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A RESPONSABILIDADE CIVIL NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS DE
ADMINISTRAGAO DE BENS IMOVEIS

Luis Gustavo Eickhoff!

RESUMO

O presente artigo busca verificar o entendimento doutrinario e jurisprudencial acerca da
responsabilidade civil em casos de prejuizos advindos da (in)execugao de contratos de administragéo
de bens imoveis. O ponto principal deste estudo gira em torno do instituto da culpa concorrente e da
ideia da concausalidade do evento que gerou o prejuizo, de forma a possibilitar a mitigagdo ou até
mesmo a exclusdo da responsabilidade civil objetiva, nos casos em que ela ocorre. Para tanto, seréo
analisados os conceitos de responsabilidade civil, contratos de administragdo de iméveis, contratos de
mandato e o instituto da culpa concorrente. Com base nisso, seréo vistos alguns julgados do Tribunal
de Justica do Estado do Parana - TJPR, para verificar-se, a nivel regional, o entendimento que vem
sendo adotado sobre o tema.

Palavras-Chave: Responsabilidade Civil. Contratos de Administracdo de Iméveis. Contratos de
Mandato. Administracdo de Bens Imoveis. Culpa Concorrente. Concausalidade.

ABSTRACT

This article aims at verifying the doctrinal and jurisprudential understanding about civil liability when it
comes to losses involving the (in)execution of property management contracts. The main topic of this
article is the institute of concurrent culpability and the idea of concausality in the event the caused the
loss, so that it might mitigate the objective civil liability when it occurs. Therefore, the concepts of civil
liability, property management contracts, contracts of mandate and the concurrent culpability institute
will be revisited. On this basis, a few cases judged by the Court of Justice of the State of Parana — TJIPR
will be analyzed, as to verify the regional understanding concerning this issue.
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1. INTRODUGAO

Os contratos de administragcdo de bens imdveis constituem verdadeiros
contratos de mandato, nos quais os proprietarios buscam a expertise de um corretor
ou de uma imobiliaria para administrarem seus bens imoveis. Assim, outorgam-lhes
poderes para que envidem seus melhores esforgcos e adotem as melhores diligéncias
possiveis, visando o cumprimento finalistico do contrato, cujo objeto pode ser a
divulgacgao, a locagao, a venda, ou ainda a mera manuten¢do de um ou mais imoveis.

De forma geral, os mandatarios atuam livremente para a fiel consecugéo do
objeto do contrato, observados, evidentemente, os limites de atuagao contratualmente
estipulados. Entretanto, ha situagcdes nas quais os mandantes participam mais
ativamente, por seu proprio interesse, e ha situacdes em que eles sdo procurados
pelos mandatarios, notadamente quando ha um risco envolvido e a situagao lhes é
apresentada para ciéncia e até mesmo para tomada de decisao.

Assim, diante das inumeras possibilidades de fixacdo do objeto do contrato,
dos limites de atuagcdo dos mandatarios, bem como da forma de ingeréncia dos
mandantes na execugao realizada pelos mandatarios, faz-se mister analisar
minuciosamente a questao da responsabilizacao civil na ocorréncia de prejuizo.

Neste sentido, o presente trabalho objetiva analisar a forma de aplicagdo das
normas de direito consumerista e civil aos contratos de administracdo de bens
imdveis, levando-se em conta o envolvimento das partes na realizagdo do seu objeto.
Como ponto principal, serao feitas pesquisas doutrinaria e jurisprudencial sobre a
teoria da culpa concorrente, tendo por base a tese de doutorado do professor Flavio
Tartuce.

A hipdtese que se pretende verificar é se o resultado danoso, decorrente da
participagdo do mandante na gestdo dos servigos executados pelo mandatario, deve
ser suportado exclusivamente pelo mandante, por ser ele o agente causador do dano,
ou solidariamente com o mandatario, aplicando-se o instituto da culpa concorrente.

Para tanto, sera feita uma revisao bibliografica do conceito de responsabilidade
civil, seguido de um levantamento jurisprudencial acerca da sua imputabilidade nos
contratos de administragcao de iméveis, para se verificar o entendimento do Tribunal
de Justica do Parana — TJPR, utilizando-se assim, uma metodologia descritiva do

tema.



2. CONTRATOS IMOBILIARIOS DE ADMINISTRAGAO DE BENS IMOVEIS

Os contratos imobiliarios de administracdo de bens imoveis correspondem a
uma modalidade especifica de contratos, na qual o proprietario do bem imaével elege
um terceiro para realizar a sua administracao, seja ele pessoa fisica ou juridica.

Essa administragcdo deve ser exercida por profissionais habilitados e
devidamente inscritos nos Conselhos Regionais de Corretores de Iméveis de cada
Estado — CRECI, segundo o disposto no artigo 3° da Lei 6.530/78, que regulamenta a
profissdo de Corretor de Imoveis?. Assim, os proprietarios podem fazer a
administragao de seus imdéveis por conta propria, ou podem recorrer aos servigos de
um corretor, de uma imobiliaria ou de uma administradora de imdveis, para que eles
promovam a divulgagéo e a locagédo dos seus imdveis, ou apenas os administrem,
mediante o pagamento de uma comissao previamente estabelecida.

Entretanto, a administragdo n&o se restringe a mera divulgacéo,
intermediacdo e cobranca de alugueis, mas contempla, via de regra e conforme
consenso firmado entre as partes, o controle de despesas e receitas do imovel, tais
como: taxas de condominio, contas de agua e de luz, IPTU, seguros, vigilancia,
reformas, manutencao, etc.

