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COMENTARIOS AD NOVG CODIGO CIVIL

Art. 725, A remuneragfio € devida ao corretor uma vez que
tenha couseguldo o resultado prevlstn no contrato de mc{hal;&o,

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO {Art T23)

Em especial, revela-se inadequado o recurso i classifica¢do das
obrigagdes de resultado para se caracterizar o contrato de corretagem

Direito vigente — CC, arts. 724 ¢ 726.
Direito anterior — omisso.

COMENTARIOS

1. Momento de aquisigio do direito & remuneraciio

A doutrina identifica trés condigles para que o corretor tenha di-
reito & remuneragéo (i) relagdo contratual entre o corretor e uma das
partes (ou as ‘duas partes) interessadas, (ii) conclus@io do negdcio me-
diado, e (iii) contribuigio do corretor, com a sua atividade, para a con-
clusdo do negocio mediado.” O dispositivo em exame cuida da segunda
condigio, determinando que a remuneragio seja paga ao comretor caso
tenha conseguido obter o resultado previsto no contrato ou, ainda que
este resultado n@o se efetive, se houver arrependimento das partes. Eis
ai questdo fundamental debatida em doutrina e jurisprudéncia: em qual
circunstincia adquire o corretor direito & remuneragio.

O preceito conduz o intérprete a investigar, no caso concreto, qual
resulmdo préuco deve alcanpa.r o corretor para que surja em seu fasm‘ 0

¢ o dever do corretor, pois, como ja se examinou (v, comentérios ao
art. 722), o corretor néo ¢ considerado inadimplente diante do (simples
fato do) desfecho negativo da intermediagiio, sendo a sua obrigaciio
tipicamente de meio. Com efeito, o entendimento oposto, no sentido
de lhe atribuir obrigagio de resultado, se afigura incompativel com a
fungio, isto €, com a causa do contrato de corretagem, sendo certo que
0 contrato, em si considerado, subsiste integro — existé, ¢ vilido e efi-
caz — independentemente do desfecho da intermediagio, CUjo SuUCesso
determinara o pagamento da remuneragio.

Isto porque, nos contratos aleatorios, a 4lea, ou s€ja, a ocorréncia
do evento incerto, nio torna o negécio mais ou menos eficaz, Dai resul-
ta que o contrato serd eficaz tanto na ocorréncia quanto na inocorréncia
do fato aleatério que o caracteriza. Se aleatéria ¢ a remuneragio do
corretor, associada, portanto, 4 concluséio do negécio almejado, este re-
sultado econdmico, a que alude o Cadigo Civil, ndo altera a natureza da
obrigagio de meio do corretor, restringindo-se a deflagrar o pagamento
da comisséo.

Sublinhe-se, ainda, tratar-se de norma dispositiva, cabendo s par-
tes fixar liviemente no que consiste o resultado econémico indispensa-
vel ao pagamento da remuneragio do corretor, Estc resultado econﬁm:-

ticas, ainda ﬁeqﬁentes na doumna ena _[l.lnsp.mdmt':la que identificam,
abstratamente, o momento de aquisigio do direito 4 remuneragio, sem
proceder ao indispensdvel exame do concreto regulamento de interesses.

96 Lwgi Carrare, Mediazione e Mediatore, cit.,, p. 481.
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na efetiva conclusio do negéeio almejado,”” na obtengdo de consenso

97 “Existindo disposicio expressa no de gem que condiciona o recebi da co-
missfo & lavratura de eseritara piblica de compra e venda, #do se verificando ta) evento, ¢ vedado
20 comretor exigir retribuigio pefa intermediagiio de negocio que nio se consumou em razdo do
dimpl ) do promi prador” (TIMG, Ap. n° 2000000429893-5/000(1), 7 CC.,
Rel. Des Vigoso Rodrigues, julg. 5.8,2004).
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COMENTARIUS AD NOVO CODIGO CIVIL

imediatamente anterior a sua celebragiio ou, nas rarissimas aven¢as em
que se delermmc 0 pagamenlo do corretor comutalwamente no proprio

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO (An. 725)

Carvalho de Mendonga, para quem “a conclusdo (ndo a execucio) do
negéceio €, pois, indispensavel para que o corretor possa exigir a cor-

tituigdo do d1re|lo a remunu‘w;&o do corretor deve ser identificado in
concreto, privilegiando-se a declaragdo de vontade das partes ¢, na falta
desta, os costumes.

No entanto, discute-se qual deva ser a orientagio na falta de ex-
presso ajuste contratual. Sustenta-se, por um lado, que a remuneragio
do corretor s6 ¢ exigivel se do contrato de corretagem advier a efetiva
conclusio do negdceio. Nesses termos, o ‘resultado previsto’, a que alu-
de o presente dispositivo, consistiria na obtengdo do negdcio almejado
pelo cliente, em conformidade com as instrugdes transmitidas por esle,
para fins de verificagio do evento aleatorio ao qual, no comum dos
casos, associa-se a remuneragio do cometor.”® Assim, a desisténcia de
uma das partes 6 daria ensejo & remuneragfio quando posterior a con-
clusiio da avenga.” Dentre os que defendem esta corrente, destaca-se

98  Eis a posigin de Araken de Assis: * mémmmhcudomnlmodnmmwdz
O ‘resuliad pm-m.... diago, ou efeito util da corretagem, consisie

refagem, embora nao seja efetivamente executado, ou seja, mais tarde
rescindido ou desfeito. Depois de concluido ou realizado o negécio é
que se pode dizer que o corretor tem prestado o resultado do seu traba-
lho. Terminada esta a missio do corretor logo que entre as partes se cria
o vinculo juridico sobre o negbcio™.'*

