveito préprio (conforme leis
especiais sobre atividades perigosas, apartadas das codificagbes, que vem
sendo editadas, desde as estradas de ferro.

Deve, por fim, haver vinculo (nexo causal) entre a acdo e o evento, de sorte a
poder-se concluir que o dano proveio do fato do agente. Por outras palavras,
cumpre seja este causa do prejuizo: que exista uma relacdo, certa e direta, entre
o fato desencadeador e o resultado danoso, dentro da teoria denominada de
“equivaléncia das condi¢Bes”. Cumpre a proposito, demonstra-se em concreto
essa relacdo, pela analise de subjetividade do agente e das circunstancias do
caso, caracterizando-se a responsabilidade, na hipdtese de derivacdo de ilicito
(subjetiva), pela demonstracéo da existéncia de dolo (vontade ou consciéncia) ou
de culpa (negligéncia, imprudéncia ou impericia) do causador e, na decorrente de
atividade perigosa (objetiva), pelo simples implemento da relacdo causal
(independentemente da subjetividade do agente)”.

O Novo Cadigo Civil (2002), discorre uma série de situagdes que envolvem o
profissional:

>

No campo profissional, na qualidade de auténomo/liberal, o qual assume
suas responsabilidades dentro das obrigacfes de fazer (personalissima —
artigos 247 a 249), pois seu contrato de trabalho é caracterizado por uma
prestacdo de servicos (artigos 593 a 609), devendo sim responder por
perdas e danos causados no exercicio de sua profissdo (artigos 402 a
405).

No campo negocial, o profissional devera entender que o negdcio (juridico
— arts. 104 a 114), realizados também caracterizam-se por obrigacdes de
fazer, dar e ainda solidarias ( arts. 233 a 249 e 264 a 285), 0s quais nao
sendo tais negocio absolutos podem ser rescindidos ( arts. 472 a 480),
face uma lesédo ( art. 157 ) ou uma onerosidade excessiva ( arts. 478 a
480), passivel de ressarcimento por perdas e danos e danos morais ( arts.
402 a 405)
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Diante dos conceitos supra citados, necessario analisar a responsabilidade do
Corretor de Imoéveis frente ao Novo Caodigo Civil, partindo da andlise dos artigos 722
a 729, abarcando outras legislacdes. A seguir para melhor visualizar o texto legal,
transcrevemos o teor dos artigos:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao ligada a outra
em virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer
relacdo de dependéncia, obriga-se a obter para a se gunda um ou
mais negaocios, conforme as instrugdes recebidas

Observe que o supra citado artigo inicia, justificando que a corretagem se
dard sempre por um contrato de prestacdo de servigos, a cumprir um mando na
realizacdo de um ou mais negocios. Ora evidenciado a necessidade do Contrato de
Opcao de Corretagem com Exclusividade (Res. COFECI n. 458/95). O contrato de
corretagem vem assumir um prazo determinado ou nado. Explica-se. Quando o
Corretor de Iméveis é contratado para realizar mais de um negécio, muitas das
vezes as partes ndo estipularam prazo certo determinado, a ndo ser ao

término/conclusao dos negdcios encomendados.

Assim, citamos o conceito de CONTRATO DE CORRETAGEM. Também
conhecido como de mediacao, € a convencao pela qual uma pessoa, sem qualquer
relacdo de dependéncia, se obriga, mediante remuneracao, a obter para outrem um
ou mais negocios, consoante as instrucdes recebidas, ou a fornecer-lhe as
informacdes necessarias visando a celebracdo do contrato. (...) Obtendo éxito na
aproximacéo, ap0s a formalizacdo entre comprador e vendedor, o Corretor de
Iméveis fara jus & compensacdo adicional (comissdo), pelo servico prestado.
(Vocabulario Juridico — Ed. Forense — 1.999 — Versao 1.0 — Placido e Silva)

Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediagc 4o com a
diligéncia e prudéncia que o negocio requer, presta  ndo ao cliente,
espontaneamente, todas as informacdes sobre o andam  ento dos
negocios; deve, ainda, sob pena de responder por pe rdas e danos,
prestar ao cliente todos os esclarecimentos que est iverem ao seu
alcance, acerca da seguranca ou risco do negécio, d  as alteragdes de
valores e do mais que possa influir nos resultados da incumbéncia.

Uma vez firmado o contrato de corretagem, verificamos que devera o
profissional executar a sua mediacdo com DILIGENCIA e PRUDENCIA.

Ser diligente na execucdo da mediacao significa: “Derivado do latim diligentia
(cuidado, empenho, exatiddo), quer, pois, significar toda atencdo ou cuidado que
deve ser aplicado pelo agente, ou pessoa que executa um ato ou procede num
negocio, para que tudo se cumpra com a necessaria regularidade”.

A diligéncia exprime, assim, a propria prudéncia adotada na execucao de todos os
atos e negdcios juridicos. (Vocabulario Juridico — Ed. Forense — 1.999 — Versao 1.0
— Placido e Silva)

JA a prudéncia, significa: “Do latim prudentia, de prudens, sincope de

providens (providente, acautelado), exprime a cautela ou o cuidado, com que se
devem fazer as coisas, para que bons sejam os resultados obtidos”.

10
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A prudéncia, por isso, revela-se na exata compreensao do método ou do sistema
posto em prética para realizacdo de qualquer empreendimento. E a atencdo que de
deva dar & execucgdo das coisas, para que nada de mal possa acontecer.

A prudéncia opfe-se a imprudéncia, imprevidéncia, ou, mesmo, a negligéncia.

Indica a boa ordem seguida na execucao das coisas ou o tino na dire¢ao, do que se
executa. (Vocabulério Juridico — Ed. Forense — 1.999 — Versao 1.0 — Placido e Silva)

Ora, agindo de tais formas, impde o preceito legal que o profissional devera
prestar todas as informa¢cdes sobre o andamento do negdécio. Tais informacdes,
necessariamente deverdo constar o numero de pretendentes, o valor médio de
mercado, se a época da transacdo € adequada para alcancar o valor pretendido, os
empecilhos verificados. Tais situa¢des n&o serao verificadas se o profissional néo for
zeloso e paciente para promover e cercar-se de todos os documentos necessarios
do imovel e ainda, verificar se os pretendentes tém capacidade de cumprir com o
contrato.

Por fim, impde a pena ao profissional, possibilitando dele se exigir a
reparacao por perdas e danos (arts. 402/405), advindo necessariamente do contrato
de corretagem firmado, devendo aquele “prestar ao cliente todos os
esclarecimentos que estiverem ao seu alcance, acerc  a da seguranga ou risco
do negdcio, das alteracbes de valores e do mais que possa influir nos
resultados da incumbéncia”.  Medianamente o profissional da corretagem devera
assumir a responsabilidade pelos servigcos técnico assumidos na intermediacao,
informando ao seu cliente sobres os riscos; as alteragcbes de valores; e outras
situacdes que possam influenciar no resultado do negdcio, para melhor ou pior. Isso
que dizer que o profissional devera deter conhecimento agucado para verificar
guanto a seguranca e risco do negocio, opinando quanto ao seu fechamento ou néo.
Por perdas e danos, verificamos que o Cadigo Civil, assim preceitua:

Art. 402. Salvo as excegbes expressamente previstas em lei, as perdas e
danos devidas ao credor abrangem, além do que ele e  fetivamente perdeu, o
que razoavelmente deixou de lucrar.

Art. 403. Ainda que a inexecucao resulte de dolo do devedor, as perdas e
danos sO incluem os prejuizos efetivos e os lucros cessantes por efeito
dela direto e imediato, sem prejuizo do disposto na lei processual.

Art. 404. As perdas e danos, nas obrigacdes de paga mento em dinheiro,
serdo pagas com atualizacdo monetdria segundo indic es oficiais
regularmente estabelecidos, abrangendo juros, custa s e honorarios de
advogado, sem prejuizo da pena convencional.

Paragrafo Unico. Provado que os juros da mora ndo ¢ obrem o prejuizo, e
ndo havendo pena convencional, pode o juiz conceder ao credor
indenizacdo suplementar.

Art. 405. Contam-se os juros de mora desde a citacd o inicial.

Ainda quanto as alteragcbes de valores, assim definidos por regras de
mercado, por situacdes adversas (externas ao negocio), mas que futuramente
refletirdo necessariamente no negocio realizado, podendo prejudicar umas das
partes contratantes. Ou ainda qualquer outra situacéo que influenciara no resultado
do negécio sob seus cuidados.

11
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Aqui necessariamente vale ressaltar alguns cuidados que os profissionais
deverdo adotar quando do contrato de corretagem:

1. Certificar-se da qualidade de proprietario do imoével, munindo-se dos necessarios
documentos; Se comprador, quanto a capacidade de adquirir bens; capacidade
de pagamento;

2. Certificar-se da atual situacdo do imodvel, mediante verificacdo de escritura
publica, impostos prediais, territoriais e rurais;

3. Verificar a existéncia de 6nus sobre o imovel diante da expedicéo/verificacdo das
certiddes negativas; existéncias de a¢gbes em face do imovel;

4. Buscar informacgfes acerca a qualidade dos contratantes — existéncia de acoes

no Foérum, Justica do Trabalho, Justica Federal, Execucfes Fiscais, diante dos

sites disponiveis para cada um desses 6rgaos;

Verificar diante do laudo de vistoria, a situacdo do imovel;

Deter documentos habeis e probatorios quanto ao seu efetivo trabalho de

intermediacao, diante de fichas, relatorios e outros documentos que sejam provas

quanto a sua diligéncia no mister que |he fora confiado;

7. Ser cauteloso, paciente e cuidadoso com o patriménio alheio, agindo com
prudéncia na conducao do negdcio.

o o

Art. 724. A remuneragédo do corretor, se ndo estiver  fixada em lei, nem
ajustada entre as partes, sera arbitrada segundo a natureza do
negdécio e 0s usos locais.

Art. 725. A remuneracdo é devida ao corretor uma ve z que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de medi acdo, ou ainda
que este nao se efetive em virtude de arrependiment o das partes.

Art. 726. Iniciado e concluido o negécio diretament e entre as partes,

nenhuma remuneracdo sera devida ao corretor; mas se , por escrito,
for ajustada a corretagem com exclusividade, tera o corretor direito a
remuneracao integral, ainda que realizado o negdcio sem a sua

mediagdo, salvo se comprovada sua inércia ou ociosi dade.

Os artigos supra declinados discorrem necessariamente sobre a remunera-
céo do profissional, os casos de efetivo pagamento e, ainda a possibilidade de seu
nao pagamento, mesmo havendo determinacdo no contrato de corretagem com
exclusividade. Explica-se:

Ao discorrer sobre a remuneracgao, inicialmente deveremos entender que o
valor minimo da Comissado de Corretagem é disciplinado pelos Sindicatos dos
Corretor de Imdveis juntamente com o Sindicato das Empresas Imobilidrias e o
CRECI promove a sua homologacdo. Nao temos tais percentuais fixados em lei, a
liberalidade para ser fixado pelas partes ou ainda, exclusivamente pela natureza do
negocio. Deve ser esclarecido que a Tabela de Comissdo de Corretagem devera
englobar todas as situacdes inerentes aos negdécios realizados pelos profissionais e
empresas e haver sua ampla divulgacéo, para conhecimento do publico inclusive.

Outra situacao que se verifica € que a remuneracao € devida diante da efetiva
mediacdo do negdcio, entenda-se que havendo acordo entre as partes, por escrito
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diante de documento habil em que fixaram o preco, a sua forma de pagamento,
condi¢cdes outras do negocio, terminado esta o contrato de mediacdo, por se
entender que a formalizacdo do negocio em contrato € uma mera determinacao legal
para 0s contratantes e ndo para o Corretor de Imdveis obter a outorga no
recebimento de sua comisséo.

O contrato de mediacéo prevé a obtencdo de um ou mais negocio, conforme
instrucdo recebida pelo contratante, quando ao preco, forma de pagamento, tipo de
imovel, prazo de entrega e outras situagdes. O profissional consegue traduzir e
formalizar a conclusdo do contrato de mediacdo, mediante um documento que € a
proposta aceita as condicfes do negdcio por ambas as partes.

A proposta de compra ou venda, estipulando-se valor, forma de pagamento, e
outras situacdes do negocio, caracteriza-se um pré-contrato (art. 462 a 466),
vinculando as partes a cumpri-la integralmente. Assim, concluido esta o trabalho do
Corretor de Imoveis. E claro que esse acompanharé o negdécio até a assinatura da
escritura publica de contrato, a fim de melhor caracterizar o seu trabalho de fato
finaliz&-lo, com plena satisfacdo para ambas as partes.

Ocorre, entretanto, que apds concluir a proposta, uma das partes vem
arrepender-se, o texto do artigo 725 garante o direito do Corretor de Iméveis de
receber a sua comissao, veja o julgado abaixo:

COMISSAO DE CORRETAGEM — Aproximadas as partes e fo rmalizado o negdcio,
com dia marcado para a assinatura de escritura de ¢ = ompra e venda, se esse ndo se
realiza, Unica e exclusivamente, por culpa do deved or, é devida a comissdo de
corretagem. (STJ — REsp 147317 — SP — 32 T. — Rel. Min. Eduardo Ribeiro — DJU
12.04.1999 — p. 144)

Atualmente o entendimento é diferente daquele trazido pelo novo texto legal,
senao vejamos:

CIVIL — CONTRATO DE CORRETAGEM - VENDA DE IMOVEL — PROPOSTA ACEITA
PELO VENDEDOR — DESISTENCIA POSTERIOR — INTERMEDIAC AO — RESULTADO
UTIL NAO CONFIGURADO — COMISSAO INDEVIDA — I. O ser vico de corretagem

somente se tem como aperfeicoado quando o negoécio i mobiliario se concretiza,
posto que o risco é da sua esséncia. Destarte, inde  vida a comissdo mesmo se apés
a aceitacdo da proposta, o vendedor, que concordara com a intermediacdo, se

arrepende e desiste da venda, situac@o esta sequer reconhecida pelas instancias
ordinarias. Il. Recurso especial ndo conhecido. (ST J—-REsp—-317503-SP —-42T. —
Rel. Min. Aldir Passarinho Junior — DJU 24.09.2001 - p. 00315)

Houve assim um avanco em beneficio do Corretor de Imoveis, haja visto que
o contrato de mediacdo também podera prever que a comissao sera devida somente
quando efetivada a negociacdo, diante da assinatura da escritura publica, caso
contrario prevalecera ao que tudo indica o novo entendimento.

Art. 727. Se, por ndo haver prazo determinado, o do no do negdcio
dispensar o corretor, e 0 negécio se realizar poste  riormente, como
fruto da sua mediacéo, a corretagem lhe serd devida ; igual solucao
se adotar4 se o negocio se realizar ap6s a decorrén cia do prazo
contratual, mas por efeito dos trabalhos do correto r.
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Novamente interpreta o legislador em beneficio do Corretor de Imoveis,
inclusive vindo aplicar ao contrato de mediacdo um efeito extensivo, garantindo ao
profissional a percepcao da sua remuneracao, nas hipéteses que o artigo prevé.

Os reclamos dos profissionais, justifica o presente artigo, pois, quantos
negécios foram realizados entre as partes, ap0s o vencimento do contrato de opgao
de venda, simplesmente para afastar o profissional e a sua remuneracéo. Nao sera
mais possivel, entretanto alertamos que o referido artigo ndo podera ser lido
isoladamente, pois a determinacdo do artigo 726, diz ser contrata tal pagamento se
evidenciada: “... COMPROVADA INERCIA OU OCIOSIDADE, do profissional”.  Tal
excecdo ao pagamento da remuneracdo do profissional, também devera ser
aplicado a presente situacgao.

Observe que os Tribunais ja vinham se posicionando nesse sentido, sendo
vejamos 0s arestos a seguir:

MEDIACAO — COMISSAO DE CORRETAGEM — COBRANGA - VENC IMENTO DO
PRAZO DE EFICACIA NA OPCAO DE VENDA - PRORROGACAO D O LAPSO
TEMPORAL E APROXIMACAO DAS PARTES - COMPROVACAO -
ADMISSIBILIDADE - Ainda que vencido o prazo de efic acia lancado por escrito na
opcao de venda, é devida a verba remuneratéria do C orretor de Imoéveis se
comprovadas a prorrogacdo do lapso temporal e a apr  oximacgdo, por ele, das

partes, condutora ao acordo de vontades a propdsito do negécio intermediado. (2°
TACSP — Ap. ¢/ Rev. 610.561-00/5 — 42 C. — Rel. Jui z Rodrigues da Silva — DOESP
03.05.2002)

MEDIACAO - COMISSAO DE CORRETAGEM - COBRANCA - NEGO CIO
REALIZADO APOS O PRAZO DA AUTORIZAGAO — APROXIMAGAO DAS PARTES
PROMOVIDA DENTRO DO PRAZO DA OPCAO — UTILIDADE DA | NTERMEDIACAO —
CABIMENTO - Corretagem. Intermediacdo de negocio. V alidade da atuacdo do
Corretor de Iméveis mesmo depois de vencida a opgao escrita. Venda realizada a
pessoa apresentada pelo Corretor de Iméveis. Result  ado (til do trabalho realizado.
Valor da comisséo fixado segundo o correto valor do pagamento. Escritura lavrada
com valores irreais. Possibilidade da existéncia de fraude na documentacdo da
transacdo. Acao procedente em parte. Recurso improv  ido. (2° TACSP — Ap. ¢/ Rev.
621.258-00/3 — 82 C. — Rel. Juiz Ruy Coppola — DOES P 05.04.2002)

Devemos ser cautelosos, quanto a determinacédo legal do artigo em comento,
haja visto que como esse se encontra inserido em um texto maior, devemos
promover a leitura integral inclusive dos artigos antecedentes, para promover a
integralidade da idéia do legislador.

Art. 728. Se 0 negécio se concluir com a intermedia  ¢&o de mais de
um Corretor de Imoveis, a remuneracao sera paga at odos em partes
iguais, salvo ajuste em contrario.

Da mesma forma que anteriormente citamos, a previsdo da divisdo da
remuneracao para o0s profissionais envolvidos na conclusdo da intermediacao,
entretanto, surge uma indagagédo. Todos os envolvidos deverdo deter contratos
especificos (ndo havendo a figura da exclusividade), ou figurarem no mesmo
contrato de mediacdo? A pratica tem se mostrado indiferente, pois havera sempre
prova de que um ou mais Corretores de Imoveis figuraram na intermediacéo, pois
todos deterdo documentos hébeis a provarem a sua participacdo no negocio
realizado.
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Art. 729. Os preceitos sobre corretagem constantes deste Cddigo néo
excluem a aplicagao de outras normas da legislacéo especial.

Por fim, esse artigo estende a interpretagdo quanto a responsabilidade do
Corretor de Imoveis ndo s6 frente ao Corretor de Imoveis, mais nas legislacoes
especiais, possibilitando interpreta-las da mesma forma que indicada pelo legislador.

A sequir trataremos dessas legislacbes especiais, as quais na verdade

somarao aos artigos antecedentes a responsabilidade do Corretor de Iméveis.

A RESPONSABILIDADE PERANTE O CONSELHO FEDERAL E OS
CONSELHOS REGIONAIS.