Ademais, os servicos prestados pelas imobiliarias e administradoras de
imdveis estendem-se a analise do valor de mercado do aluguel cobrado, a selecao
criteriosa de candidatos a locatarios e de suas garantias, a realizacao de vistorias do
imoével, a regularizagdo de questdes de ordem tributaria e urbanistica, a orientagao
profissional, a prestacao de contas sobre as receitas e despesas, assim como, na
maioria dos casos, a prestacao de apoio juridico para a elaboragdo de contratos,
promogao de agdes de cobranga, despejo e resolugao de conflitos de vizinhancga.

Ou seja, trata-se de um verdadeiro contrato de mandato, como previsto no
artigo 653 do Cadigo Civil Brasileiro/20023, classificado doutrinariamente como sendo
uma modalidade de contrato atipico, geralmente oneroso e bilateral — podendo ser,

contudo, estabelecido de forma gratuita e de modo unilateral.

2 O exercicio irregular desta atividade enquadra-se no tipo penal previsto no Artigo 47 do Decreto-Lei
n° 3.688/1941 (Lei de Contravengbes Penais): “Exercer profissédo ou atividade econémica ou anunciar
que a exerce, sem preencher as condi¢oes a que por lei esta subordinado o seu exercicio: Pena - prisGdo
simples, de quinze dias a trés meses, ou multa, de quinhentos mil réis a cinco contos de réis”

3 Art. 653, CC/2002: “Opera-se o mandato quando alguém recebe de outrem poderes para, em seu
nome, praticar atos ou administrar interesses. A procuracao é o instrumento do mandato.”



Quanto ao mandato em si, Pontes de Miranda (1998, p. 9 e 10) aduz os

seguintes apontamentos (sem grifos no original):

Mandato é contrato unilateral, ou bilateral, em que ha prestagédo de
servigos, ou de obra, e poder de representagao ou outro poder.

A gratuidade nao caracteriza o mandato. No § 662 do Cadigo Civil alemao
fala-se, apenas, de cuidar (ou gestionar) negoécio entregue (em
tibertragenes Geschaft zu besorgen), mas, a despeito da palavra
“negocio”, ficou entendido que pode ser objeto de mandato qualquer
ato de natureza factica, como altear muro, tracar ou debuxar plano.

Em geral, os juristas ndo descem a pormenores sobre os atos juridicos
para os quais pode haver mandato. Nao basta dizer-se, como A.
EHRENZWEIG (...), que podem ser objeto de mandato cuidar de negdcio,
representando o mandante, e a conclusdo de negdcios juridicos e alguns
atos juridicos (...). E preciso enunciar-se: a pratica de qualquer ato
para o qual seja preciso poder de representagao, ou poder de obrar
em nome de outrem. Se A deu ordem para que E cortasse a grama do
terreno vizinho nao lhe deu poder de representacédo, ndo lhe mandou
tomar posse do terreno.

De forma bastante suscinta, o autor Caio Mario da Silva Pereira ensina que
“mandato é o contrato pelo qual uma pessoa (mandatario) recebe poderes de outra
(mandante) para, em seu nome, praticar atos juridicos ou administrar interesses”
(2003, p. 397).

Fernanda Arakaki lembra ainda que, nessa modalidade de contrato, o
mandatario recebe poderes de representacédo e passa a dispor de legitimidade para
contrair obrigagcbes em nome do mandante. Ademais, citando o professor Flavio
Tartuce, no que tange a importancia do instituto da representacéo, acrescenta que “o
mandatario age sempre em nome do mandante, havendo um negécio juridico de
representagdo” (2019, p. 158).

Muito embora a definicdo pareca bastante simples, Caio Mario observa que
nao se trata de assunto pacifico na doutrina, tampouco nas legislagdes, fazendo-se
mister adentrar na hermenéutica de seus fundamentos constitutivos: o instituto da
representacao e a natureza juridica do instrumento de mandato (2003, p. 397).

O professor destaca que o proprio vocabulo “mandato” ja ressalta da
expressao “em seu nome” e que o nosso Codigo Civil de 2002, ao dedicar um capitulo
especial a questao da representacado, pds um fim a equivocada equiparagao entre
representacdo e mandato, que é apenas uma das diversas formas de representagao
(2003, p. 397).

Sobre a natureza juridica do instrumento de mandato, lembra Caio Mario que,
pela definicao legal (2003, p. 398):



somente negocios juridicos (ou atos juridicos stricto sensu), patrimoniais
ou ndo, podem ser praticados. Nao faltam, porém, escritores que,
considerando o elemento histérico, pois que no Direito Romano quaisquer
atos, e nao somente os negocios juridicos, se comportavam no exercicio
do mandato, ndo aceitam a restricdo. Tal controvérsia, refletindo nas
legislagbes, divide-as em dois grupos: o dos que abrangem no mandato
toda espécie de atos, e o dos que reclamam a restricdo para os negocios
juridicos. Pelo disposto no art. 653 do Cadigo Civil brasileiro, que nao
alude a negdcio juridico, como expressamente faz o francés, nosso direito
alinha-se ao lado do BGB, do Caodigo suigo, do polonés das Obrigagbes,
admitindo que também outros podem nele estar compreendidos, e ndo
somente os negocios juridicos.

Além destas primeiras consideragdes, os professores Pablo Stolze Gagliano
e Rodolfo Pamplona Filho atentam também para a distingdo terminoldgica necessaria

”

entre os termos “mandato”, “procuragao” e “representacéo” (2020, s.p.).

Nesse sentido, destacam que o primeiro “é o contrato, ou seja, a causa do
vinculo juridico que une dois sujeitos e disciplina a realizagdo de uma determinada
conduta, de interesse de ambos, a saber, a pratica de atos ou administracdo de
interesses” (2020, s.p.). Fazem ainda a observagao de que nao se pode confundir
“‘mandato” com “mandado”, que consiste na formalizagdo de uma ordem judicial.

