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RESUMO

O contrato de corretagem foi tipificado no Cédigo Civil de 2002. Antes, cabia
exclusivamente a doutrina e jurisprudéncia delinear seus caracteres e limites. Um ponto
sempre muito controverso na doutrina nacional e estrangeira € a delimitagio do momento
em que nasce o direito & remuneragfo do corretor, visto ser este um contrato aleatério.
Prendemos-nos a uma atuagio eficaz do corretor. N3o nos atemos a outras formas de
obtengdo da remuneragio, senfo pelo sucesso contratual. Em cada tipo de corretagem, é
necessdrio saber quando a atividade (prestacio) desenvolvida pelo corretor pode ser
considerada eficaz para o incumbente, pois tal equilibrio é condig¢io suspensiva da
remuneragdo. O artigo 725 do Cédigo Civil trata do assunto, porém, ndo de forma
casufistica. O sentido da norma depende de uma interpretagéio mais complexa. Em nosso
trabalho, para encontrar a melhor solugdo, trazemos a tona as principais correntes sem
nos desviarmos de uma interpretacéio gramatical, sistémica, teleolégica, por fim, objetiva
da norma.
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ABSTRACT

The brokerage contract was codified for the Civil Code of 2002. Before, doctrine and
Jjurisprudence were responsible to delineate its characteristics and limits. An always
very controversial point in the national and foreign doctrine is the delimitation of the
moment where the right to receive remuneration of the broker starts, since this is a
random contract. We stick to an efficient performance of the broker. We do not concentrate
on other forms of attainment of the remuneration, except for the contractual success. In
each type of brokerage, it is necessary to know when the activity developed by the broker
can be considered efficient for client, therefore such balance is the suspensive condition
of the remuneration. Article 725 of the Civil Code deals with the subject, however,
not casuistically. The significance of the norm depends on a more complex
interpretation. In our search, to find the best solution, we expose the main viewpoints
while doing a grammatic, systematic, teleological and, finally, objective interpretation

of the norm.
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| -0 CONTRATO DE CORRETAGEM

1 - Conceito:

O contrato de corretagem, inominado até a vinda
do Cédigo Civil de 2002, foi regulado entre os artigos
722 e 729 do novo diploma civil. Consiste “na
aproximacgdo de pessoas interessadas em torno dos
objetos visados, como compra e venda de méveis,
iméveis, de valores ou de mercadorias; a constitui¢éo
de seguro; a efetivag@io de investimentos; a realizagéo
de viagens; a associagio de pessoas ou de empresas e
outros”!. Trata-se de um instrumento usado em nossa
sociedade tanto em relagdes mercantis quanto em civis?,
sendo um ou outro conforme o seu objeto, isto é, a
corretagem serd civil ou comercial de acordo com o
negdcio que se tem por fito.

O artigo 722 d4 a definicfo legal do contrato e o
faz, primeiramente, afastando a possibilidade de se
confundir corretagem com os contratos de representacéo,
prestacdo de servigos ou qualquer outro que subentenda
relacdo de dependéncia entre as partes, consagrando o
cardter sui generis da mediagdo. A segunda parte do
artigo delimita propriamente o contrato. Acrescentamos
a definig¢do legal a nocdo de funcio social do contrato
(art. 421 CC*) que é a obrigagdo de o corretor conduzi-
-lo diligentemente ao seu fim (art. 723, primeira parte,
CC%). Pode-se definir corretagem, portanto, como
contrato pelo qual o corretor se obriga a obter um ou
mais negécios para o incumbente, diligenciando para
levd-los a bom éxito, conforme as instrugdes
recebidas.

2 - Histoérico:

Quanto ao aspecto histérico da corretagem, nido
se sabe a partir de quando nem onde comegou a existir.
José da Silva Pacheco acredita que a corretagem sempre
existiu, ainda que de forma simplificada e escassa®. No
entanto, por ser um contrato que visa & obtengdo de
outro, a corretagem perde o seu valor e utilidade em
sociedades muito simples cujos contratos ndo passam
de acertos simples e corriqueiros, tais como o escambo
de excedentes. Initil € a fungfio do corretor em aproximar
pessoas num lugar onde todos se conhecem e sabem o
que cada um tem a oferecer. Ainda assim, ao nosso ver,
nio estd enganado Pacheco ao dizer que a corretagem
sempre existiu. Ela ndo é fruto de criagfo de qualquer
pessoa ou povo. Trata-se de uma necessidade natural
das sociedades quando mais complexas, pois, assim
como ensina Adam Smith, a divisdo do trabalho ¢
conseqiiéncia natural, ndo planejada, da sociedade em
desenvolvimento’. A corretagem se torna mais necesséria
¢, conseqiientemente, mais comum quando as relagdes
sociais se tornam mais complexas, em que interessados
em pélos opostos de um mesmo contrato nio se
conhecem ¢ basta que sejam aproximados, ou quando o
negécio almejado for tdo complexo que se faz necessaria
a presenga de um especialista para intermediar.

Karl Biincher?, citado na obra do professor
Carvalho Neto, classificou o desenvolvimento das
sociedades em estagios para explicar, em cada um, a
necessidade da mediagdo. Para ele, no estdgio dé
“economia doméstica”, enquanto a produgio tinha fulcro
no consumo pessoal e familiar, ndo existia a mediagéo.
Do mesmo modo, néo era percebida no estdgio de
“economia urbana”, pois a troca se dava diretamente

) BITTAR, Carlos Alberto, Contratos Civis. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1991, p. 229.
2 FERREIRA, Waldemar, Tratado de Direito Comercial. Sao Paulo; Saraiva, 1960, vol. |, p. 264. VENOSA, Silvio de Salvo, Direito

Civil. Sao Paulo: Atlas, 22 edigao, 2002, vol. lIl, p. 555.

& MIRANDA, Pontes de, Tratado de Direito Privado, Rio de Janeiro: Borsoi, 1970, 32 ed., tomo XLIII, § 4733, p. 343.

® Codigo Civil — artigo 421 — “A liberdade de contratar serd exercida em razao e nos limites da fungao social do contrato”.

® Codigo Civil — artigo 723, primeira parte — “O corretor é obrigado a executar a mediagéo com diligéncia e prudéncia que o
negoécio requer”.

© PACHECOQ, José da Silva, Corretor, Repertério Enciclopédico do Direito Brasileiro por J. M. Carvalho Santos. Rio de Janeiro:
Borsoi, vol. XXill, p. 153 - “a corretagem, ao que parece, sempre existiu, embora de forma elementar e ndo muito freqiiente”.

M SMITH, Adam, The Welth of Nations, P. F. Collier and Son, Nova lorque, 1901, livro I, cap. I, p. 55 — “a diviséo do trabalho é
conseqiéncia necessdria, embora muito lenta e gradual, de uma certa tendéncia ou propensao existente na natureza
humana que ndo tem em vista esta utilidade extensa, ou seja: a propensio a intercambiar, permutar ou trocar uma coisa
pela outra”. IDEM, cap. Il, p. 55 — “Numa sociedade civilizada, 0 homem a todo momento necessita da ajuda e cooperagao
de grandes multiddes”. IDEM, cap. lIl, p. 60 — “quando o mercado € muito reduzido, ninguém pode sentir-se estimulado a
dedicar-se inteiramente a uma ocupagao, porque nao podera permutar toda uma parcela excedente de sua produgao que
ultrapassa seu consumo pessoal pela parcela de produgéo do trabalho alheio, de qual tem necessidade (...)existem certos
tipos de trabalho, mesmo da categoria mais baixa, que s6 podem ser executados em uma cidade grande”.

® BUNCHUR, Karl — Etudes d'histoire et d'économie politiques, Paris, 1901 — Apud CARVALHO NETO, Ant6nio, Contrato de
Mediagao, p. 20.
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entre o produtor € o consumidor. Surgiu a mediagio
quando a producdo e o consumo de mercadorias se
tornaram complexos, havendo um dominio de circulagio
de bens, fase que denominou de estdgio de “economia
nacional”.

