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RESUMO

A monografia apresentada € um trabalho bibliografico aonde irei apresentar provas
documentada através de livros e tem como foco apontar a auséncia da ética no
mercado imobili&rio nacional, no estado do Maranh&o e principalmente no mercado
imobiliario de Séo Luis. O trabalho apresenta varios conceitos e teorias descrevendo
Etica e Moral na visdo de filosofos e autores. Apresentou a importancia da ética no
desenvolvimento do profissional independente da area que ele atue. A pesquisa
mostrou que a formacdo e a atualizacdo é de extrema necessidade para se obter
espaco no mercado profissional. Este trabalho nos apresentou a evolugdo do
Mercado Imobilidrio e do profissional que atua na area desde sua origem até a
regulamentacdo exercida de hoje. Também nos mostra a grande importancia do
Cadigo Etica Profissional, o qual descreve principios, requisitos e regras para um
bom atendimento para seus clientes e um melhor convivio no ambiente de trabalho.
A funcionalidade que o conselho possui dentro das atividades imobiliarias. E por fim
a responsabilidade do corretor de iméveis em atuar no mercado em relacéo a Etica
com transparéncia e objetividade, buscando sempre estar atualizado e pronto para
mudancas.

Palavras-chave: Etica; Moral; Mercado Imobiliario; Cédigo de Etica Profissional;

Corretor de Imdveis.



ABSTRACT

The monograph presented focuses on the importance of ethics within the real estate
market. The work presents several concepts and theories describing Ethics and
Morals in the view of philosophers and authors. He presented the importance of
ethics in the development of professionals regardless of the area in which they work.
Research has shown that training and updating is extremely necessary to obtain
space in the professional market. This work presented us with the evolution of the
Real Estate Market and the professional who works in the area from its origin to the
regulation exercised today. It also shows us the great importance of the Professional
Code of Ethics, which describes principles, requirements and rules for a good service
for its customers and a better interaction in the work environment. The functionality
that the council has within real estate activities. And finally, the realtor's responsibility
to act in the market in relation to Ethics with transparency and objectivity, always
seeking to be updated and ready for changes.

Keywords: Ethics; Moral; Real estate Market; Professional Code of Ethics; Realtor.
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1. INTRODUCAO

Com o desenvolvimento do império grego e expansdo de suas relacfes
interpessoais e comerciais, verificou-se a importancia de se criar um cédigo de
condutas e comportamentos que permitiiam evitar os conflitos e diminuir as
insatisfacfes. O comportamento ético comecaria a ser visto como parte importante
no processo de desenvolvimento da sociedade.

A ética surge inicialmente permeando o comportamento individual, e com o
passar dos anos vai sendo empregada em todos os nichos da sociedade, pois,
percebe-se que um dos pilares de um comportamento ético advém da relacdo entre
0s membros dessa sociedade e o ambiente em que eles interagem, seja este, um
ambiente pessoal ou comercial.

No ambiente profissional, habilidades, eficiéncia e competéncia, devem
caminhar lado a lado com os valores relativos a ética e a moral a fim de formar um
profissional comprometido com a atividade a ser desempenhada, mas, consciente
de seus deveres perante a sociedade da qual faz parte.

Os caodigos de ética especificos aparecem da necessidade de regulamentar
o desempenho das atividades de &reas distintas, enfatizando as especificidades de
cada atividade e respeitando os processos de regularizacdo e regulamentacdo dos
codigos em seus Conselhos profissionais.

Com o crescimento da sociedade o ramo de prestacdo de servicos foi
segmentado e desta segmentacdo pudemos observar ganhar forca o nicho do
Mercado Imobiliario. Este setor ganhou projecdo devido ao grande crescimento
populacional nas areas urbana e rural, bem como pelas novas formas de morar
verificadas na sociedade moderna.

O corretor imobiliario surge devido as grandes transformagbes que
impulsionaram a populacéo desde periodo colonial, surgindo a necessidade de um
profissional que intermediasse 0s negdcios e conhecesse as areas em crescimento.
No entanto com desenvolvimento dessas atividades e a ampliagdo do mercado,
tornou-se necessario a regulamentacao da profissao e especializacdo das atividades
a serem desempenhadas e das relacdes deste profissional com esse novo mercado
em expansao.

O cadigo de ética do Conselho Federal de Corretagem deve permear toda

vida profissional do imobiliarista, pautando, assim, todas as suas a¢des e dirimindo
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quaisquer duvidas a respeito de sua conduta e comportamento, a fim de evitar
danos a sua carreira e a clientes e outros profissionais ligados ao desempenho de
suas funcgoes.

Esse codigo serve como diretriz para regulamentar o exercicio da atividade
de corretor da forma mais justa e correta possivel, sendo elaborado e dividido em
dez artigos, que conceituam de forma clara o que € esperado do profissional dentro
mercado imobiliario, com a perspectiva de gerar um bom relacionamento para com
todos envolvidos no processo. Portanto, abordou-se todos os artigos do cddigo,
destacando as suas principais finalidades e preceitos, que tem como foco direcionar
0 comportamento e a conduta do corretor de imoveis.

Dentre os principais deveres, estdo: a defesa dos interesses confiados, o
zelo pelo prestigio a classe em que exerce sua atividade, a busca por aperfeicoar as
técnicas da profissédo, o constante contato com o Conselho Regional competente, o
exercicio das atividades como corretor de forma discreta, leal e dentro da legalidade
exigida pela area, a fiscalizacdo e reporte as infragdes identificadas, entre outros
pontos cabiveis relacionados ao setor.