Ja a procuracéao “é o documento ou titulo, publico ou particular, por meio do
qual uma pessoa estabelece quais sdo 0s poderes outorgados a outrem, para que
possa praticar atos ou administrar negoécios, em seu interesse” (2020, s.p.).

Por fim, quanto a representacéo, que pode ser legal ou voluntaria, lembram
que:

E possivel, nessa linha, haver mandato sem representacdo (pois o
estabelecimento da relagcdo contratual de mandato n&o outorga
automaticamente os poderes de representagdo, sendo necessaria a
declaragao unilateral de vontade de estabelecimento de tais poderes e,
principalmente (o que é mais comum!) representacdo sem mandato
(como, por exemplo, na representagéo legal de incapazes, como a tutela
ou a curatela, ou, entdo, na representagdo assumida como um munus
judicial, como no caso do inventariante ou do sindico do faléncia). (2020,

s.p.)

O professor Flavio Tartuce evidencia ainda a importante diferenciagao entre o
mandato e a procuragao, que € apenas um meio através do qual um negdcio juridico
se instrumentaliza. Para ele, mandato é “um negdcio juridico bilateral, que regula as
relacbes internas entre mandante e mandatario e exige aceitacdo, o que ndo ocorre
com a procuragéo, entendida como um ato juridico unilateral’ (2019, p. 619).

Ainda sob o viés da hermenéutica, os professores Gagliano e Pamplona Filho
diferenciam o mandato de outras espécies de contrato muito semelhantes, quais

sejam, o contrato de comissao e o contrato de prestacao de servigos (2020, s.p.).



0 comissario, em verdade, age em seu proprio nome, sendo responsavel
pessoalmente pelos atos realizados em face de terceiros. Ja no mandato,
alguém recebe de outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou
administrar interesses. Ou seja, no mandato, os atos séo praticados pelo
mandatério, n&o em seu préprio nome, mas, sim, em nome do mandante,
nos limites do quanto pactuado, nao havendo responsabilizagdo pessoal
do mandatario, se atendeu as regras estabelecidas.

Quanto aos contratos de prestagao de servigo, ensinam que (2020, s.p.):

0 que se contrata é, especifica e unicamente, a realizagdo de uma
conduta determinada, ou seja, uma atividade do devedor. Por outro lado,
no mandato, ha normalmente um campo maior de liberdade de atuagéo
do mandatario, que atua em nome do mandante, vinculando-o, enquanto,
na prestagcdo de servigo, limita-se o prestador a realizar a conduta
pactuada.

Na seara das obrigagdes, insta observar que os mandatos implicam em
obrigacdes tanto para o mandatario, quanto para o mandante.

Ao mandatéario incumbe o fiel cumprimento do mandato, sendo obrigado a
aplicar toda a diligéncia habitual a sua execugéo. Nesse sentido, Caio Mario ensina
que, “cabe ao representante seguir as instrugbes recebidas, simultdneas ou
posteriores a outorga de poderes, sob pena de responder pelos danos que causar,
salvo se aprovada a atuagédo pelo comitente” (2003, p. 405).

Ademais, incumbe também ao mandatario prestar contas ao mandante. A
respeito disso, o professor observa que o mandatario deve ainda “transferir-lhe todas
as vantagens provenientes do mandato, pois que foi em seu nome e para seu proveito
que recebeu a outorga” (2003, p. 406). Por fim, o professor lembra que, perante
terceiros, o mandatario tem o dever de apresentar o instrumento de mandato, “sob
pena de responder pelos atos exorbitantes dos poderes recebidos” (2003, p. 407).

Ao mandante incumbe pagar ao mandatario a remuneracdo ajustada.

Outrossim, como bem observa o professor Caio Mario:

fornecer ao mandatario as importancias necessarias a execugao do
mandato, seja por adiantamento, seja em reembolso imediatamente
subsequente ao despendido, ou quando solicitado, vencendo juros a
favor do mandatario, independentemente de notificacao, a contar da data
do desembolso. O procurador pode deixar de praticar o ato que dependa
de qualquer gasto, se o mandante Ihe n&o fornecer os meios necessarios.
(2003, p. 409)

Perante terceiros, o mandante deve responder “com seu patriménio, pelos
efeitos da declaragdo de vontade emitida pelo representante, e cumprindo as
obrigacées assumidas dentro nos poderes outorgados” (2003, p. 410). O professor

salienta ainda que “se o mandante aprovar a atuacdo do mandatario ‘ultra vires
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mandati’, responde pelas obrigagcbes assumidas, como se se tivessem contraido
dentro daquelas forgas” (2003, p. 411).

Com base no exposto acima, constata-se claramente que a natureza juridica
dos contratos de administracdo de bens iméveis € a de mandato. Neles o proprietario
do bem imodvel figura como mandante, outorgando poderes de representagdo a um
terceiro, o qual figura como mandatario, para que este administre seus bens imoveis,
podendo, para tanto, contratar e obrar em seu nome.

Nese estudo, o foco sera voltado para os contratos de administracao de bens

imoveis firmados de forma bilateral e onerosa, entre proprietarios e imobiliarias.

3. A RESPONSABILIDADE CIVIL EM CONTRATOS IMOBILIARIOS DE
ADMINISTRAGAO DE BENS IMOVEIS

3.1 Breves Consideracdes acerca da Responsabilidade Civil

A responsabilidade civil aplica-se tanto no ambito extracontratual quanto no
ambito contratual. No primeiro, ela é regulada pelo Titulo IX do Cédigo Civil/2002,
sendo especificamente definida no artigo 927, consistindo no dever de reparar o dano
causado a outrem, devido a ocorréncia de algum ato ilicito*.