Carvalho Neto® estudou as diferentes necessi-
dades de corretores na sociedade de acordo com os mais
recentes periodos histéricos. Explica que, durante a Idade
M¢édia, os corretores realizavam intermediagdes, mas
ndo tinham tanta importincia econdmica e social. Eram
desprezados pelas corporagdes de oficio e os
preconceitos da época depreciavam a profissdo. Jd a
Renascenga foi importantissima para o desenvolvimento
da profissdo. As novas idéias de liberdade de mercados
e o desenvolvimento do comércio trouxeram prestigio
aos corretores. A Revolucfo Industrial, por sua vez,
trouxe a efetivagdo da importincia do corretor no cenario
econdmico. As rdpidas e constantes negociagdes que,
na época, eram exigidas fortaleceram a posi¢io do
mediador, que se tornou parte da nobreza e adquiriu
alta respeitabilidade. Hoje, a profisséo de corretor est4,
ainda, com mais vigor e dinamismo, sendo reforgada
pelo implemento dos meios de comunicagio e
transporte, responsiveis por sua maior agilidade.

3 - Utilidade:

O contrato de corretagem € presente nas
sociedades mais complexas, onde hé necessidades que o
corretor pode suprir. A utilidade do corretor as partes
aproximadas pode ser dividida, basicamente, em trés
pontos: promove rdpida circulagfio de riquezas, pois
sabe onde encontrar e como atrair cada tipo de
interessado; propicia melhores resultados ao
incumbente, pois possui estruturas mais amplas para
atingir um grande ndmero de pretendentes, podendo
utilizar-se da lei da oferta e da procura; oferece maior
seguranga ao contrato mediado, por poder evitar relagdes
com insolventes, parasitas, fraudadores, e por poder
explicar os meios de conclusio e execugio de contratos
mais complexos, especialmente os solenes, tudo em

virtude da vivéncia e especializagio que adquire no meio
negocial.

4 - Aspectos gerais:

Para que haja a formacfo da mediag8o, néo &
exigida qualquer solenidade, basta o mituo consenti-
mento entre corretor e incumbente, ainda que tacito'?,
sobre os elementos essenciais do contrato''. Os
elementos essenciais da corretagem se encontram nas
instrugdes. B certo que as instrugdes podem ser
referentes aos meios que o incumbente deseje que o
corretor diligencie, estipulando cuidados especiais ou
exigindo pouca divulgagio. No entanto, conterdo os
elementos essenciais da mediagfio as instrugdes que
tratarem do delineamento do negdcio pretendido, ou
seja, delimitagdo das presta¢des que almeja do negdécio,
tais como o preco e o objeto na compra e venda, ou o
preco e o servigo na prestagio de servico. Sem a presenca
das prestagdes do contrato que se tem por fito, o corretor
ndo poderd diligenciar. Como encontrar interessado, sem
que tenha um negécio a oferecer? Como oferecer a venda
sem saber o objeto da venda? Como vender um bem
sem que possua, a0 menos, uma base ou nogéo do preco?
Na auséncia de um desses elementos, ndo nasce contrato
de corretagem. Ressalta-se, no entanto, que, nas
instrugdes, as prestagdes ndo precisam estar definitiva
ou totalmente delimitadas, bastando que fornegam uma
base para o corretor diligenciar. A faixa de valor do prego,
embora nio o defina precisamente, é suficiente para
que o corretor possa procurar por interessados.

O mediador deve diligenciar dentro do prazo
estipulado no contrato ou, se por tempo indeterminado,
até a deniincia pelo incumbente. Para o corretor, quanto
mais longo o prazo, mais interessante serd, pois ¢ ele
quem assume a alea, correndo contra o tempo para obter
o negécio e, conseqiientemente, colher o lucro dos seus
investimentos através do recebimento da remuneracio.
Ora, enquanto possivel a busca de interessados, poderd
e devera diligenciar, ainda que as tentativas anteriores
ndo tenham logrado &xito.

® CARVALHO NETO, Antbnio, Contrato de Mediagdo. S3o Paulo: Saraiva, 1956, p. 21.