Profissionalmente, coube ao COFECI, na qualidade de 6érgdo maximo da
categoria, alicercar a categoria Profissional ndo somente pela disposicdo da Lei
6530/78 e do Decreto 81.871/78, mas também de Resolucbes, Portarias e
Circulares, capazes de oferecer a categoria meios e mecanismos necessarios em
coibir uma atividade profissional perniciosa, danosa e causadora de um complexo
efeito, capaz de denegrir toda a categoria.

Observe ja que o artigo 20 da Lei n° 6.530/78 e art. 38 do Decreto 81.871/78
relacionam como infragcdes, os procedimentos no exercicio da profisséo.

Foram inseridas no inciso | do artigo 38 do Decreto 81.871/78, as infracdes de
ordem ETICAS. Essas foram expostas notadamente pela Resolugdo - COFECI n°.
326/92, onde identificamos que a busca pela sintonia profissional, com entdo as
normas morais foram unissonas. Observe no artigo 2 quando disciplina: “Art. 2° - Os
deveres do Corretor de Iméveis compreendem, além da defesa do interesse que Ihe
é confiado, o zelo do prestigio de sua classe e o0 aperfeicoamento da técnica das
transagBes imobiliarias”. Ao disciplinar quanto ao aperfeicoamento das técnicas do
exercicio profissional, imputa ao Corretor de Imoveis diligenciar no sentido em que a
sua atividade devera ser obrigatoriamente conduzida no sentido de ser aprimorada.

Como dissemos em nossa introducao, as Resolu¢cdes emanadas do COFECI,
notadamente as de numeros 146/82; 199/85; 326/92; 334/92; 458/95, as quais prevé
o Cddigo de Processo Disciplinar; a efetiva fiscalizacdo da Pessoa Juridica que
exercem a atividade de administragdo imobiliaria; o Cédigo de Etica Profissional; a
qual regulamenta a Taxa de Intermediacdo na Locacdo de Imoveis; e sobre o

Contrato de Exclusividade, respectivamente.

Por fim, o COFECI, entendeu por bem promover a resposta eficaz aos
profissionais enquadrados em tais praticas, dispondo perante uma cadeia de sancao
disciplinar que evolui da seguinte maneira: 1) adverténcia verbal; 2) censura; 3)
multa; 4) suspensdo da inscricdo, até 90 (noventa) dias; 5) cancelamento da
inscricdo, com apreensao da carteira profissional.

A legislacao especifica do profissional, conforme verificamos acima, se nos
apresenta como aquela necessaria e eficaz no ambito administrativo, a qual
recebera influéncia dos artigos do Cdédigo Civil, quando da verificacdo de sua
responsabilidade profissional.
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A LEI DE CONDOMINIOS E INCORPORACOES — 4.591/64

Necessariamente, devemos iniciar o presente topico demonstrando o conceito
de Incorporacéo. Assim, transcrevemos da obra Vocabulario Juridico — Ed. Forense
—1.999 — Verséao 1.0 — Placido e Silva, o seguinte conceito:

INCORPORACAO

Derivado do latim incorporatio, de incorporare (dar corpo, juntar, unir), em
sentido geral e amplo quer significar a incluséo, a unido, a introducéo ou a
ligacdo de uma coisa no corpo de outra, a que ficara pertencendo, ou a
agremiacao, congregacao, agrupamento promovido entre pessoa para a
formacao de um sé corpo.

No primeiro caso, a incorporacao € a integracdo ou a implantacdo de uma
coisa noutra. E a porcéo de terra que se agrega a um terreno ou prédio,
para mostrar-se acessao integrante dele. E o vegetal que se implanta no
terreno para ser identificado com ela. E o edificio que se constréi no
imovel para imobilizar-se.

E ainda a inclusdo da pessoa para pertencer a uma instituicdo:
incorporacao militar.

No segundo caso € a reunido de pessoas para a formacédo de uma pessoa
juridica, em caréater associativo, seja de natureza civil ou comercial. E o
caso da organizacdo das sociedades andnimas, a que se diz
incorporacgao.

Incorporacdo. No sentido que lhe da o Direito Comercial, em referéncia as
sociedades comerciais, a incorporacao, sem perder sua acepg¢ao de uniao
ou juncdo, quer exprimir a operacao pela qual uma ou mais sociedade sao
absorvidas por outra, que Ihes sucede em todos os direitos e obrigagdes.
E, assim, a integracdo de uma sociedade noutra, que lhe toma a
individualidade, para aparecer somente com a sua, depois que é a outra
absorvida.

Neste particular, a incorporacdo, embora reunido, jungéo, ndo € fusédo, que
esta ocorre com a perda das individualidades das coisas fundidas na outra
nova individualidade que surge da operacao.

Incorporacdo. Na terminologia dos negécios, é aplicada a expressao para
designar a iniciativa tomada por alguém com o intuito de realizar a
construcdo de edificio de apartamentos, sob o regime de condominio,
promovendo a colocagdo dos mesmos apartamentos entre pessoas que
se mostrem interessadas em sua aquisicao.

A incorporacédo, neste aspecto, mostra-se, em realidade, a instituicdo de
prédio em condominio, apresentando-se o encarregado dessa incorpo-
ragdo verdadeiro fundador ou instituidor, em similar situa¢cdo ao incorpo-
rador da sociedade anénima.

A expansao urbana tem impulsionado o mercado imobiliario, refletindo
necessariamente nas imposic¢oes legais advindas da Lei 4.591/64, a qual possibilita
ao Corretor de Imoveis, que também ¢é caracterizado como Incorporador (art.31
alinea “b”, parte final).
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Cumpre-nos ressaltar os artigos 65 e 66 da Lei 4.591/64, os quais descrevem
as modalidades de crime e contravencdo penal contra a economia popular,
incorrendo o profissional nas seguintes situagoes:

Art. 65. E crime contra a economia popular promover incorporacao,
fazendo, em proposta, contratos, prospectos ou comu nicacdo ao
publico ou aos interessados, afirmacao falsa sobre a constituicao do
condominio, alienacdo das fracdes ideais do terreno ou sobre a
construcdo das edificacoes.

Pena - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinqiienta vezes o
maior salario minimo legal vigente no pais.

8 1°. Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o Corretor de Imoveis e o construtor, individuais, bem
como os diretores ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora,
corretora ou construtora que, em proposta, contrato, publicidade,
prospecto, relatério, parecer, balanco ou comunicacdo ao publico ou aos
conddminos, candidatos ou subscritores de unidades, fizerem afirmacéao
falsa sobre a constituicdo das fracOes ideais ou sobre a construcdo das
edificacoes;

Il - o incorporador, o Corretor de Imoveis e o construtor individual, bem
como os diretores ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora,
corretora ou construtora que usar, ainda que a titulo de empréstimo, em
proveito proprio ou de terceiro, bens ou haveres destinados a incorporacao
contratada por administracdo, sem prévia autorizacédo dos interessados.

§ 2°. O julgamento destes crimes serda de competéncia de juizo singular,
aplicando-se os artigos 5°, 6° e 7° da Lei n°® 1.521, de 26 de dezembro de
1951.

Nota: O artigo 5° da Lei n® 1.521/51 foi alterado pela Lei n © 3.290, de
23.10.1957.

8 3° Em qualquer fase do procedimento criminal objeto deste artigo, a
prisdo do indiciado dependera sempre de mandado do juizo referido no §
2°. (Paragrafo acrescentado pela Lei n°® 4.864/65.)

Art. 66. Sao contravencdes relativas a economia pop  ular, puniveis na
forma do artigo 10 da Lei n°® 1.521, de 26 de dezemb ro de 1951:

| - negociar o incorporador fracdes ideais de terreno, sem previamente
satisfazer as exigéncias constantes desta lei;

[l - omitir o incorporador, em qualquer documento de ajuste, as indicacdes
a que se referem os artigos 37 e 38, desta lei;

lll - deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do artigo 35 e
ressalvada a hipotese de seus 88 2° e 3°, de promover a celebragéo do
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contrato relativo a fracéo ideal de terreno, do contrato de construcéao ou da
convencao do condominio;

IV - (VETADO);

V - omitir o incorporador, no contrato, a indicacdo a que se refere o 8 5° do
artigo 55, desta lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais de 30 dias, ou retardar-lhe
excessivamente o andamento sem justa causa.

Pena - multa de 5 a 20 vezes o maior salario minimo legal vigente no pais.

Paragrafo Unico. No caso de contratos relativos a incorporacdes, de que
nao participe o incorporador, responderdo solidariamente pelas faltas
capituladas neste artigo o construtor, o Corretor de Imdveis, o proprietario
ou titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato,
com direito regressivo sobre o incorporador, se as faltas cometidas lhe
forem imputaveis.”

DA LEI DE PARCELAMENTO DE SOLO URBANO — 6.766/79 E
ESTATUTO DA CIDADE -10.257/01

O Parcelamento do Uso do Solo Urbano é regido pela Lei 6.766/79, onde sera
efetivado o presente mediante loteamento ou desmembramento (artigos 1 e 2). A Lei
promoveu a conceituagao tanto desses nos 88 1 e 2, como sendo:

§ 1" - Considera-se loteamento a subdivisédo de gleba em lotes destinados
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacédo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo dos ja existentes;

§ 2" - Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que néo impliqgue a abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem prolongamento, modificacdo ou ampliacéo ja existente.”

Verifica-se que o artigo 37 e seguintes, tratam das Disposicfes Gerais da
referida Lei n° 6.766/79, onde de forma imperativa impbe o0s seguintes
procedimentos:

Art. 37 E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou
desmembramento néo registrado.

Art. 39 Sera nula de pleno direito a clausula de rescisdo de contrato por

inadimplemento do adquirente, quando o Ioteamento n&o estiver
regularmente inscrito.
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Art. 47 Se o loteador integrar grupo econdémico ou financeiro, qualquer
pessoa fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer forma do
loteamento ou desmembramento irregular, sera solidariamente respon-
savel pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes e ao
Poder Publico.”

O legislador ponderou ainda, a caracterizacdo do ilicito penal, diante dos
preceitos descritos nos artigos 50 a 52, 0os quais transcrevemos a seguir:

Art. 50. Constitui crime contra a administracéo publica:

| - dar inicio, de qualqguer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, sem autorizacdo do 6rgéo
publico competente, ou em desacordo com as disposi¢des desta lei ou das
normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

I - dar inicio, de qualqguer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determinacdes constantes do ato administrativo de licenca;

[l - fazer, ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacao ao
publico ou a interessados, afirmacdo falsa sobre a legalidade do
loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar
fraudulentamente fato a ele relativo.

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

Paragrafo unico. O crime definido neste artigo € qualificado, se cometido:

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer
outros instrumentos que manifestem a intencdo de vender lote em
loteamento ou desmembramento ndo registrado no registro de imoéveis
competente;

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imdvel loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no artigo 18, 88 4° e 5°, desta Lei, ou
com omissédo fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir
crime mais grave. (NR) (Redacdo dada ao inciso pela Lei n°® 9.785, de
29.JAN.99, DOU 01.FEV.99

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.

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorrer para a pratica dos crimes
previstos no artigo anterior desta lei incide nas penas a estes cominadas,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de mandatario
de loteador, diretor ou gerente de sociedade.

Paragrafo Uunico. (VETADO na Lei n° 9.785, de 29.01.1999, DOU
01.02.1999)

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos
orgdos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a
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cessdo ou promessa de cesséao de direitos, ou efetuar registro de contrato
de venda de loteamento ou desmembramento néo registrado.

Pena: detencdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50
(cinqguenta) vezes o maior salario minimo vigente no pais, sem prejuizo
das san¢des administrativas cabiveis.

No intuito de consolidar a expansao urbana, coibindo a especulacdo
imobiliaria, fora promulgada a Lei 10.257, de 10/07/01, conhecida como o Estatuto
da Cidade , tendo em vista que esse regulamentou os artigos 182 e 183 da CRFB.

No Paragrafo Unico do artigo 1°, descreveu que: “... Estatuto da Cidade
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental”.

Tal Lei promulgada no intuito de ordenar o crescimento e desenvolvimento
urbanistico promovendo algumas alteragfes (inclusdes) no texto da Lei anterior (Lei
n. 6.777/79). Tais regras impdem ao profissional da intermediacéo imobiliaria, pleno
conhecimento a fim de que néo incorra nas ja referidas penalidades criminais e ainda
imponha ao adquirente as penalidades descritas nessa legislacao.

Justificou o legislador questdes como a progressividade na cobranca de

ITU/IPTU, diante da inércia dos proprietarios em promover as obrigatérias
benfeitorias sobre o imovel, constante do Plano Diretor do Municipio.

DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR — LEI 8078/90

Para a incidéncia do CDC, necessario se faz caracterizar o consumidor, como
destinatario final, ao teor do artigo 2, também havemos de declinar os preceitos dos
artigos 17 e 29, os quais prescrevem:

Art. 2°. Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou
utiliza produtos ou servigco como destinatario final.

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

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

O profissionaloé caracterizado como fornecedor de servigcos, segundo a
imposicao do artigo 3 § 2°:

“Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada nacional
ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem
atividades de producdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacao,
importagdo, exportacao, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestacao de servicos ”
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Caracterizada a RELACAO DE CONSUMO, notamos claramente que ao
prestador de servigco, diante do Cdodigo de Defesa do Consumidor, é imposto uma
série de preceitos e penas diante do exercicio maléfico de sua atividade, segundo

observamos da leitura dos artigos 6 incisos I, Il, lll, IV, V, VIVII, VIII, X, 14 § 1°
incisos I, II, 1Il § 4°, 17, 20, 23, 24, 25, 28, 29, 30, 31, 34, 35, 36, 37, 38, 39 incisos
IV, V, VI, IX, XII, 40, 46, 47, 48, 51 incisos I, II, llI, IV, IX, X, XI, XIll, XV § 1", 2°, , 52,

53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 66, 67 e 69 da Lei 8078/90.

A seguir, estaremos transcrevemos os dispositivos supra declinados, a fim de
demonstrar as responsabilidade aplicaveis do Corretor de Iméveis, frente ao Cdodigo
de protecdo ao Consumidor, senéo vejamos:

Art. 6°. S&o direitos basicos do consumidor:

| - a protecdo da vida, saude e seguranca contra 0s riscos provocados por
praticas no fornecimento de produtos e servicos considerados perigosos
Ou NOCivos;

Il - a educacao e divulgacdo sobre o consumo adequado dos produtos e
servigos, asseguradas a liberdade de escolha e a igualdade nas
contratacoes;

Il - a informacdo adequada e clara sobre os diferentes produtos e
servicos, com especificacdo correta de quantidade, caracteristicas,
composicdo, qualidade e preco, bem como sobre os riscos que
apresentem;

IV - a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos
comerciais coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas
abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servicos;

V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam prestacdes
desproporcionais ou sua revisao em razao de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas;

VI - a efetiva prevencdo e reparacdo de danos patrimoniais e morais,
individuais, coletivos e difusos;

VIl - o acesso aos Orgaos judiciarios e administrativos, com vistas a
prevencdo ou reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais,
coletivos ou difusos, assegurada a protecdo juridica, administrativa e
técnica aos necessitados;

VIII - a facilitacdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversao do
onus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do Juiz, for
verossimil a alegacdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as
regras ordinarias de experiéncias;

IX - (Vetado);

X - a adequada e eficaz prestacéo dos servigcos publicos em geral.

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da
existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos causados aos
consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos servigos, bem como
por informacgdes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e riscos.

8 1° O servigco é defeituoso quando ndo fornece a seguranca que o

consumidor dele pode esperar, levando-se em consideracdo as
circunstancias relevantes, entre as quais:
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| - 0o modo de seu fornecimento;

Il - o resultado e os riscos que razoavelmente dele se esperam;

Il - a época em que foi fornecido.

§ 4°. A responsabilidade pessoal dos profissionais liberais serad apurada
mediante a verificagao de culpa.

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

Art. 20. O fornecedor de servicos responde pelos vicios de qualidade que
0s tornem improprios ao consumo ou lhes diminuam o valor, assim como
por aqueles decorrentes da disparidade com as indicacdes constantes da
oferta ou mensagem publicitaria, podendo o consumidor exigir,
alternativamente e a sua escolha:

| - a reexecucédo dos servicos, sem custo adicional e quando cabivel;

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada,
sem prejuizo de eventuais perdas e danos;

[l - o abatimento proporcional do preco.

8§ 1° A reexecugdo dos servicos podera ser confiada a terceiros
devidamente capacitados, por conta e risco do fornecedor.

§ 2°. S&0 improprios 0s servigos que se mostrem inadequados para os fins
gue razoavelmente deles se esperam, bem como aqueles que nao
atendam as normas regulamentares de prestabilidade.

Art. 23. A ignorancia do fornecedor sobre os vicios de qualidade por
inadequacao dos produtos e servicos nao o exime de responsabilidade.

Art. 24. A garantia legal de adequacao do produto ou servigo independe
de termo expresso, vedada a exoneracéao contratual do fornecedor.

Art. 25. E vedada a estipulacdo contratual de clausula que impossibilite,
exonere ou atenue a obrigacédo de indenizar prevista nesta e nas Sec¢des
anteriores.

§ 1°. Havendo mais de um responsavel pela causagdo do dano, todos
responderdo solidariamente pela reparacéo prevista nesta e nas Sec¢des
anteriores.

§ 2°. Sendo o dano causado por componente ou pega incorporada ao
produto ou servi¢o, sao responsaveis solidarios seu fabricante, construtor
ou importador e o que realizou a incorporacao.

Art. 28. O juiz podera desconsiderar a personalidade juridica da sociedade
quando, em detrimento do consumidor, houver abuso de direito, excesso
de poder, infracdo da lei, fato ou ato ilicito ou violagdo dos estatutos ou
contrato social. A desconsideracao também sera efetivada quando houver
faléncia, estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa
juridica provocados por ma administracao.

§ 1°. (Vetado).
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§ 2°. As sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades
controladas sdo subsidiariamente responséveis pelas obrigacdes décor-
rentes deste Caédigo.

8 3°. As sociedades consorciadas sao solidariamente responsaveis pelas
obrigacdes decorrentes deste Caodigo.

8§ 4°. As sociedades coligadas s6 responderao por culpa.

§ 5° Também podera ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que
sua personalidade for, de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de
prejuizos causados aos consumidores.

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

Art. 30. Toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa,
veiculada por qualquer forma ou meio de comunicagdo com relacdo a
produtos e servicos oferecidos ou apresentados, obrigam o fornecedor que
a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser
celebrado.

Art. 31. A oferta e apresentacao de produtos ou servicos devem assegurar
informacdes corretas, claras, precisas, ostensivas e em lingua portuguesa
sobre suas caracteristicas, qualidades, quantidade, composic¢do, preco,
garantia, prazos de validade e origem, entre outros dados, bem como
sobre os riscos que apresentam a saude e seguranca dos consumidores.

Art. 34. O fornecedor do produto ou servi¢co € solidariamente responsavel
pelos atos de seus prepostos ou representantes autdnomos.

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a
oferta, apresentacdo ou publicidade, o0 consumidor podera,
alternativamente e a sua livre escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta,
apresentacao ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacao de servico equivalente;

[l - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente
antecipada, monetariamente atualizada, e a perdas e danos.

Art. 36. A publicidade deve ser veiculada de tal forma que o consumidor,
facil e imediatamente, a identifique como tal.

Paragrafo unico. O fornecedor, na publicidade de seus produtos ou
servicos, mantera, em seu poder, para informacdo dos legitimos
interessados, os dados faticos, técnicos e cientificos que dao sustentagéo
a mensagem.

Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§ 1°. E enganosa qualquer modalidade de informagdo ou comunicacdo de
carater publicitario, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro
modo, mesmo por omissao, capaz de induzir em erro o consumidor a
respeito da natureza, caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades,
origem, prego e quaisquer outros dados sobre produtos e servicos.
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§ 2°. E abusiva, dentre outras, a publicidade discriminatéria de qualquer
natureza, a que incite a violéncia, explore 0 medo ou a supersticdo, se
aproveite da deficiéncia de julgamento e experiéncia da crianca,
desrespeita valores ambientais, ou que seja capaz de induzir o
consumidor a se comportar de forma prejudicial ou perigosa a sua saude
ou seguranca.

§ 3°. Para os efeitos deste Codigo, a publicidade € enganosa por omissao
quando deixar de informar sobre dado essencial do produto ou servico.

§ 4°, (Vetado).

Art. 38. O 6nus da prova da veracidade e correcdo da informacao ou
comunicacado publicitaria cabe a quem as patrocina.

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas: (Redacdo dada ao "caput" pela Lei n° 8.884, de
11.06.1994)

IV - prevalecer-se da fraqueza ou ignorancia do consumidor, tendo em
vista sua idade, saude, conhecimento ou condi¢do social, para impingir-lhe
seus produtos ou servicos;

V - exigir do consumidor vantagem manifestamente excessiva;

Pratica Processual Vinculada

VI - executar servicos sem a prévia elaboracdo de orcamento e
autorizagdo expressa do consumidor, ressalvadas as decorrentes de
praticas anteriores entre as partes;

IX - recusar a venda de bens ou a prestacédo de servicos, diretamente a
guem se disponha a adquiri-los mediante pronto pagamento, ressalvados
os casos de intermediacdo regulados em leis especiais; (Inciso
acrescentado pela Lei n°® 8.884, de 11.06.1994)

XIl - deixar de estimular prazo para o cumprimento de sua obrigagao ou
deixar a fixacdo de seu termo inicial a seu exclusivo critério. (Inciso
acrescentado pela Lei n°® 9.008, de 21.03.1995)

Art. 40. O fornecedor de servico sera obrigado a entregar ao consumidor
orgamento prévio discriminando o valor da méo-de-obra, dos materiais e
equipamentos a serem empregados, as condicbes de pagamento, bem
como as datas de inicio e término dos servigos.

§ 1°. Salvo estipulagdo em contrario, o valor or¢ado tera validade pelo
prazo de 10 (dez) dias, contado de seu recebimento pelo consumidor.

§ 2° Uma vez aprovado pelo consumidor, o orgcamento obriga os
contraentes e somente pode ser alterado mediante livre negociagao das
partes.

§ 3° O consumidor ndo responde por quaisquer dnus ou acréscimos
decorrentes da contratacdo de servicos de terceiros, ndo previstos no
or¢camento prévio.

Art. 46. Os contratos que regulam as relagbes de consumo nao obrigaréo

os consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar
conhecimento prévio de seu conteudo, ou se 0s respectivos instrumentos
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forem redigidos de modo a dificultar a compreensdo de seu sentido e
alcance.

Art. 47. As clausulas contratuais seréo interpretadas de maneira mais
favoravel ao consumidor.

Art. 48. As declaracdes de vontade constantes de escritos particulares,
recibos e pré-contratos relativos as relacdes de consumo vinculam o
fornecedor, ensejando inclusive execucéo especifica, nos termos do artigo
84 e paragrafos.

Art. 51. S8o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

| - impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do fornecedor
por vicios de qualquer natureza dos produtos e servicos ou impliquem
rentncia ou disposicdo de direitos. Nas relacdes de consumo entre o
fornecedor e o consumidor, pessoa juridica, a indenizacdo podera ser
limitada, em situagdes justificaveis;

Il - subtraiam ao consumidor a op¢cdo de reembolso da quantia ja paga,
Nos casos previstos neste Cadigo;

[l - transfiram responsabilidades a terceiros;

IV - estabelecam obrigacbes consideradas iniquas, abusivas, que
cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

IX - deixem ao fornecedor a opg¢ao de concluir ou ndo o contrato, embora
obrigando o consumidor;

X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de
maneira unilateral;

XI - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato unilateralmente, sem que
igual direito seja conferido ao consumidor;

XIlI - autorizem o fornecedor a modificar unilateralmente o contetdo ou a
qualidade do contrato, apos sua celebracao;

§ 1°. Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence;

Il - restringe direitos ou obrigacdes fundamentais inerentes a natureza do
contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou o equilibrio contratual,

[ll - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-
se a natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras
circunstancias peculiares ao caso.

8 2° A nulidade de uma clausula contratual abusiva ndo invalida o
contrato, exceto quando de sua auséncia, apesar dos esforcos de
integracao, decorrer 6nus excessivo a qualquer das partes.

Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de

crédito ou concessao de financiamento ao consumidor, o fornecedor
devera, entre outros requisitos, informa-lo prévia e adequadamente sobre:
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| - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional;

Il - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;
[l - acréscimos legalmente previstos;

IV - nUmero e periodicidade das prestagoes;

V - soma total a pagar, com e sem financiamento.

§ 1°. As multas de mora decorrentes do inadimplemento de obrigacdo no
seu termo nao poderdo ser superiores a 2% do valor da
prestacado.(Redacao dada ao paragrafo pela Lei n® 9.298, de 01.08.1996)

§ 2°. E assegurada ao consumidor a liquidagéo antecipada do débito, total
ou parcialmente, mediante reducdo proporcional dos juros e demais
acréscimos.

§ 3°, (Vetado).

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis mediante
pagamento em prestacdes, bem como nas alienagbes fiducidrias em
garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que
estabelecam a perda total das prestacfes pagas em beneficio do credor
que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

§ 1°. (Vetado).

8§ 2° Nos contratos do sistema de consoércio de produtos duraveis, a
compensacao ou a restituicdo das parcelas quitadas, na forma deste
artigo, terd descontada, além da vantagem econdmica auferida com a
fruicdo, os prejuizos que o desistente ou inadimplente causar ao grupo.

§ 3°. Os contratos de que trata 0 caput deste artigo serdo expressos em
moeda corrente nacional.

Art. 54. Contrato de adesdo € aquele cujas clausulas tenham sido
aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente
pelo fornecedor de produtos ou servigcos, sem que 0 consumidor possa
discutir ou modificar substancialmente seu conteudo.

8 1°. A insercdo de clausula no formuléario ndo desfigura a natureza de
adeséo do contrato.

§ 2°. Nos contratos de adesdo admite-se clausula resolutéria, desde que
alternativa, cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto
no § 2° do artigo anterior.

8 3°. Os contratos de adeséo escritos serdo redigidos em termos claros e
com caracteres ostensivos e legiveis, de modo a facilitar sua compreensao
pelo consumidor.

§ 4° As clausulas que implicarem limitagdo de direito do consumidor
deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil
compreensao.

§ 5°. (Vetado).
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Art. 55. A Unido, os Estados e o Distrito Federal, em carater concorrente e
nas suas respectivas areas de atuacdo administrativa, baixardo normas
relativas a producéo, industrializacdo, distribuicdo e consumo de produtos
e Servigos.

§ 1°. A Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios fiscalizardo e
controlardo a producéo, industrializacdo, distribuicdo, a publicidade de
produtos e servicos e 0 mercado de consumo, no interesse da
preservacao da vida, da saude, da seguranca, da informacdo e do bem-
estar do consumidor, baixando as normas que se fizerem necessarias.

§ 2°. (Vetado).

8§ 3°. Os orgéos federais, estaduais, do Distrito Federal e municipais com
atribuicdes para fiscalizar e controlar o mercado de consumo manterao
comissdes permanentes para elaboragédo, revisdo e atualizacdo das
normas referidas no 8 1° sendo obrigatdria a participagdo dos
consumidores e fornecedores.

8 4° Os orgdos oficiais poderdo expedir notificacdes aos fornecedores
para que, sob pena de desobediéncia, prestem informacdes sobre
guestdes de interesse do consumidor, resguardado o segredo industrial.

Art. 56. As infragbes das normas de defesa do consumidor ficam sujeitas,
conforme o caso, as seguintes san¢des administrativas, sem prejuizo das
de natureza civil, penal e das definidas em normas especificas:

| - multa;

Il - apreensao do produto;

[l - inutilizacdo do produto;

IV - cassacgédo do registro do produto junto ao 6rgdo competente;

V - proibicéo de fabricacdo do produto;

VI - suspenséao de fornecimento de produtos ou servico;

VII - suspensao temporaria de atividade;

VIII - revogacéao de concessdo ou permisséo de uso;

IX - cassacéao de licenca do estabelecimento ou de atividade;

X - interdicdo, total ou parcial, de estabelecimento, de obra ou de
atividade;

XI - intervencdo administrativa;

XIl - imposicéo de contrapropaganda.

Paragrafo Unico. As sancdes previstas neste artigo serdo aplicadas pela
autoridade administrativa, no ambito de sua atribuicdo, podendo ser
aplicadas cumulativamente, inclusive por medida cautelar antecedente ou
incidente de procedimento administrativo.

Art. 57. A pena de multa, graduada de acordo com a gravidade da
infracdo, a vantagem auferida e a condi¢cdo econdmica do fornecedor, sera
aplicada mediante procedimento administrativo nos termos da lei,
revertendo para o Fundo de que trata a Lei n°® 7.347, de 24 de julho de
1985, sendo a infracdo ou dano de ambito nacional, ou para os fundos
estaduais de protecdo ao consumidor nos demais casos.
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Paragrafo unico. A multa ser& em montante ndo inferior a duzentas e nédo
superior a trés milhées de vezes o valor da Unidade Fiscal de Referéncia
(UFIR), ou indice equivalente que venha a substitui-lo. (Paragrafo
acrescentado pela Lei n® 8.703, de 06.09.1993)

Art. 58. As penas de apreenséao, de inutilizacdo de produtos, de proibicao
de fabricagéo de produtos, de suspensao do fornecimento de produto ou
servico, de cassacao do registro do produto e revogacao da concessao ou
permissdo de uso serdo aplicadas pela administragdo, mediante
procedimento administrativo, assegurada ampla defesa, quando forem
constatados vicios de quantidade ou de qualidade por inadequagédo ou
inseguranca do produto ou servico.

Art. 59. As penas de cassacao de alvara de licenca, de interdicdo e de
suspensao temporaria da atividade, bem como a de intervencao
administrativa serdo aplicadas mediante procedimento administrativo,
assegurada ampla defesa, quando o fornecedor reincidir na pratica das
infracbes de maior gravidade previstas neste Cddigo e na legislacdo de
consumo.

§ 1°. A pena de cassacdo da concesséao sera aplicada a concessionaria de
servico publico, quando violar obrigag&o legal ou contratual.

§ 2° A pena de intervencdo administrativa sera aplicada sempre que as
circunstancias de fato desaconselharem a cassagdo de licenca, a
interdicdo ou suspensao da atividade.

§ 3°. Pendendo acdo judicial na qual se discuta a imposi¢cdo de penalidade
administrativa, ndo havera reincidéncia até o transito em julgado da
sentenca.

Art. 60. A imposicdo de contrapropaganda sera cominada quando o
fornecedor incorrer na pratica de publicidade enganosa ou abusiva, nos
termos do artigo 36 e seus paragrafos, sempre as expensas do infrator.

§ 1° A contrapropaganda sera divulgada pelo responsavel da mesma
forma, frequéncia e dimensdo e, preferencialmente no mesmo veiculo,
local, espaco e horéario, de forma capaz de desfazer o maleficio da
publicidade enganosa ou abusiva.

§ 2°. (Vetado).

§ 3°. (Vetado).

Art. 61. Constituem crimes contra as relacdes de consumo previstas neste
Cddigo, sem prejuizo do disposto no Cédigo Penal e leis especiais, as
condutas tipificadas nos artigos seguintes.

Art. 62. (Vetado).
Art. 63. Omitir dizeres ou sinais ostensivos sobre a nocividade ou
periculosidade de produtos, nas embalagens, nos invélucros, recipientes

ou publicidade:
Pena - Detencédo de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos e multa.
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§ 1° Incorrera nas mesmas penas quem deixar de alertar, mediante
recomendagles escritas ostensivas, sobre a periculosidade do servigo a
ser prestado.

§ 2°- Se o crime é culposo:
Pena - Detencédo de 1 (um) a 6 (seis) meses ou multa.

Art. 64. Deixar de comunicar a autoridade competente e aos consumidores
a nocividade ou periculosidade de produtos cujo conhecimento seja
posterior a sua colocacao no mercado:

Pena - Detencédo de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos e multa.

Paragrafo Unico. Incorrera nas mesmas penas quem deixar de retirar do
mercado, imediatamente quando determinado pela autoridade compe-
tente, os produtos nocivos ou perigosos, na forma deste artigo.

Art. 65. Executar servico de alto grau de periculosidade, contrariando
determinacao de autoridade competente:

Pena - Detencéo de 6 (seis) meses a 2 (dois) anos e multa.

Paragrafo Unico. As penas deste artigo sao aplicaveis sem prejuizo das
correspondentes a leséo corporal e a morte.

Art. 66. Fazer afirmacdo falsa ou enganosa, ou omitir informacéo relevante
sobre a natureza, caracteristica, qualidade, quantidade, seguranca,
desempenho, durabilidade, preco ou garantia de produtos ou servigos:
Pena - Detencédo de 3 (trés) meses a 1 (um) ano e multa.

§ 1°. Incorrera nas mesmas penas quem patrocinar a oferta.

§ 2°. Se o crime é culposo:

Pena - Detencédo de 1 (um) a 6 (seis) meses ou multa.

Art. 67. Fazer ou promover publicidade que sabe ou deveria saber ser
enganosa ou abusiva:
Pena - Detencéo de 3 (trés) meses a 1 (um) ano e multa.

Paragrafo unico. (Vetado).

Art. 68. Fazer ou promover publicidade que sabe ou deveria saber ser
capaz de induzir o consumidor e se comportar de forma prejudicial ou
perigosa a sua saude ou seguranca:

Pena - Detencédo de 3 (trés) meses a 1 (um) ano e multa.

Paragrafo unico. (Vetado).

Art. 69. Deixar de organizar dados féticos, técnicos e cientificos que dao
base a publicidade:
Pena - Detencédo de 1 (um) a 6 (seis) meses ou multa.

Concluimos a presente exposicdo, ressaltando que o profissional da
corretagem devera obrigatoriamente, reformular seus procedimentos técnicos-
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comerciais e qualidade em sua prestacdo de servicos, diante da imposicdes legais,
como descritos anteriormente.

Os preceitos decorrentes da responsabilidade do Corretor de Iméveis frente
ao novo Codigo Civil é preocupante, pois a Lei impde e a sociedade ira exigir tal
comportamento, onde esperamos que o profissional venha se adequar a essa nova
realidade.

5. DA PROPRIEDADE.

5.1 - CONCEITO.

Para que o entendimento sobre a matéria ndo se confunda com outros pontos
relacionados a propriedade, vislumbrada muita das vezes de modo geral, é
necessario conceituar e diferenciar essa formalidade expressiva do Direito. Caio
Mario da Silva Pereira analisa de forma clara que a propriedade incorpora “Direito
real por exceléncia, direito subjetivo padrdo, ou direito fundamental’, querendo expor
aos estudiosos e pessoas das mais diferentes classes que todos nds temos a idéia
do “meu e teu”, isto €, seja crian¢a ou adulto, profissionais diversos, temos em nosso
intelecto uma nocao basica do venha a ser a propriedade de bens moveis, iméveis e
intelectuais, bem como o exercicio de tal direito no convivio social.

A propriedade pode ser definida por aspectos que ao longo dos tempos
caracterizou sua forma de aquisicdo, manutencdo, utilizagdo e oposicdo contra
terceiros, consistindo assim no elo entre o proprietario e coisa, podendo dizer que é
visivel o direito ao depararmos que a coisa € vinculada a pessoa através da
construcdo ou transferéncia licita, refletindo logicamente na hereditariedade no
passar dos anos.

E proprietario aquele que esta ligado diretamente & coisa, observadas as
formas de aquisicéo da propriedade (art. 530 do Caodigo Civil) e, segundo a Lei Civil,
pode utilizar a coisa sem causar prejuizo a outros, desfrutar do bem e dispor no
momento que lhe for conveniente, além de exercer o poder maior que reflete em
reaver o bem junto a quem tenha tomado injustamente a posse.

Para que ndo se confunda propriedade com a posse direta sobre a coisa ou
dominio, € inevitavel ter consciéncia de que forma adquiri-se a propriedade, no caso
em andlise, enfatizamos a propriedade imovel , objeto do presente trabalho.

Portanto, para que se fixe bem quanto ao direito de propriedade, devemos
observar que os seguintes elementos:

+ PROPRIETARIO PODE
> USAR;
> GOZAR;
> DISPOR DO BEM;
» REAVE-LO DE QUEM O POSSUA INJUSTAMENTE.

Em conclusdo, propriedade “é o direito que tem uma pessoa de tirar
diretamente de uma coisa toda a sua utilidade juridica”, diferenciando do que
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entendemos de dominio , que entende ser o “direito real que vincula legalmente e
submete ao poder absoluto de nossa vontade a coisa corpérea, na substancia,
acidente e acessoria”. Quanto ao dominio, entendia o Cdodigo Civil de 1916 que era
exclusiva e ilimitada até prova em contrério (art. 527).

Com a aprovacédo e sancédo da Lei n. 10.406 de 10 de janeiro de 2002,
alterando o Cadigo Civil Brasileiro em diversos artigos, verificamos que o0s
legisladores modificaram o teor do art. 524 do Cddigo Civil, porém, o conceito de
propriedade se torna inalteravel. A modificacdo inseriu nesse dispositivo uma
faculdade atribuida diretamente ao proprietario do bem, podendo, este, usar, gozar e
dispor da coisa, ndo deixando logicamente de ser um direito, mas, o exercicio de tal
direito é que compete facultativamente ao proprietario. Outrossim, a segunda parte
do dispositivo estabeleceu o0 que ja estava gravado, ou seja, 0 proprietario tem o
direito de reaver o bem do “poder” de que o “possua ou detenha” injustamente.

No artigo do Cdédigo Civel de 1916, figurava tdo somente a posse junto aquele
gue a tomou indevidamente, sendo que no Codigo a vigorar, utiliza-se o verbo deter
para caracterizar, segundo melhor entendimento, aqueles que néo séo proprietarios
e nao possua a posse direta sobre a coisa, porém, expressam o animo de dono ou
possuidor. Tal situacdo pode ocorrer no caso de locagdo de imével que nao pertence
a determinada pessoa, ndo esta ocupado pela mesma, mas, se fazendo de
proprietario cede a outrem como se dono fosse objetivando lucro indevido. Nao
podemos esquecer que deter determinada coisa pode advir de atos regulares entre
0 proprietario e o detentor, contudo, a forma com que se expressa a detencdo pode
ser objeto de medidas por parte do proprietéario.

Art. 524, caput do Caodigo Civil.

Texto Modificado - Art. 1228 “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar
e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha.”