No ambito contratual, o Cdédigo Civil/l2002 a regula pelo Titulo 1V,
estabelecendo no artigo 389 que aquele que descumprir a sua obrigacdo, respondera
“por perdas e danos, mais juros e atualizagdo monetéaria sequndo indices oficiais
reqularmente estabelecidos, e honorarios de advogado”.

Em ambos os casos, 0 alcance da responsabilizacio é a totalidade dos bens
do devedor, consoante artigos 391 e 942 do Cadigo Civil/2002, sendo que o direito de
se exigir a reparacao e o dever de realiza-la sdo transmitidos aos herdeiros, no caso
de falecimento do credor ou do devedor, por forga do artigo 943 do referido cédigo.

Aqui cabe uma importante observagao do doutor Flavio Tartuce: nem todos

os bens do devedor podem ser alcangados com a responsabilizagdo do devedor, haja

4 Art. 186, CC/2002 — Aquele que, por agdo ou omiss&o voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

Art. 187, CC/2002 — Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons
costumes.
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vista a existéncia de bens impenhoraveis, previstos no Cédigo Civil/2002, e do instituto
do Bem de Familia Legal, previsto na Lei n° 8.009/90 (2011, p. 55).

Carlos Roberto Gongalves observa que essa dualidade de tratamento é
criticada pelos adeptos da corrente unitaria ou monista, pois consideram que, na
pratica, os efeitos da responsabilidade civil sdo os mesmos: impdem a reparagéao do
dano. Além disso, tanto num quanto noutro, a responsabilidade civil se configura
mediante a existéncia de trés condi¢bes: dano, ato ilicito e nexo de causalidade (2011,
p. 46).

A definigdo dada por Sérgio Cavalieri Filho demonstra perfeitamente a relagao
entre essas trés condic¢des: “responsabilidade civil € um dever juridico sucessivo que
surge para recompor o dano decorrente da violagdo de um dever juridico originario”
(2019, p. 14). Em outras palavras, a responsabilidade civil € uma obrigagéo sucessiva
de uma obrigacao originaria (nexo de causalidade), a qual, em virtude da violagcao do
dever juridico originario (ato ilicito), gerou um prejuizo (dano). O dever juridico
originario aqui referenciado pode ser tanto a obrigacdo contratual quanto a
extracontratual.

Assim, é o ato ilicito que constitui verdadeiro desfecho para o surgimento da
responsabilidade civil, obrigacdo sucessiva tida como a “sombra da obrigacado”, nas
palavras de Karl Larenz. De fato, sem a correspondente obrigacao originaria, ndo ha
que se falar em responsabilidade (CAVALIERI FILHO, 2019, p. 14).

Oportuno destacar o aspecto duplo da ilicitude, como lembra o professor
Cavalieri Filho (2019, p. 21):

“No seu aspecto objetivo, leva-se em conta para a configuragdo da
ilicitude apenas a conduta ou fato em si mesmo, sua materialidade ou
exterioridade, e verifica-se a desconformidade dela com a que o Direito
queria. A conduta contraria a norma juridica, s6 por si, merece a
qualificacdo de licita ainda que n&o tenha origem numa vontade
consciente e livre.

(..)

No seu aspecto subjetivo, a qualificagcdo de uma conduta como ilicita
implica fazer um juizo de valor a seu respeito — o0 que so6 € possivel se tal
conduta resultar de ato humano consciente e livre. Por esse enfoque
subjetivista, a ilicitude s6 atinge sua plenitude quanto a conduta contraria
ao valor que a norma visa atingir (...) decorre da vontade do agente; ou,
em outras palavras, quando o comportamento objetivamente ilicito for
também culposo.” (sem grifos no original)

Citando os ensinamentos de Orlando Gomes, o professor sintetiza que, na

antijuridicidade subjetiva, o ato é imputavel ao agente porque ele agiu culposamente,
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mas que na antijuridicidade objetiva, a culpa do agente ¢ irrelevante, podendo ocorrer
por mero fato stricto sensu. Isto &, no ilicito subjetivo, faz-se um juizo de valor do
agente, e no ilicito objetivo, um juizo de valor sobre o ato. Cavalieri Filho lembra ainda
gue alguns autores se valem da expressao Jlicitude, quando tratam do ilicito objetivo,
e da expressao antijuridicidade, quando tratam do ilicito subjetivo (2019, p.21).

Isto leva a considerar também o ato ilicito como sendo de duplo sentido,
segundo o tipo de antijuridicidade nele presente (CAVALIERI FILHO, 2019, p.22):

“Em sentido estrito, o ato ilicito € o conjunto de pressupostos da
responsabilidade — ou, se preferirmos, da obrigagéo de indenizar. (...) Na
responsabilidade subjetiva, como veremos, serdo necessarios, além da
conduta licita, a culpa, o dano e o nexo causal. (..). Ja na
responsabilidade objetiva a culpa nao integra os pressupostos
necessarios para sua configuragao.

Em sentido amplo, o ato ilicito indica apenas a ilicitude do ato, a conduta
humana antijuridica, contraria ao Direito, sem qualquer referéncia ao
elemento subjetivo ou psicoldgico.

Assim percebe-se que o Cdédigo Civil/2002 consagra ambos os sentidos do
ato ilicito, revelando o seu sentido stricto sensu no artigo 186, cumulado com o artigo
927, e o seu sentido /lato sensu no artigo 187, ampliando o conceito do ato ilicito de
forma a abranger n&o a culpa, mas “os limites impostos pela boa-fé, bons costumes e
o fim econémico ou social do Direito”. (CAVALIERI FILHO, 2019, p. 23).