Em sede jurisprudencial, vale invocar trecho do voto do Min. Aldir
Passarinho Junior que acompanhou tal entendimento doutrindrio: “De
efeito, tenho que a prestagiio dos servigos de corretagem somente se
aperfeigoa com a conclusdo da transagdo imobilidria, ainda que 2 causa
derive de desisiéncia do alienante que contratou a corretora, que opera,
sempre, dependendo do éxito, ¢ o Exito € a compra e venda, porque esta
¢ sua missdo. Nio ¢ apenas a de intermediar uma aproximagio, mas in-
termediar uma venda concreta ¢ efetiva. Na espécie em comento, sequer
pagamento de sinal houve, mas, apenas, a celebragdo de uma proposta
de um negécio que ndo se realizou por desisténcia do vendedor. Nio
desconhego que algum esforgo tera sido despendido pela imobilidria,
mas isso ¢ inerente & sua prépria atividade. Como bem lembrado por

obtengBo do negd i b "(C-- Nominados, ciL, p. 269). E, na . . . i ,
B B qm.nm. o viste. SRR A Caio Mario da Silva Pereira, na passagem antes citada, a corretora ope-
tamente, & vontade ¢ ds instruglies prévias do mombnmo (p 2‘!0) ) I
99  Ainda de acordo com Araken de Assis: “cump guir a ] o e ! -

ap ior 4 formagio do Nio gando o i b opsile a0 coretor, harmo- ' 3 S—

niza-se com 08 usos do w juridico sua <! mwmwm L oussho pleiteada” (STJ, 4* T., REsp. rzss.aas.mmomunmamamm

mais vantajosas, scja porgue 0 neghcio se orty i deodo-se as partes. W_.wuwrr: st rio o prépTIoTE FOT
o & Tormado 0 Degotio, wpmwdn:hscm&mmrhmw[ptmmw ! Min. Slvio de Figuciredo Te. heceu ao direilo & comissh aﬁrmmdoqu

mpmhdosmlmdcnmdado&gmﬁpmdmogmlqneodmtndomﬂurnioup u desisténcia do neghcio di dcm}pa lusiva do comp pelo que ndo hi razdo para

ufetado pelas vicissinudes super E] luslio do negéeio™ (Ce Nominados, ciL.,
p. 274). Na junsprudéncia, ve)a-se o segui din: “O é do pelo Iad

mkﬂnﬁuwdmojdwpﬁhﬂlpmwmqumm.wmmo
scordio ido nko negou o p ltado Geil. Ao admitiv-o para justificar

a remumeragdo”™ (STJ, 3* T, REsp. n‘iDJiS Rel. Min, Nilson Naves, julg. 28.11.1994, publ. D/
6.3.1995), No mesmo sentido: "N‘lu s¢ endo B.p(a'fencondn o negdcio juridico em face da desis-
téncia, 4 derradeira hora, ifestadn pelo i prador, nfio faz jus a cormetora 4 co-
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2 o

negar & ¢lo 2o que

cumpriu suas fungdes aproximando as partes.

100 Tratado de Direito Comercial Brasitew, cit., p. 370. Em seatido semelharte, dispde Cesare Vivante:
1 diritto alla proviggione & subordinato alla conclusione dell’affare; se Paffare non si conclude mikil
achon videnr (..} se "affare non ¢ concluso, abligo dells proviggione serebbe um passivo senza
compenso” (frattato e Diritte Comerviale, vol. ], Milano: Vallardi, 1912, 4* ed,, p. 240).
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COMENTARIOS A0 NOVO CODIGO CIVIL

racom risco. Ele ¢ da esséncia da intermediagdio, porquanto as vontades
determinantes da finalizagio da compra e venda sio alheias & correto-

12 Nio fosse assim; ter=se-ia-te imaginar que eta também responderia

frente ao comprador, por té-lo atraido para um negécio incerto”.'"!

Por outro lado, uma segunda corrente entende que a remuneracéo
¢ devida ainda que o resultado Wtil, isto €, a conclusdo do negécio enta-
bulado — entendido como aleatério — ndo ocorra, caso o corretor tenha
aproximado os interesses das partes, obtendo consenso sobre os pontos
essenciais do negocio. De acordo com esse ltimo entendimento, na hi-
potese de desisténcia arbitraria de um das partes interessadas na conclu-
sdo do negécio, apds o corretor ter obtido a convergéncia de vontades
dos interessados ¢ afastado possiveis dbices a conclusdo do contrato, a
remuneragdo lhe seria devida.

Tal entendimento encontra também respaldo na jurisprudéncia
dos tribunais, como se vé na seguinte decisao do Superior Tribunal de
Justiga, que reconheceu o direito do corretor a remunera¢io em razio
da aproximagio de interesses levada a efeito, nfio obstante, no caso
concreto, o vendedor ter desistido de celebrar o negécio: “Sem em-
bargo das correntes que se fixam, respectivamente, no resultado 6til e

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO (An 725)

a aproximagio, ja com a venda acertada, o negdcio nilo se perfaz por
desisténcia do vendedor que o contraria”,'®

Sob esta perspectiva, o direito  remuneragéo néio se subordina exclu-
sivamente & conclusdo do negécio mediado, decorrendo, em tltima instin-
cia, da aproximagio uitil de interesses (e nio simplesmente de partes), por
meio da qual as partes interessadas se acordam sobre os pontos essenciais
do negdcio, manifestando seriamente a intengd@io de conclui-lo.'™

Em consonincia com tal orientagio, ressalta Orlando Gomes que
o corretor faz jus a comissio “se o negdcio for realizado em virtude de
sua interven¢do, quando esta, por outras palavras, se tomar eficaz para
sua conclusdo. (...) A comissdo € devida, ainda se ocorrer arrependi-
mento de qualquer dos interessados na conclusio do negocio™.'®

Na pritica, verifica-se que esta aproximagao 1til de interesses, que
desdgna na convergéncia de vontades entre as partes, se formaliza por

102 REsp. o 19.840, 4" T, Rel Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, julg. 86 IWS publ. DJ6.9.1993,
Veja-se igual 2 seg decisio: “Comissio de C 8 p das os partes ¢ for-
lizado © negécin, com din jo para a assi de escritura de compra e venda, se csse

nio se realiza, Unica e exclusivamente, por culps do devedar, € devida & comissiio de corretagem™
(STJ, 3 T., REsp, o® 147,317, Rel. Min. Eduardo Ribeiro, julg. 3.11.1998, publ, DJ. 12.4.1999),
Nnmesmdmicdmr&uurnbmaldelmwdnlecdodﬂlbude]anm jd com base no