Também temos como intuito destacar a importancia e a responsabilidade
que o corretor de imdAveis possui dentro do mercado, sempre buscando trabalhar
com diligencia e prudéncia em seus processos, além de sempre procurar solucdes e

meios que possa facilitar a transparéncia do processo.
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2. ETICA

2.1. Origem

A origem do conceito de ética pode ser rastreada até os primeiros grandes
pensadores da humanidade: os filésofos gregos. A criacdo do termo e de tudo o que
ele contém surgiu em meados do século IV a.C, quando a cidade-estado grega
comecou a crescer. Com o surgimento da civilizagdo, as pessoas precisam pensar
sobre os valores que moldam a vida social, como honestidade e lealdade. Muitos
estudiosos consideram a ética e moral a mesma coisa. Conforme Vazques (2003, p.
21):

“A ética depara com uma experiéncia histoérico social no terreno da moral,
ou seja, com uma série de praticas morais ja em vigor e, partindo delas,
procura determinar a esséncia da moral, sua origem, as condi¢des objetivas
e subjetivas do ato moral, as fontes de avaliacio moral, a natureza e
fundamentacgéo dos juizos morais, os critérios de justificacao destes juizos e

0 principio que rege a mudan¢ca e a sucessdo de diferentes sistemas
morais".

Partindo do principio que a maior parte dos filésofos esta plenamente de
acordo com a organizadora do principal dicionario de ética de nossa época.
Segundo Canto-Sperber (2005, p. 15), explica que as duas palavras "moral” e "ética"
sao reflexos no mesmo campo. Para se referir a uma atitude especial que reflete a
acao, seja boa vontade ou justica, podemos usar um dos dois termos.

A moral é derivada do latim e a ética é derivada do grego. Desta forma, os
dois tém o mesmo significado porque sdo expressfées equivalentes. O termo mais
antigo é o termo usado pelos gregos. Quando o Império Romano conquistou o
territério grego, ocorreu uma "contraofensiva": 0os romanos foram conquistados pela
cultura grega. Como em varias formas de expresséo, eles criaram a cultura, a arte e
a religido. Esta é uma palavra "romana", que equivale a palavra grega para ética:
moralidade. (MOTTA, 1984)

2.2. Conceitos Gerais
A ética € um campo da filosofia que visa questionar os costumes sociais e as

guestdes morais sem recorrer ao bom senso. A ética tenta determinar as fronteiras

(geralmente boas) entre o certo e o errado e entre o bem e o mal de uma forma
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modesta e com uma perspectiva questionavel. Moralidade e ética estao intimamente
ligadas e sdo uma ferramenta importante para alcancar uma boa coexisténcia entre
as pessoas e o funcionamento normal das relacfes e instituicbes sociais. Segundo
Motta (1984, p. 69):
“A ética baseia-se em uma filosofia de valores compativeis com a natureza
e o fim de todo ser humano, por isso, o agir da pessoa humana esta
condicionado a duas premissas consideradas basicas pela Etica: o que é o

homem e para que vive, logo toda capacitacdo cientifica ou técnica precisa
estar em conexao com 0s principios essenciais da Etica.”

Portanto, entende-se que a ética é a ciéncia do comportamento e dos
costumes humanos, seu objeto € a moralidade, através dela fica subtendido um
comportamento bom ou mau. De um modo geral, a responsabilidade € o objeto
principal que lhe da destaque. Como sistema filosoéfico, a ética é uma parte bésica
da filosofia do pensar. Enquanto a moralidade é a filosofia do praticar, ou seja, da
acao. Por tanto teriamos que analisar e aprofundar os fatos morais que podem inferir
qualquer codigo de conduta humana.

Os historiadores da ética limitam sua pesquisa a pensamentos com
fundamentos filoséficos de carater moral, que ndo sao simplesmente considerados
como testados em seus fundamentos e provados como corretos. A reflexdo moral
deve comecar com o conhecimento espontaneo. Todos devem saber se algumas
acOes devem ou nao ser realizadas.

Devido a necessidade de um nivel superior de cultura, SAcrates produzira
ética, ou seja, estudar e interpretar a ética, ndo apenas orienta as pessoas a agirem
de acordo com a tradicdo, educacdo ou habitos, mas também principalmente por
meio da crenca e da sabedoria. Percebe-se também, a importancia do contexto
histérico e de como a diversidade do que é moral pode influenciar no
estabelecimento dos principios e normas éticas. (VAZQUEZ, 1998)

Portanto, ressalta que a ética é tedrica e reflexiva, enquanto a moralidade é
pratica. Um completa o outro, e os dois estéo inter-relacionados, porque no contexto
humano compreensdo e acdo sdo inseparaveis. Sendo, no entanto, a ética €&
fundamental para os profissionais, pois nas a¢cdes humanas, a competéncia de fazer
esta relacionada a eficiéncia da habilidade de cada profissional em desempenhar
bem suas atividades profissionais. De acordo com S& (2010. p. 135):

“[...] através de um contrato de atitudes, de deveres, de estados de
consciéncia, e que deve formar um codigo de ética, tem sido a solucao,
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notadamente nas classes profissionais que sdo egressas de cursos
universitarios.”

Fica claro que a busca da capacitacdo profissional é constante hoje no
mercado, porém ainda trata-se a ética como algo individual, de carater proprio, que
faca parte da personalidade de cada individua, pois estudiosos direcionam que €&
suma importancia que seja abordada em universidades e escolas esse tema, para
gue seja criada uma base no desenvolvimento do ser humano.

Assim, tratar-se ética como sendo um processo educacional, o alicerce &
feito de forma automética, proporcionando uma maior facilidade para a captacao no
mercado de trabalho. Ela faz parte do objetivo profissional, eles devem sentir a
felicidade plena e significativa da vida e acreditar firmemente que todos os outros
também podem sentir essa felicidade.

Para Jacomino (2000, p. 28), afirmar que, as atitudes dos profissionais em
relacdo as questdes éticas podem ser a diferenca entre 0 sucesso e o fracasso.
Apenas um slide, um slide e pronto. A imagem dos profissionais ganhou uma
mancha vermelha de desconfianca no mercado. Os profissionais tem que cultivar
uma mentalidade cooperativa e expressaram profundo respeito pelo acordo firmado,
para fugir dessa “mancha vermelha”.