Com relagao a consideragao do elemento culpa, importante a observacgao feita
pelo professor Caio Mario em sua obra intitulada Instituigdes de Direito Civil — Volume
[l - Contratos (PEREIRA, 2003, p. 562):

Filosoficamente, a_abolicdo total do conceito de culpa vai _dar num
resultado anti-social € amoral, dispensando a distincdo entre o licito e o
ilicito, ou desatendendo a qualificacdo boa ou ma da conduta, uma vez
que o dever de reparar tanto corre para aquele que procede na
conformidade da lei quanto para o que age ao seu arrepio (sem grifos no
original).

De fato, o que este doutrinador salienta € que, como regra geral, a
responsabilizacdo deve considerar o elemento culpa na producéo do evento danoso,
cabendo ao legislador estabelecer em quais situagdes especificas ela pode vir a ser
desconsiderada, conforme previsto no paragrafo unico do artigo 927 do Cédigo
Civil/l2002. Do contrario, corre-se o0 risco de suprir-se completamente a
responsabilidade subjetiva, tendo como consequéncia a equiparacdo entre as

condutas juridicas e as antijuridicas (2003, p.562).
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Em suma, o quadro a que se chega € que a responsabilidade civil € objetiva
nos casos em que a lei assim estabelecer, tais como os previstos na Lei n® 8.078/90,
conhecida como o Cdédigo de Protecao e Defesa do Consumidor, e subjetiva nos
demais casos, em situacdes em que o elemento culpa devera ser considerado para

definir-se a sua imputabilidade.

3.2 A Responsabilidade Contratual e a Teoria do Risco Concorrente

Em uma analise histérica acerca da responsabilidade civil, Carlos Roberto
Goncgalves ensina que ela remonta aos primérdios da humanidade, em que o elemento
culpa ndo era considerado e vigorava a vinganga privada, depois regulada na forma
da Pena de Talido. Posteriormente, a vingancga privada é substituida pela composi¢cao
econdmica, tida como forma de reintegracao do dano sofrido e a critério do ofendido.
Entdo, com o surgimento de uma autoridade soberana, essa composi¢ao econdmica
passa a ser obrigatoria e tarifada, a exemplo do Cédigo de Manu e da Lei das XlI
Tabuas, inexistindo ainda qualquer diferenciacado entre pena e reparagao. Somente a
época do Império Romano € introduzida a divisdo entre a responsabilizacao civil e a
penal, cabendo ao Estado a indenizacao oriunda dos delitos publicos, e ao ofendido
a oriunda dos delitos privados, dando origem as acdes de indenizacao, existentes até
hoje. Por fim, o autor salienta que “E na Lei Aquilia que se esboga, afinal, um principio
geral requlador da reparacdo do dano”, a qual consiste numa “fonte direta da moderna
concepgéo de culpa aquiliana” (2011, p. 25).

Em seguida, ao tratar da diferenciagao entre as responsabilidades subjetivas
e objetivas, o autor traga um breve apontamento sobre a evolugdo da
responsabilidade, a qual era inicialmente objetiva, passou a ser subjetiva e,
atualmente, retorna a ser tida como objetiva, considerando que “a culpa é insuficiente
para regular todos os casos de responsabilidade” (2011, p. 45). Por fim, aduz que o
Cddigo Civil brasileiro adotou como regra geral a teoria subjetiva, ao estabelecer no
artigo 186 o dolo e a culpa como fundamentos da responsabilizagéo.

Isto posto, no tocante a responsabilidade contratual, Cavalieri Filho observa
que foi o advento da Revolugao Industrial que propiciou a evolugdo da
responsabilidade contratual subjetiva em objetiva. O professor aduz que essa

transmudacao buscava um maior favorecimento as vitimas de acidentes de trabalho
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e de transporte daquela época, uma vez que provar a culpa do empregador ou do
transportador lhes era praticamente impossivel (2019, p.382)°. Nesse sentido, os
juristas franceses passaram a vislumbrar uma obrigacdo de seguridade nos contratos
de trabalho, e uma clausula de incolumidade nos contratos de transporte, das quais
exsurge o dever de indenizar a vitima, independentemente de culpa.

De fato, tal € o entendimento adotado pelo Codigo Civil brasileiro, nos termos

do paragrafo unico de seu artigo 927:

Havera obrigagao de reparar o dano, independentemente de culpa, nos
casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente
desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os
direitos de outrem.

Sobre o tema, o jurista Miguel Reale, citado por Gongalves, quando da

elaboragao do Projeto de Lei que deu origem ao atual Cédigo Civil brasileiro, orienta:

Responsabilidade subjetiva, ou responsabilidade objetiva? N&do ha que
fazer essa alternativa. Na realidade, as duas formas de responsabilidade
se conjugam e se dinamizam. Deve ser reconhecida, penso eu, a
responsabilidade subjetiva como norma, pois o individuo deve ser
responsabilizado, em principio, por sua agdo ou omissao, culposa ou
dolosa. Mas isto ndo exclui que, atendendo a estrutura dos negécios, se
leve em consideragdo a responsabilidade objetiva. Este € um ponto
fundamental. (2011, p. 51)

Ao final de sua explanacgao, o professor Miguel Reale ressalta a importancia
de se considerar “a totalidade dos fatores operantes, numa viséo integral e orgéanica,
num balanceamento prudente de motivos e valores” (GONCALVES, 2011, p. 51).

Nao obstante os sensatos apontamentos acima expostos, o doutor Flavio
Tartuce destaca que, hodiernamente, a grande maioria das relagdes privadas,
contratuais e extracontratuais, pode ser facilmente classificada como uma relagao de
consumo, cuja responsabilizagéo é objetiva, nos termos do disposto nos artigos 12 e
14 do Cdodigo de Protecao e Defesa do Consumidor — Lei n® 8.078/90 (2010, p. 74).
Tal é a prevaléncia das relagbes de consumo, que o autor brinca com a sugestao de
uma nova classificagcao taxonémica para os seres humanos: “homo consumatoris”.

