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“Estabilidade néo existe.”

Flavio Augusto da Silva

‘Nada e permanente, exceto a mudanga”

Heraclito de Efeso



RESUMO

A profissado de corretor de imoveis € regulamentada por lei, mas aos proprietarios de
imoveis é licito realizarem a venda de seus imoOveis sem a obrigatoriedade da
intermediacdo de corretores de imdveis ou imobiliarias. Este trabalho obijetiva
identificar os motivos que levam os proprietarios no litoral do Parana a tentarem
vender seus imoveis sem qualquer intermediacdo profissional, mesmo diante da
responsabilidade exigida dos corretores pelos érgéos fiscalizadores e pela legislagéo
brasileira. Para tanto, além do uso do referencial tedrico, se utilizou de pesquisa de
campo, vislumbrando a busca de dados especificos sobre o recorte tematico. Deste
modo foi aplicado questionario aos vendedores de imdveis que optaram por nao
recorrerem a intermediacao de corretores de imdveis e imobiliarias, sendo expostos e
analisados os dados que foram reunidos, o que possibilitou revelar os motivos dos
proprietarios praticarem a venda direta e qual é a percepcédo destes quanto aos
profissionais corretores de iméveis. Constatou-se que a maioria dos vendedores
considera importante os corretores de iméveis nas transagdes, porém pelo alto custo
de honorarios, pela falta de confianga ou por conhecerem sobre os assuntos que
envolvem a transacao, opta vender sem a intermediagao profissional. As ferramentas
da tecnologia auxiliam a venda direta, mas nao substituem a experiéncia e a
responsabilidade dos profissionais corretores de imoveis, bem como, n&do evitam os
problemas que podem decorrer da venda direta sem o amparo do profissional técnico
capacitado.

PALAVRAS-CHAVE: Compra e venda, venda direta, venda sem intermediacgao,
corretor de iméveis, imobiliarias, litoral do Parana.



ABSTRACT

The profession of real estate broker is regulated by law, but property owners are
allowed to sell their properties without the obligation of intermediation by real estate
brokers or real estate agencies. This work aims to identify the reasons that lead
property owners on the coast of Parana to try to sell their properties without any
professional intermediation, even in the face of the responsibility required of brokers
by regulatory agencies and Brazilian legislation. To do this, in addition to using the
theoretical framework, field research was used, aiming to seek specific data on the
theme. Thus, a questionnaire was applied to property sellers who chose not to resort
to the intermediation of real estate brokers and real estate agencies, and the data that
was collected was exposed and analyzed, which made it possible to reveal the reasons
why owners practice direct sales and what their perception is of real estate
professionals. It was found that the majority of sellers consider real estate brokers
important in transactions, but due to the high cost of fees, lack of trust, or knowledge
of the issues involved in the transaction, they opt to sell without professional
intermediation. Technology tools assist in direct sales, but they do not replace the
experience and responsibility of real estate professionals, nor do they prevent the
problems that may arise from direct sales without the support of a qualified
professional.

KEYWORDS: Buy and sell, sale direct, without intermediation, real estate broker, real
estate agencies, coastline of Parana.
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1 INTRODUGCAO

A profissao de corretor de iméveis ja foi regulamentada no Brasil ha mais de
40 anos. Entretanto, na pratica do mercado, nota-se, que ha um numero consideravel
de proprietarios de imoveis que opta por venderem seus imoveis de forma direta sem
a intermediacdo do profissional corretor de iméveis ou das imobiliarias, o que é
permitido.

Mas, a regulamentacéao profissional teve o objetivo justamente de determinar
a obrigatoriedade da formacéo técnica para os profissionais corretores de imoveis e,
posteriormente, também foram criados cursos de nivel superior, para capacitar os
profissionais com as habilidades e as responsabilidades necessarias para servirem a
sociedade.

A venda direta sem qualquer intermediagao profissional, a depender do perfil
do vendedor e do comprador, pode acarretar consequéncias negativas de ordens
econdmicas ou juridicas para estes envolvidos, que poderiam ser evitadas através da
intermediacao do profissional técnico qualificado.

Por isso, é preciso identificar os motivos pelos quais proprietarios de iméveis
abrem mao da contratacdo da intermediagcédo profissional; qual é a relevancia dos
corretores de imdveis e imobiliarias nas transacdes imobiliarias; quais sao as
responsabilidades destes profissionais e qual é a impressao dos proprietarios
vendedores de imoveis sobre os corretores de imdveis e imobiliarias.

Nesta pesquisa é discutida a profissdo de corretores de iméveis e atuacao
imobiliaria, como foi a criagdo e a regulamentagcdo da profissdo, bem como, a
formacao e as habilidades técnicas destes profissionais, e ainda, a responsabilidade
deles com a sociedade. Sera ainda examinado o fendbmeno dos imoéveis vendidos sem
corretores de imoveis por meio de plataformas online especializadas nessa forma de
transacgao imobiliaria e os problemas decorrentes destas vendas diretas.

As metodologias utilizadas na presente pesquisa s&o o uso de referencial
tedrico e a pesquisa de campo através de questionario proposto aos vendedores de
imoveis sem a intermediagdo profissional, dentro do recorte amostral do litoral do

Parana.
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1.1 JUSTIFICATIVA

Os imoveis fazem parte das necessidades mais basicas dos humanos, alguns
tem a finalidade de habitagdo, sendo um local seguro para se viver. Outros iméveis
tém finalidades comerciais como lojas, galpdes, escritdrios e industrias. Ainda, ha
imoveis rurais que produzem alimentos, entre outros tipos de imoveis que tém
utilidades para a sobrevivéncia humana.

Segundo o levantamento do IBGE, “no Brasil existem aproximadamente 72
milhdes de domicilios. Ha muito mais casas do que apartamentos. Desse total, 85%
dos domicilios sao casas” (IBGE, 2019).

Os iméveis sdo comumente comercializados, seja pela venda, permuta,
alienagdo ou por outras formas, assim, o fluxo das transag¢des imobiliarias €
consideravel. A CEF (Caixa Econémica Federal), lider no quesito de liberagcdo de
financiamento imobiliario, em julho 2022, emprestou crédito para 361,8 mil familias,
ou seja, esta foi a quantidade de transag¢des imobiliarias através do crédito liberado
pela CEF (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2022).

A ABAC (Associagao Brasileira de Administradoras de Consorcios) informou
que em 2021 houve 85,44 mil consércios contemplados para aquisigcdo de imoveis,
que também servirdo para novas transagdes de compra e venda.

Nos cartorios de notas foram lavradas 728.360 escrituras publicas de compra
e venda, somente no primeiro semestre de 2021 no Brasil (COLEGIO NOTARIAL DO
BRASIL, 2021).

Este cenario da relevancia das transagdes imobiliarios, deveria enaltecer o
profissional corretor de imdveis, mas vivemos em um momento de velocidade de
informacdo através da internet, e dos aplicativos, que torna mais facil a
“‘desintermediacao” das vendas dos imoveis.

Assim, ha trés pontos a serem analisados no trabalho: os corretores de
imoveis, os proprietarios que pretendem vender seus imoveis e as vendas diretas sem
a intermediagao dos profissionais.

Para isso, a presente pesquisa faz uma analise do mercado imobiliario,
buscando compreender a profissdo do corretor de iméveis, sua formacao, habilidades
e responsabilidades, a internet que facilitou a “desintermediagcéo”, os problemas das
vendas diretas e uma busca por compreender os motivos que levam os proprietarios

a nao contratarem os corretores de imoveis para vender seus iméveis.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Identificar os motivos que levam os proprietarios de imoveis no litoral do Parana
a tentarem vender seus imdveis sem a intermediacao/contratacdo de corretores de

imoéveis ou imobiliarias.

1.2.2 Objetivos especificos

¢ |dentificar os principais motivos que levam os proprietarios de imoveis a nao
contratar corretores de imdveis ou imobiliarias;

e Compreender a importancia dos corretores de imdoveis e imobiliarias para com
a sociedade brasileira e a responsabilidade desses profissionais;

e Analisar as percepcbdes que os proprietarios de imdveis que vendem seus

imoéveis diretamente tém dos corretores de imoéveis e imobiliarias.
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2 OS CORRETORES DE IMOVEIS E IMOBILIARIAS

Nesse capitulo foi feita uma revisdo de literatura e fundamentacéo tedrica
sobre os corretores de imoveis e imobiliarias, pois estes intermedeiam transacgdes
imobiliarias e sdo os unicos profissionais/empresas com permissdo legal para

agenciar vendas de iméveis de terceiros no Brasil, segundo a legislagao vigente.

2.1 A CRIAGAO E A REGULAMENTAGAO DA PROFISSAO

O Corretor de Iméveis é a pessoa fisica ou juridica que exerce a atividade de
intermediacdo imobiliaria, podendo ser o elo em transacbes imobiliarias entre:
compradores, vendedores, inquilinos, locadores, permutantes, construtores,
incorporadores, agentes financeiros e outros stakeholders’. Como estipula a Lei n°
6.530 de 1979:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagéo na
compra, venda, permuta e locagao de imdéveis, podendo, ainda, opinar
quanto a comercializagao imobiliaria. (BRASIL, 1978)

Esta € uma breve definicdo atual do intitulado Corretor de Imdéveis. Houve um
longo caminho na evolugdo desta atividade profissional que virou profissao
regulamentada no Brasil, mas o inicio da profissao nao foi nada parecido com o que
conhecemos atualmente, sendo que as primeiras atividades de intermediacbes
imobiliarias no Brasil, que se ha registros, foram na época do Brasil Colénia, quando
a familia real chegou ao Brasil junto com a sua comitiva no Rio de Janeiro em 1808.

Na época, o Rio de Janeiro era uma pequena cidade e na sua area urbana
mal havia habitagdes para acolher a Familia Real e a sua numerosa caravana e, com
a necessidade de permanéncia fixa na cidade, o Principe-Regente D. Jodo de
Braganca confiscou residéncias da populagéo, expulsando os moradores de suas
proprias casas. Foi nesta ocasido que surgiu o primeiro Corretor de Imoveis
(PEREIRA?, 1985 apud OLIVEIRA, 2016):

' Stakeholders: séo os individuos e ou organizagbes que de alguma maneira estéo envolvidas.
2 PEREIRA, Gildasio Lopes, Seleta do Agenciador Imobiliario, Londrina, 1985.



18

A revolta popular foi tdo grande que muitos portugueses recusaram a
moradia tomada dos locais e se propuseram a indeniza-los
particularmente. Foi entdo que surgiu um cidaddo muito atilado, que
passou a intermediar as negociacdes: ANTONIO ARMANDO
MARIANO DE ARANTES COSTA. Foi, de fato, o PRIMEIRO
CORRETOR DE IMOVEIS DO BRASIL”. (PEREIRA, 1985)

Segundo o historiador PEREIRA (1985), Anténio Armando foi o primeiro
cidadao que intermediou iméveis no Brasil por volta de 1808, devido a necessidade
de um intermediador nos negdcios imobiliarios.

Estima-se que dez a quinze mil pessoas tiveram que ser alojadas as pressas
na pequena cidade com aproximadamente 50 mil habitantes (que logo depois saltou
para 100 mil habitantes), entre eles havia ministros, conselheiros, juizes da Corte
Suprema, funcionarios do Tesouro, patentes do exército e da marinha, membros do
alto clero inclusive o tesouro real, os arquivos do governo, uma maquina de
impressora e varias bibliotecas (FAUSTO, 2001).

Com o aumento repentino da populagdo, houve uma forte demanda por
habitacdo, em consequéncia do aumento de imdveis para comércios e
automaticamente aumento no valor dos imoveis.