na aproximagio das partes, mais ra.zoﬁvel e justa se afigura a posigdo novo Cédigo Civil: “A no do por desisténcis da parte, ado
' edi:iria,sc aqua!édewdamcnnelora :m'ssﬂose,apés MmO(m,mnﬁunnohmhdemndnammndemme
mterm gum:ln artigos 725 ¢ 727 da Jei civil; & obm de meio cumprida pela deve ponder a
__ 5 satisfagdo do prega™ (Ap. Civ, o* 200500100620, 2* C.C., Rel. Des, Jessé Torres, julg. 9.3.2005),
A sito, Maria Hel Bim? id 4 bei 1i

s 5 S sommanenc | Lipeke i S e stily s s Lt

O Re mmobiliano se meﬁﬂméhm | £ esiard o = d:rr nw' o -Pﬂ:;ﬁ'* . ;

indevida  comiss3o mesmo se apds 2 ¢lo da prop o que dara com a M&W{Cma&mchﬂ;mw p. 439). :

intermediagdo, se arrepende ¢ desiste da veada™ (STJ, 4" T, REsp. o 193.067, Rel. Min. Aldir
Passarinho Junior, julg. 21.9.2000, publ. D 27.11.2000). Conferir ainda: “O entendimento juns-

prudencial gue se forjou em tomo do de gem, antes do ad do Codigo Cival
de 2002, revelava que & obrigaglio de resultado do ndo se esg na mera aproximagd
mnmsﬂnnm&sﬁbmmﬂhﬂnﬁﬁ!mamawmmmim

devida 2 i ou do e (TJRJ, Ap. Civ. n° 200600137458, 12

C.C., Rel, Des, Marco Antéaio B:nhm,.!\ﬂs 19.12.2006).
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104 Confratos, cit., pp. 473-474. Com base em farta jurisprudéncia, que hece o direito do corre-
tor & remuneragdo, ainda que o negdcio nllo se lua pelo repenti i de uma das
partes, abserva José Maria Trepat Cases: "Assim, alcangado o objeto do :onmo de corretagemm,
ou sgja, abtendo éxito o cometor na aproximaclo das partes, fazendo com que clas acordem no
negocio, fard ele jus 3 remuneragio. (...) Da mesma forma, ainds que haja posterior arrependi-
Momumwm:pnmduumdulevﬁolefm terd o corretor direrlo Ao

1dar ¢ho" (Cddigo Civil Comentade, cit, p. 116),
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COMENTARIOS AD NOVD CODIGO CIVIL

instrumento preliminar, no qual se prevé o pagamento de arras em caso
de arrependimento injustificado e o direito do corretor a perceber a co-

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO {Ar1 725)

partes, desde que, por forga da aproximagdo 1til levada a cabo pelo corre-
tor, o consenso substancial em torno do negécio estivesse delineado.

missiio ajustada, ou parte dela, de acordo, evidentemente, com os usos
setoriais.'”

Em apertada sintese, a diferenga entre as duas linhas de pensamento
expostas consiste na necessidade, para a primeira, de conclusdo do nego-
cio almejado para que o corretor faga jus & remuneragio, ao passo que,
para a segunda, a comissfio ¢ devida desde que reunidas as condigoes
necessarias a formagio do consenso entfre as partes, voltado & celebragiio
do ajuste, ainda que o negdcio juridico ndo seja celebrado por desistén-
cia injustificada, isto €, por mero capricho de uma das partes.'™

A rigor, a segunda solugdo mosira-se mais consentinea com o or-
denamento juridico brasileiro, tendo em vista que o presente dispositivo
ressalvou expressamente, ao lado da obtengo do resultado previsto no
contrato, sua nio efetivagio por arrependimento das partes como hipéte-
se deflagradora do direito & remuneragdo. Se, na falta de diversa estipula-
¢do contratual, entende-se por resultado a conclusiio do negécio mediado,
conclui-se, portanto, que a remuneragio € também devida caso a conclu-
530 do negduiv fide se efetive em 1azdo do ancpendunento de uma das

105 Nesta perspectiva, Caio Mério de Silva Pereira: “Obni find 1 do i & pagar &
comissfo, na forma estipulada, ou segundo o que determina a lei ou os costumes. Nio depende cla
do rewhmmtu integral do precn, o da execuplo do onnl:rar.o E devida, desde que se considere

este. doBasla.a ouda Jicd Rname”!’ 1,7 3

Aduza-se, em apoio a solugio legislativa, que o principio da boa-
fe objetiva, conclama as partes a colaborarem para a plena realizagio
das finalidades contratuais. Desse modo, ndo se revela admissivel que
o cliente se recuse arbitrariamente a celebrar o negécio mediado, apés
suscitar no corretor a legitima expectativa de que o seu esforgo na inter-
mediagio chegara a bom termo.

De todo modo, repita-se ainda uma vez: tal resultado atil depende
dos usos e da concreta pactuagiio negociais, para fins (ndo do cumpri-
mento da obrigagio essencial exigida do corretor, mas) de identificagio
do evento deflagrador da remuneragdo, presuminde-se, de ordinario,
aleatério o contrato de corretagem. Vale dizer, tratando-se de Contrato
aleatorio, moldado intcnsai:nente por costumes setoriais, a nagdo de re-
sultado 1til pode ser compreendida tanto no sentido da “aproximagio”
quanto no de “celebragdo”. O intérprete devera estar atento, no caso
concreto, a tal circunstancia.

2. A ineficicia do contrato mediade

Afirma-se, difusamente, que o comretor nio garante a execugao do
contrato mediado.'” A sua fungio pratico-juridica cinge-se a aproximar
os interesses das partes, em vista A realizagio do negécio almejado; e,

de Dwem Cnvil, cit., p. 386). Em ceria ocasido, o STJ decidiu que 'pwa ter d:mw E] ummssﬁo,
basta que tenha aproximado as partes e que o acordo de le esteja exp
do recibo do sinal” (AgREsp. n° 323.971, 4' T, Rel. Mm. Ruy Rosado de Aguiar memr Julg.
11.12.2001, publ. D 18,3 2002); v. einda STJ, REsp. n° £.216, 4* T., Rel. Min. Barros Monteiro,
julg. 28.8.1991.