Importante frisar ainda, que o legislador exclui do art. 527 do Cdédigo Civil a
expressdo “dominio” e ‘“ilimitado”, fazendo crer que o termo esta implicito em
propriedade, colacionando doravante que a “propriedade” € “plena e exclusiva”, ou
seja, é plena em razdo de poder ser oponivel contra todos e exclusiva diante dos
meios que atestem que sao 0s proprietarios (registro), bem como presentes 0s
direitos elementares (usar, gozar, dispor). Prevalece o teor do artigo no que se refere
a prova do contrario, pois a propriedade pode ser descaracterizada ap6s provar-se
o contrario do que se tem registrado.

5.2 — EXTENSAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE.

Jamais devemos esquecer que o direito de propriedade possui limites
legalmente impostos, cabendo ser observado em todas discussfes acerca da
propriedade sua extensao, utilidade e interesse

Lembramos que essa parte da matéria relativa a propriedade diz respeito ao

aproveitamento da coisa, respeitando os limites da area e por utilidade e interesse o
solo e espaco aéreo do bem.
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Ao proprietario cabe o aproveitamento da coisa verticalmente, podendo
utilizar o subsolo para satisfazer sua pretenséo de aproveitamento. No que tange ao
espacgo aéreo ndo se torna diferente, pois € possivel que o proprietario edifique um
“arranha-céu” ou implante antenas de captacdo, contudo € vedado ao mesmo
impedir que um aviao sobrevoe sua propriedade.

Art. 526 do Cédigo Civil.

Texto Modificado - Art. 1229. “A propriedade do solo abrange a do espaco
aéreo e subsolo correspondentes, em altura e profundidade Gteis ao seu exercicio,
nao podendo o proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por terceiros,
a uma altura ou profundidade tais, que ndo tenha ele interesse legitimo em impedi-
las.”

Note-se que o mencionado artigo, apenas foi atualizado para que se
interpretasse a vedacdo ao proprietario de impedir atividades que nao prejudicam o
limite do bem, confirmando que a altura e profundidade de interesse do proprietario
devem ser respeitadas, mas, fora daquele limite, qualquer atividade que dependa da
utilizacao do solo e espaco aéreo além do limite, mesmo que exercida por terceiros,
é passivel de ser explorada. Entende-se que essa regra é tida como uma restricdo
natural ao direito de propriedade, descabendo a exploracdo do subsolo na captacao
de recursos naturais (CF/88) e do espaco aéreo de forma a embaracar ou prejudicar
o trafego aéreo.

5.3 — RESTRICOES AO DIREITO DE PROPRIEDADE.

Ao praticar qualquer ato relativo ao direito de propriedade, deve o interessado
verificar se existem restricoes de tal direito, evitando assim, transtornos futuros no
ato de transferi-lo a outrem. No mesmo sentido, aqueles que por lei podem
intermediar a venda de imoveis, deve ser redobrada a atencdo quando da
verificacdo dos instrumentos (procuracdes, certiddes, escrituras, etc.), pois havendo
a restricao para o ato, ficara prejudicado o negdécio imobiliério.

Conforme mencionado, existem restricdes naturais ao direito de propriedade,
sempre relativas ao uso do solo e subsolo, bem como pelo uso do espaco aéreo.

No caso a que fazemos alusdo, tratam-se de Restricbes do Direito de
Propriedade por Ato de Vontade, podendo ocorrer tal caso nas doacdes ou
testamentos , momento em que o doador ou testador pode restringir a propriedade
com as seguintes clausulas:

» Inalienabilidade — consiste na recusa do beneficio de dispor do bem,
podendo ser temporaria ou vitalicia,

» Impenhorabilidade - consiste da ndo gravacdo do bem em virtude de
dividas contraidas pelo seu titular, porém, controvertida e diversas
vezes discutidas nos Tribunais. E delimitada por lei especial (Lei n.
8.009/90), onde deparamos com excecoes;

» Incomunicabilidade - clausula que torna incomunicavel o patriménio
do casal, permanecendo o bem com beneficio do proprietario, mesmo
que se casar sob o regime da comunhéao de bens.
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Os Corretor de Imoveises devem ficar atentos as clausulas acima apostas,
lembrando por conseguinte que as mesmas clausulas ndo podem ser incorporadas
em contratos de compra e venda, permuta ou qualquer instrumento de modalidade
aquisitiva onerosa. E invélida a clausula, a declaragéo restritiva em relacdo aos
proprios bens.

5.4 — DAS FORMAS DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL .

A aquisicdo da propriedade imével vém descrita no art. 530 do Codigo Civil
Brasileiro em vigor, devendo enfatizar que sédo quatro as formas, sendo que cada
uma delas apresenta peculiaridades a serem observadas, salvaguardando o direito
pretendido.

O Cddigo Civil prevé as seguintes formas de aquisicao:

» a transcricdo do titulo de transferéncia no Registr 0o do Imdvel
(arts. 531 a 535 CC);

» pela acessao (arts. 536 a 549 CC);

» pelo usucapiao (arts. 550 a 553 CC);

» pelo direito hereditario (arts. 1.572 e ss. do CC).

Em todas as modalidades de aquisicdo apontadas ocorreram modificacdes
pelo incurso da Lei 10.406/2002, ou seja, o0 Novo Codigo Civil que entrar4 em vigor a
partir de 2003, apresenta modificacdes de alguns artigos inerentes a aquisicdo da
propriedade imével.

O inciso | do art. 530 do Cddigo Civil, relaciona que uma das formas de
aquisicdo ocorre pela transferéncia do titulo junto ao Registro do Imovel,
possibilitada ante a transcricéo inter vivos de titulo translativo da propriedade.

Assim entendem-se titulos translativos da propriedade por ato inter vivos ou
acordo de vontade, o0s instrumentos legais que estipulam as operacoes
transferéncia, sendo que para validar o ato de transcricdo é imprescindivel o registro
do negdcio juridico junto ao cartorio competente. Os titulos em alusdo podem ser
escritura de compra e venda, doacdo, dacdo em pagamento, habilitando o
adquirente a registra-lo e somente assim passar a exercer o direito de propriedade,
oponivel contra todos.

Logo, se o titulo translativo entabulado pelas partes interessadas ndo puder
ser registrado por algum motivo ou gravame, ficard prejudicada a transcricdo
aquisitiva, permanecendo como proprietario o interessado em vende-lo ou doa-lo,
caso nao regularize a situagao.

Além dos titulos translativos da propriedade a que nos referimos, podem ser
registrados e, logicamente transferidos nos seguintes casos:

» o0s julgados, pelos quais, nas acdes divisérias, se puser termo a
indivisao;

» as sentencas, que, nos inventarios e partilhas, adj  udicarem bens
de raiz em pagamento de dividas da heranca,
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» aarrematacao e as adjudicacdes em hasta publica.

A Lei n. 10.406/2002, em seu art. 1.245, especificou aquilo que estava
resumido no art. 530 inciso | do Cédigo Civil em vigéncia, isto €, o ato juridico da
transferéncia imobiliaria depende, conforme mencionado, do registro de iméveis feito
entre vivos, transferindo o alienante a propriedade definitiva e, conseqlentemente,
deixando de ser dono do imével.

Aproveitando a oportunidade, o legislador condicionou no mesmo dispositivo
a previsdo legal para fundamentar o cancelamento do registro através de acédo
propria, que, podera ser requerida através de nulidade ou a conhecida acéo
pauliana, visando o cancelamento da aquisi¢ao inter vivos eivada de vicios.

Art. 530 inciso | do Cadigo Civil.

Texto Modificado — Art. 1245. “Transfere-se entre vivos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoveis.
§ 1° Enquanto nao se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.
§ 2° Enquanto nd&o se promover, por meio de acdo propria, a decretagcdo de
invalidade do registro, e o0 respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser
havido como dono do imével.”

O teor do artigo 534 do C.C. apresentou uma modificacdo na primeira parte
do texto, deixando a expressao “transcricao” (transferéncia), para adotar a
expressao “eficaz” (ter efeito), pois o objetivo do dispositivo é caracterizar a
prenotagdo e protocolo junto ao Registro de Imoveis.

Protocolo € o inicio do registro, verificando-se o apontamento de todos os
titulos de aquisicdo a serem registrados no dia. Para entender o que é prenotar, é
mister esclarecer que todo protocolo prescinde de um numero de ordem no livro
proprio de registro, ditando de tal forma a prioridade de cada titulo a ser registrado.
Feito isso, da-se entrada do titulo em cartério e inicia o direito de propriedade
oponivel contra todos.

Art. 534 do Cadigo Civil.
Texto Modificado - Art. 1246. “O registro € eficaz desde o momento em que
se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.”

Segundo a redacao modificada, o registro passa a ser eficaz e produzir seus
efeitos legais no momento em que o oficial do registro o recebe, prenotando os
dados no protocolo diario. Cabe ressaltar que fara parte integrante da matricula do
imovel o dia em que houve o protocolo, sendo que a partir daquele momento passar
a ser explicita e publica a propriedade, cabendo a alegada oposigéo contra outrem.

Por tais motivos, sempre que se extrair junto ao registro uma Certiddo do
imovel, seja vintenaria ou apenas dos registros mais recentes, passara o interessado
a ter idéia dos atos de registros ocorridos naquela matricula, sendo da obrigacdo do
oficial cartorario prenotar o protocolo conforme determina a Lei dos Registros
Publicos (Lei n. 6.015/73 — art. 174 e 182).
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E prudente ao Corretor de Imoveis ter ciéncia dos efeitos da aquisicido pela
transcricao do titulo, sendo os seguintes:

Constitutivo;

Publicidade;

Legalidade do direito de propriedade;
Forca probante;

Continuidade;

Obrigatoriedade;

Retificacéo.!

VVVVVVY

A publicidade é conferida pelo Estado por intermédio do Registro Imobiliario,
tornando visivel a sociedade a transferéncia do imovel e evitando a fraude, ma-fé e
irregularidade. E ato constitutivo do direito, pois expde ao mundo a realizagéo do
negaocio juridico e sem ele o direito de propriedade nado existe.

A legalidade do direito de propriedade consiste na atuacao do oficial efetivar a
transferéncia apenas quando nao encontra nenhum tipo de irregularidade nos
documentos apresentados.

Forca Probante encontra fundamento na fé publica do registro.

Continuidade vem a ser as pessoas em sequéncia que adquiriram
determinado bem, ou seja, é imprescindivel que o imovel esteja registrado em nome
do alienante.

A Obrigatoriedade ocorre por ser regra a transcricao inter vivos, devendo ser
efetivada em Cartorio da situacao do imovel.

Retificagcdo constitui no ato de vontade das partes em alterar
administrativamente eventuais equivocos lan¢cados no registro.

Outra forma de aquisicdo da propriedade € a chamada Acesséao, prevista no
inciso 1l do art. 530 do C.C.

Ocorre a acessdo quando determinado bem (principal) adere a outro ou
outros (acessorios), incorporando ao principal por forca da natureza ou por acédo do
homem. Ao se agregar, o proprietario do bem principal passa a exercer a
propriedade também com relacdo aos acessorios. O volume do bem passa a ser
outro em razdo do agregado, passando o proprietario a adquirir o dominio dos
acessorios e exercitar o direito de proprietario.

Art. 536.

Texto Modificado — Art. 1248. “A acessao pode dar-se:
| - por formacéo de ilhas;

Il - por aluvido;

! DINIZ. Maria Helena. Curso de Direito Civil Bragile, 4° Volume, Direito das Coisas, Editora Sara8fa
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[l - por avulséo;
IV - por abandono de alveo;
V - por planta¢cfes ou construcdes”.

N&o se percebe modificacdes que ocasionem entendimento diverso do que ja
prevalece, pois a acessdo, conforme conceituado, é a agrega¢do da coisa a outras,
dizendo o texto de que forma podem ocorrer.

* ILHAS - Forma de acesséao natural, ocorre na pratica em rios nao navegaveis,
deixando uma parte do fundo do rio exposta, devendo ser observada a
mediana do alveo para definir a acessao dos proprietarios ribeirinhos;

« ALUVIAO — Forma natural que ocorre gradativamente ao longo dos tempos,
sempre que partes da propriedade se desprende e se adere a outra
vagarosamente;

« AVULSAO - Por forca da natureza, quando ocorre o desprendimento de uma
porcdo de terra e agregacao a outra. Pode o proprietario prejudicado pleitear
sua devolucéo, porém, sem direito a indenizacéo. Decai o direito em um ano.

« ABANDONO DO ALVEO - Ocorre de forma natural quando determinado rio
seca ou sofre desvio, cabendo verificar a linha mediana para determinar a
partir de onde inicia a propriedade dos ribeirinhos;

« PLANTACOES OU CONSTRUCOES - Forma mecéanica de aquisi¢éo, pois
depende de plantacbes com semeadora de outrem, que a este Ihe dara o
direito a indenizacdo ou, em caso de benfeitorias no imovel, havera de ser
certificada a boa-fé do construtor para caracterizar a indenizacdo nesse
casos.

DAS MODIFICACOES.
Art. 537 do C.C.

Texto Modificado — Art. 1249. As ilhas que se formarem em correntes comuns ou
particulares pertencem aos proprietarios ribeirinhos fronteiros, observadas as regras
seguintes:

| - as que se formarem no meio do rio consideram-se acréscimos sobrevindos aos
terrenos ribeirinhos fronteiros de ambas as margens, na proporcao de suas testadas,
até a linha que dividir o alveo em duas partes iguais;

Il - as que se formarem entre a referida linha e uma das margens consideram-se
acréscimos aos terrenos ribeirinhos fronteiros desse mesmo lado;

[ll - as que se formarem pelo desdobramento de um novo brago do rio continuam a
pertencer aos proprietarios dos terrenos a custa dos quais se constituiram.

Art. 541 do CC.

Texto Modificado — Art. 1251. Quando, por for¢ca natural violenta, uma porcao de
terra se destacar de um prédio e se juntar a outro, o dono deste adquirira a
propriedade do acréscimo, se indenizar o dono do primeiro ou, sem indenizacéo, se,
em um ano, ninguém houver reclamado.
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Paragrafo unico. Recusando-se ao pagamento de indenizacdo, o dono do prédio a
que se juntou a porcdo de terra deverd aquiescer a que se remova a parte
acrescida.”

Art. 542 do CC.

Texto Modificado — Art. 1251. Quando, por for¢ca natural violenta, uma porcao de
terra se destacar de um prédio e se juntar a outro, o dono deste adquirira a
propriedade do acréscimo, se indenizar o dono do primeiro ou, sem indenizagéo, se,
em um ano, ninguém houver reclamado.

Paragrafo Unico. Recusando-se ao pagamento de indenizagdo, o dono do prédio a
que se juntou a porcdo de terra devera aquiescer a que Se remova a parte
acrescida.”

Art. 544 DO C.C.

Texto Modificado - Art. 1252. O alveo abandonado de corrente pertence aos
proprietarios ribeirinhos das duas margens, sem que tenham indenizagdo os donos
dos terrenos por onde as aguas abrirem novo curso, entendendo-se que os prédios
marginais se estendem até o meio do alveo.

Art. 545 do CC.

Texto Modificado — Art. 1253. Toda construcdo ou plantacdo existente em um
terreno presume-se feita pelo proprietario e a sua custa, até que se prove o
contrario.

Art. 546 do CC.

Texto Modificado — Art. 1254. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno
proprio com sementes, plantas ou materiais alheios, adquire a propriedade destes;
mas fica obrigado a pagar-lhes o valor, além de responder por perdas e danos, se
agiu de ma-fé.

Art. 547 do CC.

Texto Modificado — Art. 1255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno
alheio perde, em proveito do proprietario, as sementes, plantas e construcdes; se
procedeu de boa-fé, tera direito a indenizacao.

Art. 548 do CC.

Texto Modificado — Art. 1256. Se de ambas as partes houve ma-fé, adquirird o

proprietario as sementes, plantas e constru¢des, devendo ressarcir o valor das
acessoes.
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Paragrafo 0nico. Presume-se ma-fé no proprietario, quando o trabalho de
construcdo, ou lavoura, se fez em sua presenca e sem impugnacao sua.

Art. 549 do CC.

Texto Modificado — Art. 1257. O disposto no artigo antecedente aplica-se ao caso
de ndo pertencerem as sementes, plantas ou materiais a quem de boa-fé os
empregou em solo alheio.

Paragrafo Gnico. O proprietario das sementes, plantas ou materiais podera cobrar do
proprietario do solo a indenizagao devida, quando ndo puder havé-la do plantador ou
construtor.

O inciso lll do art. 530 do Cddigo Civil, especifica que adquire-se a pro-
priedade através do usucapido, considerado em sua esséncia com modo originario
de aquisicdo, observados os requisitos da posse prolongada, ininterrupta, mansa e
pacifica.

O lapso temporal, a exteriorizacdo do dominio (animus domini), possuir como
se seu fosse de forma mansa, pacifica e sem oposi¢ao, além do justo titulo nos caso
de usucapidao ordinario, configuram o direito de usucapir, bastando que tais
disposicbes sejam seguidas com o0 rigorismo exigido, e, logicamente que o0s
confinantes e interessados desempenhardo importante papel para que seja dada
guarita ao direito enfocado.

O Usucapiado possui trés espécies, a saber:

» Usucapido Extraordinario;
» Usucapiao Ordinario;
» Usucapiao Especial.

A matéria é abordada em nosso Diploma Civil nos arts.550 usque 553,
logicamente que modificados pelo incurso da Lei n. 10.406/2002.

O art. 550 do CC, trata do usucapido em sua espécie extraordinaria, sendo que
houve alteracdo no lapso de tempo de permanéncia no imovel para se adquirir a
propriedade por meio do usucapiao.

O texto atualmente em vigor demonstra que para usufruir beneficio do usucapiao
extraordinario, o interessado deve permanecer no imovel por vinte anos (20) , de
forma ininterrupta, sem oposicdo e exercendo o animus domini, ndo interessando
justo titulo, diante da presuncao. O legislador declara que passara o interessado a
ter o dominio.

No entanto, observa-se no texto alterado do novo CC, que o legislador reduziu o
prazo de permanéncia para quinze anos (15) , havendo a necessidade de preencher
os demais requisitos, passando o interessado a ter o direito de propriedade (anterior
dizia Dominio) a ser registrado no Cartorio de Registro de Iméveis.

Foram estas as principais modifica¢cdes nesse dispositivo.
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Art. 550 do CC.

Texto Modificado — Art. 1238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cao, nem
oposi¢cdo, possuir como seu um imével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare
por sentenca, a qual servird de titulo para o registro no Cartério de Registro de
Imoveis.

Paragrafo unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imoével a sua moradia habitual, ou nele realizado
obras ou servi¢os de carater produtivo.”

No mesmo sentido, o artigo 551 do CC, trouxe a modificacdo do lapso
temporal que caracteriza 0 usucapido ordinario , pois ao que se verifica no atual
dispositivo, adquire-se o dominio aquele que entre presentes ficar no imovel por dez
anos (10) e entre ausentes por quinze (15) anos , obedecidos os critérios da posse
continua e inconteste, do animo de dono exercido pelo interessado e, mais
importante o justo titulo, peculiar para o caso em analise.

A Lei a vigorar, de igual forma reduziu o prazo e ja considerou a aquisi¢do da
propriedade, tal como prevé o inciso Il do art. 530 do CC.

Onde se |é que entre ausentes e presentes, ndo existe mais diferenciacéo,
pois o legislador ndo especifica se o proprietario anterior mora ou ndo no local do
imovel, importando tdo somente que o prazo sera de dez (10) anos, respeitados 0s
justo titulo, boa-fé, animo de dono, posse incontestada e continua.