Ja no tempo da Republica, a partir de 1930, houve muitos avangos no sentido
de torna-la em uma profissdo regulamentada, com criagdo de Associagdes e
Sindicatos, inclusdo dos corretores de imdveis no Instituto de Aposentadoria e
Pensdes dos Comerciarios, a “Op¢ao de Venda” que é a autorizacao formal do
proprietario para a contratacao do profissional, entre outros fatos importantes.

Em 1962 houve a primeira lei que dispde sobre a regulamentagao do exercicio

da Profissdo do Corretor de Imoveis, Lei n° 4.116, que estipulava:

Art. 7° Somente os Corretores de Imdveis e as pessoas
juridicas  legalmente  habilitadas, poderdo  receber
remuneragdo como mediadores na venda, compra, permuta ou
locagdo de imoveis, sendo para isso, obrigados a manterem
escrituracao dos negécios seu a cargo. (BRASIL, 1962).

Com este inicio da regulamentagao, tornando os Corretores de Imoveis e as
pessoas juridicas, os unicos aptos para a intermediagao imobiliaria, houve também a
criacdo do Conselho Federal, e dos Conselhos Regionais dos Corretores de Imoveis,
para que houvesse fiscalizagdo e organizagdo dos profissionais. O art. 7° desta

mesma lei foi suspenso por inconstitucionalidade em 1971.
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Em 1975 houve a aprovagdo do Curso em Transagdes Imobiliarias, junto ao
Conselho Federal de Educacao, um marco importante para que a profissdo voltasse
a ser uma profissdo regulamentada, visto que a Lei n°® 4.116/62 que regulamentou a
profissdo ndo exigia um curso profissional especifico e por este motivo foi considerada
inconstitucional.

A profissao foi definitivamente regulamentada em 1978, através da Lei n°
6.530, desta vez, seria necessario como requisito possuir o titulo de Técnico em

Transacdes Imobiliarias como prevé:

Art. 2° O exercicio da profissao de Corretor de Imdveis sera permitido
ao possuidor de titulo de Técnico em Transagbes Imobiliarias.
(BRASIL, 1978).

No mesmo ano, através do Decreto n° 81.871, que regulamenta a Lei n°

6.530/78, que da nova regulamentacgao explica:

Art. 2° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagido na
compra, venda, permuta e locagcdo de imdveis e opinar quanto a
comercializagdo imobiliaria.

Art. 3° As atribuigbes constantes do artigo anterior poderao, também,
ser exercidas por pessoa juridica, devidamente inscrita no Conselho
Regional de Corretores de Imdveis da Jurisdi¢ao.

Paragrafo Unico - O atendimento ao publico interessado na compra,
venda, permuta ou locagédo de imoével, cuja transacao esteja sendo
patrocinada por pessoa juridica, somente podera ser feito por Corretor
de Iméveis inscrito no Conselho Regional da Jurisdicdo. (BRASIL,
1978)

A atividade de intermediacdo imobiliaria se tornou exclusiva ao Corretor de
Iméveis que estivesse devidamente inscrito junto ao Conselho Regional dos
Corretores de Iméveis e sO poderia se inscrever quem tivesse o titulo de Técnico em
Transacdes Imobiliarias e, para isso, precisaria concluir o Curso em Transacoes
Imobiliarias.

Por se tornar uma atividade exclusiva de profissionais regulamentados, todo
individuo que exercesse a profissdo sem estar devidamente regular, inscrito no
Conselho, estaria sujeito ao Decreto-Lei n° 3.688 de 1941, que trata da Lei das
Contravengdes Penais, que diz:

Art. 47. Exercer profissédo ou atividade econdmica ou anunciar que a
exerce, sem preencher as condi¢cdes a que por lei esta subordinado o
seu exercicio:
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Pena - prisdo simples, de quinze dias a trés meses, ou multa, de
quinhentos mil réis a cinco contos de réis. (BRASIL, 1941).

Todo cidaddo que atue na area deve estar de acordo com a sua
regulamentagao e, caso n&o o faga, podera sofrer as consequéncias previstas na lei.

As transagdes imobiliarias sdo necessarias para a sociedade; trata-se de uma
necessidade basica humana, de moradia, comércios, industrias e outros iméveis que
servem a sociedade nas areas urbanas, além de imdveis rurais, que abastecem as
cidades de alimentos. Neste sentido, sempre havera negocia¢des imobiliarias.

Desde antes do Brasil Colénia ja havia negociagdes com iméveis através de
intermediadores de maneira informal, com a chegada da Familia Real, houve um
relato histérico de transag¢des que ocorreram na cidade do Rio de Janeiro através de
um terceiro, um intermediador, como visto anteriormente, desde entdo a profissdo vem
evoluindo até os dias atuais.

Uma instituicdo fundamental para esta evolugao da profissdo no Brasil € o
COFECI, Conselho Federal dos Corretores de Imodveis, criado juntamente com a Lei
n° 6.530/78. Através do COFECI criam-se resolucdes que direcionam, fiscalizam,
disciplinam e representam os interesses da profissdao. O COFECI em seu préprio site

se define da seguinte maneira:

O COFECI Conselho Federal dos Corretores de Iméveis, € um
orgao fiscalizador da profissdo em ambito federal, criado pela
necessidade de organizar a categoria e impedir o mau exercicio
da atividade profissional. Juridicamente, o Conselho representa
uma Autarquia Federal. (BRASIL, COFECI, 1978)

O COFECI, como autarquia, protagoniza avangos para a profissdo perante a
sociedade, com papel de disciplinar a profissdo. E possivel destacar avancos

alcangados através de resolugdes para os profissionais, como:

e Em 1978, estabelece a obrigatoriedade do contrato de intermediagao
imobiliaria, através da Resolugao 005/78;

e Em 1982, cria e aprova o Cddigo de Processo Disciplinar, visando a
apuragao e punigdo em ocorréncia de infracdo as leis, Resolugdo
146/82;
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e Em 1991, determina pena pecuniaria para o exercicio ilegal da profissao,
Resolucao 316/91;

e Em 1992, aprova o Cédigo de Etica Profissional, Resolugéo 326/92;

e Em 1995, obriga a identificacdo do registro do profissional nos
documentos e anuncios publicitarios, Resolugcao 458/95;

e Em 2001, os CRECIs aceitam a inscricdo de pessoas fisicas com
diplomas de cursos de Ensino Superior, Resolugcado 695/01;

e Em 2007, estabeleceu o funcionamento do CNAI, Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobiliarios, o PTAM, Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica e a Certificagdo da Avaliagao, Resolugéo 1.066/07;

e Em 2014, define maneiras de prevenir e combater crimes de
financiamento ao terrorismo, “lavagem” ou ocultagao de bens, direitos e
valores, Resolucédo 1.336/2014;

e Em 2017, como forma de incentivar o aperfeicoamento profissional, por
meio de formacao académica com nivel superior, permite a utilizagao da
expressao de “Gestor Imobiliario” para portadores de diploma na area

das Ciéncias Imobiliarias, Resolucédo 1.4042/2017;

A evolugdo da profissdo com o passar do tempo é notdria, diante das
regulamentagdes instituidas pelo sistema COFECI-CRECI na esfera federal. Além
destes fatos importantes, outras leis também fazem do Corretor de Imdveis um

profissional com ainda mais responsabilidade, como a Lei n° 12.236 de 2010.

Art. 1° O art. 723 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo
Civil, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 723. O corretor € obrigado a executar a mediacdo com diligéncia
e prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as
informacdes sobre 0 andamento do negécio.

Paragrafo unico. Sob pena de responder por perdas e danos, o
corretor prestara ao cliente todos os esclarecimentos acerca da
seguranga ou risco do negécio, das alteracdes de valores e de outros
fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia” (NR).
(BRASIL, 2010)

Nos primordios da profissdo, como visto anteriormente, a atividade do
Corretor de Imoveis era apenas intermediar negociagdes imobiliarias, mesmo sem um
minimo de qualificagdo e conhecimento técnico. Com o passar do tempo sua
responsabilidade foi aumentando, como visto no Codigo Civil que o responsabiliza,



22

sob pena de perdas e danos por atos irresponsaveis que resultem em prejuizo aos
seus clientes.

Ja em 2018, no Estado do Parana, através da Lei Estadual n°® 19.428 - 15 de
Marco de 2018, tem-se outro avango para os profissionais: foi promulgado na
Assembleia Legislativa do Parana:

Art.1° Obriga os oficios do foro extrajudicial no Estado do Parana a
anotarem nos titulos de propriedade o nome e o niumero de inscri¢cao
no Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI da pessoa
fisica ou juridica responsavel pela intermediacdo de negécios
imobiliarios.
Paragrafo unico. Caso nao tenha havido intermediacdo de pessoa
fisica ou juridica no negdcio imobiliario, este ato deve constar no titulo
de propriedade do imovel.
Art. 2° O descumprimento da presente Lei obriga os respectivos
sujeitos ao pagamento de multa no valor de 100 UPF/PR (cem
Unidades Padrao Fiscal do Parana). (PARANA, 2018)
Segundo a matéria publicada no site do CRECI/PR, no dia 02 de abril de 2018,
a respeito da lei que promulgou a inclusdo de anotagao do profissional Corretor de
Iméveis na escritura publica de compra e venda, obrigando os tabelionatos a fazerem

esta anotagao, traz algumas vantagens como:

[..] a lei € uma legitima aspiracdo da categoria que assegura o
recebimento dos honorarios dos corretores de imdveis e coibe
drasticamente o exercicio ilegal da profissao. (CRECI, 2018)

Outro sinal da evolugéo da profissédo, além do grande nivel de conhecimento
que se deve ter atualmente com relacdo as transacdes imobiliarias para que tenha
segurancga nas transagdes e alcance os resultados desejados entre todas as partes
envolvidas nas negociagodes, o corretor também precisa cumprir com suas obrigagdes
fiscais e tributarias dos servigos que presta e, atualmente, os Corretores de Imdveis
tém a obrigacéo de pagar seu devidos impostos e anuidade ao conselho.

Corretores de Imoveis atuando como Pessoa Fisica tem obrigacédo de pagar:

e |IRPF - Imposto de Renda Pessoa Fisica (até 27,5% das receitas),
segundo a LEI N° 8.134/1990

e INSS - Instituto Nacional do Seguro Social (20% das receitas com teto
maximo de R$ 1.286,71), segundo a LEI N° 8.212/1994

e |SS — Imposto Sobre Servigos (de 2 a 5% das receitas de acordo com
0 municipio), segundo a LEI COMPLEMENTAR N° 116/2003
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e A anuidade ao CRECI da regido que o profissional esta inscrito, no
Parand, 62 Regido, a anuidade em 2023 ficou em R$ 795,00. LEI N°
81.871/1978.

Corretores de Imoéveis atuando como empresas/imobiliarias como Pessoa
Juridica podem escolher entre trés diferentes regimes tributarios, o Simples Nacional?,
Lucro Real* e Lucro Presumido®. O Simples Nacional sera utilizado como exemplo dos
impostos a serem pagos:

e |IRPF - Imposto de Renda de Pessoa Juridica, segundo a LEI N°
8.134/1990

e CSLL — Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido, segundo a LEI N°
7.689/1988

e COFINS — Contribuigao para o Financiamento da Seguridade Social,
segundo a LEI N° 9.430/1996

¢ PIS — Programa de Integragédo Social, segundo a LEI N° 9.430/1996

e INSS - Instituto Nacional do Seguro Social, segundo a LEI 8.212/1994

e |ISS — Imposto Sobre Servigos, segundo a LEl COMPLEMENTAR N°
116/2003

e Aanuidade do CRECI/PR para Pessoa Juridica em 2023 ficou em R$
1.590,00.