106 Confira-se: “Andoc A0 do negbeio i diado, por desisténcia da parte, ndo desnatira
o confrate, nem afasta a cbngs.piu de atender 4 comissdo de corretagem; aplicagdo dos artigos
725 ¢ 727 da lei civil, 4 obrigagio de meio cumprida pela corretora deve corresponder a satisfaglo
do prego.” (TIRJ, Ap. Civ. 0 200500100620, 2° C.C., Rel. Des. Jessé Tormes, julg. 9.3.2005).
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107 "0 mediador ndio ¢ garante™ enfatiza Pontes de Miranda ( Tratado de Direite Privado, t. 43, cit.,
p- 266). Nio Dhreito italiano, Umberto Azzolina observa que o direito & remuneragdo “sorge anche
se I'affare concluso non sai poi — come seol dirsi in linguaggio commune — andatto 2 buon fine,
<o se I'interesse contrattyalmente perseguito non & stalo in concreto raggiunto per ¢ffetto d'ina-
dempienza, o per un'altra qualunque ragione” (Lo Mediazione, cit., p- 135),
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da remuncragio ajustada. Por essa raziio, o arrependimento, o distrato,
a resolugdo por impossibilidade superveniente ou a rescisdo do negécio

—— eniabulado'™ nao afaslam © seu direilo 4 perceber a remuneragao.™

Do mesmo modo, ndo prejudica o corretor o implemento de condigio
resolutiva, prevista no negécio celebrado.

Discute-se, contudo, se a comissdo ¢ devida se a causa da ineficicia
€ concomitante & formagdo do negdcio mediado. Entende Orlando Gomes
que, caso o contrato decorrente da atuag#o do corretor se revele nulo, a co-
missdio nfio seré devida. Em contrapartida, a anulabilidade do negécio ndo
lhe retira o direito 4 remuneragdo, salvo se sabia da existéncia do vicio.™

108 “Realizado o negicio de compra ¢ vends, comprovada s i hiacio, a p 50, mais
de um ano spds a da escritura, no diz respeiio 20 de e, sendo, por-
tanto, devida & comussho ajustada” (ST, mnn'zn 836, 3* T, Rel. Min. Carlos Alberto Mene-
zes Direito, julg. 31.8.2000, publ, 0J 30, 10.2000). No mesmo sentido: STF, RE n° 89,747, 2 T,
Rel. Min. Djaci Falclo, julg. 24.10.1978, publ. [/ 20.11,1978; TIRS, Ap. Civ, n® 586050536, 1*
C.C., Rel, Elias Emyr Manssour, julg. 17.3.1987.

109 Cf. Caio Mirio da Silva Pereira, Instituipdes de Direito Civil, cit., p. 386; Amken de Assis, Con-
tratos Nominados, cit, pp. 276-277; Luigi Carraro, Medizione e Mediatore, Ql., p. 482; Mar-
cello Minasi, Mediazione (diritio private), cit., pp. 45-46.

110 Assken de Assis, Contrator Nominadps, cil., pp. 276-277; Luigi Camraro, Mediazione ¢ Mediato-
re, cil., p. 482,

111 “Perde-n a comissio, nfio obstante, s¢ nulo o contrato que enscjs. A simples anulabilidade somente
se lhe seria oponivel, porém, s¢ conhecia a cansa™ (Orlando Gomes, Contraros, cit, p. 381). Do
mesmo modo, Pontes de Mirnd: que “tratando-se de anulabilidade, o que impona ¢ que
o mediador ndo conhecesse a causa™ (Poates de Miranda, Tratade de Direito Privaclo, & 43, ut.,
p. 277). Veja-se também Carvalbo Neto: “Quando sc trata de contrato nulo de pleno direito, que,
wmuopﬁ:mulm.mmmwhméhadedﬂviﬁ.momw

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO (A1t 725)

Em relagiio ao tema, o Supremo Tribunal Federal considerou in-
devida a comissdo no caso de o comprador, atraido pelo omrelor_. ser

tem direito & corretagem. (...) Independe do conhecimento ou da ignori do cometor &

ammm.mmnuﬁhmmmqmmm (,.)Mpf-em.
e A0 < 1 de

incapaz. Tralava-se de sociedade de economia mista cujo objeto ndo
autorizava a celebragiio do ajuste, a depender de lei especifica. Por isso,
segundo a Suprema Corte, ndo seria devida a comissiio ao corretor, j&
que o comprador ndo pederia figurar no negécio, decidindo-se nos se-
guintes termos: “Corretagem. Direito 4 comissfo ndo configurado, pois
ao candidato a compra, na vigéncia da opglio, faltava capacidade legal
para a concretizagio do negocio™.'?

Em outra hipdtese, na qual foi decretada a nulidade da compra e
venda, determinou o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territo-
rios a devolugio da comissdo paga ao corretor, conforme se depreende
da decisdo em cuja ementa se 1&: “Imével. Compra e venda. Negocio
fundado em procuragio falsa. Dolo. Nulidade. Comisséo de corretagem
percebida. Devolugdo. Negligéneia do tabelido que lavrou a escritura.
Acessdes no imével. Indenizagio. (...) Também se inscreve como conse-
qiiéncia que a quantia recebida a titulo de corretagem, embora os cor-
retores ndo tenham laborado com malicia ou irresponsabilidade, deve
ser por eles devolvida, acrescida dos consectdrios legais, para que ndo
se configure enriquecimento sem causa (art. 158 do Cédigo Civil)".""

tutmn,',l.u sepmm idocteuc-h 'b.lhdnde" [Cawm deMeu'm;ﬁa uu., P 159-]61) A
respeito dos contratos anuldveis, afirma J. X. Carvalho de Mendong ¢ por
acordo ou conveniéncia das partes estilo sujeitas ao pag da m. S¢ 8 laglo se dé
par culpa de ums das partes, esta ¢ quem paga toda a comretagem™ mnhdodfmumamauui‘
cit, p. 371). Diversamente, entendendo que a anulshilidade retira o direito 3 remuneracio, inde-
W&umtmmmhmwmhmm
Nominados, cit, p. 277, Sobre direito & dod da ft 50 de nulos e
anuliveis no Direito italiano, v. Mdanls.Dtrmm o, p. 515 Francesco Gazzoni,
Manuale di Diritio Privaio, cit., pp. 1.115-1.116 ¢ Umberte Azzolina, Mediazione, cit., p, 137 e ss.
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112 STF, REn")Oﬁ?ﬂ 2*T, Rel. Min Leitdo de Abren, julg. 17.6.1980, publ. D/ 12.8.1980, Em
sentido in: “Comissio de ¢ gem. Compra e venda de imbvel. Demonstrado pela pro-
wdo:amosqunmhllndewm&smfmuﬂlhdn.eqw,mﬁmﬂmﬁssn.o
negbeio foi efetivado, a comisslio ¢ devida ainda que o fosse por
um incapaz” (TIRS, Ap. Civ. n° 598190908, 15* C.C., Rel. Des. Adlo Sémgio do Nascimento
Cassinno, julg. 23.6.19%9)