Ademais, Tartuce observa que alguns juristas brasileiros vém que, na
verdade, a o Codigo Civil acabou estabelecendo a responsabilidade objetiva como
sendo a regra, por trazer mais casos de responsabilidade sem culpa do que com culpa
(2010, p. 77).

5 O autor lembra que, nessa época, houve muitos acidentes de trabalho e de transporte, devido a falta
de instrucdo e de seguranga dos operarios e usuarios dos meios de transporte coletivos (Maria-
Fumaca).



15

Entretanto, o professor vislumbra na Teoria do Risco Concorrente os
conceitos necessarios a justa ponderagao da responsabilidade objetiva, conforme os
apontamentos anteriormente tracados por Miguel Reale. Assim, busca em Pontes de
Miranda, Caio Mario da Silva Pereira e Karl Larenz a ideia de concausalidade, a
preocupacgao com a causalidade multipla (2010, p. 197).

Nesse sentido, Tartuce cita o ensinamento de um professor classico da

Universidade de Berlim, o Dr. Hedemann:

Se das provas conclui-se que toda a culpa recai de forma isolada sobre
o demandado, somente ele sera condenado a indenizar. Por outra via, se
o total culpado s6 foi o demandante, ndo ha que se falar em reparagéo
civil por parte do demandado. Por fim, se ambos forem os culpados do
dano, a indenizagéo deve ser fixada de acordo com essa coparticipagao
na causacgao do dano, compensando-se as culpas. (2010, p. 198).

No Direito comparado, traz as seguintes observagoes:

a Italia ja trabalha com a concausalidade ha muito tempo; os juristas
franceses ja se debrugaram sobre a causalidade complexa, o que levou
Louis Josserand a discorrer acerca da divisdo obrigatoria da
responsabilidade em casos de culpa concorrente para a produgdo do
dano; na Espanha, fala-se da fragmentagdo da obrigagdo havendo
concorréncia de imputagdes; o cédice portugués preconiza as concausas
ao tratar do grau de culpa de cada envolvido, tanto em regra quando na
acao de regresso — além de atenuar a responsabilidade do ofensor, em
razéo da culpa do ofendido (TARTUCE, 2010, p. 199).

Citando Caitlin Sampaio, o professor infere que a concausa constitui “uma
condicdo que concorre para a produgdo do dano junto com a conduta inicialmente
imputada, modificando o curso normal do processo causal iniciado” (2010, p. 201).

Sobre o tema, o Cadigo Civil brasileiro dispde o seguinte:

Art. 945 — Se a vitima tiver concorrido culposamente para o evento
danoso, a sua indenizagao sera fixada tendo-se em conta a gravidade de
sua culpa em confronto com a do autor do dano.

Além disso, o proprio Cédigo de Protecao e Defesa do Consumidor alude a
concausalidade, ao mencionar ndao apenas a solidariedade entre os autores da
ofensa, prevista em seu artigo 7°, mas também ao estabelecer a culpa exclusiva da
vitima como excludente de responsabilidade, nos termos dos artigos 12, §3° e 14, §3°.
Logo, sintetiza Tartuce, se a culpa exclusiva afasta a responsabilidade, a culpa
concorrente deve atenua-la (2010, p. 208).

Por fim, o autor salienta que “o principal fundamento da Teoria do Risco
Concorrente (...) é a equidade, que, na visdo aristotélica, significa a busca da justica

do caso concreto” (2010, p. 233).
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4. ANALISE JURISPRUDENCIAL - ESTUDOS DE CASO

A seguir serdo analisadas algumas decisdes do TJPR, nas quais se pode
perceber a incidéncia da responsabilidade objetiva a mandataria (imobiliaria ou
administradora de imoveis) em certos casos, e o afastamento de sua

responsabilizagdo em outros (sem grifos nos originais):

Caso 1: CONTRATO DE ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS. AUTORA PROPRIETARIA
QUE ENTREGA IMOVEL A ADMINISTRADORA SEM CLAUSULA DE GARANTIA DE
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS. CONTRATACAO DE SEGURO FIANCA COM
EMPRESA SEGURADORA. ALUGUEIS NAO PAGOS PELO LOCATARIO. Agédo de
cobranga voltada contra administradora e seguradora pretendendo
responsabilizar ambas solidariamente. Sentenca que condenou apenas a
seguradora, afastando a responsabilidade da administradora, pela inexisténcia de
clausula de garantia bem como inexisténcia de qualquer culpa extracontratual.
Honorarios bem fixados. Sentengca mantida. Apelagao improvida. (TAPR - Primeira
C.Civel (extinto TA) - AC-195913-1 Curitiba - Rel.: Des. Marcos de Luca Fanchin -
Unéanime - J. 13.04.2004).

Neste caso, a parte autora visava atribuir a solidariedade na
responsabilizacdo da imobiliaria e da seguradora pela inadimpléncia do locatario.
Como visto, salienta-se que, no contrato de mandato, o mandante outorga poderes
para que outro aja em seu nome, podendo contratar e obrar em seu nome. Assim, a
contratagdo de seguro-fianga pelo locatario e assinado pela imobiliaria ndo foge a
competéncia. Entretanto, o contrato de seguro-fianga € um contrato acessorio ao
contrato de locagéo e em nada interfere no contrato de mandato entre a imobiliaria e
a proprietaria do imovel locado. Ademais, como se pode inferir da ementa, o contrato
de administracdo de imodveis firmado entre a proprietaria e a imobiliaria,
administradora dos alugueis, ndo possuia nenhuma clausula de garantia de
pagamento em caso de inadimpléncia do locatario. Portanto, acertada a decisdo do