Diante da legislacdo, os Corretores de Imdveis que atuam como pessoas
fisicas ou juridicas, estdo devidamente regulamentados, com seus deveres e

obrigacdes definidos através de leis e resolugdes.

2.2 A FORMAGAO E AS HABILIDADES TECNICAS DOS PROFISSIONAIS

3 Simples Nacional: é um regime compartilhado de arrecadag&o, cobranga e fiscalizagéo de tributos
aplicavel as Microempresas e Empresas de Pequeno Porte, previsto na Lei Complementar n°
123/2006.

Lucro Real: € um regime de tributagdo, em que o calculo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica
(IRPJ) e da Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL) é feito com base no lucro real da
empresa (receitas menos despesas) e com ajustes previstos em lei. Previsto no Decreto n°
9.580/20218

Lucro Presumido: é baseado na presungao do lucro da empresa em determinado periodo. Ou seja
em vez de recolher os tributos baseados no lucro real auferido, é feita uma presuncgdo de acordo com
as caracteristicas da empresa. Previsto no Decreto n° 9.580/20218
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Para atuar no mercado imobiliario nas atividades de intermediacdo de compra,
venda ou locagdo é necessario ter o titulo de Corretor de Imoveis ou de Gestor
Imobiliario e estar devidamente inscrito no Conselho Estadual dos Corretores de
Imoéveis — CRECI.

E possivel obter o titulo de Corretor de Iméveis através do ensino técnico de
nivel médio com o curso de TTI - Técnico em Transagdes Imobiliarias, que € um curso
de duragdo média de quatro meses a um ano, dependendo da instituigdo de ensino e
do aluno.

O titulo de Gestor Imobiliario é obtido através do ensino superior. Na area das
Ciéncias Imobiliarias, existem cursos tecnélogos e bacharelados e, alguns dos cursos
sdo: Tecnologia em Gestdo Imobiliaria, Tecnologia em Negdcios Imobiliarios e
Bacharel em Ciéncias Imobiliarias.

E importante observar que as escolas, faculdades ou universidades que
oferecem os cursos devem estar credenciados ao CRECI para que o diploma do aluno
seja deferido e o pedido de inscricdo junto ao Conselho seja aceito. O CRECI do
Parana instrui em seu site e disponibiliza uma lista das escolas que oferecemo TTl e
outra lista com as Faculdades e Universidades que oferecem o curso de nivel superior.
Ha instituicdes publicas e privadas oferecendo os cursos.

Para exemplificar, debater e refletir sobre o ensino e a capacitacdo do
profissional Corretor de Imdveis, é necessario observar sua formacao de estudo.

Como exemplo, o curso de nivel médio, o TTIl (Técnico em Transagdes
Imobiliarias) ofertado pela instituicido de ensino Instituto Monitor®, em seu site
apresenta o plano de ensino na modalidade EaD, com carga horaria de 800 horas e
mais 160 horas de estagio profissional e oferece na sua grade curricular as seguintes
matérias:

e Comunicacao Empresarial

¢ Fundamentos de Gestao

e Legislagdo e Etica

¢ Informatica Aplicada

e Comportamento Organizacional

e Matematica Financeira

8 Instituto Monitor: é a escola pioneira no Brasil a desenvolver a Educagéo a Distancia (EAD) como
modalidade de estudo. Fundada em 1939 ja matriculou mais de 6,5 milhdes de alunos.
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e Desenho arquitetdnico e Nogdes de Construcao Civil
e Economia e Estrutura de Mercados

e Gestao de Marketing e Vendas

e Operagdes Imobiliarias

E necessario fazer as provas de maneira presencial, em um dos polos do
Instituto Monitor, sendo 10 provas ao total.

Outro exemplo, o curso de nivel superior de Tecndlogo em Gestao Imobiliaria,
ofertado pela UFPR Litoral, tem carga horaria total de 2010 horas distribuidas da
seguinte maneira: 1050 horas para Fundamentos Teérico-Praticos (FTP), 360 horas
para Interagbes Culturais e Humanisticas (ICH), 360 horas para Projetos de
Aprendizagem (PA), 60 horas para Trabalho de Conclusao do Curso (TCC), 90 horas
para Estagio Curricular Obrigatério, 60 horas para Atividades Formativas
Complementares e 30 horas para Médulos Optativos.

Os conteudos dos moédulos de Fundamentos Tedricos-Praticos, da matriz
curricular do PPC do curso, se constituem a partir dos eixos de gestao-territério-

tecnologia estao na grade de ensino:
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Figura 1 - MATRIZ CURRICULAR DO CURSO DE TGl

1R {1l Curso Superior de Tecnologia em Gestao Imobiliaria UFPR
UFPR  Matriz curricular com distribuigdo dos médulos por periodo LITO[’E}!

CREEIAT TSR 150 Fe A

Cn!a Horaria
Laboratario

UNIDADE CURRICULAR

Impactos Urbano-Ambientais
Conjuntura Econdmica e Mercado Imobilidrio
Fotografia e Videos Imobilidrios
Projeto de Aprendizagem |
ICH I
Base de Dados de Imdveis
Governanca Publica na Gestdo Imobiliaria
Planejamento Urbano
Projeto de Aprendizagem I1
ICH 11
Cadastro Georreferenciado 1
Iméaveis para Venda e Locacio
Gestao Territorial, Democritica e Participativa
Contabilidade
Projeto de Aprendizagem I
1CH 111
Cadastro Georreferenciado 11
Assentamentos Subnormais
Avaliacio e Captacdo de Imoveis
Tipologias Habitacionais e Densidades Urbanas
Estagio Curricular Obrigatrio
Projeto de Aprendizagem IV
ICHIV
Cartografia
Planejamento de Negdcios e Marketing Imobiliario
Plano Diretor Democritico e Participativo
Projeto de Aprendizagem V

n ICHV
Legislacio Imobiliiria
Sociologia Urbana
Indicadores de Qualidade Urbana
Comunicacdo de Linguagem de Sinais (optativa)
Projeto de Aprendizagem VI
ICH VI

Periodo | Periodo4” Periodo3° | 2° Periodo | 1°

giE|18iB|B8|B 18818 |B|€]|* |1B8] + |1BB|8E * 8888'88888§

Carga Hordria do Curso (3 anos)

Eixo Curricular Carga Horaria
Fundamentos Tedrico-Praticos (FTP) 1.140
Interagoes Culturais e Humanisticas (ICH)
Projetos de Aprendizagem (PA)

Estagio Curricular Obrigatario
Atividades Formativas 60
TOTAL 2.010

g g|8




27

Os cursos de nivel Técnico em Transagdes Imobiliarias (TTI) e os de nivel
superior como o Tecndlogo em Gestao Imobiliaria (TGIl) podem variar sua grade de
matérias, dependendo da instituicdo que oferece o curso.

Além dos cursos técnicos de nivel médio e dos cursos de nivel superior
citados anteriormente, ha também cursos de poOs-graduagdo na area para estes
profissionais, como, por exemplo, o curso de MBA em Mercado Imobiliario, ofertado
pela UFPR em Curitiba, com duragcdo de 480 horas, segundo o documento de
divulgacao do curso ofertado em 2019.

A profissdo de corretor de imdveis evoluiu e segue evoluindo e é notdria a
grande demanda e necessidade pela educacao na area das transagdes imobiliarias.
A corretagem é cada vez mais complexa e demanda de profissionais com

conhecimento técnico.

[...] para tornar-se relevante para a sociedade e consequentemente
seus clientes, o Corretor de Imoéveis deve ser agente de
transformagcdo. O momento é de estudar, buscar conhecimento e
demonstrar a toda sociedade que, assim como as profissées com
melhor nivel de reconhecimento, o Corretor de Imdveis também possui
uma formacdo condizente e o0s conhecimentos necessarios
(OLIVEIRA, 2016, p.49)

Oliveira conclui que a profissdo de Corretor de Imoveis deveria ter como
requisito a formacao de nivel superior, da mesma maneira como é com outras
profissbes regulamentadas, a exemplos de advogados, médicos, contadores,
engenheiros e outros devido ao nivel de conhecimento que esta profissdo deve ter.

Segundo Lima (2018), o corretor deve ter habilidades e conhecimentos além

das que sdo de praxe nas transacdes imobiliarias:

Sendo o mercado imobiliario um setor de alto valor, o elemento
humano jamais sera deixado de lado nas transacdes, o cliente, no
entanto, se tornara mais rigoroso quanto informado, e exigira do setor
imobiliario mais habilidades e conhecimento nas areas de finangas,
investimentos, planejamento estratégico e sobretudo novas
tecnologias. (LIMA, 2018, p. 65)

O autor apresenta a necessidade do Corretor de Imdveis estar atualizado
quanto as novas tecnologias e startups que surgem como concorrentes ou parceiras

e, neste contexto, argumenta sobre a necessidade do profissional se desenvolver,
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com novas habilidades e conhecimentos em outras areas que influenciam as
transagdes imobiliarias.

Com o avango da tecnologia, os profissionais precisam se adequar as
ferramentas atuais. Ja sdo motivos de debates as influéncias do metaverso, das
criptomoedas e o marketing digital que estdo mudando toda uma forma de comprar e
vender. Habilidades e conhecimentos que, na década passada, os corretores de
imoveis nem imaginavam que deveriam desenvolver e hoje ja sao realidade.

Em resumo, quem pretende trabalhar na corretagem precisa primeiro se
qualificar, através do ensino tradicional em uma escola ou universidade para que
consiga obter a devida inscricdo no CRECI e n&do parar de aprender, buscando sempre
se desenvolver, aprendendo novas habilidades e conhecimentos para aplicar no seu

dia a dia.
2.3 ARESPONSABILIDADE DOS CORRETORES DE IMOVEIS COM A SOCIEDADE

Segundo relatério da Kuser SA’ (2019), baseado em dados oficiais do
COFECI, em 2019 o numero de corretores de iméveis ativos no Brasil era de 393.622
para pessoas fisicas e mais de 49.799 pessoas juridicas. Uma estatistica interessante
levantada pela Kuser SA é a quantidade de habitantes por corretor de imoveis.
Levando em consideracao que a populagdo do Brasil em 2019 era de 210.247.125,
entdo a proporgao era de 534 habitantes para cada profissional ativo inscrito em um
dos CRECIs, sendo que ha uma grande variagao de estado para estado. O Distrito
Federal € onde ha a maior concentracao de profissionais por habitante, sendo a
proporcao de 1 corretor para cada 270 habitantes, ja no Acre € 1 corretor para cada
2.484 habitantes.

Os corretores de imoveis e imobiliarias tém um papel fundamental na
seguranga dos negdcios imobiliarios, segurancga no sentido de instruir, acompanhar e
auxiliar o seu cliente em todos os momentos da transacgé&o, seja ela compra, venda,
locag&o ou avaliagdo.

No Cédigo de Etica dos Corretores de Iméveis (Resolugéo-Cofeci n°326/92)
diz:

7 KUSER Participagdes S.A — Holding de instituigbes ndo Financeiras. Responsavel: Heitor Kuser
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Art. 4° - Cumpre ao Corretor de Iméveis em relagdo aos clientes: | -
Inteirar-se de todas as circunstancias do negécio, antes de oferecé-lo;
Il - apresentar, ao oferecer um negoécio, dados rigorosamente certos,
nunca omitindo detalhes que o depreciem, informando o cliente dos
riscos e demais circunstancias que possam comprometer o negécio”
(BRASIL, COFECI, 1992)

E o Cdédigo Civil brasileiro, no artigo 722 define que o corretor de imoveis pelo
contrato de prestacao de servigo de corretagem obriga-se a obter o negécio conforme
as instrucdes recebidas.