113 Ap. Civ. ® 1610086, |1* Turma Civel, Rel. Des. Elmano Farias, julg. 14.3.1958 (grifou-se),
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Agssiste razdo a esse entendimento jurisprudencial. A aproximagio
de vontades promovida pelo corretor ha de ser vilida, sob pena de se

TNAS VARIAS ESPECIES DF CONTRATO {Arts. 725 e 726)

do corretor, deve apresentar efetiva utilidade para as partes, traduzindo-
se na celebragdo de negdcio vélido e eficaz."®

I mostrar inftil, porque juridicamente impossivel, atribuindo-se ao bom

profissional o dever de cautela necessario & verificagio dos requisitos
de validade do negécio a ser celebrado. Se, todavia, a irregularidade
nfio impedir o resultado util para as partes, como nas hipiteses acima
examinadas, de aus€ncia de registro profissional do corretor (v. comen-
tarios ao art. 724), a comissdo havera de ser paga, de forma a evitar o
enriquecimento sem causa do cliente em detrimento do corretor.
Impde-se, ainda, a andlise das hipoteses de vendas a termo ou su-
bordinadas a condigio suspensiva, celebradas por meio de corretagem,
nas quais o negécio final tem a sua eficacia subordinada 4 ocorréncia
de evento; futuro, certo ou incerto. No Direito italiano, por expressa
disposi(:&d' do art. 1.757, o Direito & remuneragio surge apenas no mo-
mento em que se realizar a condigio.''* No direito brasileiro prevalece o
mesmo entendimento, embora a questdo ndo tenha sido enfrentada pelo
legislador."® Tal orientacfio mostra-se digna de aplauso pois, repita-se
mais uma vez, a aproxima¢io de interesses, promovida pela atividade

114 A respeito, ressalta Fi G i: “In caso di contratto sottoposto a condizione sospensiva
la provvigione & dovuta al defl'av {art. 1.757), Imente ex art. 1.359.
[ principio si applica in ogni ipotesi de efficacia sospesa, come nel caso di necessiti di autorizza-
zione amministrativa ¢ di coatratto concluso da un false p con riguardo alla iva
ratifics, In assenza dells quale 1l mediatore che ipnoriva il difetto di potere ba diritto al rsarci-

Art. 726, Iniciado e concluido o negdcio diretamente entre
as partes, nenhuma remuneragio serd devida ao corretor; mas
se, por escrito, for ajustada a corretagem com exclusividade,
terd o corretor direito 4 remuneragdo integral, ainda que rea-
lizado o negécio sem a sua mediagio, salvo se comprovada sua
inércia ou ociosidade.

Direito vigente — CC, arts. 107, 711 ¢ 714; L. 0° 4.594/1964, art, 13, § 2°,
Direito anterior — omisso.

COMENTARIOS

Cuida o presente dispositivo de outro requisito para a deflagragio
do direito & remuneragdo do corretor, a saber, a necessidade de relagio
de causalidade entre a conclusio do negécio almejado e a atividade me-
diadora empreendida pelo corretor."'” Dito por outros termos, o corretor
faz jus 4 remuneragdo na medida em que tenha contribuido, com seu

16 Nesse sentido Umberln Azzolma observa gue “1a soluzione adottata fornisce un'altra conferma
del principio che la conclusione dell’affare, a sensi dell” arL 1.755 cod, cw coincide con quella
del contratio unicamente in quantd quest'ullimo d pil sl pure solt
muulc degli effesti voluti dai contraenti; si infatti bastasse, como rmeue P'opinione dominante, il

i del

mento del danno da panie del false mppresentante™ (Manuale de Diritio FPrivate, ok, p- L1i5)L

115 Cf. Pontes de Miranda, Tratado de Direito Privado, 1. 43, cit,, p. 280, Araken de Assis, Contratos
Nominados, ¢it., p. 273. Na jurisprudéncia, veja-se: “Se & venda intermediada fica subordinada
4 condigho suspensiva ¢ ¢ contrato de compra e venda nio se realiza, mio € devida qualquer re-
mmeragio ao corretor. Pagamento indevide. Nio se aperfeigoando o contrto de cometagem, as
importincias recebidas a tilo de issio devem ser restituidas por indevidas™ (TJRS, Ap. Civ.
n*38.969, 1° C.C., Rel. Des. Cnstimno Graeft Jinior, julg. 1.9.1981); “Nio & devida a comissio do
COrretor, 5 0 negdcio estava dicicnado a fi 1 to ndo obtido no praza fixado™ (TAPR,
Ap. Civ. n* 363673, 3* C.C., Rel. Des. Jesus Sarrdo, julg, 21.12.1990),
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nlla provvigione, non vi & dubbio che anche nel caso in esame la conclusione dell*affare dovrebbe
ritenersi raggiunta, perché il contratto sotto condizione suspensiva & un negozio perferto” (Media-
zione, ¢it, p. 143).

117 Observa Marcello Minasi: “Infine per aversi diritto alla provvigione non basta I'esistenza del
rapporto di mediazione e "obbiettiva conclusione dell'affare, ma occore che questo sia effet-
to’ dell'opera intermediatrice” (Medlinzione (diritto privato), cit., p. 46). Do mesmo maodo, “jl
diritto alla provvigione spetla sempre quando V'intervento det mediatore 4 nsultato efficace, sia
che abbia soltanto servito ad avvicinare le part, sia che ne abbia facilitato le rantative” (Alberto
Trabucchi, btinzion: df Diritte Chile, cit, p, T33)
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esforgo, para a conclus@o do negdcio mediado.!"® Assim, uma vez que
0 negocio juridico tenha se realizado sem a intervengdo, em qualquer

DAS VARIAS FSPECIES DE CONTRATO {Ant 726)

A clausula de exclusividade garante ao corretor remuneracio inte-
gral mesmo quando o negocio ¢ realizado diretamente entre o comitente