tribunal, que afastou a responsabilidade da imobiliaria.
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Caso 2: RECURSO INOMINADO. REPARAGCAO DE DANOS MATERIAIS C/C
LUCROS CESSANTES. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. INCONFORMISMO
RECURSAL DA PARTE AUTORA. ALEGAGAO DE NECESSIDADE DE
RESPONSABILIZAGAO DA IMOBILIARIA EM VIRTUDE DO NAO CUMPRIMENTO
CONTRATUAL, POR NAO TER TOMADAS AS DEVIDAS DILIGENCIAS, AGINDO
COM NEGLIGENCIA NA PRESTAGAO DOS SERVIGOS CONTRATADOS. TESES
REJEITADAS. (...) Imposicao de responsabilidade a recorrida unicamente na
hipétese de dolo ou culpa. Nao comprovacao. (...) Requisitos ndo comprovados nos
autos. Inexisténcia de responsabilidade da administradora. (...) Sentenca mantida
pelos proéprios e juridicos fundamentos. Aplicabilidade do art. 46 da Lei n° 9.099/95.
Recurso conhecido e desprovido. (TJPR - 1% Turma Recursal - 0010316-
52.2015.8.16.0058 - Campo Mourédo - Rel.: Juiz Leo Henrique Furtado Araujo - J.
25.04.2017).

Este caso traz a caracterizagdo da responsabilidade subjetiva da imobiliaria.
E evidente que o inadimplemento por parte do locatario ndo gera, por si s, presungao
de culpa ou dolo da imobiliaria, a qual ndo se constituiu garantidora do cumprimento
da obrigacao do locatario. Quanto as diligéncias por ela adotadas, vislumbra-se que
ela agiu dentro das suas possibilidades, sendo inexistente, portanto, sua

responsabilizacao.

Caso 3: DIREITO CIVIL - CONTRATO DE ADMINISTRACAO DE IMOVEIS - PACTO
SOB EGIDE DO CODIGO CONSUMEIRISTA - DESNECESSIDADE DE
COMPROVAGAO DA CULPA - RESPONSABILIDADE OBJETIVA - DANO
COMPROVADO - COMPROVACAO PARCIAL DAS DESPESAS SUPORTADAS
PELA PROPRIETARIA - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Caracteriza
relacdo de consumo a intermediagcao feita pela imobiliaria entre o proprietario do
imoével por ela administrado e o pretenso inquilino. 2. Na forma do art. 14, do CDC, o
fornecedor responde por eventuais prejuizos causados pela inadequagao do
servigo, independentemente da existéncia de culpa. (TJPR - 122 C. Civel - AC -
654793-3 - Curitiba - Rel.: Desembargador José Cichocki Neto - Unanime - J.
15.12.2010).
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Em decisdo diametralmente oposta a anterior, aqui se tem a
responsabilizacédo objetiva da imobiliaria enquanto prestadora de servigo, sob a ética
do Codigo de Protecdo e Defesa do Consumidor. A responsabilizagdo decorre da
negligéncia e impericia da imobiliaria, a qual celebrou o contrato de locagéo do imovel
com locatario e fiador inaptos para arcarem com os custos da locagao. Assim, além
de indenizar os alugueis nao recebidos, a imobiliaria foi condenada a pagar os reparos
e débitos de agua e luz decorrentes da locagdo, além das custas e honorarios

advocaticios.

Caso 4: DIREITO CIVIL. CONTRATO DE ADMINISTRACAO DE IMOVEL.
LOCACAO. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. INDENIZAGAO POR PERDAS E
DANOS. VALOR CORRESPONDENTE AO ALUGUEIS NAO PAGOS. SUB-
ROGACAO. (...) A inércia da imobiliaria ante a inadimpléncia do locatario
caracteriza negligéncia, tendo em vista que o locador confia em que a
administradora bem o represente, garantindo-lhe a renda, sendo cabivel,
portanto, a sua responsabilizagdo por perdas e danos. (...) Causa dano moral a
ma gestdo de Contrato de Administracdo de Imodvel, que permite que o locatario
permaneca por aproximadamente dezesseis meses no bem sem pagar o aluguel,
frustrando a proprietaria, que mesmo tendo contratado os servigos de administracéo
se vé desamparada na solugdo do problema. 4) Apelo da autora a que se da
provimento, negando-se provimento ao apelo da ré. (TJPR - 102 C. Civel - AC -
289885-7 - Curitiba - Rel.: Des. Leonel Cunha - Unanime - J. 19.10.2006).

No caso em questdo, a negligéncia da imobilidria na cobranga dos alugueis
nao adimplidos pelo locatario ensejou sua responsabilizagdo por perdas e danos. De
fato, ao ser contratada, a imobilidaria estava autorizada ndo apenas a celebrar o
contrato de locagéo e a cobrar os alugueis, mas também a “ajuizar a agéo de despejo
do inquilino inadimplente por mais de dois meses”. Porém, ela se manteve inerte e o
locatario permaneceu por 16 meses no imovel, sem pagar aluguel, taxas de
condominio e de IPTU durante todo esse tempo. Desta forma, além da condenacéao
por perdas e danos materiais, houve ainda a condenagéo da imobilidria ao pagamento
de indenizagao por danos morais, pois a proprietaria estava desempregada e teve que

pedir auxilio financeiro a seus genitores para honrar com seus compromissos.
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Caso 5: APELACAO CIVEL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS MORAIS E
MATERIAIS. DEFEITO DE REPRESENTAGCAO EM RELACAO A UM DOS
APELANTES. (...) CONTRATO DE ADMINISTRAGAO IMOBILIARIA. INCIDENCIA
DAS REGRAS DO CDC. PRECEDENTE DO STJ. IMOBILIARIA QUE, DIANTE DO
INADIMPLEMENTO DO CONTRATO DE LOCACAO, OMITE-SE NA
COMUNICACAO DO FATO A LOCADORA E TAMPOUCO ADOTA AS
PROVIDENCIAS CABIVEIS CONTRA OS LOCATARIOS. FALHA NA PRESTACAO
DO SERVICO CONFIGURADO. RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA PELA
QUITAGAO DOS ENCARGOS LOCATICIOS RECONHECIDA. DANOS MORAIS.
INOCORRENCIA. (...) SENTENCA REFORMADA, NESTA PARTE. RECURSO DE
APELACAO CIVEL PARCIALMENTE PROVIDO. (TJPR - 112 C. Civel - 0014148-
65.2015.8.16.0035 - Curitiba - Rel.: Desembargador Mario Nini Azzolini - J.
06.06.2019).