Os artigos seguintes, do 723 ao 729, ainda determinam quanto: a exigéncia
de diligéncia e prudéncia do corretor, sob pena de responder por perdas e danos,
prestando seguranga sobre os riscos do negdcio; tratando quanto a contratagdo com
exclusividade no artigo 726 e ainda definindo outras especificidades da corretagem.

E parte da profissdo ter conhecimento pleno a respeito do imével ao qual o
profissional esteja trabalhando, como cita o cédigo de ética. Para isso € necessario
um grau de conhecimento técnico minimo para a atuagao. As transagdes imobiliarias
nao se tratam apenas de vendas. Ha todo um conjunto de informagdes que devem ser
observadas e respeitadas.

Quando o artigo diz que é necessario "inteirar-se de todas as circunstancias
do negocio” apresenta um sentido amplo por haver inumeras circunstancias que
afetam os imoveis. Por exemplo, segundo a matéria publicada do Correio Brasiliense,
o Ministério do Desenvolvimento Regional estima que metade dos iméveis no Brasil
estao irregulares.

Apenas abordando a questao de irregularidades nos imoveis, € necessario ter
conhecimentos de quais maneiras um imével pode estar irregular. Cita-se algumas
como exemplo:

¢ Irregularidades nas construgoes;
e Construcdes que desrespeitam as leis de ocupagao do solo;
¢ Questdes ambientais, bloqueios ou multas por supresséo ilegal;
e Loteamentos irregulares;
¢ Venda de imoveis na planta ou em construgao sem incorporagao;
e Posses e outras questdes de direito relacionadas a propriedade;
e Necessidade de inventario ou em processo de inventario, entre outros.
Os Corretores de Iméveis tém a responsabilidade de “informar o cliente dos

riscos e demais circunstancias que possam comprometer o negécio” (Resolugéo-
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Cofeci n°326/92), este é um dos motivos que a profissdo existe e é isso que se espera
de um profissional, sendo esta uma das razdes pelas quais ele deve ter o
conhecimento técnico. E, se o profissional ndo tem conhecimento das leis que podem
envolver a transagao e os impactos diretos na transag¢ao, n&o conseguira contribuir de
maneira plena com o exercicio da profiss&o.

Uma das principais contribuicbes que os corretores de imoveis, através do seu
conhecimento, entregam ao mercado é: AVALIACAO DE IMOVEIS. E muito comum
que proprietarios procurem corretores ou imobiliarias para buscar informagdes quanto
ao valor de mercado de imdvel, seja para venda ou para locagao, visto que na propria
Lei n° 6.530/79 diz que compete ao corretor de imoéveis “[...] podendo, ainda, opinar
quanto a comercializagdo imobiliaria” .

E costume proprietarios buscarem varias imobilidrias para ouvir opinides
diferentes e é costume dos corretores, na maioria das vezes, fazerem avaliacbes
superficiais, de maneira verbal, dentro do seu conhecimento empirico. Ha outra
maneira de avaliagdo mais técnica, que se chama PTAM - Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica, que € o documento elaborado com base em critérios
técnicos, com requisitos minimos e deve estar adequado as normas da ABNT-NBR
14653. A elaboracdo de PTAM é permitida a todo Corretor de Iméveis (RESOLUCAO-
COFECI N°1.066/2007).

Os corretores de iméveis e imobiliarias ndo vendem imdéveis nem alugam, eles
intermedeiam! Usam seu conhecimento de mercado, investem na divulgagado dos
iméveis, aproximam as partes, instruem e assessoram seus clientes e pode se dizer
que, com eles, as transagdes se tornam mais faceis diante da complexidade que

envolve uma operacao imobiliaria.
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3 FENOMENO: IMOVEIS VENDIDOS SEM CORRETORES DE IMOVEIS

Este capitulo explana sobre a evolugdo da forma de anunciar iméveis a venda,
sobre a existéncia de empresas de tecnologia que incentivam proprietarios a
venderem seus imoveis sozinhos e, também, sobre exemplos de questdes que foram
parar na justica e ja foram julgados, decorrentes da falta de instrugdo técnica

profissional nas transacgdes imobiliarias.

3.1 PLATAFORMAS ONLINE ESPECIALIZADAS EM VENDAS DE IMOVEIS SEM
CORRETORES

A forma de anunciar imoéveis tem evoluido de uma maneira assustadora
através da tecnologia. Pouco mais de uma década atras ainda havia o costume de
anunciar imoveis nos classificados de jornais impressos. Em Curitiba, por exemplo,
havia jornais impressos especializados em classificados, como o ALO NEGOCIOSS e
o jornal A Gazeta do Povo, que todo domingo produzia seu caderno exclusivo de
classificados, onde imobiliarias e proprietarios anunciavam seus imoéveis a venda.
Naquela época, jornais impressos e placas eram os principais meios de busca de
clientes que procuravam iméveis para comprar. Segundo o levantamento do SECOVI-
PR, em 2007, as maiores procuram foram por:

e Jornal - 37,9%

e Placa-35,2%

e Internet-20,1%

e Outros -6,8%

Em sua monografia, Marcelo Vaz Correia cita o comportamento do mercado

imobiliaria nos anos anteriores a 2007:

No que diz respeito ao principal meio de busca e divulga¢ao da venda
de imoveis verifica-se que jornal, ou seja, a midia tradicional impressa
€ a principal fonte de acesso aos imoveis disponiveis no mercado
(CORREIA, 2007, p.48).

8 Ald Negdcios — Foi o maior jornal de Curitiba em nimero de classificados nos anos 2000.
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Outra maneira de manifestar o interesse de vender algum imovel é atraves de
placas ou faixas instaladas em muros, grades ou portdes dos imoOveis com a
informac&o de que o mesmo esta a venda. Essa maneira offline de anunciar um imoével
a venda foi uma das mais importantes de comunicar o interesse de vender nas
décadas passadas. Segundo Travassos (2009, p.138) “Os principais veiculos que
trazem clientes para a imobiliaria sdo as placas e faixas colocadas nos imoveis a
venda [...]”

Com o advento da internet, os anuncios imobiliarios progressivamente foram
criando forga no mundo online e hoje € mais comum anunciar iméveis para venda
através da internet, em portais imobiliarios como Imével Web, Viva Real, Zap Imodveis,
OLX e outros. Além destes grandes portais, atualmente utiliza-se redes sociais como
Facebook, Instagram, TikTok, Youtube, blogs e outros, conforme confirma a pesquisa
realizada por CHAGAS, em 2019, no Litoral do Parand, junto as imobiliarias e

corretores de imoveis:

Figura 2 - PLATAFORMAS DE ANUNCIOS DIGITAIS MAIS UTILIZADAS

Contagem de PLATAFORMAS DIGITAIS MAIS UTILIZADAS

CONTAGEM DE PLATAFORMAS DIGITAIS
MAIS UTILIZADAS

100 91

PLATAFORMAS DIGITAIS MAIS UTILIZADAS

FONTE: LIMA, Mario das Chagas, 2019.

Além dos portais de anuncios, onde proprietarios de iméveis, corretores e
imobiliarias anunciam imoveis disponiveis para venda, tem surgido plataformas

exclusivas para venda direta de imoveis, sem intermediarios, como € o caso da
empresa “PROPRIETARIO DIRETO” com endereco virtual:
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https://www.proprietariodireto.com.br. Esta empresa tem a proposta de ser uma

plataforma completa de solugdes para que transagdes de imdveis acontecam sem
corretores de imoveis ou imobiliarias. Em seu site se autointitula: “Primeira e unica
plataforma digital do Brasil a desintermediar a compra e venda de iméveis.” Em seu
marketing, utiliza frases como: “Venda seu apartamento sem pagar comissao”, “Na
Proprietario Direto vocé vende seu apartamento pelo real valor de mercado, sem
intermediarios e ainda economiza 6% em comissodes, tudo com mais transparéncia e
sem burocracia”.

Na proposta de “desintermediar’ as transac¢des imobiliarias, a plataforma
oferece os servigos de divulgacao para imoveis, através de anuncios em seu site pelo
valor de R$ 329,90 no plano mensal, no plano trimestral por R$ 699,90 ou R$ 899,90
no plano semestral®. Ainda ¢é possivel contratar servigos extras, como
impulsionamento, que é a aquisi¢ao de servigo de marketing digital voltado para redes
sociais, e pode-se contratar fotos e videos profissionais, lembrando que o objetivo da
empresa € encontrar um cliente comprador para aquele imével e, por isso, o
proprietario paga o valor como uma assinatura para manter seu imoével sendo
divulgado no site da Proprietario Direto.

Em setembro de 2021, o grupo OLX Brasil, controlador de alguns dos
principais portais imobiliarios como o Zap Iméveis, Viva Real e OLX, criou uma agao
de marketing incentivando proprietarios de imdveis a anunciarem direto seus iméveis
sem a intermediacdao de corretores de imdveis ou imobiliarias, com propdsito de
economizar em comissdes. Em razéo disso, o CRECI do Distrito Federal formalizou

uma nota de repudio a respeito da ocasiao:

O Conselho Regional de Corretores de Iméveis da 82 Regido, vem a
publico REPUDIAR veementemente esta infeliz agdo incentivada pelo
portal Zap imoéveis, o qual possivelmente objetivando uma elevagao na
quantidade de anunciantes em seu portal, dissemina perigosamente e
ilegal informagao, ludibriando assim os proprietarios e detentores de
seus tao valiosos patriménios, que por vezes foram conquistados com
resultado de uma vida de esfor¢co e trabalho (BRASIL, CRECI/DF
2021).

Ocorreu que, em uma agao de marketing, o grupo incentivou os proprietarios

a “economizarem” 6% do valor do imével, dispensando a intermediagcao imobiliaria,

® Valores consultados diretamente no site em abril de 2022.
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mesmo as imobiliarias e corretores de imoOveis sendo seus principais clientes. O

CRECI/DF, ainda na nota de repudio, reafirma que:

Ao incentivar a pratica destas comercializagdes imobiliarias sem a
atuacdo de um corretor de imoveis o portal ZAP iméveis expde os
proprietarios a um cenario perigoso e vulneravel, pois nao tera assim
o proprietario a seguranga fornecida por um corretor legalmente
instituido na venda ou compra de seu imovel, ficando ainda suscetivel
o referido proprietario a golpes, crimes, comparecimento em seu
imovel de pessoas desconhecidas e sem acompanhamento além de
outras consequéncias inerentes a atuacdo daqueles que exercem
ilegalmente a profissdo de corretor de iméveis, o que pode acabar
caracterizando ainda esta acao do portal ZAP imdveis, como incentivo
a atuacao ilegal da profissdo de corretor, configurando entdo a
contravengao penal promulgada pelo artigo n® 47 do Decreto-Lei n°®
3.688, perturbando a ordem legal instituida pelos artigos 2° e 3° da Lei
Federal n°® 6.530/78, usurpando direitos dos corretores de iméveis e
SOBRETUDO colocando em risco o patriménio e seguranga da
sociedade. (BRASIL, CRECI/DF 2021)

E notério que a internet mudou a forma de consumo, tornando mais rapidas
as conexdes entre as pessoas para negociarem e fornecendo mais informagdes sobre
os produtos e servicos ofertados. Segundo matéria publicada por Laura Pancini:
“Todos os dias, cerca de 500.000 novos anuncios de produtos sdo publicados no site
da OLX ... ao todo, o site recebe cerca de 33 milhdes de usuarios por més” (Revista

EXAME, 2021). Inclusive, o site da OLX (www.olx.com.br) disponibiliza a possibilidade

de fazer um unico anuncio gratuito, sendo que, a partir do segundo imodvel, os
anuncios deverao ser pagos. Assim, a gratuidade de um anuncio € ideal para quem é
proprietario de imovel e pretende vender seu bem anunciando por conta prépria.