— medida, do correlor, Mesmo que CSIE EStvesse @ Servigo de uma das
partes com o intuito de mediar tal relagao, nada lhe serd devido."” Por
outro lado, afigura-se perfeitamente possivel que o corretor somente in-
tervenha apés o inicio das tratativas, hipotese na qual lhe sera devida a
remuneragdo desde que comprove que sua atuagdo se revelou, no caso,
essencial para a conclusio do negocio.'™”

A segunda parte do dispositivo apresenta ressalva ‘a esse sistema
de remuneragio, na hipétese em que se verifique, a favor do corretor, a
clausula de exclusividade. Apesar de o ordenamento juridico brasileiro
consagrar o principio da liberdade das formas (v. art. 107), o legisla-
dor, por vezes, prestigia o elemento formal, a fim de conferir maior
seguranga as relagdes privadas ou proteger o contratante em situagio
de inferioridade. Por isso, s6 se admite a exclusividade na corretagem
quando prevista expressamente e por escrito. Em outras palavras, a ex-
clusividade ndo pode ser presumida.

118 “2. O direito & cdo d do do nexo de causalidade entre o trabaltio
do ¢ a conch do negécio. (...) Hip em que s¢ verificou o nexo de causalidade,
wlsomwmnpmmmamwmedﬁmmcmdem-

%o do prego™ (TIRS, Ap. Civ. n® 592132880, 1°C.C.,

Re| Du.»\nkﬁdcm julg. 92, 199'3)
119 Amoul. 13, §2'dal..t1n'4!94 &”&mtlm qucd.lq)d"dwmmm

¢ terceiro. Nesta linha, confira-se o entendimento do Superior Tribunal
de Justica, em julgado assim ementado: “Corretagem. Remuneragio.
Caso em que se entendeu devida a remuneragio, em nio se tendo res-
peitado a exclusividade contratada™. '

Entretanto, a celebragio direta do pacto pelas préprias partes ndo
deve ter origem na desidia do corretor; ¢ preciso identificar o esforgo, a
atuagfio diligente e prudente do mediador (v. comentrios ao art. 723) para
que ele faga jus & remuneracio. Nesse diapasiio, confira-se o seguinte jul-
gado: “1. Havendo contrato de exclusividade de venda de imével e tendo
sido realizada a venda sem a intermediagfio do corretor, mas dentro do
prazo da vigéncia do contrato, ¢ devida comissdo a este, mormente tendo
agido aquele com a devida diligéncia para efetivagio do negdcio, confor-
me preceitua o artigo 726 do Cddigo Civil. 2. E devida a comissdo de cor-
retagem mesmo que a negociago efetivada tenha sido na modalidade de
troca, uma vez que os efeitos da troca so, em regra, 0s mesmos da compra
¢ venda, identificando-se 0 permutante como o préprio vendedor”,'2

Ressalte-se a necessidade de estipulagio de prazo para ¢ exercicio
exclusivo da corretagem porque, do contrério, haveria limitagio a li-
berdade do proprietirio de dispor de seus bens,'® a qual se configuraria
abuswa Em caso de ormssan das pa.rtes €m prever o prazo no qua}

120 “1. Em de bora tenha existido contato do comprador com o adqui y
mmdlauwm;ﬁodemﬁ.nmmodmmdnwmmmebﬂu vniurtmmdo 2.
id do que o foi Gl o negociagho, uma vez concretl oci, ain-

da que tardiamente, devida é a comissio de correlagem. 3. E valida a cliusula cautrliuul que pre-
vé n comissio de corretagem mesmo em caso de retirada ou rescislo da autorizaglo por iniciativa
dos proprietdrins vendedares, antes do prazo do vencimentn, evitando-se que o vendedor retire a

* nutorizagSo da imobilidria quando tem noticia de que existe comprador para 0 bem” (TIPR, Ap.
Clv. n® 2881776, 14* C.C., Rel. Des. Ferando Wolff Bodrink, julg 22.03.2006)
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sem que seja dewd.a mdem.zat;.ﬁo ao corretor.

121 STJ, REsp. ° 58.609, 3* T., Rel. Min. Nilson Naves, julg, 20.5.1997, pub). DJ 23 6.1997,

122 TIDFT, Ap. Civ. oo Juizado Especial n° 20040110708683, [* Turmu Recursal, Rel. Des. Nilson
de Freitas, julg. 3.5.2005, publ. DJ 13.6.2005.

123 Assim, Antonio Carlos Mathias Coltro, Conrraro de Mediagdo ow Corretagem, cit., p. 56,

433


João Carlos
Realce


COMENTARIOS AQ NOVO COLIGO CIVIL

A ressalva da parte final do dispositivo em exame se vincula di-
retamente ao cumprimento regular pelo corretor de suas obrigagdes (v.

DAS VARIAS EE_PECI’ES DE CONIRATO {Arts. 726 ¢ 727)

Além disso, ainda que vencido o prazo da corretagem, se o negécio
se realizou como decorréncia direta e imediata da atuagio do corretor

comentarios ao art. 723) como condigao para sua TemuUNeragao. rara
que o corretor perceba a remuneragiio, nos casos em que, a despeito de
constar do contrato clausula de exclusividade, o cliente negocia direta-
mente com terceiro sem a mediacdo do corretor, impoe-se que atue com
diligéncia, com vistas a alcangar a finalidade que decorre do contrato
de corretagem, qual seja, a intermediagio de negéeios para o comitente.
Comprovada sua inércia ou ociosidade, ndo fard jus 4 remuneragio.'**

Mostra-se plenamente justificavel, vale notar, a diferenga de trata-
ﬂ mento em relagdo ao contrato de agéncia (v. comentarios ao art. 714),
no qual nfio se prevé a ressalva relativa a inéreia e ociosidade. Na agén-
cia ha relagdo permanente, uma continuidade dos servigos prestados;
e a desidia do agente pode ensejar a sua dispensa (Lei n.° 4.886, de 9
de dezembro de 1965, art. 35, “2”). Ja a corretagem se caracleriza pela
eventualidade, sendo o corretor contratado para intermediar negdeio
especifico, ndo se podendo admitir sua remuneragéo se nio concorreu
para a conclusdo do negdcio celebrado diretamente entre o comitente ¢
terceiro. Aqui, mais uma vez, o legislador recorre explicitamente a uma
das implicagdes do principio da boa-f¢ objetiva: o dever de lealdade
entre as partes do contraio de corretagem.

