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Nota institucional. Contetido técnico de carater geral, elaborado a partir da
legislacao, de fontes puiblicas e das Normas Técnicas INORGIN. Nao constitui parecer
juridico, laudo, avaliagdo imobilidria ou garantia de propriedade, regularizacdo ou
auséncia de riscos. SituagOes concretas exigem andlise pelos profissionais e érgaos
competentes.

Resumo

O artigo analisa a atuagao do corretor de iméveis em transagdes que envolvem informalidade
registral, possesséria, contratual ou urbanistica. A partir do art. 723 do Cédigo Civil, da Lei n®
6.530/1978 e do Cédigo de Etica Profissional do COFECI, demonstra-se que a atividade exige
diligéncia, prudéncia e comunicacio espontanea dos fatores capazes de influenciar a seguranca
ou o resultado do negbcio. PropGe-se um protocolo em seis fases: enquadramento da demanda,
coleta documental, verificagdo de consisténcia, publicidade qualificada, formalizacdo da ciéncia
dos riscos e preservacdo do dossié. O texto também delimita atribui¢es, indicando que o
corretor deve reconhecer quando a questdo exige advogado, registrador, engenheiro, arquiteto ou
outro profissional habilitado. Conclui-se que o risco profissional ndo é reduzido pela omissao da
informalidade, mas por sua identificacdo, documentacao e comunicacao clara.
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1. Introducao

O corretor ocupa posicao sensivel na circulacdo de iméveis informais. Frequentemente é o primeiro
profissional procurado pelo vendedor e a principal fonte de informagdao do comprador. Essa
centralidade produz oportunidade econdmica, mas também aumenta a exposicio civil, ética,
consumerista e reputacional.

O objetivo da diligéncia do corretor ndao é emitir parecer de propriedade nem substituir analise
juridica ou técnica. Sua fungdo é compreender as circunstancias relevantes da oferta, evitar
afirmacGes que ndao possam ser sustentadas, informar riscos conhecidos e encaminhar questoes
especializadas aos profissionais competentes.

2. Fundamentos do dever profissional

A Lei n° 6.530/1978 atribui ao corretor a intermedia¢do na compra, venda, permuta e locacao de
iméveis e a possibilidade de opinar quanto a comercializagdo imobilidria. O Cédigo Civil, no art.
723, determina que a mediagdo seja executada com diligéncia e prudéncia e que o cliente receba
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espontaneamente informagdes sobre o andamento, a seguranga e os riscos do negdcio. A omissao
pode gerar responsabilidade por perdas e danos (BRASIL, 2002).

O Cédigo de Etica Profissional do COFECI reforca o dever de inteirar-se das circunstancias
antes de oferecer o negdbcio, apresentar dados rigorosamente corretos e nao omitir aspectos
depreciativos ou riscos relevantes. Quando houver relacdo de consumo, também incidem os
deveres de informacdo e as regras sobre oferta e publicidade previstos no Codigo de Defesa do
Consumidor, conforme a configuragao concreta da relagao.

Esses deveres nao exigem do corretor conhecimento ilimitado. Exigem comportamento profissional
compativel com os sinais disponiveis, registro das diligéncias realizadas e transparéncia sobre o
que nao foi possivel verificar.

3. Mapa de exposi¢cao profissional

Dimensao Exemplo de falha Medida preventiva

Civil afirmar que o vendedor é usar linguagem compativel com o
proprietario sem conferéncia documento e informar a situacéo

registral

Etica omitir loteamento nao registrado registrar o achado e nao ofertar
ou disputa conhecida enquanto houver impedimento

Consumerista anancio capaz de induzir sobre apresentar informacao clara,
natureza, area ou regularidade verificavel e ndo ambigua

Contratual utilizar modelo de compra e venda  obter qualificacdo juridica do
para mera cessao de direitos objeto e instrumento adequado

Técnica garantir area ou limites sem solicitar planta, memorial ou
levantamento habilitado profissional competente

Reputacional manter antincio ap6s surgimento de suspender a divulgagdo e atualizar
documento contraditorio o dossié

4. Protocolo de intermediacao em seis fases

4.1 Enquadramento da demanda

Na captagdo, o corretor deve perguntar qual direito o cliente afirma possuir, como adquiriu, desde
quando ocupa, quais documentos existem e se hd matricula individualizada. A resposta deve ser
registrada sem converter declaracdo em fato confirmado. Expressoes como “declarante”, “cedente”,
“possuidor informado” ou “titular contratual” podem ser mais precisas do que “proprietario”,

conforme o caso.