O usucapiao especial, entendido como pro labore ou constitucional, visa
atender o fim social, sendo que texto tem previsdo nos arts. 183 e 191 da
Constituicdo Federal de 1988.

O usucapiao especial podera ser urbano ou rural, sendo que o interessado
deve provar que por cinco (5) anos tem a posse com animus dominis de
propriedade rural, acalentando que esta ndo podera ter area superior a cingienta
hectares, cumprindo ainda o requisito de estar tornando-a produtiva com seu esfor¢o
ou de seus familiares, ocupando-a sem oposi¢cédo, e, ndo tendo outra propriedade
rural ou urbana, viabilizando e constituindo o direito independentemente de justo
titulo ou boa-fé.

No caso do usucapido constitucional urbano, torna-se possivel a aquisi¢ao
guando o interessado residi com sua familia em um imovel por cinco (5) anos ,
sendo a posse mansa e pacifica, ndo havendo oposi¢ao, presente o animus dominis,
mas, independentemente de justo titulo e boa-fé, desde que a metragem nao seja
superior a duzentos e cingiienta metros quadrados, e, por derradeiro, o interessado
nao podera ser proprietario de outro imovel urbano ou rural em adquirir o dominio.

O usucapiao constitucional ndo estava bem especificado no Cédigo Atual, ou
seja, ndo reparavamos entre os artigos 550 a 553, a clareza que lhe é peculiar,
contudo, a novidade trazida pela Lei n 10.406/02, que altera os dispositivos
anteriores é a insercdo da regra para a modalidade constitucional do usucapido, pois
vira regulada pelos arts. 1.239 e 1240 do Novo Cadigo Civil.
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Texto do Novo Caodigo para o Usucapido Especial.

Art. 1239. Aguele que ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua
COmMo sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra em zona rural
nao superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua
familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a propriedade.

Art. 1240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquienta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural.

8 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serao conferidos ao homem ou a
mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente ndo sera reconhecido ao mesmo
possuidor mais de uma vez.”

No caso da contagem de tempo para o usucapido, o legislador complementou
o artigo, dando referéncia ao usucapido ordinario, aléem de melhor estabelecer a
regra quanto aos antecessores, ponto de partida para a contagem.

Art. 552 do CC.

Texto Modificado — Art. 1243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo
exigido pelos artigos antecedentes, acrescentar a sua posse a dos seus
antecessores (art. 1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos
casos do art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

Atualmente o Cdédigo Civil atribui como forma de aquisicdo da propriedade o
direito hereditario, aplicado com a abertura de sucesséo ou testamento. O art. 1.572
do CC, colaciona que ao ser aberta a sucesséao, transmite-se o dominio da heranca
aos legitimos herdeiros e testamentarios.

Ocorrendo a abertura da sucessdo, passara os bens do falecido por um
inventario e partilha e, sendo consensual a divisdo, se dard em forma de arrolamento
de bens. O testamento, desde que nao esteja caduco ou anulado, refletird na
partilha dos bens aos herdeiros e testamentarios.

Tomadas as providencias legais, a cota parte de cada herdeiro ou testamen-
tario servira de documento habil para os devido registro, em se tratando de imoével
herdado.

Com relacdo a esta modalidade de aquisicdo da propriedade, € mister
ressaltar que o teor do artigo foi mantido, sendo o direito de heranca uma das
modalidades.

Para efeito de melhor orientacdo dos estudiosos e interessados nas
alteracdes do Cddigo Civil, € prudente verificar que a disposi¢do dos artigos no novo
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codigo foi alterada, sendo que a numeracdo dos artigos aos quais nos reportamos
foi modificada. Nesse sentido, do art. 524 ao 553, alvo de nosso estudo, passaréo a
viger com numeracao do art. 1.228 ao 1.262 do Novo Cédigo Civil Brasileiro.

Em decorréncia da recente alteracao, juristas e doutrinadores ainda formam
suas convicgdes acerca das modificagbes, sendo que os principios basicos do direito
foram mantidos, cabendo a ndés a atenta analise de cada caso para que nao
incidamos em equivocos doravante.
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A DOCUMENTACAO IMOBILIARIA E OS CARTORIOS DE NOTAS E
DE REGISTRO

JOSE MACHADO RESENDE
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| - DOCUMENTACAO IMOBILIARIA
1 - AIMPORTANCIA DAS CERTIDOES

A intermediacdo de uma transacao imobiliaria, seja ela de venda, permuta ou
de locacdo € uma operacdo extremamente complexa, dado que confere aos seus
signatarios, uma série de direitos e obrigacdes e que ndo se extinguem apos as
assinaturas dos atos constitutivos do negdécio. Uma escritura, mesmo depois de
assinada e registrada pode ainda sofrer alteracdes tanto quanto a pessoa do
alienante quanto do adquirente.

Mesmo tomando todos os cuidados tidos como l6gicos numa transagéo
envolvendo a transferéncia ou o uso de um imovel, somos obrigados a reconhecer
gue ninguém pode adquirir um imdével com a certeza absoluta sobre sua posse, sua
propriedade e seu dominio, tanto assim que a legislacdo, no sentido de amenizar
essa incerteza, estatui que “nos contratos onerosos, pelos quais se transfere o
dominio, posse ou uso, sera obrigado o alienante a resguardar o adquirente dos
riscos da eviccdo, toda vez que se ndo tenha excluido expressamente essa
responsabilidade” (Cédigo Civil, art. 1.107).

Séao federais as diversas legislacbes que cuidam da propriedade imoével,
quanto ao uso, direitos, obrigagfes, transferéncia de dominio, bem como as
formalidades aplicadas a cada situacdo. Entretanto, € na esfera estadual que, via de
regra, se discutem as questbes originadas dos problemas imobiliarios, inclusive
guanto as normas de funcionamento e de fiscalizacdo sobre as atividades cartoriais.
Sendo de competéncia dos Tribunais de Justica de cada Estado a aplicacao da Lei
Federal, ndo raro encontramos variacdes sobre a forma de se fazer cumprir os seus
preceitos.

A Lei n°® 6.015/73 que cuida dos Registros Publicos, é a principal legislacédo
que, em titulo especifico, a partir do artigo 167, disciplina e regula o sistema pelo
qual todo bem imdvel deve estar registrado em cartdrio e as condicbes em que esse
imovel pode sofrer mutacdes.

Se, por um lado a lei cuida de normatizar o sistema imobiliario brasileiro, por
outro, a justica ndo dispbe de mecanismos suficientes e capazes de evitar que
pessoas facam uso nocivo da propriedade, inclusive alienando-a de forma
fraudulenta. Nao existe nenhuma forma de pesquisar em termos nacionais, com
seguranca absoluta sobre eventuais acdes que poderiam refletir na propriedade
imovel.

"O Unico modo teoricamente seguro de comprar qualquer imovel no
Brasil seria tirar todas as certidoes de todos os donos do imével nos 20 anos
anteriores a compra, em todas as esferas do direito (trabalhista, civel, penal,
fiscal, etc.) e em todos os Estados e Municipios da federacdo. Estamos
falando de algumas dezenas de milhares de certiddes que inviabilizariam
qualquer negdcio pelo tempo e dinheiro que demandariam”.
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E neste complexo mundo registral brasileiro que os profissionais do ramo
atuam e, por isso mesmo devem tomar todos os cuidados possiveis, para que, se
nao podem dar uma seguranca absoluta, pelo menos, procurem diminuir os riscos de
que, alguém de boa fé, venha a sofrer as consequéncias por um negdcio mal
sucedido. Afinal, ao leigo, aparenta cristalino o seu direito a propriedade pelo simples
fato de ter comprado, pago e escriturado para o seu home. Todo negdcio envolve
riscos, porém, quando se trata de negocios com imoveis, cabe ao Corretor de
Imdveis tentar minimiza-los.

Numa operacado imobilidria, uma das primeiras preocupacdes é examinar se 0
imovel objeto da transacdo confere ao seu proprietario o direito real pleno ou
limitado. Sera pleno quando confere ao seu titular o classico enunciado do artigo
1.228 do Novo Cadigo Civil, qual seja, o direito de usar, gozar e dispor e ainda o de
reavé-lo de quem injustamente o possua ou detenha. Sera limitado quando esse
direito esta condicionado ou vinculado a uma situagcéo espontanea do proprietario ou
forcada por alguém que tem algum direito ou interesse legitimo na propriedade
alheia.

Entretanto, essa ndo pode e ndo deve ser a Unica preocupacéo do Corretor
de Imoveis ou imobiliaria. A prudéncia nunca é demais. E sempre recomendavel,
tanto para as partes, como para o Corretor de Iméveis ou empresa que faz a
intermediacdo, tomar os cuidados e as providéncias necessarias, antes de qualquer
pagamento, seja a que titulo for. Quando o dinheiro muda de méo ele leva consigo,
uma série de direitos ou obrigacdes, que nem sempre é possivel de se realizar ou
retroceder, criando consequentemente, situacdes embaracosas, conflitantes e que,
mesmo ndo havendo mas inten¢des, podem ocasionar prejuizos, que poderiam ser
evitados se houvesse o cuidado preliminar de quem faz a intermediacao.

Mais do que uma preocupacao, deve ser encarada como obrigacao a veri-
ficacdo dos seguintes topicos quando se tratar de uma operacao imobiliaria:

) o titulo de propriedade;

1)) a identidade das partes;

) a capacidade das partes;

IV)  as certidGes atualizadas, do imovel e do vendedor.

Vejamos cada um desses topicos:

2 - O TITULO DE PROPRIEDADE

O nome cujo registro se encontra a margem da matricula do imovel junto ao
Cartorio de Registro de Imoveis, até prova em contrario, € reconhecido como seu
verdadeiro proprietario, iniciando-se o dominio ja a partir da prenotacdo. Tal garantia
€ expressa no artigo 1.246 do Novo Caédigo Civil:

"Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar
o titulo ao oficial do registro, e este 0 anotar no protocolo..
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Esse direito real reconhecido em lei e que atribui ao proprietario o poder de
usar, gozar e dispor de um imoével (art. 1.228 do NCC), tem suas limitacbes no
sentido de resguardar eventuais direitos de terceiros na relacdo "proprietario-imével".

Quando esta relacao envolve somente o titular (o proprietario) e o objeto do
direito (o imdvel), ndo havendo nenhum elemento passivo (credor), diz-se que o
direito real é pleno, ou seja, todos os direitos se acumulam nas maos do
proprietario. Exemplo: Uma determinada pessoa adquire um imével a vista, vai ao
Cartdrio de Notas, o qual, depois de cumpridas todas as formalidades legais, lavra a
escritura e que, em seguida é registrada. A partir desse registro, essa pessoa é
senhora absoluta, livre e desembaracada de toda e qualquer duvida ou divida. Disso
resulta que ela tem o direito real pleno sobre o imoével . Ela pode dispor do imovel
da maneira que bem entender, podendo vender, doar, emprestar, hipotecar, destruir
ou qualquer outro destino que Ihe convier, independente de prestar conta a quem
quer que seja, ficando todavia responsavel pela eviccdo de direitos, caso venha a
transferir o dominio de que é titular.

Responder pela eviccdo € o compromisso assumido pelo vendedor em
resguardar o comprador por eventuais prejuizos que este possa sofrer em razdo de
algum fato envolvendo o imével, cujo fato gerador tenha ocorrido antes de efetivada
a venda.

Quando, entre o proprietario e o imovel, surge um terceiro, com interesse
direto em decorréncia de algum contrato ou convencao firmada, em que este imével
fica garantindo o cumprimento de alguma obrigacdo, tem-se o dominio com
limitagdes. E o chamado direito real limitado ou acessério . Por exemplo, se uma
pessoa compra um imovel com parte de pagamento a vista e o restante em parcelas
mensais com valores representados por notas promissdrias, ela recebe a escritura,
entretanto, as notas promissorias ficam vinculadas a esta escritura, a qual, quando
levada para registro, constara esse vinculo até que as notas promissorias sejam
quitadas. Nesta situacdo o direito real fica condicionado, ou limitado, porque ha uma
obrigacdo a ser cumprida pelo proprietario, que € o de pagar a divida. Somente apos
o cumprimento dessa obrigacao € que ela passa a ter o direito real pleno.

A efetivacdo dos direitos reais s6 se consolida quando registrado no Cartorio
de Registro de Imdveis, tanto o direito real pleno como o direito real limitado ou
acessorio. O exemplo aqui citado deu-se em decorréncia de um acordo entre
vendedor e adquirente para vinculacdo das notas promissérias a escritura.
Entretanto, muitas outras situagdes existem e que, nem sempre ocorreram por livre
vontade do proprietario, mas obrigando-o a submeter-se aos ditames do direito real
limitado. E o caso da serviddo, da hipoteca, da penhora, do usufruto, da alienacgéo
fiduciaria, etc...

3 - IDENTIDADE DAS PARTES:

Para comprar ou vender, € necessario que haja a identificacdo e a
qualificacdo completa de quem compra, de quem vende e do imdvel objeto da
operacdo. De grande importancia é a distincdo entre pessoa fisica e pessoa juridica
na hora de transacionar um imoével, principalmente quando se trata do alienante.
Enquanto que, para as pessoas fisicas sao feitas algumas exigéncias em razao de
sua idoneidade e estado civil, para as pessoas juridicas, deve-se estar atento: aos
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documentos constitutivos da empresa, as alteracfes de sua composi¢cao societaria
ou estatutaria, a fim de se identificar quem é o legitimo representante com poderes
para alienar bens patrimoniais e assumir compromissos financeiros em nome da
sociedade. Em muitos contratos sociais de sociedades limitadas € comum as
clausulas que sO se admitem operacdes imobilidrias com a assinatura de todos os
sécios.

Tratando-se de pessoa fisica, a apresentacdo da Carteira de Identidade, do
CPF e a declaracdo do estado civil, sujeita esta a comprovacdo de conformidade
com o caso. Assim por exemplo, uma vidva para vender um imovel, devera
apresentar a certiddo desse imovel expedido pelo Cartério de Registro de Imoveis, ja
constando o seu estado de viuvez, ou o formal de partilha sendo apresentado por
ocasido da assinatura do documento de venda, para posterior anotacédo ao lado da
Matricula. lgualmente, os divorciados ou separados, deverdo fazer prova de que ja
nao existe nenhuma relacdo entre o imovel e o0 ex-conjuge. Importante a
identificacdo do cOnjuge na outorga de uma escritura, pois pode ser que na
aguisicdo estava casado com determinada pessoa e por motivo de separacdo ou
viuvez, casou-se novamente com outro.

Se determinado proprietario resolver vender um imovel na constancia de um
casamento e se este imovel foi adquirido ainda quando solteiro, necessariamente
devera ser averbada a certiddo de casamento junto a matricula do imével para que
possa em seguida ser outorgada a escritura, quando entdo ja constara seu estado
civil e, consequentemente o nome do cOnjuge e a assinatura no ato da alienagéao.

O estado civil de “solteiro” ndo se prova documentalmente. Neste caso, a
pessoa que esta alienando faz a declaracdo de sua condicéo de solteiro, a qual sera
tida como verdadeira, observando-se os preceitos do artigo 219 do Novo Cddigo
Civil que, conservando a mesma redacao do antigo, diz:

“Art. 219. As declaracdes constantes de documentos assinados,
presumem-se verdadeiros em relacdo aos signatarios”.

Constatada a falsidade pela informacéo, o declarante estara sujeito ao crime
de falsidade ideologica e que o Cddigo Penal fixa a pena de reclusédo de um a cinco
anos, e multa, se o documento € publico; e reclusdo de um a trés anos, e multa, se o
documento é particular.

4 - A CAPACIDADE DAS PARTES:

Todas as pessoas sdo dotadas de personalidade juridica e, portanto,
com aptiddo para, como sujeito ativo ou passivo, adquirir direitos e contrair
obrigacbes. A idéia de personalidade, a ordem juridica reconhece na pessoa a
capacidade de seus atos, seja pessoalmente ou com a assisténcia de outrem. Dai
termos a capacidade de direito e a capacidade de fato . A capacidade de direito
nasce da aquisi¢cdo da personalidade, que por sua vez € inerente a todo ser humano,
a partir de seu nascimento e que o acompanha por toda a vida, seja ele crianca,
adulto, capaz, incapaz, etc. E a capacidade de gozo. J4 a capacidade de fato se
caracteriza pela aptiddo para utilizar e exercer por si mesmo os atos da vida civil. E a
capacidade de exercicio.
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A capacidade das partes nas transac¢des imobilidrias, como em qualquer outro
contrato, € condicdo indispensavel para a sua validade. (art. 104 NCC). Tanto
aguele que vende, como o que compra, devera estar em pleno gozo de sua
capacidade civil ou, em casos especiais, por seus representantes. Assim, 0S
absoluta ou relativamente incapazes, s6 poderdo contratar quando representados
legalmente, sob pena de serem nulas ou anuladas todas as operacdes por eles
firmadas.

Os absolutamente incapazes serdo representados por seus pais, tutores ou
curadores, e os relativamente incapazes poderdo praticar atos juridicos, porém,
assistidos por seus pais, tutores ou curadores. Na transacdo imobiliaria, deve ser
observada atentamente a situacdo do vendedor, sendo o caso mais rotineiro, a
venda de bens pertencentes a menores, havidos por heranca, doag&do ou usufruto.
Cuidados também devem ser observados quanto aos impedimentos. Muitas vezes a
pessoa € capaz, porém, encontra-se impedida temporariamente ou em carater
permanente em razao de parentesco, funcdo publica e outras situacdes que a lei
proibe para evitar atos lesivos a terceiros de boa fé.

Os preceitos da lei devem ser observados em todo ato juridico em que ha a
manifestacdo de vontade. Somente assim é possivel a eficacia juridica, sob pena de
nao o fazendo, tornarem-se atos sem efeito. Dentre 0s muitos cuidados a serem
observados nunca transacdo comercial, deve-se destacar a possibilidade de
existéncia ou nao de:

. Menor de idade ou emancipado;

. Interditos (artigos 1.768 e 1.772 e 1.773 do NCC) ;

. Interdig&o judicial (artigo 1.769 do NCC) ;

. Falidos (Decreto Lei 7.661 — Lei de Faléncia, art.
40);

. Consentimento do conjuge (artigo 1.647 do
NCC);

. Direito de representatividade quando se trata r
de pessoa juridica;

. Parentesco entre comprador e vendedor e que a

lei faz restricdbes (artigo 496 do NCC) , bem como
0s impedimentos descritos pelo artigo 1.133 do
CQ).

Se a capacidade é condicéo indispensavel para se comprar ou vender um
imovel, a lei ao mesmo tempo em que proibe, cria as alternativas para que, pessoas
absolutamente ou relativamente incapazes, ndo sejam discriminadas diante da
igualdade que é assegurada pela Constituicdo a todo cidaddo, como expressamente
consta do capitulo referente aos direitos e deveres individuais e coletivos, que assim
diz:

Art. 5° - Todos sao iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantido-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no

Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos temos seguintes:
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S&o considerados absolutamente incapazes, de acordo com o art. 3° do Novo
Cadigo Civil:

* 0S menores de 16 anos;

* 0s que, por enfermidade ou doenca mental, ndo tiverem o
discernimento para a pratica desses atos;

e 0S Qque, mesmo por causa transitéria, ndo puderem
exprimir sua vontade.