Portanto, a ética evoluiu com a necessidade de regular as relacbes sociais
entre os individuos dentro e fora das organizacfes, proporcionou a criacdo do
codigo de ética profissional, com o objetivo de regular as ac¢des dos individuos no
local de trabalho durante o exercicio da sua atividade profissional. De uns tempos
para ca, tém-se observado cada vez mais a necessidade das organizacbes em
estabelecerem condutas e regras de relacionamento que propiciem aos individuos

melhores condutas éticas e valores vivenciados por todos.

2.3. Etica Profissional

A ética € uma das caracteristicas mais marcantes de toda profissdo. Durante
0 exercicio da profissdo, o individuo deve por obrigacdo conhecer tecnicamente o
assunto que trata, mas também deve ter a consciéncia dos principios éticos
necessario para que suas a¢des tenham confianca e credibilidade.

De acordo com Moreira (2002, p. 18), a ética profissional pode ser entendida

como o conjunto de normas, condutas e valores que orientam a acao dos individuos.
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Desta forma, a ética profissional de interesse em conjunto. Aliado a experiéncia e
autonomia em na sua area de atuacdo, o profissional que apresenta uma conduta
ética conquista mais respeito, credibilidade, confianca e reconhecimento de seus
superiores e de seus colegas de trabalho.
A ética profissional inclui a aplicacdo do comportamento ético nas empresas
e nos campos profissionais. Por ter um coédigo de ética relacionado a uma
determinada parte da sociedade, € mais facil definir do que se esta falando. Se a
ética € um conjunto de conhecimentos que visa determinar o certo e o errado com
base na andlise, entdo a ética profissional é a aplicacdo desse conhecimento no
campo da atividade profissional (ou seja, pessoas que exercem uma profissao).
Diante dos fatos Sa (2010, p. 136) descreve que:
“Para que um Codigo de Etica Profissional seja organizado, € preciso,
preliminarmente, que se trace a sua base filoséfica. Tal base deve estribar-
se nas virtudes exigiveis a serem respeitadas no exercicio da profissao, e

em geral abrange as relagdes com os. utentes dos servi¢os, os colegas, a
classe e a nagao.”

No caso, respeitar o coédigo de ética significa agir com regularidade,
observando a legislacdo, cumprindo os codigos especificos do setor, que seria 0
codigo de ética do conselho federal de corretagem de imdveis, sempre visando
manter a liberdade de comportamento, ndo prejudicando terceiros pelo exercicio
profissional ou agindo exclusivamente em beneficio proprio. Conforme o
pensamento de Moreira (2002, p. 33):

“O Codigo de Etica, quando adotado, implantado de forma correta e

regularmente obedecido, pode constituir uma prova legal da determinagéo
da administracdo da empresa, de seguir os preceitos nele refletidos.”

Em vista disso, é aconselhado que a empresa possua um codigo de
conduta ética, que possa orientar o comportamento dos colaboradores de acordo
com os padrdes e condi¢cdes da organizacdo, o que € muito conveniente. O cédigo
de ética empresarial pode promover a adaptacdo da colaboracdo e pode ser usado
como um manual para se conseguir uma boa coexisténcia dentro da empresa. O
comportamento ético € “a unica forma de obtencéo de lucro com respaldo da moral”.
(MOREIRA, 2002).
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3. MERCADO IMOBILIARIO

3.1. Visao Geral do Mercado Imobiliario

Antes de focarmos no Mercado Imobilidrio é interessante salientar que o
mercado surge de uma necessidade da troca de prestacdo de servicos ou
necessidades individuais com proposito de um ganho financeiro ou de bens.

Chiavenato (2003, p. 570), aborda com a visao:

“[...] para vencer os mercados globais e altamente competitivos, as
organizagdes bem-sucedidas compartiham uma forte énfase em inovacgao,

aprendizado e colaboragao.”

Diante das necessidades e dos desejos de clientes, o mercado se
desenvolve e se divide por inUmeras areas. Sendo assim surgirdo sempre Nnovos
conceitos e tendéncias. Hoje com o grande crescimento populacional nas areas
urbanas, surge a necessidade extrema de profissionais na area imobiliaria,
ganhando assim espaco e otimiza¢cdo nos negocios.

O Mercado Imobiliario é o setor de edificacdo que negocia com terreno, bem
como qualquer construcdo (como prédios, casa, lojas). Nesse tipo de mercado,
existem figuras do setor imobiliario que atuam como intermediarios entre
compradores e vendedores. O mercado como um espaco abstrato onde se encontra
a oferta e a demanda. (CUNHA, 1979)

As questdes econbmicas de movimentos positivos e negativos que envolvem
o Mercado Imobiliario sdo muito sensiveis. O mercado imobiliario € composto por
diversos agentes que atuam neste ramo da economia, dentre estes, 0os agentes
financeiros, proprietarios de imdveis, incorporadoras, construtoras, profissionais
liberais, imobiliarias, clientes ou inquilinos. (COSTA, 2003)

Ja que a melhoria significativa na economia do pais estimula a criagdo de
oportunidades de emprego, 0 que por sua vez aumentou o poder de compra das
pessoas, e assim comegaram a procurar maneiras de realizar seu sonho de possui
uma propriedade. Matos e Bartkiw (2013, p. 12):

“Setor que proporciona uma renda urbana significativa, visualizada na
abertura de novos empreendimentos habitacionais e comerciais, como

edificios habitacionais, casas, centros comerciais, atacadistas, varejistas,
bancos, salas comerciais, farmacias, 17 padarias, supermercados, materiais
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de construcdo, enfim a existéncia de diversos setores localizados nos
municipios, bairros e regides metropolitanas.”

O mercado também € entendido como o local onde se realizam a troca de
bens e servicos por unidades monetarias ou até mesmo por outros bens. Isso nos
mostra que o mercado pode ser descrito como um grupo de compradores e

vendedores que interagem com o objetivo de comprar e vender seus produtos ou

Servigos.
Preco
Curva da oferta
Preode | N
equilibrio
| Curva da procura ]

Quantidade de equilibrio Quantidade vendida

Figura 1 - Lei da oferta e demanda

Fonte: dicionario financeiro ([201-7]).