Em 2016, o Facebook ja contava com 102 milhdes de usuarios, segundo seu
proprio artigo, e esta rede social tem seu préprio marketplaces’™ onde é possivel
anunciar imoveis de maneira gratuita. Outra plataforma especializada em vendas, o

Mercado Livre (www.mercadolivre.com.br), tem a opg¢ado do anuncio gratuito ou a

opgao paga que promete uma maior relevancia e destaque nos anuncios.

Ou seja, ha multiplas formas de anunciar um imével na busca de um possivel
comprador. A internet facilitou esta parte da transagdo imobiliaria, porém a parte mais
complexa da transagao ainda ndo pode ser absorvida por estas plataformas. Veremos

0Marketplaces: € um destino no Facebook no qual as pessoas podem encontrar, comprar e vender
itens. As pessoas podem navegar pelos anuncios, pesquisar itens a venda na regido ou encontrar
produtos disponiveis para envio.
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a seguir alguns dos problemas enfrentados pela falta de assessoria imobiliaria

especializada.

3.2 PROBLEMAS RECORRENTES DAS VENDAS DIRETAS

N&o ha qualquer impedimento legal para que o proprietario venda seu proprio
bem, porém se submetera sozinho a alguns riscos na questao juridica ou econémica.

As transagdes de compra e venda de imdveis abrangem inumeras
possibilidades, como: transagdes entre pessoas fisicas e pessoas juridicas, imoveis
novos ou usados, regulares ou irregulares, residenciais, industriais, rurais, comerciais,
dentre outros. Como sao varios casos, serao tratados aqui, principalmente, acerca dos
imoveis que sao transacionados avulsos, que geralmente sdo os usados ou terrenos
€ que, em sua maioria, sdo negociados entre pessoas fisicas.

Uma das primeiras fragilidades € a avaliagcado correta do imoével. A Avaliagao
Imobiliaria, por profissional técnico habilitado para essa funcdo, tem papel
fundamental para a seguranga econdmica das partes, para que nao haja prejuizo no
valor do bem transacionado. No Brasil o profissional corretor de imdveis esta
habilitado a fazer avaliagdes técnicas de iméveis conforme a RESOLUCAO-COFECI
n°® 1.066/2007:

Art. 4° Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica -
PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imdveis no qual é
apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com
vistas a determinacdo do valor de comercializagao de um imovel,
judicial ou extra-judicial. (BRASIL, COFECI, 2007)

Neste sentido, ndo tendo o auxilio de um profissional para instruir sobre o
valor de venda, o proprietario podera vender por um valor abaixo do que poderia valer
o bem ou, entdo, o que é comum em muitos casos, tente vender por um valor acima
do valor de mercado e ndo obtém sucesso por ndo ter demanda suficiente pelo valor
ofertado.

A parte legal e juridica da transagdo € onde ocorre a grande maioria dos
problemas. Em alguns casos, a venda pode se tornar complexa, sendo necessario o
apoio de um advogado para acompanhar e instruir na documentagéo, visto que na

formacgéao do Corretor de Imdveis ndo ha matéria suficiente, nem competéncia técnica,
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para resolver algumas situagdes que sO advogados podem resolver, como por
exemplo um inventario.

Antes mesmo de anunciar é muito importante checar a viabilidade daquela
venda, visto que o imdvel pode ter algum impedimento em ser transacionado ou entao
os proprietarios podem ter impedimentos inviabilizando assim qualquer transagdo. Em
alguns casos é completamente inviavel ou mesmo ilegal a venda, em outros casos é
possivel transacionar desde que sejam feitas as devidas regularizagbes para que
ocorra legalmente a venda, como em casos de inventarios, penhoras, arrestos, posses
que precisam de usucapiao, ndo caracterizar fraude contra credores, entre outros.

Quando vendedores e compradores optam por transacionar iméveis sem
auxilio técnico e ndo compreendem todas as questdes legais envolvidas, estarao
passiveis de cometer ilegalidades, como ocorreu em um caso julgado no Tribunal de
Justica do Estado do Parang, na 72 Camara Civel, da 22 Vara Civel de Foz do Iguacu,
Apelacao Civel n° 0011095-86.2018.8.16.0030, com acérdao em 2022.

E o breve relato do caso: duas pessoas fizeram permuta/troca entre dois
iméveis, mas firmaram dois Contratos de Compra e Venda de Imoével, sendo um
imovel em Foz do Iguagu/PR e outro em Cascavel/PR, e esta € a primeira falha deste
negaocio imobiliario: nenhuma das partes teve que desembolsar qualquer quantia em
dinheiro, ndo caracterizando a compra e venda, mas sim uma permuta. Mas esta néao
foi a motivagao do processo.

Além disso, um dos imdveis era um bem publico, pertencente ao municipio de
Cascavel/PR, assim, a pessoa que ficou com este imovel na negociagao processou a
outra querendo retomar o seu imével, pois aquele ndo poderia ser vendido, permutado
ou alienado, s6 havia a posse do bem e ndo a propriedade. Além disso, estava
localizado em area de preservagao permanente (APP) e, assim, jamais poderia ser

comercializado, nem permutado, como diz no acordao:

Além da proibi¢ao legal de venda do bem pela ocupante, é inconteste
que a ré nao era proprietaria do bem, ndo tendo, portanto, legitimidade
ou poderes para vender/permutar o imével que ainda era do Municipio
de Cascavel a terceiro. (PARANA, TJPR, 2022)

Este caso iniciou-se em 2015 e a decisao do processo foi dada em 2022. Foi

constatada a ma-fé da pessoa que tinha ciéncia que o imoével era do municipio e omitiu
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informacdes relevantes sobre o estado do imével e mesmo assim efetuou a permuta,
induzindo ao erro a outra pessoa que era realmente proprietaria do outro imovel.

Em resumo, a decisao deste caso foi:

a) reconhecer a nulidade do negécio juridico entabulado entre as
partes;

b) decretar a rescisao contratual, com a consequente reintegragao da
posse do bem a autora;

c) determinar o retorno das partes ao status quo;

d) condenar a ré ao pagamento de indenizagao por danos materiais,
no valor de R$ 1.566,65 (mil quinhentos e sessenta e seis reais e
sessenta e cinco centavos;

€) condenar a ré ao pagamento de indenizagao por danos morais, no
montante de R$ 10.000,00 (dez mil reais);

f) majorar e redistribuir os 6nus sucumbéncia, restando ambas as
partes condenadas ao pagamento das custas processuais e
honorarios advocaticios, estes arbitrados em 20% sobre o valor da
condenacao, na proporgao de 25% para a autora e 75% para a ré -
observada a gratuidade de justica de lhes é de direito. (PARANA,
TJPR, 2022)

O prejuizo deste “mau negécio” foi amargado por ambas as partes, com
desgaste emocional do litigio na justica, e de tempo, sendo que demorou 7 anos para
chegar na decisdo. Além das perdas financeiras que as duas partes tiveram que
desembolsar.

Outro negécio imobiliario que foi parar na justi¢a, realizado diretamente entre
compradores e vendedores, que facilmente poderia ter sido evitado caso fosse
acompanhado por um profissional para instruir na transagao, foi julgado pelo TJPR,
na 52 Camara Civel, da 112 Vara Civel de Curitiba, Apelagao Civel n° 0005214-
46.2003.8.16.0001 com acérdao em 2020.

Trata-se de um caso onde uma pessoa adquiriu um lote direto de uma
incorporadora. Na compra, efetuou um valor de entrada e parcelou o montante
restante em 24 prestagdes. Em seguida, o comprador pagou duas prestagoes e logo
em seguida vendeu para outra pessoa e este novo comprador ficou responsavel em
fazer os pagamentos das parcelas. Ocorre que ele acabou vendendo novamente para
um terceiro que estava morando no terreno e as parcelas ndo foram pagas. Nao havia
contrato de compra e venda entre as pessoas e muito menos informaram a empresa
sobre a venda.

A pessoa que comprou direto da incorporadora ficou sendo cobrada pela
inadimpléncia e no processo ela queria que a Justi¢a reconhecesse a venda além de
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transferir a divida e cobranga para a pessoa que estava morando no imével. Ou seja,
a terceira compradora, porém n&do obteve sucesso, como decidido pelo

desembargador:

A Unica relagdo obrigacional efetivamente comprovada nos autos fora
a realizacdo de contrato de compra a venda entre a empresa AW
Empreendimentos Imobiliarios e apelante/autora, sendo que
obviamente ante o inadimplemento das parcelas contratuais nada
mais justo do que a apelante/autora ser a responsavel pelo
inadimplemento havido. (PARANA, TJPR, 2022)

Ainda foi emitido o mandato de reintegracdo de posse a favor da

incorporadora, conforme a decisdo do magistrado em 2020, no 3.5:

3.5. Expeca-se o mandado de reintegracdo na posse, devendo,
todavia, na forma prevista no art. 1219, do Cédigo Civil, ser observado
o direito de retencdo dos requeridos até que seja ultimada a
indenizacao pelas benfeitorias Uteis e necessarias realizadas até a
data da notificagdo extrajudicial (23/05/2003). (PARANA, TJPR, 2022)

Este caso tramita desde 2003 e ainda nao foi encerrado.

As ligdes mais importantes com estes casos reais de problemas juridicos
relacionados a compra e venda de imdveis sem assessoria imobiliaria sdo que
algumas pessoas erram por ndo conhecerem ou nao saberem o quao importante é
realizar a transagdo imobilidria de acordo com a legislagdo. Até mesmo pela
complexidade da legislagdo, compradores e vendedores podem cometer erros que
trazem grandes prejuizos para ambas as partes.

O profissional Corretor de Iméveis deve ser este elo, para assessorar
compradores e vendedores, trazendo mais seguranga nas transag¢des de imoveis,
conforme descreve a CBO (Classificagdo Brasileira de Ocupagdes) do Ministério do

Trabalho, Brasil:

3546-05- Corretor de Imoéveis

Descricdo Sumaria:

Intermedeiam negdcios auxiliando na definicdo de valores e propostas
da transacao e aproximando as partes para conclusdo. Entrevistam e
orientam clientes sobre todos os tramites e solicitam a
documentacao necessaria. Pesquisam e analisam mercado
avaliando todas as situacdes e possibilidades de negodcios. Podem
assessorar clientes apods finalizadas as transacgdes; realizam pesquisa
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e analise de mercado, por meio de jornais, revistas, relatérios de
consultorias e 6rgaos especializados. (BRASIL, 2007)

Nos dois casos judiciais explanados, os problemas poderiam ter sido evitados
caso algum profissional corretor de imoveis tivesse orientado os clientes sobre todos
os tramites e tivesse analisado a documentagao necessaria.

Os profissionais sao vistos, muitas vezes, como meros “aproximadores” das
partes, porém a responsabilidade desta profissdo vai além. Corretores de imoveis sao
operadores do direito’'. Certamente, nos dois casos julgados, se houvesse um

profissional envolvido evitaria toda a confusao.

" Operador do direito — Pode ser considerado aquele que realiza atividades como interpretacdo e
aplicagao de leis, redacéo de contrato e pareceres e tem o objetivo de garantir a protegédo dos direitos
e interesses de seus clientes diante da lei.
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4 METODOLOGIA

Segundo Marconi e Lakatos (2017), o conhecimento cientifico trata-se de um
saber ordenado logicamente, formando um sistema de ideias (teoria) e nao
conhecimentos dispersos e desconexos. Neste sentido, a pesquisa em questao
buscou de maneira estruturada compreender o fendmeno da venda de imdveis direta
com os proprietarios sem a intermediagao dos corretores de imoveis.