124 “1. Havendo contralo de correlapem ajustado por esento, com cliusula de exclusividade, por

duranie a vigéncia deste prazo, terd direito a remuneragio (v. comenti-
rios ao arl. 727).

Art. 727. Se, por niio haver prazo determinado, o dono
do negécio dispensar o corretor, e o negécio se realizar poste-
riormente, como fruto da sua mediacfio, a corretagem lhe sers
devida; igual soluciie se adotard se o negbcio se realizar apés a
decorréncia do'prazo contratual, mas por efeito dos trabalhos
do corretor.

Direito vigente — CC, ant. 725 & 726.
Direito anterior — omisso.

COMENTARIOS

O legislador prossegue na indicagio das hipéteses em que serd
devida a remuneragdo ao corretor. Aqui, diferentemente das situagbes
anteriores, o corretor ndo se encontra mais a servigo do comitente ao
tempo da realizagdo do negdcio. Porém, o negdcio se realizou em de-
corréncia direta e imediata da atuagio do corretor durante a vigéncia do
pacto de corretagem.

prazo determinado, ¢ tende sido efetivado o negécio denmo de tal prazo, o corretor tem o direite
4 remuneragdo integral que the ¢ devida a titulo de comissdio, ainda que o negério tenha sido

jo sern sua mediapin, ralvo se comp la sua inéreia ou ociaridade {art. 726, do CC). 2.
Incumbe 20 praprictirio contratante, réu na agio de cobranga, o dous da prova de que o corretor,
na vigéncia do contrato, permanecen inerte ou ocinso, Yz que s¢ imla, no case, de fato impeditive
do direito do autor (art. 333, 11, do CPC)" (TJDFT, Ap. Crv. 2004031008310, 1" Turma Recursal,
Rel, Des. Jesuino Aparecido Rissato, julg. 14.12.2004, grifou-se). V., também, TIRF, Ap, Civ. n°
200500135314, 13 C.C., Rel. Des. Nametala Machado Jorge, julg. 24.10 2005; TIRS, Ap. Civ.
n° 599298429, 15* C.C,, Rel. Des, Ricardo Raupp Ruschel, julg. 10.11.1999,
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A primeira hipdtese cogitada pelo dispositivo se refere ao contrato
T ado o quat-ocomitente ¢ livie para diSpensar o

PUL IR j.ll. His
corretor a qualquer momento. Nio obstante a legitimidade do exercicio
de tal faculdade, a conclusio posterior do negécio ja intermediado pelo
corretor gera para este o direito de receber a correspondente remunera-
¢fio. Com efeito, ainda que se afigure aleatoria, subordinada 4 conclusio
do negéeio (a qual pode ocorrer durante ou ap6s a vigéncia contratual),
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a remuneracio € devida em contrapartida ao cumprimento pelo corretor
de sua obrigagdo principal, consistente na mediago diligente voltada

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO (Art 727)

pessoa aproximada originariamente pelo corretor. Confira-se a decisiio
da 3* Camara Civel do extinto Tribunal de Algada do Estado do Rio de

@ aproximar 0§ inleresses das parles, Assim, uma veZ cumprida a sua
obrigagdo, faz jus o corretor & correspectiva comissdo, posto que na
ocorréncia do evento aleatdrio ja tivesse cessado a sua atividade.
Rigorosamente idéntico € o tratamento dispensado pelo legislador
no contrato por tempo determinado. Uma vez comprovado que o negé-
cio pretendido se materializou a posteriori, mas por conta de aproxima-
" ¢do de interesses promovida pelo corretor na vigéncia do corresponden-
te pacto, a este sera devida a remunera¢io. Nesta esteira, com acerto,
decidiu o STJ: “'O corretor faz jus 4 sua remuneragéo se o negdcio agen-
ciado for conclaido mesmo apds o vencimento do periodo estabelecido
na autorizagdo, desde que com pessoa por ele indicada ainda quando em
curso o prazo do credenciamento e nas mesmas bases e condigdes pro-
postas. O que ndo se admite € que o mediador, sem concordéncia do co-
mitente, arregimente pretendentes, quando ji expirado o lapso temporal
ajustado. Se, porém, indicou interessados no prazo da opgdo, é-lhe de-
vida a comissdo, uma vez alcangado o resultado 1atil como decorréncia
da atividade de intermediagio pelo mesmo desenvolvida”.'”
Questéo tormentosa diz respeito a conclusdo da compra ¢ venda
apés longo lapso temporal da extingdo do contrato de corretagem com

Janeiro, cujo Relator foi 0 entdo juiz Luiz Fux: “Corretagem. A coinci-
déncia da venda realizar-se tempos apés a expiragio do prazo da opgio
para pessoa aproximada originariamente pela corrctora nao induz ao
dever inafastivel do pagamento da comissio, salvo se a corretora com-
provar que, em verdadeira gestdo de negocios, persistiu na intermedia-
¢do. A insisténcia da pretensa compradora que adquire o bem noutra
€poca e em outras condigdes rompe o nexo da aproximagdo, maxime se
a aquisi¢io se efetiva com a intermediagéio de outra empresa que assu-
me & intermediagdo meses apds a extingdo da primeira opgdo™.?®

No que tange as formas de extingdo dos contratos de corretagem,
aplicam-se, indistintamente, as mesmas regras que norteiam a teoria
geral dos contratos. Como modo natural de extingo do contrate de cor-
retagem, tem-se o cumprimento das obrigages incumbidas s partes, o
que ocorre com o desempenho pelo corretor da aproximagio de interes-
sados e, quando for o caso, com o pagamento da comissio.'?’