Ha um equilibrio entre oferta e demanda, quando as curva de oferta e
demanda se cruzam indica que o preco de mercado é o preco de equilibrio. A lei da
oferta e demanda é um modelo para determinar os precos de mercado. Em um
mercado perfeitamente competitivo, 0 agente econdmico decide alterar o preco até
gue o preco atinja a quantidade ofertada, portanto ndo ha incentivo para alterar a
quantidade ou o prec¢o no equilibrio econdmico. (FARIAS, 2010)

Na opinido de Ball (1996, p. 20), a formacdo imobiliaria sempre foi uma
importante base do crescimento urbano, pois a requisicdo pelo setor residencial
reflete as mudancgas populacionais e a busca por diversos outros servicos. Nesse

sentido, a necessidade habitacional ndo responde apenas a urbanizacdo, mas é
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responsavel também por parte das mudancas na atividade econémica. Farias (2010,
p. 14) exemplificou a atividade econdmica:

“Podem operar no SFI as caixas econémicas, os bancos comerciais, 0s
bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as
sociedades de crédito imobiliario, as associacbes de poupanca e
empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho
Monetario Nacional - CMN, outras entidades. Elas podem efetuar a
aplicacdo de recursos no SFI por meio dos seguintes instrumentos:
Certificado de Recebiveis Imobiliarios; Letra de Crédito Imobiliario; e Cédula
de Crédito Imobiliario.”

A partir da abertura de novos empreendimentos habitacionais e comerciais
(como residenciais, shopping centers, atacadistas, varejistas, bancos, casas
comerciais, farmacias, padarias, supermercados, materiais de construcao), este
setor proporciona uma renda urbana consideravel. Localizada em diversos setores

do municipio, comunidade e regido metropolitana.

3.2. Mercado Imobiliario Brasileiro

Na época do periodo colonial aconteceu o processo de transformacéo
urbana, onde as pessoas que viviam nas areas rurais comecaram a procurar casas
nas cidades onde moravam. Principalmente os grandes agricultores. O mercado
imobiliario brasileiro era totalmente desregulamentado, os compradores nao tinham
garantias no processo de compra e venda de imoveis.

Devido ao caos que estava o mercado, foi somente em dezembro de 1964
gue as coisas foram mudando. Porém foi somente em 2004, que uma nova era
comecou no mercado imobiliario comecou, com a promulgacao da Lei n°® 1.10.931.

“Dispbe sobre o patriménio de afetagao de incorporagdes imobiliarias, Letra
de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobilirio, Cédula de Crédito
Bancario, altera o Decreto-Lei n°® 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°®
4,591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de julho de 1965, e n°®

10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.” (BRASIL,
2004)

A Lei trata-se de um marco na recuperacéo do financiamento bancario, pois
se criou um ambiente juridico remunerado e o mercado imobiliario estabeleceu a
protecdo juridica exigida pelos agentes financeiros, construtoras e compradores.
Marques (2007, p. 17) comenta que “os contratos de financiamento com bancos hoje

sao totalmente diferentes do passado, ja que todas as regras séo claras, entre elas,
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a de que ndo h residuos ao final do periodo de amortizacao”. Assim estabelecendo
algumas regras destinadas a estimular o mercado e fornecer mais seguranca.
Dando uma garantia e protecao a todos os envolvidos ja que se for descumprida se
responde judicialmente.

Diante do grande déficit de moradias no Brasil, que se baseia conforme o
quantitativo populacional pode perceber através da figura abaixo o grande

crescimento.
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Figura 2 — Grafico do Déficit de Moradias no Brasil
Fonte: SECOVI — Mercado Imobiliario

Como mostra no grafico acima, no periodo de 12 meses de 2019 a 2020,
foram comercializadas 51.244 unidades, um aumento de 13,1% em relacdo ao
periodo anterior de 2018 a 2019 (45.314 unidades comercializadas). Isso apenas no
estado de Sdo Paulo. Isso mostra que, mesmo em uma crise, 0 mercado imobiliario
€, em Ultima andlise, uma importante fonte de recursos.

O grafico representa o estado de Sao Paulo, porém serve como base de
crescimento para todos os demais estados, apesar de suas peculiaridades, a

expectativa de desenvolvimento é vista com bons olhos para todos.
3.3. Conselho Federal de Corretagem de Iméveis
O Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) é um o6rgao de

fiscalizacdo do setor de nivel federal, criado para organizar as categorias e prevenir

a ma atividade profissional. E composto por um Conselho Federal e 25 Comités,
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responsavel por regula e fiscaliza as ocupacbes diretamente relacionadas ao
desenvolvimento do pais. O presidente do Conselho Regional de Corretores de
Imoveis do Maranhdo (CRECI-MA). Cordeiro (2019, p. 5) disse:
“Para nés que somos responsaveis e detentores das vendas do mercado
interno, acreditamos que 2019 sera um marco na evolucao do setor. Isso
ocorrera ndo sO por conta do nosso ponto de vista, mas também por conta

do setor de construcao civil e do préprio setor imobiliario, que sdo as duas
cadeias responsaveis pelo grande ‘boom’ do mercado ao longo desse ano.”

Por meio do combate a represséo rigorosa as operacoes ilegais no setor,
sempre serdo atribuido a importdncia ao progresso tecnologico, assim como
fornecimento de servicos expandidos na area para profissionais e consumidores por
meio da Internet. Tendo uma Comisséo de Etica e Fiscalizacdo Profissional.

A comissdo é composta por mediadores imobilidrios e nomeada pelo
presidente. Tem como principal funcéo determinar os procedimentos administrativos
decorrentes do auto de infragdo (O auto de infracdo € o documento publico
registrado pelo agente de fiscalizacdo, que contém dendncias de infracdo ou
comportamento antiético.), e emitir denuncia sobre a aplicacdo de penalidades a
acao disciplinar ocasionada. Isso de acordo com a Resolugado-COFECI n.° 574/, art.
14.

Com o crescimento da classe C do Brasil, surge um aquecimento da
economia, fazendo com que as familias passam a ter melhores condicbes
econbmicas e acabam deslocar-se economicamente para a categoria C.
caracterizado um consideravel aumento do consumo e do desejo da casa propria ou
ate mesmo do seu proprio negocio. Segundo COFECI, ([19--?])