O levantamento bibliografico foi fundamental para a construgdo deste
trabalho, através de leitura de livros, artigos cientificos, monografias, jornais, revistas
e textos em geral. “Hoje, predomina entendimento de que artigos cientificos
constituem o foco primeiro dos pesquisadores, porque € neles que se pode encontrar
conhecimento cientifico atualizado” (MARCONI e LAKATOS, 2017).

Através da pesquisa bibliografica compreendeu-se a importancia da profissao
dos corretores de imdveis e imobiliarias para com a sociedade brasileira e a
responsabilidade desses profissionais, com levantamento histérico desde a criagcédo e
regulamentagdo da profissdo através das leis brasileiras, assim como a formacéao
técnica e académica, as habilidades necessarias para o bom desenvolvimento das
suas atividades atribuidas, compreendendo a responsabilidade civil dos corretores na
sociedade através da legislacéo vigente

O assunto ora levantado conversa diretamente com o comportamento atual
do mercado imobiliario; relaciona-se com o advento da internet e o fendmeno da venda
direta sem a intermediagao de corretores e imobiliarias. Os problemas judiciais que
ocorreram em transagbes sem acompanhamento de profissionais da area foram
pesquisados através de pesquisa bibliografica.

Na busca de identificar os principais motivos pelos quais os proprietarios de
iméveis ndo contratarem corretores de imoveis e imobiliarias e analisar as percepgoes
que os proprietarios de iméveis que vendem seus imoveis diretamente tém dos
corretores de imoveis e imobiliarias, optou-se pesquisa de campo, pois a “Pesquisa
de campo € aquela que se utiliza com o objetivo de conseguir informag¢des e/ou
conhecimentos sobre um problema, para o qual se procura uma resposta [...].”
(MARCONI E LAKATOS, 2017).

Foi elaborado um questionario para coleta de dados, constituido por uma série
ordenada de perguntas pertinentes aos seguintes assuntos: local da pesquisa,
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propriedade do imdvel, tempo que estd anunciando o imdvel e locais anunciados,
conhecimento sobre transagdes imobiliarias e opinido sobre corretores e imobiliarias.

O questionario foi construido com:

- Perguntas de multipla escolha, perguntas fechadas que apresentam uma
série de possiveis respostas;

- Perguntas de estimagao ou avaliagao, as quais consistem em emitir um
julgamento através de uma escala com varios graus de intensidade para um mesmo
item;

- Pergunta de acgao, refere-se a atitudes ou decisdes tomadas pelo individuo.

No questionario foram observadas as seguintes recomendag¢des de Marconi
e Lakatos (2017, p. 230), “Outro aspecto que merece atengao é a regra de se iniciar
o questionario com perguntas gerais, chegando pouco a pouco nas especificas
(técnicas do funil), e colocar no final as questbes de fato, para nao causar
inseguranca.”

Apods o questionario elaborado, iniciou-se a busca por anuncios de iméveis a
venda especificamente no litoral do Parana através do portal OLX. Foram localizados
e contatados através do app Whatsapp 100 anunciantes; solicitou-se a eles todos a
participagdo na pesquisa e, destes, apenas 25 responderam o questionario através

do app Google Forms.

4.1 RECORTE AMOSTRAL

e Objeto de estudo: Proprietarios que estdo anunciando seus iméveis para
venda sem corretores ou imobiliarias;

e Universo amostral: Matinhos, Guaratuba, Pontal do Parana, Antonina,
Morretes e Paranagua;

e Tempo: 16/09/2022 a 14/11/2022;

¢ Quantidade de pesquisados: 25 proprietarios/anunciantes;

e Meétodo de coleta de dados: questionarios com perguntas estruturadas por
meio do aplicativo Google Forms.
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5 APRESENTAGAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Neste capitulo a analise sera apresentada juntamente com os resultados
obtidos através das respostas do proprietarios/vendedores. As respostas serao
discutidas de acordo com o tema abordado conectado com o material tedrico

anteriormente exposto aplicado diretamente na pesquisa.

5.1 LOCAL DA PESQUISA

Os proprietarios de imoéveis foram localizados através do portal de anuncios
OLX, nos seguintes filtros:

- Imoveis;

- Parana;

- Curitiba e Regiao;

- Outras Cidades;

- Escolher bairros / cidades.

- Antonina, Guaratuba, Matinhos, Morretes, Paranagua e Pontal do Parana.

Apds localizar anunciantes/proprietarios que estavam ofertando seus imoveis
para venda, foi realizado o contato através do aplicativo WhatsApp, expondo o intuito
do contato da pesquisa de TCC do Curso de Tecnologia em Gestao Imobiliaria. Ao
todo, foi solicitada a colaboracéo da pesquisa para 100 proprietarios e, destes, apenas
25 responderam o questionario via aplicativo Google Forms.

Inicialmente a pesquisa seria realizada no litoral do Parana e em Curitiba e
regiao metropolitana. A pesquisa iniciou-se no Litoral do Parana. Como houve uma
quantidade de respostas satisfatérias para a compreensao do mercado local para este
trabalho, n&o foi realizada em Curitiba e regido metropolitana, totalizando 25 respostas
de proprietarios de seis municipios do litoral paranaense, sendo eles: Antonina,
Guaratuba, Matinhos, Morretes, Paranagua e Pontal do Parana, conforme as

respostas da questdo n° 1.
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GRAFICO 1 - Em qual regido esta localizado o imével que pretende vender?

@ Litoral do Parana
@ Curitiba ou regido metropolitana

FONTE: O autor (2022)

5.2. ARESPEITO DA PROPRIEDADE

No Brasil, todo cidadao tem o direito a propriedade, segundo a Constituicao
da Republica Federativa do Brasil de 1988. Além do mais, os imdveis devem atender
a sua fungao social, conforme o artigo 5° nos incisos: XXIl e XXIll, por isso achou-se
importante consultar o anunciante se ele mesmo era o proprietario do imével.

Para saber se quem estava respondendo o questionario era realmente o
proprietario, visto que a pesquisa ndo entrou no mérito de verificar qualquer tipo de
documentacdo que comprovava que O anunciante era o proprietario, dos 25

entrevistados apenas 1 declarou nao ser proprietario.

GRAFICO 2 - Vocé é o proprietario do imével?

@ Sim
@ Mao

Fonte: O autor (2022)
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O provavel motivo da maioria dos anunciantes/proprietarios nao terem
respondido a pesquisa, visto que foi solicitado para 100 pessoas e apenas 25
responderam, pode ser a questdo da propriedade do imével. A area que a pesquisa
abrangeu tem um alto numero de imoveis irregulares, ou seja, estima-se que em
muitos dos imodveis anunciados, os anunciantes ndo tém a plena propriedade do
imovel (registro do imovel).

Segundo matéria publicada do jornal Correio Brasiliense'?, o Ministério do
Desenvolvimento Regional estima que 30 milhdes de imdveis no Brasil ndo estejam
regulares, ou seja, 50% dos imdveis do pais.

No litoral do Parana, 4 a cada 10 moradores sdo posseiros, segundo um
levantamento da Gazeta do Povo junto a quatro prefeituras: Paranagua, Pontal do

Parana, Matinhos e Guaratuba (Gazeta do Povo, 2009'3).

Mais de um tergo (36%) da populagdo que vive no litoral
do Parana é posseira, ou seja, vive em areas de
preservacdo ambiental ou ndo tem o titulo de propriedade
do imovel. (GAZETA DO POVO, 2009)

A titulo de comparagao, Curitiba conta com 13% de imdveis irregulares e 6%
€ a estimativa de outras areas urbanas nas regides metropolitanas brasileiras,
segundo estatisticas do IBGE (2007).

5.3 TEMPO QUE ESTA ANUNCIANDO E LOCAIS DE ANUNCIO

Dos entrevistados, a maioria, 56% (14) esta anunciando o imével para venda
ha menos de 3 meses, conforme o grafico abaixo, enquanto 20% (5) estdo anunciando
dentro do periodo de 3 a 6 meses, 16% (4) estdo anunciando de 6 meses a 1 ano e

8% (2) estao anunciando ha mais de um ano.

2RIBEIRO, Luiz, Correio Brasiliense, Brasilia, 2019.
8CESCA, Heliberton, Gazeta do Povo, Curitiba, 2009.
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GRAFICO 3 - Ha quanto tempo esta anunciando o imével para venda?

@ hienos de 3 meses
@ De3aBmeses

O DeEmesesaiano
@ hiais de 1 ano

Fonte: O autor (2022)

A respeito dos locais onde os proprietarios estdo anunciando seus imoveis
para venda, constata-se (grafico 4) que o web site de anuncios OLX foi o principal
meio de divulgacdo. E importante ressaltar que todos os proprietarios que
responderam o questionario foram encontrados através de anuncios nesta plataforma,
o que justifica o maior percentual de proprietarios anunciando no OLX (92%), ou seja,
23 anunciantes.

As placas e faixas afixadas nos iméveis foram a segunda maior maneira dos
proprietarios demonstrarem seu interesse de venda: 40% (10) declararam que
colocaram faixas ou placas de venda; em terceiro lugar, com 32% (8), foi o Facebook;
em quarto lugar, grupos de Whatsapp ou Telegram, com 16% (4); em quinto lugar,
com 12% (3), outros locais; e apenas 4% (1) anunciou no Instagram ou no site

proprietariodireto.com.br.

GRAFICO 4 - Por quais meios vocé esta anunciando o imével?

Placa ou faixa afixada no imovel
Grupos deWhatsapp ou Teleg. ..
imavelweb com br

olx.com.hr

-4 (16%)

—23(92%)

appdoimovel.com|
proprietariodireto.com.br
facebook.com.br
instagram.com.hr
youtube cam br

Qutros locais

—8 (32%)

Fonte: O autor (2022)
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Uma curiosidade importante: as plataformas digitais Imévelweb, Zapimoveis,
Vivareal, Proprietario Direto n&do s&do gratuitas e conforme citado anteriormente na
pagina 32, na pesquisa de LIMA, (Mario das Chagas, 2019) o Zap Imdveis € o segundo
portal mais utilizado pelos corretores de imoveis e imobilidarias justamente pela
demanda de compradores interessados, que acessam o web site, ou seja, estes web
sites de anuncios imobiliarios sdo relevantes nas buscas dos compradores e, nesta
amostra de entrevistados, nenhum deles utiliza as plataformas, tornando assim menor

a exposicao do imével a venda no mercado.
5.4 AUXILIO PROFISSIONAL NA TRANSACAO

A maioria dos proprietarios, 84% (21), declarou que n&o tera nenhum
profissional técnico para ajudar na transacéo e, apenas 16% (4), terdo auxilio

profissional para a transagao.

GRAFICO 5 - Tera algum profissional técnico para lhe auxiliar na transacdo?