No presente caso, a inércia da imobiliaria ante o inadimplemento dos
locatarios configurou sua negligéncia, sendo entdo condenada a responder
subsidiariamente pela reparacdo dos danos materiais suportados pela proprietaria
(alugueis, taxas de condominio e de IPTU). Porém, ndo houve a condenagdo em
indenizagao por danos morais, sob o fundamento de que, citando Sérgio Cavalieri
Filho, “ndo basta, para configura-lo, qualquer contrariedade, aborrecimento ou

dissabor da vida cotidiana”.

Caso 6: RECURSO INOMINADO. CONTRATO DE LOCAGCAO. LEGITIMIDADE
PASSIVA DA IMOBILIARIA. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. COMPETENCIA DO JUIZADO ESPECIAL. ABUSIVIDADE DA
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORA. DESCASO COM O CONSUMIDOR. FALHA NA
PRESTAGCAO DO SERVIGCO. ARTIGO 14 DO CDC. RESPONSABILIDADE
OBJETIVA. DANO MATERIAL COMPROVADO. VALOR DO DANO MORAL
ADEQUADO AO CASO CONCRETO. SENTENCA MANTIDA. Recurso conhecido e
desprovido. Resolve esta 12 Turma Recursal, por unanimidade de votos, conhecer do
recurso e, no merito, negar-lhe provimento, nos exatos termos do voto. (TJPR - 12
Turma Recursal - 0037044-54.2012.8.16.0182 - Curitiba - Rel.: Juiza Eveline Zanoni
de Andrade - J. 02.03.2015).
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Este ultimo caso trata de um locatario que busca a responsabilizacdo da
imobiliaria por falha na prestagao de um servigco de manutengao do imével (conserto
da calha do prédio), aduzindo que ela, como mandataria do proprietario, tinha poderes
para gerir e administrar o imovel e o dever de “proceder os consertos e reparos
necessarios a sua conservacdo”. Assim, diante da falha no conserto, ela deve
responder pelos danos ocorridos pelas infiltracbes e alagamento. A alegacéo de
ilegitimidade passiva da imobiliaria foi rejeitada, sendo entdo responsabilizada de

forma objetiva, com fundamento no artigo 14 do cédigo consumerista.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente artigo se propds a verificar o entendimento que vem sendo
adotado pelo TJPR, referente a responsabilizagdo civil nos casos de prejuizo em
contratos imobilidrios de administragdo de bens imoéveis.

Com relacéo a esses contratos, foi visto que se tratam de contratos de
mandato, onde a mandataria age em nome do mandante, com poderes de
representacao, envidando seus melhores esforgos para a fiel consecugao do contrato.
Como visto, nas palavras de Caio Mario da Silva Pereira, “cabe ao representante
sequir as instrugbes recebidas, simultdneas ou posteriores a outorga de poderes, sob
pena de responder pelos danos que causar, salvo se aprovada a atuagdo pelo
comitente” (2003, p. 405).

Nesse sentido, 0 mandatario deve n&do apenas observar os limites de sua
atuacao, tal qual estipulados contratualmente, mas também manter uma comunicacgao
direta com o0 mandante apd6s a outorga de poderes, principalmente quando a tomada
de decisdo implicar em algum risco. Nesses casos, a situagdo é levada a
conhecimento do mandante, ou isso é requisitado por ele, para que ele determine a
acao a ser seguida.

Em fungao disso, questionou-se se, nesses casos de ingeréncia do mandante,
a responsabilidade civil da mandataria deve ser realmente sempre objetiva, nos
termos do CDC - Lei n°® 8.078/90, ou se ela pode ser considerada subjetiva. Para tanto
foi necessario verificar-se a aplicabilidade do instituto da culpa concorrente do
mandante nos contratos de administracdo de bens iméveis, de forma a eximir ou, pelo

menos, mitigar a responsabilidade civil da mandataria.



21

Na seara consumerista, vimos que a responsabilidade objetiva afasta o
instituto da culpa concorrente. Porém, a doutrina alerta para a supressédo da
responsabilidade subjetiva em detrimento da boa-fé, dos bons costumes e do proprio
fim econémico-social do Direito, haja vista a prevaléncia das relagées de consumo na
sociedade atual.

Nesse diapasao, ao estudar a obra do professor Flavio Tartuce acerca da
teoria do risco concorrente, percebe-se que mesmo o CDC alude a concausalidade,
como possibilidade de atenuacao e até mesmo de exclusdo da responsabilidade civil.

Assim, foi necessario proceder-se uma analise de diversos julgados do TJPR,
para concluir-se, finalmente, que a responsabilizagcdo civil nos contratos de
administragdo de bens iméveis faz jus a um famoso jargao juridico: depende. Ou seja,
ha que se analisar caso a caso, verificando-se os limites de atuagdo da mandataria,
conforme estabelecidos no objeto do contrato firmado entre as partes, bem como a

conduta de quem deu origem ao evento danoso.
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