19 MIRANDA, Pontes de, Tratado de Direito Privado, Rio de Janeiro: Borsoi, 1970, 32 ed., tomo XLIII, § 4737, p. 355.
CARVALHO NETO, Antdnio, Contrato de Mediagdo. S&o Paulo: Saraiva, 1956, p. 50 - “Reputa-se tacita a aceitagéo,
quando o corretor ou incumbente admitem a interferéncia reciproca no seus negdcios, sem que haja objetivamente
gualquer contrato entre eles, nem prévio entendimento esérito ou verbal”,

" GONGALVES, Luis da Cunha, Dos Contratos em Especial, Colecgdo Juridica Portuguesa. Lisboa: Atica, 1953, p. 102 -
“ndo esta sujeito a formalidade externa, nem mesmo quando tenha por objeto qualquer contrato que deva ser celebrado
por escritura publica” Cédigo Civil, artigo 107 - “A validade da declaragéo de vontade ndo dependera de forma especial,

sendo quando a lei expressamente a exigir’.
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Quanto a classificagdo do contrato de
corretagem, tem-se considerado bilateral, pois o corretor
diligencia em busca do negéceio almejado para receber a
remuneragdo e o incumbente aceita pagar a remuneragio
quando obtiver o negdcio pretendido, sendo patente a
reciprocidade das presta¢des'?, embora haja opinides
em contrdrio'®; oneroso pois tem-se um ganho patri-
monial por ambas as partes e porque presume-se que a
corretagem seja onerosa (art. 724 CC) sendo
excepcionalmente gratuito quando expressamente
acertado; consensual, pois ndo se exige qualquer
solenidade ou execugdo para nascer o contrato, bastando
o simples acerto de vontades; aleatdrio, pois gera a
obrigacdo de o corretor diligenciar em busca de
interessados, efetuando despesas, sem ter a certeza de
que alcangard o resultado util para receber suna
remunerag¢io, assumindo um risco futuro e incerto; tipico
desde que entrou em vigor o Cédigo Civil de 2002 que
foi a primeira regulamentagfo legal e genérica do
presente contrato. E acessdrio, pois, embora nio siga
indistintamente a sorte do contrato principal, ele tem a
sua existéncia exclusivamente pautada na obtencéo de
um outro contrato.

O animus do incumbente, ao firmar a mediagio,

¢ a obtengdo de um determinado neg6cio. As prestagoes
do corretor ndo geram beneficio algum ao incumbente
se este ndo obtiver o negécio que tem por fito. A
obtencdo do negécio pretendido € o resultado til, é o
objetivo da corretagem, € o que d4 ao corretor o direito
de receber a remuneracgio, a contraprestagio almejada.
A obrigac@o do corretor € de fim, no de meio. Ainda
que faca investimentos, utilize seu tempo e estrutura,
tenha gastos com divulgagio de toda sorte, o corretor
ndo fard jis a corretagem se ndo proporcionar ao
incumbente o negdcio estipulado.

l1- AREMUNERACAO

1 - O direito a remuneracéao:

O contrato de corretagem ¢ aleatério, depende
de um acontecimento futuro e incerto para que seus

efeitos principais sejam verificados. Ao corretor
interessa o recebimento de sua remuneragéo, que s6 lhe
€ devida com a verificag@o da aproximag¢ao bem sucedida,
isto é, aproximag¢io que tenha gerado um resultado util
ao incumbente.

E muito importante saber em que momento se
verifica o resultado 1til, pois, é nesse instante que o
incumbente passa a ter a obrigagdo de pagar a comissio.
No artigo 725 do Cédigo Civil estd disposta a
regulamentagio deste assunto:

art. 725. “A remuneragdo € devida ao corretor
uma vez que tenha conseguido o resultado
previsto no contrato de mediagéo, ou ainda que
este ndo se efetive em virtude de arrependimento
das partes.”

A primeira parte dispde que a remuneragio é
devida quando o resultado previsto do contrato - resul-
tado 1til - for conseguido pelo corretor. Essa € a grande
regra que acompanha o contrato. O contrato de
corretagem tem, apenas, dois caminhos a percorrer: ou
atinge o seu resultado itil ou ndo atinge o resultado dtil,
A obtencgiio do resultado dtil garante o direito a
remunerag¢io,

Quanto a remuneragdo, néo hd meio termo. Ela

ndo € parcial. A obrigago de remuneragio esta vinculada
a uma condi¢io suspensiva: resultado Gtil. Nfo se trata
de condigdo suspensiva para a validade do contrato de
corretagem, mas para o direito do mediador &
remuneracio. Portanto, o evento dessa condig@o € que
faz nascer a remuneragio, de forma que o corretor no
possa pleitear pela comissdo antes do evento, :
independentemente dos servigos que ja tenha prestado,
Assim, o resultado previsto entre as partes delimita o
momento em que se verifica o resultado til.