@ Sim
@ MNao

Fonte: O autor (2022)

Se tratando da avaliagcdo de valor de mercado do imével, ndo sédo so
corretores que estdo aptos a executar este servigo; os proprietarios vendedores
também podem contar com os servigos profissionais dos engenheiros, arquitetos ou
engenheiros-agrénomos, através de laudos de avaliagdo para ter mais certeza sobre

preco e evitar prejuizos financeiros, conforme diz a lei n° 5.194/1966:

Art. 13. Os estudos, plantas, projetos, laudos e qualquer outro trabalho
de engenharia, de arquitetura e de agronomia, quer publico, quer
particular, somente poderdo ser submetidos ao julgamento das
autoridades competentes e sé terao valor juridico quando seus autores
forem profissionais habilitados de acordo com esta lei. (BRASIL, 1966)
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Na seguranga juridica, os proprietarios vendedores podem contar com
advogados, pois cabe a eles segundo a Lei n°® 8.906/1994:

Art. 1° Sao atividades privativas de advocacia:

I — as atividades de consultoria, assessoria e direcdo juridicas.
(BRASIL, 1994)

O advogado é sempre lembrado quando se pensa em imodveis irregulares,
porém, o advogado pode ser um profissional que oferece ainda mais seguranca
juridica nas transagdes de imoveis totalmente regulares. Sao profissionais que podem
produzir os contratos preliminares, instrumentos como: Contrato Particular de
Compromisso ou Promessa de Compra e Venda, Contrato de Permuta de Imdveis ou
outro documento que antecede a escritura publica ou contrato de alienagao através
de instituigdes financeiras para a seguranga dos negociantes.

Ha outro servigo prestado por advogados que pode ser importante na hora da
transacao imobiliaria o qual se chama Due Diligence, que € um levantamento da
situacao juridica do imével, uma espécie de “auditoria” prestada pelo advogado
especializado em direito imobiliario, que analisara os riscos do negdcio. Segundo
Silva:

A due diligence é uma analise profunda feita pelo advogado que vai
muito além daquelas que sdo comuns nas negociag¢des de imoéveis,
visto que nem todos os riscos que envolvem um imovel podem ser
certificados meramente da analise do conteudo da sua certiddo ou
mesmo da documentacado das partes de forma superficial. Além dos
documentos exigidos, também serdao analisadas informagdes acerca
das condigcbes legais do terreno, processos e débitos na esfera
estadual, federal e que podem gerar implicagcbes de natureza
tributaria, fiscal, trabalhista, civel e outros.

Existem inumeras, situa¢cdes como a responsabilidade de constatacao
de fraude contra credores, fraude a execucgao, perda do imével por
evicgcao, existéncia de restricbes ao uso do imovel decorrentes de
convengdo de condominio (quando for o caso), possibilidade de
responder por dividas e obrigagdes que incidem sobre o imoével [...]
para que sejam identificadas e com isso alertar as partes para que
estas possam optar por seguir ou ndo adiante com o negocio, ou até
mesmo buscar uma solugao juridica para o caso. (SILVA, 2022, ndo
p.).
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Devido a complexidade burocratica no Brasil, o procedimento da due diligence
€ uma das melhores maneiras de prevenir problemas nas negociagdes imobiliarias
com maior precisdo, minimizando os riscos da operagao.

5.5 CONHECIMENTO SOBRE TRANSACOES IMOBILIARIAS

A respeito dos riscos envolvidos nas transagdes, a maior parte dos
anunciantes, com 44% (11), declaram ter bastante conhecimento sobre o assunto; ja

32% (8) dizem ter conhecimento médio e 24% (6) com pouco conhecimento.

GRAFICO 6 - Quanto aos riscos envolvidos em uma transacéo imobiliaria de compra

e venda, qual é o seu nivel de conhecimento de todo o processo?

@ Menhum conhecimento

@ Pouco conhecirmento
Conhecimento médio

@ Bastante conhecimento

Fonte: O autor (2022)

Conforme citado anteriormente, € posicionamento do CRECI/DF, no caso do
portal ZAP imodveis incentivando proprietarios de iméveis a economizar as comissoes

com corretagem e fazerem seus proprios anuncios:

Ao incentivar a pratica destas comercializagcdes imobiliarias sem a
atuacao de um corretor de imoveis o portal ZAP imdveis expde os
proprietarios a um cenario perigoso e vulneravel, pois nao tera assim
o proprietario a seguranga fornecida por um corretor legalmente
instruido na venda ou compra de seu imovel, ficando ainda suscetivel
o referido proprietario a golpes, crimes, comparecimento em seu
imovel de pessoas desconhecidas e sem acompanhamento além de
outras consequéncias inerentes a atuacdo daqueles que exercem
ilegalmente a profissao|...]. (BRASIL, CRECI/DF, 2022)

O CRECI/DF, na nota de repudio ao incentivo da venda direta, sem corretores

e imobiliarias, apresenta alguns riscos que os proprietarios podem correr, como
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questdes de seguranga fisica, como roubos, assaltos ou furtos. Em relagdo a golpes
podem surgir os mais diversos, desde fraudes relacionadas ao pagamento do valor
de reserva/sinal de negdécio, documentagao falsa, dividas do imovel omitidas, entre
outros. Ainda, pode haver fraude a execugao, ou ligagdo com crimes como a lavagem
de dinheiro, entre outros. Os riscos sdo muitos.

GRAFICO 7 - Qual é o nivel de conhecimento técnico que vocé tem sobre avaliacdo
de imbveis?

@ nenhum conhecimento

@ Fouco conhecimento
Conhecimento medio

@ Bastante conhecimenta

Fonte: O autor (2022)

Considerando que uma das atribuicbes dos corretores de imoveis e
imobiliarias € a avaliagédo correta do valor de mercado, que € um assunto técnico, e
que a boa avaliagdo ajudara no sucesso da transagado, foi questionado aos
anunciantes (grafico 7) qual é o seu nivel de conhecimento sobre o assunto, sendo
que 48% (12) declararam ter conhecimento médio sobre avaliagdes, enquanto 20%
(5) disseram ter bastante conhecimento e 32% (8) com pouco conhecimento.

O proprietario tem o direito de vender pelo pre¢co que bem entender seu
imovel, porém, o valor de mercado, segundo a ABNT: “é a quantia mais provavel pela
qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente” (ABNT. NBR 14653-1. 2019).

Para definir o valor adequado, o real valor de mercado, € necessaria a
compreensao técnica sobre o assunto, ter base em referenciais teoricos, pesquisas,
fundamentos e metodologia especifica para consideragao de preco.

A NBR 14653-2, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
(2011), fornece as normas que devem ser respeitadas para utilizagdo dos métodos
para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos. Sendo assim, as formas

de avaliar um imével com fundamentos, de acordo com as normas, sio:
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o Método comparativo direto de dados de mercado, utiliza-se de
elementos comparaveis e aplica-se tratamento técnico de dados para
identificacédo do valor;

o Método involutivo identifica o valor de mercado de acordo com seu
aproveitamento eficiente, baseado em viabilidade de empreender no imével,

o Método de renda se baseia no quanto o imével pode render de renda;

o Método evolutivo é a soma do que compde o imdvel, exemplo: valor do
terreno mais a construcao e os acabamentos;

o Método para identificar o custo de um imével pode ser calculado pelo
custo unitario basico de construgdo ou por orgcamento, estima o padréao
construtivo, a tipologia, o estado de conservacgao e a idade aparente.

A pesquisa nao questiona se os compradores conhecem as metodologias de

avaliagao, apenas qual é seu nivel de conhecimento sobre o assunto. Os profissionais

que tém mais familiaridade com avaliagées imobiliarias sdo os engenheiros civis,

agronomos, arquitetos e corretores de iméveis.

As transagdes imobiliarias sdo completamente dependentes da questao legal

e juridica e inumeros imbroglios podem ocorrer com o imével, ou com o nome dos

vendedores e com a prépria transacdo. Considerando isso, a pesquisa (grafico 8)

contemplou questionar qual o nivel de conhecimento juridico dos anunciantes.

Mais da metade, isto é, 52% (13) declararam ter conhecimento médio sobre o

assunto; 24% (6) disseram ter bastante conhecimento e 24% (6) com pouco

conhecimento.

GRAFICO 8 - Qual é o nivel de conhecimento que vocé tem sobre as questdes

juridicas que envolvem toda a transagao da venda de um imével?

@ ntenhum conhecimenta

@ Fouco conhecimento
Conhecimento médio

@ Bastante conhecimento

Fonte: O autor (2022)
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As leis no Brasil que estéo relacionadas as transag¢des imobiliarias sdo muitas.

Vejamos algumas leis apenas da esfera federal:

- Lei n®4.591/1964 — Dispde sobre o condominio em edificagdes
e as incorporagOes imobiliarias. (BRASIL, 1964)

- Lei n° 6.015/1973 — Dispde sobre os registros publicos, e da
outras providéncias. (BRASIL, 1973)

- Lei n°® 6.530/1978 — Da nova regulamentagao a profissao do
Corretor de Imdveis, disciplina o funcionamento de seus 6rgaos
de fiscalizagéo e da outras providéncias.(BRASIL, 1978)

- Lei n° 6.766/1979 — Dispde sobre o Parcelamento de Solo
Urbano e da outras Providéncias. (BRASIL, 1979)

- Lei n°® 8.078/1990 — Dispde sobre a prote¢ao do consumidor e
da outras providéncias. (BRASIL, 1990)

- Lei n°® 8.245/1991 — Dispbe sobre as locagdes dos imodveis
urbanos e os procedimentos a elas pertinentes. (BRASIL, 1991)
- Lei n°9.514/1997 — Dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario, institui a alienagéo fiduciaria de coisa imével e da
outras providéncias. (BRASIL, 1997)

- Lei n° 9.636/1998 - Dispbe sobre a regularizagéo,
administragao, aforamento e alienagdo de bens iméveis de
dominio da unido. (BRASIL, 1998)

- Lei n° 10.257/2001 — Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal, estabelece diretrizes gerais da politica
urbana e da outras providéncias. (BRASIL, 2001)

- Lei n°® 13.097/2015 — Dos Registros na Matricula do Imével
(Secao Il). (BRASIL, 2015)

- Lei n° 13.786/2018 — Altera as Leis n° 4.591 e 6.766, para
disciplinar a resolugdo do contrato de inadimplemento do
adquirente de unidade imobiliaria em incorporagao imobiliaria e
em parcelamento de solo urbano. (BRASIL, 2018)

- Lei n°® 14.382/2022 — Dispde sobre o Sistema Eletrénico dos
Registros Publicos (Serp). (BRASIL, 2022)

O repertorio de leis é vasto e foram citadas acima apenas leis federais, sem

contar as leis estaduais e municipais. Ao cidaddo comum néo é facil compreender as

complexas leis que envolvem uma transagao imobiliaria.

5.6 OPINIAO SOBRE CORRETORES E IMOBILIARIAS

Quando questionados quanto ao motivo de tentar vender direto, a maioria,
32% (8), disse que os honorarios sao caros demais, sendo este o principal motivo. Em
segundo lugar, 28% (7) declaram que é por outro motivo ndo mencionado; por terceiro,
16% (4) afirmam que corretores de imoveis/imobiliarias sdo desnecessarios, enquanto
12% (3) disseram nao querer pagar comissdo, outros 12% (8) afirmam que né&o

confiam em corretores/imobiliarias.
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GRAFICO 9 - Qual é o principal motivo pelo qual optou por vender o seu imével
direto, sem corretores e imobiliarias?

@ Corretores de Imdveisfimohiliarias sdo
desnecessarios

@ Mao confio e corretores de imdveis!
imobiliarias
Man quern pagar comissan

@ Mo entendo gual & 0 servigo de
corretoresfimobiliarias

@ 0s honorarios 8o caros demais

@ Outro motivo ndo mencionado

Fonte: O autor (2022)

Na afirmagdo da grande maioria dos vendedores, 32% alegam que os
honorarios sao caros demais. No campo de resposta livre, houve uma explicacao
detalhada de um dos entrevistados que é bastante pertinente para o seu caso

especifico, pois empreende construindo casas para vender, diz:

Unica e exclusivamente pelo alto valor da comisséo, isso porque os
6% comumente cobrados, refletem em praticamente 20% do lucro
liquido da venda do imével. O processo de construgido e todo o
incdbmodo é de responsabilidade uUnica e exclusiva do construtor,
ficando a corretora responsavel pela documentagdo de transacao,
sendo esses documentos normalmente “simples” de serem feitos caso
o0 imoével ndo tenha nenhuma pendéncia juridica ou outra. Julgo
importante a existéncia de corretoras por serem canais de venda que
passam credibilidade, mas acredito que os valores de comissao
cobrados relacionados a responsabilidade juridica e responsabilidade
posterior em relacéo a solidez da edificagao muito altos. Entendo que
€ um ramo de alto valor agregado, mas julgo imensamente oneroso o
percentual de comissao comumente cobrado! (VENDEDOR 1).