“[..] proporcionando uma movimentagdo nesse mercado que viabiliza a
cadeia produtiva da construcgéo civil, a qual representa 18% do PIB (Produto
Interno Bruto) brasileiro, além de representar a profissdo que proporciona

através de seu trabalho, a realizacdo do sonho maior de cada brasileiro: o
sonho da casa propria”.

7

O entanto, é importante considerar que o crescimento das classes, se da
devido aos 0Orgdos competentes ajudarem nesta projecdo. Facilitando os
financiamentos, disponibilizando taxas e juros menores, proporcionando ao
trabalhador se organizarem financeiramente e conquistar um dos principais sonhos

do cidad&o brasileiro, que é a casa propria.
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3.3.1 O Cddigo de Etica do Conselho Federal de Corretagem de Imdveis

O objetivo do Codigo de Etica Profissional do Conselho Federal de
Corretagem de Imoveis (COFECI) é estabelecer o comportamento dos agentes
imobiliarios em sua pratica profissional. Além de defender os interesses que |lhe sédo
confiados, as responsabilidades do agente imobiliario também incluem o lampejo
pelo prestigio de sua categoria e 0 aperfeicoamento das habilidades de transacéo
imobiliaria. Pelo pensamento de Junqueira (2004, p. 21).

“A objetividade é uma grande arma do corretor e a sinceridade é a da maior
confianca. E, na confianca reflete a seguranca do negécio. Deve ainda, o
corretor usar de uma linguagem simples, mas séria, usando termos corretos

referentes ao assunto de que esta tratando. Saber ser tolerante, pois, nem
sempre todos os compradores apresentam o mesmo perfil”.

Deveres e proibigbes sdo divididos em trés categorias “exercicio da
profissdo, a classe e aos colegas; deveres éticos em relacdo aos clientes; vedacoes
éticas gerais”. Os deveres do corretor de imoéveis abrangem além da defesa do
interesse que Ihe é confiado o zelo pelo prestigio de sua categoria, cabe ao corretor
em relacdo ao desempenho: considerar a profissdo como um alto titulo de honra e
nao executar nem permite a pratica de atos que complementam sua dignidade.
(COFECI, 1992).

Como um dos deveres temos “Prestigiar as entidades de classe,
contribuindo sempre que solicitado, para o sucesso de suas iniciativas em proveito
da profissao, dos profissionais e da coletividade;”. Afinal uma entidade de classe de
prestigio, contribui para o sucesso dos seus proprios profissionais e da sua
comunidade. (COFECI, 1992)

Em relacdo aos colegas de profissdo o COFECI (1992) diz que “ relacionar-
se com os colegas, dentro dos principios de consideracéo, respeito e solidariedade,
em consonancia com os preceitos de harmonia da classe;”. Levando em
consideracao que é necessario existir uma harmonia entre ambos.

No que diz respeito ao cliente, é necessario entender toda a situacdo da
transacdo antes de fornecer os produtos; Rejeitar transacdes que vocé sabe que sdo
ilegais injustas ou antiéticas; Comunicar-se imediatamente com o cliente para
receber recibo do valor ou documento que |he foi atribuido. Afinal os agentes

imobiliarios respondem criminalmente a conduta profissional de seus clientes.
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Conforme Resolugao-COFECI n.° 326/92, de 25 de junho de 1992 pelo presidente
Waldyr Francisco Luciano.
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4. REGULAMENTACAO E ATUACAO DA ETICA NO MERCADO IMOBILIARIO
REGIONAL NO BRASIL

4.1. A Questdo da Regulamentac&o Etica pelo CRECI no Brasil

Em 1964, O crescimento e a organizagao refletiram no desenvolvimento do
mercado imobiliario, sendo necessarias assim novas técnicas para suportar a
grande demanda. Ja que teria se tornado necessario algumas alteracées no sistema
de financiamentos do Pais, pois, os financiamentos de longa duracdo se tornaram
invidveis, desta forma buscou-se outras formas de proporcionar mais facilidade na
compra e venda de um imével. Onde surgiu a necessidade da regulamentacédo no
Brasil por aspectos éticos.

O Conselho Regional de Corretores de Imével tem como finalidade fiscalizar
seus membros atuantes de acordo com o Codigo de Etica, porém esses
profissionais também respondem ao Cdédigo de Defesa do Consumidor e Codigo
Civil, quando tratar-se de danos ou perdas.

O Corretor Imobiliario tem como objetivo seguir as regras para almejar o
bom comportamento e as boas praticas éticas no mercado. Esses preceitos sdo
direcionados através de dez artigos que compdem o Codigo de Etica. O artigo
primeiro destaca a importancia de possuir o conhecimento amplo do negécio e do

produto antes de oferecer ao mercado. Matos e Bartkiw (2013, p.107).

“[...] um excelente profissional € necessario dar muita atencdo as
suas atividades, e que é fundamental que se tenha conhecimentos,
bem como habilidades e competéncias especificas, unidos com uma
visao tedrico-pratica do mercado imobiliario.”

7

Além de ter conhecimento e competéncia € necessario um ambiente
agradavel de trabalho e um bom relacionamento. Os artigos 2 e 3 versam a
importancia da relacdo no ambito da sua profissdo com clientes, colegas e a propria
classe profissional. No entanto € interessante destacar o artigo 4 e 5 que
predominam a transparéncia e o comprometimento do processo, atendendo os
requisitos de legalidade e moralidade, do contrario podera responder judicialmente.
Portanto em uma avaliagdo ou desvalorizag&o repentina da propriedade, o corretor
pode se envolver em uma situagéo judicial. Caso ele esteja ciente dessa avaliacao

repentina e omiti-la do proprietario, ele pode ser punido nos termos da secao 723 do
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Cddigo Civil, exigindo compensacao por perdas e danos, ou pode estar sujeito ao
CRECI nos termos da sec¢éo 4, paragrafo 2 do cédigo de ética profissional.