Insta, portanto, saber o que compreende &
exatamente o resultado dtil para que se conhega o
nascimento do direito & comissdo. Como se pode
analisar, pela prépria disposi¢iio do texto legal, tal
resultado deve ser aquele previsto no contrato

assinalado entre as partes. Cabe s partes delimitar qua

(3 PEREIRA, Caio Mério da Silva, Instituigdes, Rio de Janeiro: Forense, vol. Ill, p. 266. GONCALVES, Luis da Cunha, Dos
Contratos em Especial, Colecgao Juridica Portuguesa. Lisboa: Atica, 1953, p. 102. CARVALHO NETQ, Antdnio, Contrato:
de Mediag&o. Sao Paulo: Saraiva, 1956, p. 33. VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil. Sdo Paulo: Atlas, 22 edigao, 2002, vol,
Ill, p 554. OLIVEIRA, Moacyr de, Contrato de Corretagem, Enciclopédia Juridica. Sdo Paulo: Saraiva, vol. 19, p. 271. BITTAR
Carlos Alberto, Contratos Civis. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1991, p. 229. CHAVES, Antonio, Corretagem
Enciclopédia Juridica. Sao Paulo: Saraiva. vol. 21 p. 1. DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasileiro. Sdo Paulo:
Saraiva, 2002, vol. lil, p. 391. COLTRO, Antonio Carlos Mathias, Contrato de Corretagem Imobiliaria. Sao Paulo: Atlas, 2001
p. 29.

3 SILVA, Justino Adriano da, Mediagéo, Enciclopédia Juridica, Saraiva, vol. 52, p. 128. GOMES, Orlando, Contratos, Rio de. 4
Janeiro: Forense, 1994, p. 386. RIEZLER e REULING, citados por Caio Mario Pereira, op. cit. p. 206.
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€ o objetivo daquela mediagdo e, assim que for atingido,
deveré o incumbente remunerar o corretor. E fato, no
entanto, que nem sempre o resultado util é expressa-
mente previsto pelas partes, como sera analisado a seguir

Ressalta-se, por fim, que outras condig¢des
suspensivas podem dar causa ao direito de remuneragio
como no casos regulados nos artigos 726, 727 e no
préprio 725 in fine do Cédigo Civil. Porém, € objeto do
presente estudo, apenas, a remuneragio adquirida nos
termos da primeira parte do artigo 725 do diploma
civil.

2 - Previsdo do resultado entre as partes:

Conforme o disposto “resultado previsto no
contrato de mediagdo”, as partes, ao firmarem o contrato
de corretagem, poderdo, desde entfo, definir qual € o
momento em que deverd ser paga a remuneragdo. O
resultado ndo € delimitado por lei, mas pelas partes. Ha
liberdade de acerto entre corretor e incumbente. A dnica
ressalva € que este momento deve estar vinculado ao
contrato principal, pois & mediagdo presume-se a
existéncia de um negdécio, sem o qual se desca-
racteriza.

Portanto, poder4 ser estipulado que o momento
em que se formar o contrato principal caberd a comissio;
poderdo esperar o inicio da sua execugfo; nfio hd maiores
problemas se a remuneracgfo for devida junto a extingiio
do negdécio; nem hé entrave se o resultado previsto se
der num prévio acerto, ainda que néo presentes todas
as formalidades do negécio, bastando que tenha nascido
am liamcjurfdiéo entre as partes. Como se pode ver, as
possibilidades sdo maltiplas, cabendo ao corretor e ao
incumbente definirem de acordo com seus interesses.

A norma determina a prevaléncia da vontade das
partes. No entanto, € preciso que o resultado previsto
tenha liga¢do com o contrato principal, em qualquer de
suas fases. Ndo podera ser estipulado o resultado itil
na simples aproximacao de interessados, ou puntuagéo,
momento em que apenas discutem o contrato.

A remuneragio pressupde algum tipo de vinculo
jurfdico entre as partes aproximadas, pois esse € o
minimo do resultado dtil nesse contrato. Se se definir a
remuneragio em momento anterior a um vinculo, no
serd mais corretagem, pois, ndo se adequard ao seu
conceito e & sua natureza, cujas bases estfio na obtengio
de um ou mais negécios pelo corretor (art. 722 CC). Se
aremuneragfo ndo estiver atrelada a qualquer negécio,
ndo podera ser mediagfo, serd um outro contrato.