Outro relato a respeito do alto valor de honorarios:

Primeiramente o valor de comissao/honorarios acho bastante elevado
e tendo um pouco de conhecimento prefiro em um primeiro momento
tentar direto. Caso encontre dificuldade e tenha pressa de vender ai
uma corretagem se torna bem importante. (VENDEDOR 2).

A exemplo da afirmagao do construtor de que os 6% (de honorarios) refletem
20% do lucro liquido da construtora, no mercado é costume das construtoras e

incorporadoras proporem honorarios em torno de 4% para a intermediagao,

justamente pela questao do lucro da empresa e, também, por ser menos trabalhoso
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para corretores e imobiliarias, ja que a questdo burocratica, na maioria das vezes, é
realizada pela propria construtora ou incorporadora.

Em segundo lugar, 28% dos vendedores afirmaram: outro motivo néao
mencionado; alguns justificaram em sua resposta escrita como a Vendedora 3, a
mesma tem conhecimento na area juridica: “Sou advogada e entendo das transagdes
imobiliarias e juridicas” (VENDEDORA 3). Outro vendedor com conhecimento técnico
sobre iméveis afirma: “Sou agrimensor e tenho conhecimento sobre o assunto”
(VENDEDOR 4)

Os dois casos citados acima sao de profissionais que ndo sao leigos no
assunto e justificam seu motivo de vender direto.

Em terceiro lugar, 16% dos vendedores entrevistados afirmaram: corretores
de imodveis/imobiliarias sdao desnecessarios. Na opinido escrita teve o seguinte

relato:

Muitos corretores sé sabem vender, nem avaliagdo sabem fazer,
assim facgo igual eles, tudo na vida tem riscos, porque pagar caro para
esse risco. Se quero vender um imoével, porque tenho que pagar caro
e perde muito valor do imdvel. As imobiliarias usam o mesmo recurso
que VOCé, posso pegar € anunciar em varios meios de comunicagao
com custo mais reduzido e quem vai comprar imével vai buscar neste
meio também. (VENDEDOR 5)

E notério que o conceito popular do profissional corretor de iméveis esta ligado
apenas e simplesmente a: “venda”, Divulgacdo, apresentacdo, convencimento,
persuasao, técnicas de vendas, mas se esquecem do principal: a seguranga juridica
e econdmica na transacao.

Outro aprendizado com este relato é: a percepgao generalista do relato, que
reflete em uma grande parte dos vendedores: “Muitos corretores s6 sabem vender,
nem avaliagao sabem fazer”. Na sua justificativa, se o profissional que deveria ter o
conhecimento sobre o assunto ndo o tem, entdo ndo ha motivo para contrata-lo e
“pagar caro”, como afirma.

Também foi citada a relagado de confianga entre proprietarios e corretores de
imoveis. Na pesquisa, conforme mostra o grafico 9, 12% (3) disseram n&o confiar em
corretores de imoveis. Nao € s6 na sua relacdo com corretores e vendedores, mas a
sociedade brasileira como um todo, n&o fazem negdcios na boa-fé, tornando assim os

negocios cada vez mais complexos, como cita OLIVEIRA:
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Vivemos em uma sociedade onde o nivel de confianga € visivelmente
baixo. O que prova isso? A burocracia cada vez maior que é exigida.
Esta nasce da necessidade de defender o cidaddo de bem dos
malfeitores e estelionatarios, que ao fazer uso da confianca alheia
cometem crimes, causam prejuizos e por vezes destroem o patrimonio
das familias (OLIVEIRA, 2016, p.11).

O depoimento do Vendedor 6, evidencia a desconfianca em relacdo ao

corretor:

Fui assessorado e nas avaliagdes onde um dos agentes queria vender
o imovel muito abaixo do valor pedido e do mercado, desde entao senti
que ele queria giro de imdveis e lucro rapido, ja que o imdvel nao era
seu, desde entao desconfio. (VENDEDOR 6)

E comum que uma méa experiéncia se torne uma generalizagéo; proprietarios
que tiveram mas experiéncias com profissionais do mercado imobiliario podem achar
que todos os profissionais agem da mesma maneira. Para o entrevistado 6, a
afirmagao é categoérica: “desconfio”, ou seja, ndo ha confianga nesta classe de
profissionais.

Outra possibilidade, tratando da experiéncia deste vendedor, é que o corretor
que avaliou o imovel até poderia ter acertado no valor da sua avaliagdo, porém, se
este nao tiver como comprovar, com fundamentos, a sua avaliagdo, ira gerar
desconfianga por falta de fundamentacgéao técnica, caso nao tenha sido feita dentro de
procedimentos técnicos e normativos para determinacao das analises de valor. Assim,
esta, de fato, € uma falha da profissdo: falta de capacitagao, que consequentemente
gera desconfiancga.

A décima e ultima pergunta de multipla escolha diz respeito a opinido de como
se vé a importancia do corretor de imdéveis na transagao imobiliaria. A maioria, com
52% (13), declarou ser importante; em segundo lugar, 28% (7) relataram ser pouco
importante; 12% (3) disseram que ndo é importante; e apenas 8% (2) afirmaram ser

muito importante.
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GRAFICO 10 - Na sua opinido, qual é a importancia do profissional corretor
de imbéveis em uma transagao imobiliaria?

@ Mao éimportante

@ Poucoimportants
Imporante

@ Muito importante

A
Y

Fonte: O autor (2022)

Considerando que a menor parte dos entrevistados (8%) respondeu que os
corretores sdo muito importantes, ha uma reflexdo de OLIVEIRA (2016) relacionada

ao tema:

Portanto, para tornar-se relevante para a sociedade e
consequentemente seus clientes, o Corretor de Imoveis deve ser
agente de transformagdo. O momento é de estudar, buscar
conhecimento e demostrar a toda sociedade que, assim como as
profissdes com melhor nivel de reconhecimento, o Corretor de Iméveis
também possui uma formacao condizente e os conhecimentos
necessarios. (OLIVEIRA, 2016, p.49)

Algumas das respostas discursivas do questionario confirmam que nao é de
todo o desprezo dos vendedores pelos corretores de iméveis, a exemplo da afirmacao,
a seguir, de um vendedor: “aberto a todo tipo de negociacdo” (VENDEDOR 7). Outro
vendedor complementa sua possibilidade de negociacdo com corretores:
“‘Normalmente coloco em imobiliaria, mas também trabalho a venda pessoalmente
com anuncios etc.” (VENDEDOR 8)

A grande maioria, cerca de 52% das respostas, considera importante o
corretor de imoveis em uma transac¢ao imobiliaria, porém, mesmo assim, preferiram
vender seu imovel direto. Algumas respostas escritas revelam que vendedores estao
mais preocupados com a questao financeira de economizar: “Economizar na taxa
paga” (VENDEDOR 9); outro complementou: “O motivo seria o custo-beneficio”
(VENDEDOR 10); mais uma justificativa: “Anunciei para venda sem assessoria de um
profissional, por que estou pedindo abaixo do valor de mercado, por ser uma casa
para reforma” (VENDEDOR 12).
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A atencao, dedicagao e eficiéncia do corretor de imoveis, também foi citada
no seguinte depoimento: “O corretor de imoveis que deixei responsavel de vender nao
deu a minima” (VENDEDOR 13).

A ma experiéncia e a decepcao com corretores de imdveis foram os motivos
de uma das respostas justificadas: “Porque ja tive muita dor de cabec¢a” (VENDEDOR
14).

Assim, como cada imdvel tem suas particularidades e especificidades, os
motivos que levam os proprietarios a decidirem vender direto também sao os mais
variados, desde motivos relacionados a questao financeira, quanto a desconfianga,

até a burocracia: “Muita burocracia entre negociantes” (VENDEDOR 15).
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

A principio, a ideia central do estudo era a respeito do pensamento e
comportamento dos proprietarios de iméveis que vendem seus iméveis sem a
intermediagdo dos corretores de imoveis, com objetivo de identificar o porqué deste
comportamento, para isso, foi necessario compreender sobre a profissao do corretor
de imoéveis no Brasil, sua regulamentagdo, evolugdo, formagado, habilidades,
responsabilidades e o comportamento do mercado imobiliario nacional.

Com o desenvolvimento da pesquisa, compreendeu-se 0 comportamento
do mercado imobiliario nacional relacionado as plataformas online que incentivam
vendas de imdveis sem corretores. E inquestionavel que, com o avanco da tecnologia,
da digitalizagdo, da internet e dos aplicativos, torna-se cada vez mais facil a
‘desintermediacao” através de sites especializados, os quais trazem vantagens e
desvantagens (as desvantagens estas empresas nao apresentam, vendem apenas 0s
beneficios). Vantagens de ordem de economia financeira, e desvantagens
relacionadas a segurancga.

Exemplos dos problemas decorrentes das vendas diretas foram
compreendidos neste trabalho. Na parte juridica € comum erros, falhas e fraudes,
muitas vezes, por ignorancia e, outras, por ma-fé, acarretando sérios problemas para
os envolvidos. Ja na questao econémica foi apontada a necessidade de compreensao
dos fundamentos para evitar prejuizos financeiros. Na transacéo imobiliaria é
importante haver conhecimento macro, que contemple os varios pontos especificos
onde se encontram os riscos.

No Brasil, devido a complexidade das leis, a falta de honestidade de muitos
cidadaos, bem como a burocracia, as transacdes imobiliarias se tornam operagdes de
risco, tornando o corretor de imoveis, que esta capacitado, experiente e prudente, em
uma pecga importante ao mercado. Esse profissional, ainda sem tanto prestigio pela
sociedade, € visto por uma consideravel parcela dos negociantes de iméveis como
dispensavel, como aponta a pesquisa.

A pesquisa aponta algumas dificuldades que os proprietarios/vendedores
podem enfrentar, por isso, também, questiona seu nivel de conhecimento a respeito
de assuntos técnicos que envolvem a venda. Considerando o deficit de conhecimento
dos proprietarios sobre o0 assunto, observa-se a demanda de ensino especifico para
realizacdo deste ato de venda direta sem intermediacao, visto a complexidade da
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venda de imovel. Sendo assim, uma sugestdo é a produgédo de cursos especificos
para proprietarios que pretendem vender seu préoprio imével, capacitando-os e
diminuindo os possiveis riscos que enfrentardo na venda sozinhos, sem auxilio
profissional. Apesar de nao o substituir, reduziria riscos.

Portanto, cabera ainda mais aos profissionais corretores de imdveis
atualizacdo constante e muito estudo para cumprirem seu papel e realmente
contribuirem com a sociedade, com a importante fungcao que Ihes cabe de “esclarecer
acerca da seguranca ou risco do negécio”.

Os cidadaos tém o direito de vender sua propriedade privada sem
necessariamente contratar um profissional; a liberdade de vender seu préprio imovel
sem ser obrigado por lei a ter um intermediador € boa, justa, constitucional no Brasil
e devera se manter assim, apesar de certas opinides que alegam, que seria melhor a

obrigatoriedade de corretor de imoveis em todas as transagoes.
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