Ao lado disso, existem outras hip6teses terminativas: (i) a expira-
¢éo do prazo, quando for o contrato estipulado a termo; (ii) o distrato;
(iii) o caso fortuito ou a forga maior; (iv) a resili¢io unilateral de qual-

126 TARJ, Ap. Civ.n° 5§733/92, 3* C.C, Rel, Juiz Luiz Fux, Julg. 3.12.1992, publ. Adcoas_o® 140457

125 STJ, REsp. n° 29.286, 4° T., Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, julg. 27.4.1993, publ. RS7.
517191, Na mesma orientagdo, veja-se o seguinte julgado: “Cor Alienaglio do imével.
Apés o término do coutrato de corretagem. Comprovagdo de que o sutor aproximon alienante e
adquirente. Comussio devida {art. 727 do Cédigo Civil). E irelevante que 2 venda tenha ocorrido
quande jé findsdo o contrato de comretagem:. Tendo o autor p do que efeti Bproxi-
mou alienante ¢ adquirente € sendo exitosa a negociaglo entre ambos, a comisslo de corretagem
¢ devida” (TJRS, Rec. Civel n® 71000830831, 2* Turma Recursal Civel, Rel. Juiz Clévis Moacyr
Mattana Ramos, julg. 26.4.2006). V., também, TIRS, Ap. Civ. n° 70008631707, 16* C.C,, Rel.
Des. Claudelir Fidélis Faccenda, julg. 2.6.2004.
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Neste mesmo sentido: “Contralo de cometagem imobilisria, Nio comprovado pela cometors o

Jtado 0t da 1 diagde, vindo, apds expirado o pruzo contralual, a ser o iméve] vendido
a comprador e paga # comiss¥o & outra cometara, niio faz jus 4 comissdo, Apelagiio a que se dd
provimento” (TJRJ, Ap. Civ. n® 200500107246, 15° C.C., Rel. Des. Horacio S. Ribeiro Neto, julg.
23.9.2003).

127 Assim também Silvio de Salvo Venosa: “Aforan extingdo da cometagem pelos modos ordindrios
de desfazimento dos contratos, como o distrato, o caso fortuito ¢ & forca masor, destacamos o
exfingiio pelo cumprimento da obrigagio, com a aproximagdo Otil ¢ o pagamento da coriissdo"”
(Direito Covil, v 11, cit., p. 347).
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quer das partes; (v) a morte ou a incapacidade superveniente de uma das
partes; ¢, (vi) a faléncia de um dos contratantes.

DAS VARIAS ESPECIES DE CONTRATO (An. T28)

trata-se de relagio contratual distinta e especifica na qual néio se estabe-
lece liame entre comitente ¢ subcorretor. Sobre a natureza deste pacto,

Art. 728. Se o negécio se concluir com a intermediacio de
mais de um corretor, a remuneragiio serd paga a todos em par-
tes iguais, salve ajuste em contririo.

Direite vigente — CC, arts, 726 ¢ 727.
Direite anterior — omisso.

COMENTARIOS

O dispositivo trata da pluralidade de corretores que, ocasionalmen-
te, podem contribuir para a obtengio da convergéncia de vontades, com
eliminagio dos obstdculos 4 conclusio de determinado negdcio. Sendo
este o caso, determina a lei que ndo havera preferéncia de nenhum deles
no que tange 4 remuneragio, salvo se houver, no pacto de corretagem,
estipulagdo em sentido diverso.'*

Presume o legislador, pois, que os corretores colaboraram com o
mesmo empenho ¢ o mesmo esforgo na mediagio realizada. Cuida-se,
no entanto, de uma presungao juris fantum, a admitira produgdo de pro-
va em contrario, de modo a afastar a regra geral indicada no preceito.

Ressalte-se que o artigo nio se destina a disciplinar, diretamente,
as relagBes com subcorretores, entendidos como aqueles de quem o

Pontes de Miranda anota que “o contrato entre o corretor ¢ o subcorre-
tor € contrato especial, que ndo se pode considerar de sociedade, nem
de servigo, nem de corretagem”,'?

Se ndo ha relagdo juridica entre o comitente e o subcorretor, aquele
nZo tem qualquer obrigagfio em face deste, de forma que resta inaplicé-
vel a regra de divisdo da remuneragfio estabelecida pelo artigo.'* Nio
havendo, portanto, regramento especifico, o caso do subcorretor deve
ser tratado de acordo com as regras que regem o subcontrato. Assim, o
pagamento deve ser feito integralmente ao corretor, que restard respon-
savel, no @mbito do subcontrate, pela remuneragio do subcorretor. ™!

Ao reveés, o dispositivo em exame tem por objetivo regular a me-
diagdo conjunta, partindo da premissa de que, inexistindo regra especial
estabelecida pelas partes, todos os intervenientes se igualam quanto a
sua participa¢do na comretagem. Como recorda Orlando Gomes, é “ne-
cesséria, portanto, a ago de cada qual, independentemente, junto aos
futuros contraentes”, ou estar-se-4 tratando de subcorretagem, “de sim-
ples relagdio interna entre 0s corretores, 4 que se conservam estranhos os

129 Tratado de Direita Privado, . 43, cil,, p. 345,
130 Em sentido andlogo, Umberto Azzotina: “Nells scconda ipotesi, invece, si traua di un rapporto
interno che & rilevante solo tra i singoli mediatori, in quanto taluni di guesti hanno potwto giungere

alla 1 de. el da11 Tah m ladicdack

corretor se utiliza em seu préprio servigo, segundo condigdes entre ¢les
estabelecidas. Em tal hipotese, hd contralo derivado ou subconirato:

128 Aldo Fiale expde & solugdo para a questio no Direito italiano : “Se 'affare & concluso con 1'inter-
vento di pili mediatori, ciascuno di essi ha diritte ad una quota della provvigione (1.758)" (Diritto
Commerciale, cit., p. 515).
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altri. (...) Lu distinzione posta in evidenza giova a chianre che, in questo secondo caso, il mediatore
non soddisfatto dei suoi diritti, il quale non abbia avuto rapporti diretti con le parti contraenti, nen
pud rivolgersi a queste per il pagamento della sua parte di provvigione, e conseguentemente non pud
neppure invocare "affermazione di una bilitk solidale ra i detti contraenti e il mediatore o
i mediateri che, in ipotesi, abbiane gid dcevuto I'intera provvigione™ (La Mediaziane, ¢it., p. 173).
Nessa vertente, Orlando Gromes: A conclugio de um subcontrato determina o nascimento de um
direito novo (..). Dirige-se contra ovtra pessoa gue ndo @ parte com a qual fore originariamente
celebrade. A obrigacin correlata incumbe dquele que, no conirato principal, exerce o direito
contra o outro contratanie” (Contratos, cit., p. 172 - grifos nossos),
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