As proibicdes aplicadas pelo Codigo de Etica sdo abordadas no artigo sexto,
dentre eles estdo incluidas com destaque: fechar negocios para 0s quais nao
estejam preparados; exercer pratica ilegal, fraudulenta ou desonesta; roubar clientes
dos seus parceiros ou abandonar um cliente sem o devido aviso ou justificativa
plausivel.

Os demais artigos destacam a responsabilidade do CRECI em avaliar,
analisar, punir acBes antiéticas que forem comprovadas. Caso o corretor ndo
cumpra quaisquer normas de conduta, o CRECI (registrado sob sua jurisdicdo pelo
agente imobiliario) determinard a culpa do profissional em violagcdo ao codigo de
ética profissional de acordo com as leis e regulamentos aplicaveis. No entanto,
podemos frisar que o principal foco ndo € apenas punir ou prejudicar o corretor, mas
enfatizar e facilitar o bom relacionamento entre todos os envolvidos, buscando um
atendimento de exceléncia. Também podemos ressaltar que todos os envolvidos
possuem suas obrigacdes e deveres. Foi o que disse Silva (2007, p. 96):

“‘Resta clara a obrigacdo do corretor de indenizar o cliente, desde que
comprovado o dano causado e a sua falta de esclarecimento. De acordo
com o Cdadigo Civil, deve assumir tudo aquilo que o cliente perdeu, como os

danos emergentes, e inclusive tudo que poderia ganhar se nao tivesse
ocorrido o prejuizo de leséo, os lucros cessantes, e a perda de uma”.

Diante disso, o direito civil regula a integridade entre as partes do contrato:
“Art.422, Os contratantes sao obrigados a guardar, assim na conclusédo do contrato,
coOmo em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé”. Ja que profissdo de
imobiliario esta estreitamente ligada ao relacionamento com o cliente, no campo civil
tém os mesmos padrbes do contrato, levando e conta que ela se embasa nos
principios da sinceridade e transparéncia e chega a um acordo sem prejudicar o
ninguém. (BRASIL, 2002).

4.2. A Atuacdo do Profissional Etico no Mercado Imobiliario do Brasil
O Cadigo de Etica Imobiliario tem como objetivo conduzir os profissionais no

processo de execucao e de suas obrigacdes, priorizando os sonhos e desejos das

pessoas que o0 contratam, portanto o profissionalismo deve se sobre sair
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independente de qualquer circunstancia. Ap0s o0 constante crescimento das
atividades de corretagem imobilidria no Brasil, a sociedade vem evoluindo junto e
devido a essa mudanca as novas tecnologias sdo cada vez mais necessarias no
processo. Facilitando uma maior transparéncia e clareza no fechamento de
negécios. Matos e Bartkiw (2013, p. 18):
“Com a regulacdo do mercado, o governo percebeu a necessidade em
desenvolver mecanismos de financiamento para, assim, produzir e vender
imoveis. Dessa forma foi criado, em 1966, o Banco Nacional de Habitagao
(BNH). Esse foi um periodo prdéspero para o mercado imobiliario, pois a

producdo atendeu todas as classes sociais e houve financiamento em
grande escala”.

Os profissionais que ndo acompanham as mudancas do mercado imobiliario
ou tém dificuldade em aceitar mudancas certamente ndo sobreviverdo. Hoje, a
atividade é desenvolvida por diversos corretores, tendo como pré-requisitos a
capacitacao, treinamento e experiéncia, além de conhecimentos especiais e morais.

No cenério atual em que nos encontramos o corretor imobiliario é a principal
fonte para organizar e elaborar as melhores propostas para seus clientes, sendo o
foco principal na area imobiliaria. (LESSA, 2017)

O corretor precisa estar atento ao maior numero de informacdes possiveis,
para saber o que vender, comprar ou oferecer no mercado, entender as leis
referentes ao plano diretor. Disponibilizando o melhor servico ao seu cliente. Para a
seguranca tanto do corretor quanto do cliente, existe o contrato de corretagem, este
documento contém informac¢des importantes sobre a funcdo de um agente
imobiliario.

“Pelo contrato de corretagem, uma pessoa nao ligada a outra em virtude de
mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer relagcdo de

dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negocios,
conforme as instru¢des recebidas.” (CRECI ES)

O corretor deve ter muito cuidado e tomar todas as precaucdes necessarias
para analisar o estado do imével, a autenticidade e capacidade das partes (seja
pessoalmente ou em nome delas) e a normalidade do imével. Verificando todos os
certificados necessarios para legalizar a transferéncia de ativos. Da mesma forma,
proteger ambos, para que 0 pagamento tenha garantia e liquidez no recebimento.

E necessario entender a relevancia da especializagdo para o campo dos
corretores. O corretor estudaréd a histéria e o crescimento do mercado de trabalho,

além de proporcionar o melhor e mais cébmodo financiamento possivel aos
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compradores interessados, pois como excelente conhecedor do mercado imobiliério,
o corretor terA melhor controle em compreender as necessidades do mercado.
(FARIAS, 2010).
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5. RESPONSABILIADE E SOLUCOES ETICAS NO MERCADO IMOBILIARIO

5.1. Responsabilidade do Corretor de Imdveis no Mercado Imobiliario

E importante destacar que nos Ultimos anos a profissdo do corretor
imobiliario vem crescendo bastante e de forma progressiva. A Associagdo Brasileira
de Defesa dos Corretores de Imoveis (ABCI) destaca que mais de 70% do quadro
cadastrado sdo novos profissionais, ou seja, profissionais com cursos de nivel
superior. Consequentemente a evolu¢gdo humana e intelectual contribuir4 para uma
postura ética no mercado. Sanchez Vaquez (2017, p. 22) trata essa situagdo como:

“A ética depara com uma experiéncia histérico-social no terreno da moral,
ou seja, com uma série de préticas morais ja em vigor e, partindo delas,
procura determinar a esséncia da moral, sua origem, as condicdes objetivas
e subjetivas do ato moral, as fontes da avaliagdo moral, a natureza e a
funcdo dos juizos morais, os critérios de justificacdo destes juizos e o
principio que rege a mudanca e a sucessédo de diferentes sistemas morais.
A ética é a teoria ou ciéncia do comportamento moral dos homens em

sociedade. Ou seja, é ciéncia de uma forma especifica de comportamento
humano.”