As pessoas assim consideradas ndo podem exercer pessoalmente nenhum
ato da vida civil, pois séo inaptas, faltando-lhes a razdo e o discernimento para a
pratica dos atos juridicos. Assim, sdo nulos 0s negdcios juridicos por eles praticados.
(Art. 166, | do NCC). Portanto, os absolutamente incapazes, muito embora tenham
direitos, ndo poderdo exercé-los diretamente, mas somente através de seus
representantes. Mesmo manifestando sua vontade, esta ndo pode ser levada em
consideracao, mas sim a vontade de quem os representa.

Evidente que a vontade do representante ndo sO é limitada mas como
também responde ele por atos que possam trazer prejuizos aos incapazes por ele
representados. O Estado, no sentido de dar maior prote¢cdo aos incapazes, cria
mecanismos para dificultar lesdo em seus direitos e em seus bens. Assim, para que
0 representante realize atos que importe em modificacdo da situacéo patrimonial do
incapaz, tal como vender, doar, fazer permutas, renunciar a direitos, fazer acordos e
outros atos similares, necessita autorizacdo judicial, a qual s6 serd feita pelo juiz
depois de ouvido o Ministério Publico.

Quanto aos relativamente incapazes, o codigo (art. 4°) classifica-os como:

= Os maiores de 16 anos e 0s menores de 18 anos;

» Os ébrios habituais, os viciados em toxicos, e 0s que, por
deficiéncia mental, tenham o discernimento reduzido;

= (Os excepcionais, sem desenvolvimento mental completo;

= Os prédigos.

S&o assim consideradas, aquelas pessoas que podem praticar por si, certos
atos da vida civil, porém assistidos de conformidade com a razdo da incapacidade
relativa. Os relativamente incapazes tém o direito de expressar sua vontade, a qual
deverd ser levada em consideragdo, necessitando apenas que a execugdo dessa
vontade seja assistida por quem tenha legitimidade para tal.

Os prodigos sO incorrerdo em interdicdo, havendo coénjuge, ou tendo
ascendentes ou descendentes legitimos que os promovam. A interdicdo do prodigo
s6 o privara de, sem curador, emprestar, transigir, dar quitacdo, alienar, hipotecar,
demandar ou ser demandado e praticar, em geral, os atos que ndo sejam de mera
administracao. (Art. 1.782 do NCC).

O término da incapacidade, como regra geral, se da com o desaparecimento

das causas que a determinaram e, no caso da menoridade, ela pode ter seu fim
quando o menor completa 18 anos, ou entdo pela sua emancipacdo, que € a
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aguisicao da capacidade civil antes da idade legal. A lei enumera os diversos modos
de se emancipar, através do Paragrafo unico do Artigo 5° do Novo Cadigo Civil:

“Cessara para 0s menores, a incapacidade”:

) Pela concessédo dos pais, ou de um deles na falta do outro, mediante
instrumento publico, independentemente de homologagéo judicial, ou por
sentenca do juiz, ouvido o tutor, se o menor tiver dezesseis anos completos;

1)) Pelo casamento;

) Pelo exercicio de emprego publico efetivo;

V) Pela colacao de grau cientifico em curso de ensino superior;

V) Pelo estabelecimento civil ou comercial, ou pela relacdo de emprego, desde
que, em funcdo deles, o0 menor com 16 (dezesseis) anos completos tenha
economia propria”.

No inciso | a emancipagdo se da por ato especifico de vontade emanada de
gquem tem o patrio poder ou por ato do juiz. Nos demais casos, ocorre em
consequéncia de determinado ato ou evento.

5 - CERTIDOES ATUALIZADAS DO IMOVEL E DO VENDEDOR

As certiddes podem ser tanto do imdvel quanto do vendedor, sendo algumas
de carater obrigatério e outras exigidas de acordo com as caracteristicas da
transacdo. Antes de qualquer pagamento, seja a que titulo for, é necessario verificar
se 0 negocio € viavel no seu aspecto documental, ou seja, se € uma operacao
revestida das formalidades para tornd-lo um negdcio juridico perfeito, entendido este
como todo ato licito que tenha por objetivo imediato de adquirir, resguardar,
transferir, modificar ou extinguir direitos, dando dessa forma, seguranca para todas
as partes envolvidas.

Existem quatro certiddes que sdo obrigatdrias para qualquer transacdo de
compra e venda, cujo rol tem a finalidade prépria e especifica, sendo duas do
imovel e duas do proprietario. Sao elas:

) DO IMOVEL:

a) O titulo de propriedade que se prova com a Certiddo negativa de
onus reais, fornecida pelo Cartério onde o imovel encontra-se
matriculado. Nesta certiddo comprova-se ndo so6 a titularidade mas
também a existéncia ou ndo de 6nus ou gravames de qualquer
natureza incidindo sobre o bem objeto da transagdo, como por
exemplo hipoteca, arresto, penhora, usufruto, impenhorabilidade,
etc ;

b) Certiddo negativa de tributos municipais (IPTU ou ITU), fornecidos
pela Secretaria das Financas da Prefeitura. Havendo algum imposto
ndo quitado relativo aos ultimos cinco anos ou algum deles em
cobranca judicial a certiddo sera emitida devidamente caracterizada
pela existéncia do débito;
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Tratando-se de imovel rural, devera também ser apresentado:

a) Certificado de Cadastro emitido pelo Instituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agraria — INCRA, com a prova de quitacao
do imposto territorial rural do exercicio em que ocorrer a transacao
e 0 correspondente ao ano imediatamente anterior;

b) A prova de ter sido averbada a margem da matricula do imével, a
Reserva Legal,

c) A certiddo negativa de multa prevista no artigo 37 da Lei n® 4.771/65
(Cadigo Florestal).

) DO PROPRIETARIO:

a) Certidao negativa quanto a divida da Unido, que é fornecida
pela Procuradoria da Fazenda Nacional e que prova estar o titular
do imoOvel sem execucdo relativo a débitos de natureza fiscal,
tributaria ou social em que tenha o governo federal como credor;

b) Certiddo negativa de tributos estaduais, fornecido pela
Secretaria da Fazenda Estadual,

OBS - EXEMPLIFICAR: CONSTRUTORA

Sendo pessoa juridica, devera ainda ser apresentada a Certiddo Negativa de
Débitos Previdenciarios - CND, excetuando 0s casos em que o vendedor tem como
objeto fim de sua atividade, a producéo e venda de bens imdveis, situacao esta em
gue a CND é substituida pela certiddo de regularidade e que deve ser renovada a
cada seis meses;

Em legislacdo especifica, através da Lei n° 7.433/85, disp6e os requisitos
para a lavratura de escrituras publicas, prescrevendo nos paragrafos segundo e
terceiro do artigo primeiro que:

§ 2° - O tabelido consignard no ato notarial a apresentacdo do
documento comprobatério do pagamento do imposto de transmissao
inter vivos, as certiddes fiscais, feitos ajuizados, e 6nus reais, ficando
dispensado sua transcricao.

§ 3° - Obriga-se o tabelido a manter, em cartério, os documentos e
certiddes de que trata o paragrafo anterior, no original ou em cépia
autenticadas.

E oportuno destacar que o Codigo Tributario, no sentido de resguardar a
preferéncia de recebimento das dividas em que o governo é o credor, prescreve:
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Artigo 185 — Presume-se fraudulenta a alienac&o ou oneracéo de bens
ou rendas, Ou seu comeco por sujeito passivo em débito para com a
Fazenda Publica por crédito tributario regularmente inscrito como
divida ativa em fase de execucao.

Artigo 186 — O crédito tributario prefere a qualgquer outro, seja qual for
a natureza ou o tempo de constituicdo deste, ressalvados os créditos
decorrentes da legislacdo do trabalho.

Sendo o governo um credor que tem preferéncia sobre os demais, a
excecao dos de natureza trabalhista, € mister que ndo se pode intermediar nenhuma
operacdo imobiliaria sem que inicialmente se busque a matricula do imével a ser
alienado, partindo dali para as diversas certidées que a lei obriga e o bom senso
recomenda o0 seu cumprimento.

Prescreve o artigo 236 da Lei dos Registros Publico que:

“Nenhum registro podera ser feito sem que o imoével a que se referir
esteja matriculado”.

Dai decorre que o primeiro documento a que se deva ter em maos é a
Certiddo do Cartério de Registro de Iméveis onde o mesmo encontra-se matriculado.
Esta certiddo é a carteira de identidade do imovel. E nela que consta toda e qualquer
situacdo que podera permitir ou impedir a transferéncia do dominio da propriedade.

As certiddes podem ser dividas em dois grupos. As obrigatérias, que
acabaram de ser vista, que constituem o0 grupo um, e as demais que variam
conforme o caso, chamadas de grupo dois, que, para uma melhor compreenséo
podem ser assim definidas:

GRUPO UM: Séo as certiddes exigidas pelo Cartdrio de Notas, onde se
vai lavrar o documento de compra e venda, permuta, cessao ou qualquer
outra forma permitida em lei e pelo Cartorio de Registro de Imoveis onde o
imovel esta inscrito e onde a escritura sera levada para o devido registro ou
averbacdo a margem de sua matricula. Sdo as certiddes fornecidas pela
Unido, pelo Estado e pela Prefeitura, através de seus respectivos Orgaos,
além da ja citada certiddo do imoOvel e que constituem providéncias
preliminares, j& que no ato de outorga da escritura, tais documentos devem
ser apresentados. E, portanto, o pré-requisito, sem o qual nenhuma escritura
poderd ser lavrada;

GRUPO DOIS: Sao aquelas exigidas de conformidade com a nature-
za da operacao imobiliaria, tal seja: imével urbano, rural, novo, usado, em
construcéo, financiado, a financiar, com hipoteca, com alienagdo fiduciaria,
com uso de FGTS e mais uma grande variedade de situacbes que podem
envolver uma transagdo com determinado bem imovel.

Cada certiddo tem um certo tempo de validade, uma vez que, em um curto
espaco de tempo, os acontecimentos na vida das pessoas podem resultar em
grandes transformagfes na sua idoneidade moral, financeira e patrimonial, algumas
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vezes por iniciativa do proprio titular e muitas outras por ordem judicial, como por
exemplo, uma ordem de arresto ou penhora.

A importancia da documentacédo imobiliaria é de tamanha relevancia, que o
Cadigo Civil em diversos de seus artigos € imperativo nas suas exigéncias, além de
merecer 121 artigos especificos na Lei dos Registros Publicos. Vejamos alguns
exemplos no Novo Cadigo Civil:

Art. 1.227 — Os direitos reais sobre imodveis constituidos ou transmitidos
por atos entre vivos s se adquirem com o registro no Cartério de Registro
de Imdveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos
expressos neste Codigo.

Art. 1.245 — Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imoveis.

Paragrafo Primeiro : Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o
alienante continua a ser havido como dono do imovel.

Paragrafo Segundo : Enquanto ndo se promover, por meio de acgao
propria, a decretacdo de invalidade do registro, e o0 respectivo
cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imovel.

Art. 1.246 — O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247 — Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Considerando a multiplicidade de situacdes que requerem certiddes, tanto do
titular como do imovel, vamos enumerar aquelas que, com mais freqiéncia, 0
Corretor de Iméveis ou Imobiliaria, ttm que providenciar quando responsaveis pela
intermediacdo do negocio, observando-se que aquelas constantes do grupo um sao
obrigatérias em qualquer situacdo e as demais, de conformidade com a natureza da
transacao;

5.1 - CERTIDOES QUANTO AO IMOVEL:
1) Certiddo expedida pelo Cartorio de Registro de Imoveis onde 0 mesmo
encontra-se matriculado. (para fazer prova de quem é o legitimo
proprietario);

2) Certiddo negativa de dnus. (verifica se existe algum gravame judicial ou
extra judicial, como arresto, penhora, hipoteca, etc);

3) Certidao vintenaria (verifica todos os atos a que esteve submetido nos
altimos vinte anos bem como todas as pessoas que direta ou
indiretamente tiveram algum interesse no bem);

4) Certiddao negativa de tributos municipais (quitagdo de ITU ou IPTU
relativo aos ultimos 5 anos);
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Regularidade junto ao INCRA. (tratando-se de imovel rural);
IPLAN. (liberdade e limitacdo ao uso do solo);
Patrimonio Histérico. (imdvel sujeito a tombamento).

Certiddo do registro da incorporacdo. (para condominios em cons-
trucdo):

Certidao do registro de loteamento. (para lotes a prestagao).

5.2 - CERTIDOES QUANTO AO TITULAR:

1)

2)

3)

4)
5)
6)

7)

8)

9)

Cartério Distribuidor do Civel. (Certiddo negativa de acbes reais e
pessoais reipersecutorias);

Justica Federal. (acOes e execucdes federais em contencioso da Uni&o);

Procuradoria da Fazenda Nacional. (qualquer tributo e contribuicbes
devidos a Unido);

Receita Federal. (impostos e tributos administrados pelo 6rgéo);
Secretaria da Fazenda. (tributos estaduais);

Secretaria das Financas. (tributos municipais);

Cartérios de Protestos. (inexisténcia de protestos de titulos de crédito
nos ultimos cinco anos e que possam caracterizar a insolvéncia do
vendedor);

Justica do Trabalho. (inexisténcia de acbes trabalhistas mesmo
tratando-se de pessoas fisicas, ja que o imoével residencial pode
responder por dividas para com o trabalhador domeéstico).

Cartério de Notas. (quando uma das partes for representada por

procuracdo e a mesma for antiga ou suscitar alguma duvida, deve-se
pedir a certidao de sua validade);

10)CND/INSS — Certiddo negativa de débito para com a previdéncia social.

(exigido de todas as pessoas, para a obtencdo do termo de Habite-se, e
para as pessoas juridicas sempre que estiverem alienando um imaovel
pertencente ao seu ativo imobilizado. As pessoas juridicas que exercam
a atividade de construgcdo e venda de iméveis estdo dispensadas de sua
apresentacao);

11) Certiddo de regularidade de situacdo junto ao INSS (para pessoas

juridicas que exercam a atividade de construtor, renovavel a cada seis
meses;
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5.3 - OUTROS DOCUMENTOS:

Paralelamente as certidées, que como foi visto, podem recair sobre

o imovel ou sobre o seu titular, existem ainda alguns documentos que tornam-
se necessarios em virtude do modo com que € feita a operacdo imobiliaria.
Alguns casos:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Manifestacdo escrita de desisténcia firmada pelo locatario quanto ao
direito de preferéncia que Ihe é assegurado pelo artigo 27 da Lei n°
8.245/91 (Lei do Inquilinato)

Autorizacao judicial. (para venda de bens de menores, incapazes, no
curso de inventario, etc);

Carta de arrematacao. (para bens adquiridos em leil&do ou praca):

Termo de Habite-se. (para imével novo);

Certiddo do Cartério de Registro de Imoveis onde conste a averbacédo
de: construcéo; demolicdo; acréscimo de construcdo; desmembramento;

remembramento; alteragdo de nome ou do estado civil do alienante;

Declaracao de inexisténcia de débito condominal (fornecido pelo sindico,
quando se tratar de imovel de condominio);

Autorizacao para baixa de hipoteca quando houver a quitacéo de imovel
hipotecado;

Certidao negativa de decreto desapropiatorio do poder municipal;

Certidao atualizada do Registro de Comércio, para pessoas juridicas;

10)Certiddo atualizada do Cartério de Registro Civil de Pessoas Juridicas

para sociedades civis, esportivas, religiosas, associacfes e demais
entidades de registro obrigatorio;

Visto assim a importancia da documentacdo numa operacado imobiliaria, seja
guanto ao imoével, seja quanto as partes, ficam ainda outras etapas em que o
profissional do ramo imobiliario precisa conhecer bem, para que o negocio por ele
intermediado possa ter principio, meio e fim, de maneira correta e que, acima de
tudo, faca jus a sua remuneracdo. Ao bom servico deve estar a boa remuneracao.
Entre essas etapas esta o perfeito conhecimento da Lei dos Registros Publicos,
especificamente quanto ao titulo Registro de ImoOveis e a Lei dos Notéarios e
Registradores.
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Il - REGISTRADORES PUBLICOS E NOTARIOS

Registros Publicos — Lei n® 6.015/73
Notéarios e Registradores — Lei n°® 8.935/94

1 - REGISTROS PUBLICOS - Lei n° 6.015/73

Registros Publicos séo os servicos de natureza registral, que tém por
finalidade dar autenticidade, seguranca e publicidade aos atos juridicos quanto ao
estado e a capacidade das pessoas, bem como perpetuar documentos destinados a
prova de atos juridicos em qualquer tempo que se fizer necessario.

E de competéncia exclusiva e privativa da Uni&o legislar sobre registros
publicos (Artigo 22, inciso XXV da CF). Os servigos concernentes aos Registros
Pulblicos, estabelecidos pela legislacao civil para autenticidade, seguranca e eficacia
dos atos juridicos, constituem a preocupac¢ao maior, no sentido de dar confiabilidade
a toda uma série de documentos de ordem material e pessoal, que acompanham a
vida do cidaddo, desde o nascimento até sua morte, envolvendo da certiddo de
nascimento até o atestado de 6bito, passando por seu estado civil, seus bens, suas
dividas, etc.

O Cddigo Civil em diversos artigos dispde sobre a propriedade, porém, € na
legislacdo especifica que vamos encontrar a normatizacdo de todo o procedimento
para seguranca e eficacia dos atos que requerem formalidade , ndo s6 naquilo que
envolve imoveis, mas também naqueles que, essenciais ou ndo, necessitam de
validade em si mesmo ou perante terceiros e que Wilson de Souza Campos Batalha
(Comentério a Lei dos Registros Publicos), esquematiza como:

a) Formalidade para mera oponibilidade a terceiros (eficacia erga omnes);

b) Formalidade essencial (eficacia inter partes);

c) Formalidade cautelar (autenticidade, segurancga).

O Registro Publico, tal como funciona atualmente, foi o resultado da
necessidade de disciplinar e ordenar os diversos procedimentos de natureza civil tais
como registros pessoais (nascimento, casamento, Obito); registros de pessoas
juridicas (constituicdo, alteracdes, titulos e documentos); registros imobiliarios
(compra e venda, hipoteca, penhora) etc;

A complexidade que envolve os direitos e as obrigacdes das pessoas nao so
consigo mesmo, mas também nas relacbes com outras pessoas e com o poder
publico, fez com que o Estado assumisse o papel de moderador e responsavel pela
estrutura e funcionamento dos meios necessarios para o equilibrio dessas relagdes.
Dai porgue o inciso XXV do artigo 22 da Constituicdo Federal que atribui & Unido, a
competéncia privativa para legislar sobre os registros publicos.

A Lei n® 6.015, de 31.12.1973, conhecida como Lei dos Registros Publicos,
que, em substituicdo ao Decreto n°® 4.857/39 fez profundas modificagcdes no sistema
até entdo em vigor.

Dividiu os Registros Publicos em cinco Titulos num total de 299 artigos assim
distribuidos:
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e Titulo | - Das Disposi¢des Gerais — arts. 1 a 28;

» Titulo Il - Do Registro Civil das Pessoas Naturais — arts. 29 a 113;

» Titulo lll - Do Registro Civil das Pessoas Juridicas — arts. 114 a 126;
e Titulo IV - Do Registro de Titulos e Documentos — arts. 127 a 166;

e Titulo V - Do Registro de Imodveis — arts. 167 a 299.