4.2 Coleta documental

O dossié minimo deve incluir identificacdo das partes, certiddo registral quando possivel,
instrumentos anteriores, comprovantes de pagamento, dados municipais, fotografias, localizacdo
e informagdo sobre ocupantes. Documentos ndo devem ser recebidos apenas por aplicativo
de mensagens sem controle de versio. E recomendével registrar origem, data de recebimento,
legibilidade e eventual auséncia de paginas.

4.3 Verificagao de consisténcia

O corretor deve comparar nomes, datas, area, lote, quadra, enderego, confrontacées e sequéncia
das transmissGes. Divergéncias relevantes exigem esclarecimento. Se o exame ultrapassar
a atribuicdo profissional — por exemplo, validade de cessdo hereditdria, risco ambiental ou
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sobreposicao de poligono — o caso deve ser encaminhado ao especialista adequado.

4.4 Publicidade qualificada

O antdncio deve descrever a natureza do direito ofertado. N&o se deve anunciar “imodvel
escriturado”, “documentacao perfeita”, “financidvel” ou “regularizacdo garantida” sem base
objetiva. Quando houver cessdo de direitos ou posse, essa condi¢cdo deve aparecer de forma
clara, sem ser escondida em nota secundaria. O nimero de inscri¢ido profissional deve constar da
publicidade nos termos da regulamentacgao aplicavel.

4.5 Ciéncia e decisao das partes

Antes de proposta, sinal ou contrato, comprador e vendedor devem receber sintese escrita dos
documentos disponiveis, pontos nao verificados, divergéncias e condigdes para prosseguimento. A
assinatura de termo de ciéncia nao elimina deveres nem valida negécio proibido; ela demonstra
que a informacao foi efetivamente comunicada e auxilia a qualidade da decis&o.

4.6 Preservacao e atualizacao

O corretor deve conservar autorizagdo de intermediacao, versoes de antuncios, comunicagoes
essenciais, documentos apresentados, encaminhamentos e termo final. Se surgir nova restricao,
a oferta deve ser revista ou suspensa. Rastreabilidade é parte da diligéncia, ndo mera tarefa
administrativa.

5. Linguagem profissional recomendada

Em imoveis informais, a precisdo vocabular reduz riscos. Recomenda-se:

e substituir “proprietario comprovado” por “declarante indicado nos documentos
apresentados”, quando ndo houver confirmacao registral;

e substituir “venda do imével” por “cessdo dos direitos descritos no instrumento”, se este for
o objeto real;

e informar “sem matricula individualizada localizada até a data da consulta”, evitando
afirmacgoes absolutas quando a busca nao foi exaustiva;

e declarar “potencial de regularizacdo nao avaliado” ou “sujeito a analise do érgao
competente”, em vez de prometer resultado;

o diferenciar area declarada, area medida e area constante do registro.

A linguagem nao deve servir para disfarcar o risco. Sua fungio é representa-lo com exatidao.

6. Limites de atuacao e rede multiprofissional

O corretor pode coletar, organizar e comunicar informacdes relativas a intermediagao, mas
nao deve exercer atividade privativa de outra profissdo. Andlise juridica deve ser realizada
por advogado; levantamento, projeto, laudo e responsabilidade técnica cabem aos profissionais
habilitados nos respectivos conselhos; atos registrais pertencem ao Registro de Imdveis; e decisoes
urbanisticas ou ambientais competem as autoridades piuiblicas.

O Certificador credenciado pelo INORGIN pode ser corretor, advogado, engenheiro, arquiteto,
topégrafo ou técnico habilitado, conforme as regras institucionais. O credenciamento nao amplia
atribuicoes legais. Quando o servigo exigir ART, RRT, TRT ou outro registro de responsabilidade,
o profissional responsavel pela atividade especifica deve providencia-lo.
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7. CDTI como infraestrutura de evidéncia

O CDTI pode apoiar o corretor por meio de dossié versionado, identificacdo do responséavel
pela insergao, registro fotografico, documentos e sinalizagao de lacunas. Contudo, a plataforma
nao exonera o intermediador do dever de diligéncia. Um score alto ndo compensa a omissdo de
impedimento legal; uma classificagdo Ouro nao significa propriedade, regularidade ou auséncia
de litigio.

O uso responsavel ocorre quando o corretor consulta a versao atual, verifica os documentos que
sustentam as afirmagcdes e comunica as limitagoes do proprio certificado.

8. Consideracoes finais

O corretor reduz riscos quando transforma incerteza difusa em informacao documentada. Isso
exige investigar as circunstancias essenciais, qualificar a linguagem da oferta, encaminhar questoes
especializadas, registrar a ciéncia das partes e preservar evidéncias do processo.

No mercado informal, a transparéncia nao enfraquece a intermediacao. Ela distingue a atuacao
profissional da simples aproximacao comercial e protege comprador, vendedor e corretor contra
expectativas incompativeis com a natureza real do direito negociado.
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