O corretor de imoéveis tem como finalidade intermediar negdcios, tendo como
seu principal foco, o bom relacionamento para com seus clientes, baseando-se nos
principios de transparéncia e boa fé. Tem por exigéncia de sua profissdo que seja
credenciado, responsavel por suas informacdes e mantenha o cliente sempre
atualizado. (CAVALIER FILHO, 2010)

A prestacdo de servicos de compra ou venda de imoveis, sdo as principais
atividades desempenhadas pelo profissional da area, além dos principios citados
acima existe uma carga de responsabilidade muito grande ligada ao nosso codigo
brasileiro. O préprio Cédigo Civil Brasileiro em seu artigo 723, diz:

“Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestara ao cliente
todos os esclarecimentos acerca da seguranca ou do risco do negdcio, das

alteracdes de valores e de outros fatores que possam influir nos resultados
da incumbéncia.” (BRASIL, 2002)

E de suma importancia entender que a prestacdo de servico também pode
ser denominada como corretagem, sendo definida por um contrato que versa sobre
interesses individuais ou coletivos, mas que nao haja prejuizo para nenhuma das

partes. Matiello (2003, p. 449) define corretagem como:
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“Corretagem ou mediacdo é o contrato pelo qual uma das partes,
denominada corretor, obriga-se a obter determinados negécios 28 ou
informacdes acerca dos mesmos para a segunda, denominada comitente,
mediante retribuicdo de natureza econdmica e sem vinculo de dependéncia.
O objetivo do contrato € encaminhar a celebracao de outro, a ser firmado
entre as partes aproximadas pelo corretor.”

Apébs o entendimento da formacéo inicial do negocio, ndo poderemos deixar
de destacar que o corretor tem por obrigacdo acompanhar e executar todo processo
da negociacdo com diligéncia e prudéncia. Desempenhar com cautela, zelo,
empenho sua atividade para cumprir o objeto do contrato. (GUIMARAES, 1995)

A realizagdo ou fechamento de qualquer contrato deve ser feito com
planejamento e organizacdo, buscando a cautela no processo e o tino na execugao
gue se é proposto. Para que possam ser alcancados o0s objetivos almejados. A
prudéncia se otimiza pela preocupacao do contrato ser concluido de forma concisa e
correta, considerando que nao aconteca imprevisto e erros nos processo.

Diante dos fatos e de inumeras responsabilidades e obrigacdes
correlacionadas ao corretor de imoveis, devemos ressaltar que 0 ndo cumprimento
dos principios e requisitos descritos acima, como transparéncia, boa fé, diligencia e
prudéncia, acarretara na possibilidade de responder por perdas e danos contratuais,
apos uma analise de suas responsabilidades. (VENOSA, 2006)

.Quando colocamos o corretor de imdbveis, diretamente ligado ao
atendimento e suporte dos clientes, prospectando o bom desempenho e almejando
alcancar a metas estipuladas pelas empresas, logo associamos a responsabilidade
dos gestores em proporcionar melhores condi¢cdes de trabalho, treinamentos,
capacitacdes e principalmente a valorizacdo profissional da sua equipe, para que
consigam ter ferramentas para desempenhar seu papel. Pois a area imobiliaria é
ascendente e representa hoje uma grande fatia do mercado, necessitando que haja
um processo transparente e cauteloso para que ndo gere prejuizos aos seus
clientes. Segundo Cavalieri Filho (2010, p. 54):

“[...] para que ndo gere eventuais danos, possuindo obrigacdo de manter
algumas condic¢des béasicas. O consumidor deve ser privado de ver ou ouvir

qualquer publicidade que demonstre falsidade, ou falta de esclarecimento,
fazendo-o acreditar em uma realidade diversa da verdadeira.”

Uma empresa que nao reconhece seus profissionais por seu mérito e sim
por afinidades ou favoritismos do lider. Faz com que todos aqueles que demonstram

comprometimento, resultados e vontade de crescer ndo tenham a oportunidade de
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avancar em igualdade com seus colegas por uma promoc¢ao, aumento de salario ou

Novo cargo.

5.2. Solucdes Eticas no Mercado Imobiliario

Considerando que os valores representados por sua identidade. Abstém-se
de um comportamento exatamente oposto de sua pregacdo, ndo havera sentido
apresentar um discurso. Portanto, deve-se ser coerente com suas proprias ideias no
dia a dia de seu trabalho, buscando praticar valores positivos e éticos no
relacionamento com todos, para que se tornem modelos. Para Duska e Whelan
(1994, p. 26):

“[...] toda moral consiste num sistema de regras e a esséncia de
toda moralidade é buscada no respeito que o individuo nutre por

essas regras. O fim e o objetivo do desenvolvimento do respeito as regras
€ o de compreendé-las e de coloca-las em pratica de modo auténomo.”

Por ter direito especializado e cursos de formacao, o setor envolve pesquisa
em legislacdo e ética. Na Instituicdo IBRESP, disponibiliza vagas para o Curso de
Técnico em Transacdes Imobiliarias — TTI, que enfoca a ética e o relacionamento
interpessoal, tendo a responsabilidade de formar corretores de imdveis e prepara-los
para o mercado.