Ao longo de sua historia, o Brasil foi instituindo a legislacao civil propria para
0s atos a que hoje estdo reunidos sob a Lei n°® 6.015/73 conforme divisdo acima.
Houve uma legislacdo esparsa sobre os registros civis até 1939, quando foram
reunidas atraveés do Decreto n° 4.857. Este Decreto vigeu por mais de trinta anos,
recebendo ao longo desse periodo, diversas alteragbes em decorréncia das novas
formas e modos de vida por que passou a sociedade brasileira, tais como a Lei do
Divorcio, a verticalizagdo da propriedade, o surgimento do Banco Nacional de
Habitacdo, e muitas outras que se tornaram necessarias as novas relacdes
envolvendo pessoas e suas relagbes patrimoniais. Dai o surgimento da referida Lei
n° 6.015/73, cujos efeitos juridicos podem ser de trés espécies basicas: Constituir,
provar e tornar publicos certos atos da vida das pessoas. Vejamos cada um deles:

a) Efeitos Constitutivos — sem o registro o direito ndo nasce. O
nascimento deste direito se efetiva a partir do momento em que se
opera o registro. S&o exemplos:

» Casamento, a adogao e a emancipagao, no registro civil;

» Os atos constitutivos da pessoa juridica, no registro civil de pessoas
juridicas;

* A aquisicéo da propriedade imével, no registro de imoveis.

b) Efeitos Comprobatorios — o registro prova a existéncia e a veracidade
do ato ou situacédo a qual se reporta. Habilita a pratica e o exercicio de
determinadas atividades. Nao havendo o registro ndo se prova a
personalidade juridica. Sdo exemplos:

» assento de Obito da pessoa presumidamente morta, no registro civil
de pessoas naturais;

e a matricula de jornal, para provar a ndo clandestinidade, no registro
de titulos e documentos;

c) Efeitos Publicitarios — o ato registrado, com raras excecdes, € acessi-
vel ao conhecimento de todos, interessados e nao interessados. Tem
eficacia contra terceiros. S&o exemplos:

* ainterdicdo e declaracdo de auséncia, no registro civil de pessoas
naturais;

* 0s contratos de locagdo de servicos ndo atribuidos a outros
registradores, no registro de titulos e documentos;

e apromessa de compra e venda.

O artigo 1° da citada Lei dos Registros Publicos, normatizando e regulando os
servicos de cartoérios de registros, da-lhes as atribuicbes e o campo de suas
atividades, prescrevendo:

Art. 1 — Os servigos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela

legislacdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos,
ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei.
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8 1° - Os registros referidos neste artigo séo os seguintes:

| — o registro civil de pessoas naturais;

Il — o registro civil de pessoas juridicas;
[Il — o registro de titulos e documentos;
IV — o registro de imoveis.

§ 2° - Os demais registros reger-se-ao por leis proprias.

Os demais registros a que se refere o paragrafo segundo ndo se enquadram
na Lei dos Registros Publicos por terem um disciplinamento especial, valendo
observar que em sua maioria estédo vinculados ao Direito Mercantil, enquanto que os
Registros Publicos, precipuamente tratam de assuntos de natureza civil, tendo
rarissimas excec¢des, como o registro de penhor de maquinas e aparelhos usados na
industria, e dos empreéstimos sob forma de debéntures. Assim, tém legislacéo fora do
ambito dos Registros Publicos, entre outros:

* Registro de Comércio (Atividades subordinadas as Juntas Comerciais);
» Direitos autorais;

» Das sociedades an6nimas;

» Das marcas e patentes;

* Empresas de mineracgéo;

* Aeronaves e embarcagoes;

e Atividades florestais, etc...

2 - NOTARIOS E REGISTRADORES - Lei n° 8.935/94

Posteriormente a Lei dos Registros Publicos, quando da promulgacdo da
Constituicdo de 1988, no sentido de aprimorar a funcdo dos cartérios de notas e de
registro, tratou a Carta Magna do assunto, no artigo 236 que diz:

“0s servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater
privado, por delegacéo do poder publico”.

§ 1° Leiregulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e
criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e
definira a fiscalizagédo de seus atos pelo Poder Judiciario”.

Esta Lei a que se refere o paragrafo primeiro, foi sancionada em 21 de
novembro de 1994, através do numero 8.935, e que em seu artigo 5° classifica esses
servicos em:

) Tabelides de notas;

1)) Tabelides e oficiais de registro de contratos maritimos;

[I)  Tabelides de protesto de titulos

IV)  Oficiais de registro de imoveis;

V) Oficiais de registro de titulos e documentos e civis das pessoas
juridicas;
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VI)  Oficiais de registro civis das pessoas naturais e de interdicoes e
tutelas;
VII)  Oficiais de registro de distribuicéo.

Estes sete servicos classificados acima, podem ser divididos em dois grupos:

a) - Os cartorios dos Notarios , compreendendo os itens I, 1l e lI;
b) - Os cartérios dos Registradores , compreendendo os demais itens;

Como ja frisado, é de competéncia da Unido legislar sobre os atos notariais e
de registros, e de competéncia dos Estados a sua aplicacdo. Assim, a delegacao de
poderes emana do Estado através do seu Poder Judiciario e com jurisdicdo somente
no territorio estadual. E na organizacéo judiciaria de cada Estado da federagédo que
estdo contidas as normas de funcionamento dos Cartérios, bem como o
disciplinamento e fiscalizacdo das atividades cartoriais, inclusive com relacdo as
taxas e emolumentos cobrados para a prestacdo do servico especifico de sua
categoria, obedecendo todavia os principios gerais contidos na Lei dos Registros
Publicos e na Lei n® 8.935/94, que sao leis federais.

Os cartérios de notas e de registros funcionam em carater privado, porém,
sdo exercidos por delegacdo do poder publico, que regula e disciplina o seu
funcionamento. O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, conforme previsto no artigo 236 da Constituicdo Federal
e regulamentado na citada Lei 8.935/9, em que um dos requisitos para 0 ingresso
nessa atividade, é ser bacharel em direito.

Tendo fé publica, por forca da lei que delega ao oficial do Cartoério tal
prerrogativa, as suas declaracbes sao revestidas de confianga, eficacia e
seguranca. Dai porque, reputam-se como verdadeiros todos os assentamentos e
certiddes feitos no desempenho de suas fungoes.

O Cartorio, através de seus oficiais e prepostos tém o dever de atender,
informar e certificar o que for de direito e com obediéncia aos prazos que a lei
estabelece, com responsabilidade civil e penal por todos os atos praticados.

As expressodes oficial de registro; registrador, notario e tabelido merecem uma
observacéo de carater esclarecedor. A Lei n° 8.935/94 em seu artigo 3° usa como
sinbnimos “Oficial de Registro” ou “Registrador” e “Notario” ou “Tabelido”. Assim,
livre € a utilizacdo para designar os titulares dos Cartorios de Registro (Oficial de
Registro ou Registrador) e os titulares dos Cartorios de Notas (Notario ou Tabelido).
Na pratica temos que o notario, de acordo com sua especialidade serd chamado de
tabelido de notas ou de tabelido de protestos.

O formalismo, a autenticidade, a publicidade e a legalidade sé&o elementos
essenciais nas operagfes imobiliarias, razdo porque had um grande vinculo entre as
empresas imobiliarias, os cartérios de notas e os cartorios de registro. As primeiras
aproximam as partes, 0s segundos formalizam a vontade e os ultimos legitimam e
perpetuam os atos em que uma propriedade muda de dono.
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3 - DOS CARTORIOS DE NOTAS

Além de lavrar escrituras de compra e venda de imoéveis, os Cartorios de
Notas exercem ainda outras func¢des que, por forca de lei, sdo exclusivas, como bem
atestam o0s artigos 6° e 7° da ja citada Lei n° 8.935, conforme transcricao a seguir:

Art. 6° - Aos Notarios compete:

) Formalizar juridicamente a vontade das partes;

1)) Intervir nos atos e negdcios juridicos a que as partes devam ou
queiram dar forma legal ou autenticidade, autorizando a redacao
ou redigindo os instrumentos adequados, conservando 0s
originais e expedindo cépias fidedignas de seu conteudo;

) Autenticar fatos.

Art. 7° - Aos Tabelides de Notas compete com exclusividade:

) Lavrar escrituras e procuracoes, publicas;

1)) Lavrar testamentos publicos e aprovar os cerrados;
) Lavrar atas notariais;

IV)  Reconhecer firmas;

V) Autenticar copias.

No Cartério de Notas, os atos podem ser de declara¢do do tabelido ou das
partes. Por declaracdo do tabelido, entendem-se aqueles atos que certificam a
veracidade e autenticidade de documentos, tanto publicos como particulares, como
por exemplo, o reconhecimento de firma, certiddes extraidas de originais que se
encontram em seus arquivos; autenticacdo de documentos mediante apresentacéo
de originais. Ja os atos por declaracdo das partes entendem-se aqueles em que o
tabelido formaliza a manifestacdo da vontade das pessoas e que requer o
instrumento publico por obrigatoriedade legal ou entdo por op¢cao dos interessados.
Sado exemplos dos que necessariamente requerem instrumento publico: a escritura
de compra e venda, a emancipacdo, o usufruto. Por livre opcao dos interessados:
alguns tipos de procuracgdes; contrato particular de compra e venda.

O reconhecimento de firma pelo Cartério de Notas pode ser de quatro tipos
diferentes, a saber:

* Auténtico — quando a assinatura é feita na presenca do Oficial do Cartorio,
devendo disto constar da certiddo ou do carimbo aposto ao documento;

* Semi-auténtico — quando a assinatura ndo é feita na presenca do Oficial do
Cartério, porém no momento do reconhecimento o autor da assinatura
comparece ao Cartorio e afirma ser sua a assinatura;

» Por semelhanca — é o reconhecimento da assinatura por comparacao com a que
existe nos arquivos do cartorio;

* Por abono — acontece quando o reconhecimento é feito em razdo da declaracéo
de duas testemunhas que atestam a autenticidade da assinatura.

Esta diferenciacdo é de extrema importancia quando se questiona a

veracidade e autenticidade da assinatura em determinado documento, para ser
atribuir responsabilidade ou ndo ao Cartorio de Notas. Somente nos dois primeiros
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casos de reconhecimento de firma — o auténtico e o semi-auténtico — € que pode ser
atribuida responsabilidade ao Oficial do Cartério, porqguanto, sdo os dois Unicos que
sao revestidos de “Fé Publica”, conforme bem atesta o artigo 369 do Cddigo de
Processo Civil, que preceitua:

Art. 369 — Reputa-se auténtico o documento, quando o Tabelido
reconhecer a firma do signatario, declarando que foi aposta em sua
presenca”.

Em alguns Estados brasileiros, tem havido provimento dos Tribunais de
Justica determinando que certos documentos sO poderéo ter o reconhecimento de
firma do tipo auténtico, ou seja, na presenca do signatério. O exemplo mais comum
é o reconhecimento de firma nos Certificados de Venda de Veiculos.

E livre a escolha do Cartdrio de Notas para lavrar a escritura de venda de um
imoével, qualquer que seja o domicilio das partes e qualquer que seja o lugar de
situacdo em que este imovel esteja. Um imdvel existente em Goiania, podera ter sua
escritura lavrada em qualquer parte do territério nacional, desde que sejam
apresentados os documentos probatérios de propriedade, bem como as certiddes
obrigatoriamente necessarias ao ato.

Mesmo fora do territorio nacional, uma escritura podera ser lavrada, devendo
para tal, as partes dirigirem-se ao Consulado Brasileiro, ainda que nao residam na
area abrangida pela representacao consular. Ali, em livro proprio, € formalizado o ato
e gque, igualmente a qualquer outra escritura, devera ser levada a registro no Cartoério
de Registro da circunscricdo a que pertence o bem.

4 - DOS CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS

Dentro dos Registros Publicos, o tépico que mais interessa ao profissional do
ramo imobiliario é o que trata do Registro de Imdveis. O titulo V da Lei 6.015/73 ¢é
todo dedicado a ele. Vai dos artigos 167 ao 288 e que constitui o repositorio fiel da

propriedade imével, bem como os atos e negdcios que a ela se referem.

Antes de entrar em vigor a atual lei dos Registros Publicos, o sistema
imobiliario brasileiro era regido pelo Decreto n® 4.857/39, cuja importancia ainda hoje
se manifesta, porquanto, ndo raro encontramos muitos imoveis registrados segundo
esse sistema e, além do mais, para se conhecer a trajetdria documental de um
imovel em periodo anterior ao ano de 1973, necessariamente teremos que recorrer
ao sistema antigo.

A Lei n° 6.015/73 tem um total de 299 artigos, dos quais 133 tratam
especificamente do Registro de Imdveis, o que bem demonstra a importancia de seu
estudo para todos que de uma forma ou outra estdo envolvidos no direito da
propriedade imével, seja como comprador, vendedor ou profissional do direito ou das
ciéncias imobiliarias.

Pela nova legislagdo, o Cartério de Registro de Imolveis deve ter

obrigatoriamente cinco livros com dimensdes e funcdes pré determinadas na propria
Lei dos Registros Publicos e que sao assim distribuidos:
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Livro 1 - Protocolo ;

Livro 2 - Registro Geral ;
Livro 3 - Registro Auxiliar ;
Livro 4 - Indicador Geral ;
Livro 5 - Indicador Pessoal

Vejamos resumidamente os livros 1, 3, 4 e 5, ficando por altimo o livro 2, que
requer uma maior atencdo por tratar-se do livro onde sdo feitas as anotacOes
fundamentais da vida de um imdvel, tal seja, a matricula, o registro e a averbacéo,
razdo maior de nosso estudo.

Livro 1 — Protocolo . Aberto e encerrado diariamente tem a finalidade de
apontar em ordem numeérica crescente todos os titulos que ingressarem no Cartério,
para registro ou para averbacédo. Nenhum pretexto podera ser usado para se recusar
0 recebimento e o apontamento neste livro. Além do nimero que se destina ao
documento apresentado, ha também de ser consignada a data da apresentacéo,
para que, assim fique assegurado o direito de prioridade de um direito real sobre o
outro, em decorréncia da anterioridade de seu langcamento no registro imobiliario.

Livro 3 — Reqistro_Auxiliar__. Neste livro sdo registrados documentos que
muito embora ndo se refiram diretamente ao direito real de determinado imovel
matriculado, tem com ele alguma ligacdo acessoéria. Dai porque, neste Livro sé €
possivel fazer qualquer anotacdo que verse sobre imovel constante do Livro 2, ou
seja, que ja esteja matriculado e registrado. S&o exemplos de documentos lancados
no Registro Auxiliar:

) Convencgdes de condominio;

1)) Contratos de penhor rural;

) Pactos antenupciais ;

IV)  Debéntures, etc. (As debéntures sdo emitidas por sociedades
andnimas que conferem a seus titulares, direito de crédito contra
elas — as empresas — assegurado por garantia real).

Livro 4 — Indicador Real . Nele sdo anotados todos os

Iméveis constantes dos demais livros, mencionando-se os numeros de ordem da
matricula, no Livro 2, Registro Geral e do Livro 3, Registro Especial. Dessa forma, a
partir de dados identificadores de certo imével, passando pelo Indicador Real pode-
se identificar a sua matricula. Os dados constantes da matricula deverdo ser
idénticos ao do Indicador Geral. Havendo algum elemento novo na matricula,
registro ou averbacéo, tal fato deverd necessariamente ser também lancado neste
Livro 4, mantendo assim a permanente uniformidade.

Livro 5 — Indicador Pessoal . Neste livro fazem-se os registros dos nhomes de
todas as pessoas que direta ou indiretamente figurem nos outros livros. E feito em
ordem alfabética do nome pessoal e acompanhado dos numeros da matricula,
registro ou averbacao referente a essas pessoas. Assim, pelo nome da pessoa é
possivel identificar a que imovel ela esta relacionada seja ativa ou passivamente,
conforme dispde o artigo 180 da Lei 6.015.

62



A Responsabilidade do Corretor de Imoveis, Frente@aNovo Caédigo Civil.

Livro 2 — Registro Geral . E destinado a matricula, registro e averbacéo, é o
que traz maior uso e complexidade na sua utilizacdo e o de que o Corretor de
Imbveis mais precisa conhecer. Para seu melhor entendimento, devemos partir das
conceituagdes de seus elementos basicos: matricula, registro e averbagéo.

MATRICULA: E a formalidade da inscricdo. Tem carater formal de cadastro,
sem interferéncia direta em relacdo ao direito das partes. E a matricula o ato
identificador e que caracteriza a individualizacdo do imovel, impedindo assim que ele
se confunda com outro, assegurando ao seu proprietario o direito real contra
terceiros. Dai porque o Artigo 236 da Lei dos Registros Publicos estabelece que
“nenhum registro podera ser feito sem que o imovel a gue se referir esteja
matriculado” . Cada numero de matricula é uUnico e exclusivo de determinado
imovel, ndo havendo dois ou mais imdveis com a mesma matricula. Cada Cartorio
de Registro de Imoveis, a partir da entrada em vigor da Lei dos Registros Publicos,
deu nova numeracdo aos imoveis sob sua jurisdicdo partindo-se do nimero um em
ordem crescente e permanente.

Prescreve a Lei n° 6.015/73:

Art. 227. Todo imoével objeto de titulo a ser registrado deve estar
matriculado no Livro n° 2 — Registro Geral — obedecido o disposto no art. 176.

Art. 228. A matricula sera efetuada por ocasido do primeiro registro a
ser lancado na vigéncia desta Lei, mediante os elementos constantes do titulo
apresentado e do registro anterior nele mencionado.

Art. 229. Se o registro anterior foi efetuado em outra circunscri¢ao, a
matricula sera aberta com os elementos constantes do titulo apresentado e da
certiddo atualizada daquele registro, a qual ficara arquivada em cartério.

REGISTRO: Resultou na fusdo dos antigos termos “transcricdo” e “inscricao”
existentes no Decreto n° 4.857/39 em que se usava o Livro 3 para a transmissao do
dominio e o Livro 2 para a inscricdo da hipoteca. Diz o art. 168 da Lei n°® 6.015/73
que “Na designacao genérica de registro, consideram-se englobadas a inscricdo e a
transcricdo a que se referem as leis civis”.

Ao fazer esta fuséo a lei considerou como ato de registro a aquisi¢éo definitiva
da propriedade como transcricdo (transmissdo de dominio) e igualmente atos de
registro a inscricdo quando tratar-se de promessas de venda, cessdes de
promessa, gravames de Onus reais, etc. (registros de Onus reais). A distingdo aqui
feita € meramente para efeitos de caracterizar a terminologia ora unificada sob o
nome de ‘“registro” e a forma distinta como que eram tratados esses atos na
legislacdo anterior.

O registro tem o objetivo de assegurar aos respectivos titulares o direito de
propriedade, ou os direitos reais que sobre ela incide. Todos os atos que determinam
a transmissdo de dominio, s6 tem a sua eficacia plena a partir de seu registro. Pelo
seu aspecto formal, o Registro sO6 € possivel quando atendidos certos requisitos
guanto as pessoas, ao bem e os direitos que com ele se relacionam. Assim, pelo
artigo 172, temos que, realiza-se o registro de direitos reais sobre imoveis para:

a) sua constituicdo, transferéncia e extingéo;
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b) sua validade em relacdo a terceiros;
c) assegurar sua disponibilidade

Art. 176. O Livro n° 2 — Registro Geral — serd destinado a matricula dos
iméveis e ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art. 167 e nao
atribuidos ao Livro 3.