Sempre atento ao Codigo Civil; Codigo de Etica; Lei 6.530/78; Decreto n°
81.871/78; Resolucbes do COFECI e as normas da legislacdo que regem a
corretagem. Levando em consideracdo que a Federacdo Nacional dos Corretores de
Iméveis é filiada a Confederacdo Nacional das Profissdes Liberais, desde sua
fundacdo, estando ainda filiada a FIABCI/Brasil - Federacdo Internacional das
ProfissBes Imobilidrias. Que tem como seu objetivo principal lutar pela valorizacao
dos Corretores de Imoveis, por sua formacado técnica e pelo principio da ética e
lisura profissional. Em 1942 que o Ministério do Trabalho oficializou os corretores
com a nomenclatura de corretor de imoéveis. Ressaltou Stadler (SCHMIDS;
RODERMEL. 2012, p. 134):

“[...] Sendo de grande importancia e valorizagdo desta classe, que neste
mesmo ano juntamente com o sindicato dos corretores de iméveis de Séo

Paulo criaram uma cartilha com instrucées de conduta profissional desta
classe.”
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A ética deve ser uma questdo individual, ndo um resultado exigido pela
empresa. Isso significa que deva ser uma caracteristica natural da sua
personalidade pessoal ou profissional, ndo algo que seus gestores estabelecam
como meta. No entanto, vale destacar que tal premissa deva ser valorizada dentro
do ambiente de trabalho. Segundo, Chiavenato (2005, p. 5):

“‘No entanto, [...] falar de gestdo de pessoas €& falar de gente, de
mentalidade, de vitalidade, agdo e proacdo. A Gestdo de Pessoas é uma
das areas que mais tem sofrido mudancgas e transformac6es nestes Ultimos
anos. N&o apenas nos seus aspectos tangiveis e concretos como
principalmente nos aspectos conceituais e intangiveis. A Gestdo de pessoas
tem sido a responsavel pela exceléncia das organizacdes bem-sucedidas e

pelo aporte de capital intelectual que simboliza, mais do que tudo, a
importancia do fator humano em plena Era da informacgéo.”

Também se busca outros pontos que possam influenciar em um bom
relacionamento organizacional e com desempenho de vendas. A formacdo de
equipe € um dos principais desafios de um gestor no mercado Imobiliario. Pois a
objetividade de conseguir executar desafios propostos e 0 comprometimento coletivo
€ baseada como ideia de criacdo de equipe.

Rodermel (2013), enfatizar que essa equipe é multifuncional e composta por
pessoas de varias areas com propositos comuns e responsabilidades distintas,
trabalhando em prol de fortalecer resultados.

E de suma importancia que o gestor se destaque como lideranca, para que
possa envolver toda a equipe em um planejamento bem elaborado com estratégias
e metas a serem alcancadas. Conforme Chiavenato (1994, p.147):

“Lideranca é um fenbmeno tipicamente social que ocorre exclusivamente
em grupos sociais. Pode-se defini-la como uma influéncia interpessoal
exercida numa dada situacdo e dirigida através do processo de

comunicacdo humana para a consecucdo de um ou mais objetivos
especificos”.

Esse planejamento de dard pela necessidade, quantidade de pessoas,
atribuicbes e fungbes para cada um, buscando o vinculo e atividades afins.
Lembrando que o fator de maior importancia no Mercado Imobilidrio esta ligado a
habilidade do profissional da area, manter um bom relacionamento entre sua classe

e principalmente para com seus clientes.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

A ética é a ciéncia do comportamento e dos costumes humanos e uma
condicado necessaria para a interacdo social e profissional. A sua origem na época
dos gregos em meados do século IV a.C, demonstra a necessidade de se expor
valores éticos e morais, como direcionamento dentro da sociedade para obter um
bom convivio entre todos.

Percebe-se que a ética esta vinculada em decisdes que o ser humano deva
tomar, a constante mudanca no mercado obriga que os profissionais estejam
sempre atualizados e que sigam o codigo de ética para que possa ter um futuro
promissor e se tornar referéncia em sua profissao.

Esta monografia expos a importancia da ética no mercado imobiliario e a
responsabilidade e desempenho do corretor de imdveis, sua evolugdo do mercado,
além de destacar a importancia da ética no meio profissional, especificando varios
aspectos historicos, conceituais e legais. Tentando sempre seguir as normas e
regras que a legislagdo impde aos profissionais, sempre considerando a satisfagéo
dos clientes.

Ao estudar o Cédigo de Etica do Conselho Federal de Corretagem de
Iméveis, percebe-se a importancia para o desenvolvimento do mercado imobiliario.
Estabelecendo os problemas e solucbes que surgem na area, onde conselhos e
orgdo competentes sdo envolvidos para que haja um direcionamento e uma
transparéncia no processo, facilitando a conduta e o comportamento de cada
profissional. O codigo de ética se transforma em uma das principais fontes de
informacédo, meio que é responsavel em resolver problemas que apareceram no dia
a dia.

Os corretores de iméveis tem como prioridade em sua conduta trabalharem
de forma diligente e prudente, para que ndo gerem prejuizos e nem danos aos seus
clientes. Devem seguir as orientacdes do Codigo de Etica com proposito de prestar
um bom servi¢o para seus clientes. Um dos principais requisitos dentro do cédigo é
e estar atentos nas atualizacdes envolvidas no mercado, atuar com honestidade e
proporcionar um bom relacionamento com seus clientes, colegas e classes.

O corretor de imoveis tem como principal fungédo a prestacdo de servigos de
compra ou venda de imoveis. E para que ele possa atuar € necessario que o0

profissional seja credenciado no CRECI, e cumpra as regulamentacdes de forma
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coerente e precisa ou podera sofrer puni¢cdes pelo conselho ou até mesmo
responder pelo CC ou CDC. Portanto é importante que esteja sempre atento as
mudancas e novas legislacdes e aplique os principios e requisitos que |Ihe séo
cobrados na funcao, tendo como objetivo atuar sempre de forma ética para obter
seu crescimento profissional.

Por fim, entende-se que com o0 crescimento populacional junto com a
necessidade de habitacdes urbanas, abre portas para o Mercado Imobiliario que por
sua vez, vem em uma crescente evolutiva, possibilitando a chegada de um grande
namero de corretores de imoveis no mercado. Portanto percebemos na pesquisa a
importancia da ética profissional para o crescimento, e a grande responsabilidade
gue os corretores imobilidrios possuem parar manter esse mercado de forma
transparente e prudente, agindo sempre com boa fé e buscando sempre o melhor

para seus clientes.
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