AVERBACAQ : E a anotacéo de retificacéo, alteracdo ou complementacéo de
qualquer dado ou ocorréncia que traz nova caracteristica na Matricula ou no Registro
do imovel. SO havera a averbacdo quando anteriormente o imovel ja estiver
matriculado ou registrado. E um ato acessorio em relagéo ao registro. E através dela
que se corrigem erros e omissdes, se preenchem lacunas, atualizam-se dados e
complementam-se informacgdes referentes ao imovel ou as pessoas envolvidas na
matricula ou no registro.

Ocorre a averbacdo somente quando a parte interessada requeira por si ou
através de procurador e desde que alicercada em documento hébil ou por ordem
judicial. Ressalte-se que por parte interessada entende-se somente a pessoa que
consta do registro, seja como adquirente, como anuente ou como interveniente.

O artigo 167 da Lei dos Registros Publicos enumera os diversos
tipos de documentos que, relacionando-se a imoveis, devem, ao lado da matricula,
constar o registro. A averbacdo, quando for o caso, deverad também ser feita nas
situagdes previstas no citado artigo, que na sua integra assim se expressa:

Art. 167. No Registro de Iméveis, aléem da matricula , seréo feitos:

| — O REGISTRO:

da instituicdo do bem de familia;

das hipotecas legais, judiciais e convencionais;

dos contratos de locagdo de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula

de vigéncia no caso de alienacdo da coisa locada;

4. do penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em

funcionamento, com os respectivos pertences ou sem eles;

das penhoras, arrestos e sequestros de imoveis;

das serviddes em geral;

do usufruto e do uso sobre imoveis e de habitacdo, quando n&o resultarem do

direito de familia;

8. das rendas constituidas sobre imoOveis ou a eles vinculadas por disposicao de
ultima vontade;

9. dos contratos de compromisso de compra e venda de cessdo deste e de
promessa de cessdo, com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por
objeto imoOveis ndo loteados e cujo preco tenha sido pago no ato de sua
celebracgdo, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6 vez ou em prestacoes;

10.da enfiteuse;

11.da anticrese;

12.das convencdes antenupciais;

13.das cédulas de crédito rural,

wn e

No o
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14.das cédulas de crédito industrial;

15.dos contratos de penhor rural;

16.dos empréstimos por obrigacbes ao portador ou debéntures, inclusive as
conversiveis em acgoes;

17.das incorporagdes, instituicdes e convencdes de condominio;

18.dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de
unidades autbnomas condominais a que alude a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, quando a incorporacao ou a instituicdo de condominio se formalizar na
vigéncia deste Lei;

19.dos loteamentos urbanos e rurais;

20.dos contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em
conformidade com o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, e respectiva
cessdo e promessa de cessdo, quando o loteamento se formalizar na vigéncia
desta Lei;

21.das citacOes de ac¢des reais ou pessoais reipersecutorias , relativas a imoveis;

22.Revogado pela Lei n°® 6..850, de 12.11.1980);

23.dos julgados e atos juridicos entre vivos que dividirem iméveis ou os demarcarem
inclusive nos casos nos casos de incorporagcdo que resultarem em constituicao
de condominio e atribuirem uma ou mais unidades aos incorporadores;

24.das sentencas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas adjudicarem bens de
raiz em pagamento das dividas de heranca;

25.dos atos de entrega de legados de imdveis, dos formais de partiha das
sentencas de adjudicacdo em inventario ou arrolamento quando nao houver
partilha;

26.da arrematacao e da adjudicacdo em hasta publica;

27.do dote;

28.das sentencas declaratorias de usucapido, independente da regularidade do
parcelamento do solo ou da edificacéo;

29.da compra e venda pura e condicional;

30.da permuta;

31.da dacdo em pagamento;

32.da transferéncia de imovel a sociedade, quando integrar quota de capital;

33.da doacéo entre vivos;

34.da desapropriacdo amigavel e das sentengas que, em processo de
desapropriacao, fixarem o valor da indenizacao;

35.da alienacao fiduciaria em garantia de coisa movel;

36.da imissdo proviséria na posse, e respectiva cessdo e promessa de cessao,
quando concedida a Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas
entidades delegadas, para a execucao de parcelamento, popular, com finalidade
urbana, destinado as classes de menor renda;

37.dos termos administrativos ou das sentencgas declaratérias da concessédo de uso

especial para fins de moradia, independente da regularidade do parcelamento do

solo ou da edificagéo;

38. vetado;

39. da constituicdo do direito de superficie de imoveis urbanos;

O item 35 acrescentado pela Lei n°® 9.514 de 20/11/1997 (Alienacédo Fiduciaria de
Imével);

O item 36 acrescentado pela Lei n® 9.785 de 29/01/1999;

O item 28 com nova redacdo em razdo do Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257, de
10/07/2001)
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Os itens 37, 38 e 39 acrescentados pela Lei n® 10.257 (Estatuto da Cidade)

Il — A AVERBACAO :

1. das convencdes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos
registros inclusive os adquiridos posteriormente ao casamento;

2. por cancelamento, da extingcdo dos 6nus e direitos reais;

3. dos contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de
cessdo a que alude o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, quando o
loteamento se tiver formalizado anteriormente a vigéncia desta Lei;

4. da mudanca de denominacdo e de numeracdo dos prédios, da edificacdo, da
reconstrucdo, da demolicdo, do desmembramento e do loteamento de iméveis;

5. da alteracdo do nome por casamento ou por desquite, ou ainda, de outras
circunstancias que, de qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas
pessoas nele interessadas;

6. dos atos pertinentes a unidades autbnomas condominais a que alude a Lei n°

4.591,de 16 de dezembro de 1964, quando a incorporacéao tiver sido formalizada

anteriormente a vigéncia desta Lei;

das cédulas hipotecarias;

da caucdo e da cesséao fiduciaria de direitos relativos a iméveis;

das sentencas de separacéao de dote;

10 do restabelecimento da sociedade conjugal;

11.das clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade
imposta a iméveis, bem como da constituicdo de fideicomisso;

12.das decisOes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos
registrados ou averbados;

13.ex oficio, dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico;

14.das sentencas de separac¢do judicial, de divércio e de nulidade ou anulacdo de
casamento, quando nas respectivas partilhas existirem imoveis ou direitos reais
sujeitos a registro;

15.da re-ratificacéo do contrato de mutuo com pacto adjeto de hipoteca em favor da
entidade integrante do Sistema Financeiro de Habitagcdo, ainda que importando
elevacdo da divida, desde que mantidas as mesmas partes e que inexista outra
hipoteca registrada em favor de terceiros;

16.do contrato de locacéo, para os fins de exercicio de direitos de preferéncia;

17.do Termo de Securitizacdo de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime
fundiério;

18. da notificacdo para parcelamento, edificagdo ou utilizacdo compulsérios de
imovel urbano;

19. da extin¢do da concessao de uso especial para fins de moradia;

20. da extingéo do direito de superficie do imével urbano.

© oo N

ftem 17 acrescentado pela Lei n° 9.514, de 20/11/1997 (Alienacdo Fiduciaria de
Imovel).

Itens 18, 19 e 20 acrescentados de conformidade com o Estatuto da Cidade — Lei n°
10.257/2001.
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QUESTIONARIO

PERGUNTAS:

ELISIO ANTUNES FERREIRA

RESPOSTAS:

ANA MONICA BARBOSA DA CUNHA
ANTONIO SPINETTI
EDUARDO SEIXO DE BRITO

MARCO ANTONIO DE OLIVEIRA
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1 — O QUE E MEDIAR UMA TRANSACAO COM DILIGENCIAE PRUDENCIA ?

E tomar todas as cautelas no sentido de se informar sobre as condi¢des do
imovel, a legitimidade e capacidade das partes, seja pessoalmente ou por seus
representantes e a regularidade do imével. Verificar todas as certiddes necessérias
para legitimar a transmissdo do bem. Igualmente resguardar o vendedor quando
houver parcelamento de pagamento no sentido de ndo deixa-lo sem uma garantia de
liquidez no recebimento.

Vide Art. 723 do Novo Cédigo Civil e o Art. 4°. Incisos | e Il do Cédigo de Etica
Profissional.

2 — QUAIS DOCUMENTOS QUE O CORRETOR DE IMOVEIS DEVE OBRIGATO-
RIAMENTE SOLICITAR DO PROPRIETARIO PARA INTER MEDIAR A VEN-
DA DE UM IMOVEL?

OBRIGATORIAS:

- Contrato de Opc¢éo de Venda ou autorizagao por escrito;

- Prova de titularidade de propriedade do imoével;

- Prova de capacidade e legitimidade do proprietario para vender;
- Certidao da situacéo do imovel.

RECOMENDAVEIS:

- Certidao do Cartério Distribuidor Civil do Proprietario.

- Certid6es do Cartorio Distribuidor da Justica Federal

- Certidbes do Cartorio Distribuidor da Justica do Trabalho
- Certidbes do SPC e SERASA

- Em se tratando de pessoa juridica, certiddes dos socios
- Demais certiddes conforme a natureza do imovel.

3 — DE QUE MANEIRA O CORRETOR DE IMQVEIS DEVE PREST AR INFORMA-
COES SOBRE O ANDAMENTO DOS NEGOCIOS LHE FORAM CONFIADOS?

Por escrito, ndo omitindo dados que poderiam caracterizar como negligéncia
ou ma-fe.

4 — COMO O CORRETOR DE IMOVEIS PODE ASSEGURAR AO CLIENTE COM-
PRADOR ACERCA DA SEGURANCA OU RISCO DE UM N EGOCIO?

Através de documentos probatérios de titularidade e idoneidade do vendedor
(certidbes das Séc. das Fazendas, Judiciario, INSS, Condominio e Registro de
Iméveis e outros conforme as particularidades do negdcio).

5 — O QUE PODE O CORRETOR DE IMOVEIS EXIGIR CONSTAR NUMA
ESCRITURA PARA SEGURANCA SUA E DOS CLIENTES?

Condicdes da venda; forma de entrega do imdével; garantias quando restar
pagamentos futuros; existéncia ou ndo da evicgcdo de direitos, responsabilidade
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pelos vicios redibitorios, clausula penal, clausula resciséria e tudo mais que possa
tornar a escritura transparente quanto aos direitos e obrigacdes das partes
envolvidas.

6 — A VALORIZACAO OU DEPRECIAQAO REPENTINA DE UM IM O\{EL PODE
OBRIGAR O CORRETOR DE IMOVEIS A RESPONDER POR ACAO DE
PERDAS E DANOS PERANTE O VENDEDOR?

Se, reservadamente o Corretor de Imdveis tinha conhecimento dessa
repentina valorizacdo e a omitiu do proprietério, ele podera ser punido a indenizar
por perdas e danos com base no Art. 723 do NCC e também podera ser punido pelo
CRECI com fundamento no inciso Il do Art. 4°. do Codigo de Etica Profissional.

7-SEO IMQVEL FOR VENDIDO EM PRESTACOES MENSAISE O COMPRA-
DOR APOS QUITACAO VERIFICAR QUE O PRECO DE MER CADO NAO
ALCANCA O VALOR PAGO, PODE RECLAMAR PERDAS E D ANOS?

A compra e venda de imével é uma operacdo que envolve uma série de
situacdes econdmicas. Evidente que, se a venda foi feita a prazo, no preco do
imoével estardo embutidos os juros, 0 que, naturalmente vai alterar o valor total pago.
Se a valorizacdo do imavel for inferior a taxa de juros do periodo de pagamento das
prestacdes, o bem estara custando mais do que seu valor de mercado. Ao contrario,
se a valorizacao for superior aos juros, o imovel estara com seu preco de custo
inferior ao que foi pago. Sao situagdes normais a que qualquer aquisicao sujeita o
comprador aos riscos, ndo havendo portanto nenhuma responsabilidade por parte
de quem intermediou a operagao.

8 - ACEITAR A ESCRITURA DE UM IMOVEL POR VALOR DIVE RSO DO REALI-
ZADO PODE VIR COMPROMETER O CORRETOR DE IMOVEIS?

Sim, se o Corretor de ImoOveis comprovadamente, induziu o cliente a aceitar
tal situacdo, estara ele ferindo o Cddigo de Etica Profissional. Além do mais, na
esfera do direito, podera ele ser responsabilizado por induzir alguém a cometer
crime contra a Fazenda Publica.

9 — OS HONORARIOS PELA INTERMEDIACAO PODERAO SER LI VREMENTE
PACTUADOS?

N&o, com relacdo ao percentual minimo; sim, no que diz respeito a forma de
pagamento. Constitui infracdo grave a cobranca de honorarios inferiores a tabela
elaborada pelo Sindicato da categoria e homologada pelo CRECI da regiao
respectiva. Art. 6°, inciso V do Codigo de Etica Profissional.

10 - COMO O CORRETOR DE IMOVEIS PODE PROVAR QUE REALIZOU O NE-
GOCIO E QUE HOUVE ARREPENDIMENTO DE UMA DAS PARTES PARA
PODER RECLAMAR OS HONORARIOS?

Através da proposta de compra devidamente formalizada ou através do
compromisso de compra e venda devidamente assinado.

Vale ressaltar que, munido de tal documento é possivel pleitear o recebimento
dos honorérios devidos juntos aos 6rgaos do Poder Judiciario. Vide Art. 725 do NCC.
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11 - COMO DEVE PROCEDER O CORRETOR DE IMOVEIS DE IMOVEIS PARA
SALVAGUARDAR PERANTE O VENDEDOR OU COMPRADOR DE POSSI-
VEL INJUNCAO DE INERCIA OU OCIOSIDADE, QUE V ISE SUA EXCLUSAO
DO NEGOCIO.

Além do contrato de opcdo de vendas preenchido e assinado, o Corretor de
Iméveis obrigatoriamente devera ter uma participacdo ativa no negocio, fornecendo
as partes todas as informacfes que tiver conhecimento sobre a transacdo, e se
possivel por escrito, principalmente a proposta e contra proposta ou a aceitacdo do
que foi pactuado.

12 - COMO O CORRETOR DE IMOVEIS PODE PROVAR QUE ALG UM NEGOCIO
REALIZOU-SE COMO FRUTO DO SEU TRABALHO?

Através de documentos identificadores de seu trabalho (Ex.: op¢éo, proposta,
anuncios, etc) ou por intermédio de prova testemunhal.

13 - ATE QUE PRAZO PODE O CORRETOR DE IMOVEIS RECLA MAR HONORA-
RIOS POR NEGOCIO REALIZADO COMO FRUTO DE SEU TRABALHO?

Pelo Novo Cédigo Civil, art. 206, 8§ 5°, inciso Il, prescreve em cinco anos “a
pretensdo dos profissionais liberais em geral, pelos seus honorarios, contado o
prazo da conclusdo dos servicos, da cessacdo dos respectivos contratos ou
mandato”.

14 — QUAIS SAO AS NORMAS DA LEGISLACAO ESPECIAL QUE REGEM OS
PRECEITOS DA CORRETAGEM?

- Cadigo Civil.

- Codigo de Etica.

- Lei 6.530/78 (regula o exercicio da profissédo de Corretor de Imdveis);
- Decreto n® 81.871/78 (regulamenta a lei 6.530);

- Resolugdes do COFECI.

15 -0 CORRETOR DE IMOVINEIS QUE VENDE IMOVEL NA PLAN TA (LANCA-
MENTO) TEM OBRIGACAO SOLIDARIA COM O INCO RPORADOR?

Sim. Com fundamento do disposto no Art. 28 do CDC, bem como os artigos
........ do NCC, respondem solidariamente e conforme a Lei 4591 Art 65 § 1°. podera
ser co-autor do delito.

16 — O QUE PODERA ACARRETAR AO CORRETOR DE IMOVEIS QUE VENDER
LANCAMENTO E O INCORPORADOR DEIXAR DE ENTR EGAR A OBRA
NO
PRAZO CERTO?

Conforme inciso VI, do art. 66, da Lei 4.591/64, multa de 05 a 20 vezes o

maior salario minimo legal vigente no pais para o incorporador. Nos casos de
contratos relativos a incorporacdo de que néo participe o incorporador, entre outros,
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também o Corretor de Imoveis respondera solidariamente pelas faltas capituladas no
artigo, desde que figurem no contrato.

17 — QUAIS CUIDADOS DEVERAO SER TOMADOS PELO CORRET OR DE
IMOVEIS DE IMO-
VEIS,NA VENDA DE IMOVEL RURAL, QUANTO AS PO SSIVEIS DIVERGEN-
GENCIAS ENTRE A AREA DECLARADA E A EFETIVAM ENTE EXISTENTE?

Para eximir-se de qualquer responsabilidade, devera o Corretor de Imdveis,
informar com preciséo:
Qual o tamanho real do imével;
Qual a metragem que consta da escritura;
Exigir que conste da escritura ou do compromisso de compra e venda, se a
transacédo é feita sob a forma “ad corpus” (preco pago de acordo com o tamanho
real) ou “ad mensuram” (preco pago de acordo com a medida).

18 — AS COPIAS DOS DOCUMENTOS ACERCA DE UMA INTERME DIACAO DE-
VEM SER GUARDADOS POR QUANTO TEMPO PARA SER VIREM DE PRO-
VA NUMA POSSIVEL CONTESTACAO?

De conformidade com o teor dos documentos e da responsabilidade de quem
intermediou a transacdo, podera ser de até vinte anos, que é 0 prazo em que
prescrevem os direitos pessoais para qualquer questionamento em juizo.

19 — OS BENS DEIXADOS AOS HERDEIROS DO CORRETOR DE IMOVEIS PO-
DEM SER OBJETO DE PENHORA OU OUTRO MEIO LE GAL PARA
GARAN-
TIR RE PARACAO DE DANOS A TERCEIROS PREJUDI CADOS?

N&o s6 do Corretor de Imoveis, mas de qualquer pessoa, uma vez que, ao
falecer, imediatamente esta aberta a sucessao e como tal, o espdlio responde ativa
e passivamente por todas as questdes envolvendo o patriménio do “de cujus”.. O
Novo Cadigo Civil é sintético no texto, porém amplo na aplicacéo ao estatuir que: “O
direito de exigir reparacao e a obrigacédo de presta-la transmitem-se com a heranca”.
Art. XXXXX JANTONIO

20-A I'_OCA(;AO DE IMOVEIS FEITA ATRAVES DE UMA EMPR ESA IMOBI-
LIARIA OU CORRETOR DE IMOVEIS CARACTERIZA M EDIACAO?

Conforme art. 3°, da Lei 6.530/78, sim, ja que a profissao alcanca a atividade
de intermediar a compra, venda, permuta e locagdo de iméveis”.

21 - QUAIS SAO OS DOCUMENTOS PROBATORIOS DE TITULAR IDADE DO
IMOVEL?
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Certidao expedida pelo Registro de Imdveis competente;

Escritura Publica de: Doacdo, compra e Venda, de Permuta, Cessdo de
Direitos, Hereditarios;

Contrato Particular de: Promessa de Compra e Venda, Cesséo de Direitos;
Formal de Partilha;

Carta de Arrematacéo, Carta de Sentenca, Carta de adjudicacéo,etc;
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