3 ~Momento em que nasce o direito 4 remune-
racdo se nao estipulado pelas partes:

H4 a possibilidade de as partes nfo terem
delimitado qual seja o resultado ttil. Ndo &, por isso,
que a remuneracdo deixard de ser devida. Em algum
momento, a remuneragio devera nascer.

Partindo-se de uma anélise objetiva do contrato,
deve-se conhecer a vontade das partes dentro do
principio da boa-fé (art. 422 CC), prezando pelo
equilibrio das presta¢des. Entendemos que tal equilibrio
¢ a equidistincia dos interesses em relagéio aos riscos
assumidos por cada parte. Para o corretor, o risco € de
ndo receber a remunera¢io mesmo tendo ja aproximado
as partes, esgotando-se sua obrigagio principal. Para o
incumbente, o risco é de ter pago a remuneragio sem a
seguranga ou concretude do contrato principal.

Com base no equilibrio contratual, o momento
em que o resultado Gtil se da deve garantir: a) a utilidade
para o incumbente, ou seja, que ao remunerar ja tenha
em suas mios o negdécio que buscava em seguranga; b) a
remunera¢do a tempo para o corretor, pois, embora
tenha assumido um risco, ndo podera estar sujeito aos
caprichos do incumbente e terceiro apds a promogio do
negécio.

Sabe-se que, para o corretor, o quanto antes tiver
direito a remunerac¢do, melhor serd. J4 para o
incumbente, quanto mais tempo puder ficar sem
remunerar na intengdo de ter a seguranga do negécio
mediado, melhor serd. Pode-se verificar que os
interesses se alternam conforme se ddo as fases da
execuciio da corretagem. Como as intensidades dos
interesses variam gradual e inversamente, hd um
momento em que tanto o interesse do incumbente e do
corretor se equivalem. Esse momento é o cume do
contrato, o ponto maximo, o equilibrio dos interesses, a
eqiidistancia de cumprimentos das obrigacdes que a
bilateralidade proporciona junto a alea.

Para encontrar esse importante equilibrio, que
proporciona justi¢a as partes, serdo analisados os
diferentes posicionamentos da doutrina e depois
trazidos a norma posta. Serd, portanto, analisada cada
corrente para que, ao final, possa-se fazer uma sintese
e trazer a realidade do atual Cédigo Civil.

3.1 - Execucéo:

Para esse grupo, a remuneragio € devida a partir
da execucdo do contrato desejado. Nido basta
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simplesmente um acerto de vontades, que tenha criado
um liame juridico, nem a observancia de todas as
formalidades exigidas. E necessdrio que o contrato
principal seja executado, que a sua prestagfo seja
colocada em prética (RT 162/227).

A explicagéo desta corrente € que o direito do
corretor de ser remunerado sé pode surgir se, do fruto
de seu trabalho, nascer um resultado real e
economicamente eficaz. Ndo hd motivo em remunerar o
corretor se, ainda, ndo se executou o contrato principal,
objetivo da corretagem'.

O resultado 1til que defendem n&o pode se
limitar & simples formagdo de contrato, visto que o
incumbente no obterd seu lucro antes da sua execugio.
O corretor oferece o seu servigo, sabendo que ao
incumbente, apenas, interessa a efetivacio dos efeitos
daquele contrato. Se a expectativa de um € a execugéo
do contrato, € 0 outro assume esse risco, a remuneragio

s6 pode ser paga quando tal expectativa for suprida.

3.2 - Acerto prévio:

O segundo grupo entende nascer o direito do
corretor de receber sua remunerag¢do quando o incum-
bente e terceiro chegarem a um acordo preciso em que
nas¢a um vinculo juridico entre eles, de tal maneira que,
em caso de inadimplemento, um possa exigir do outro
indenizagao. Considera acordo o acerto dos elementos
minimos ou substanciais do contrato, mesmo que néao
verificada a sua formalidade.

Um defensor deste grupo é o grande mestre
Antdnio Carvalho Neto. As suas palavras delimitam
bem tal momento: “ndo basta, porém, servir de
intermedidrio, aproximar as partes, por em contato a

oferta e a procura, E preciso mais: que entre oferente e
pretendente se estabelegca acordo sobre condigdes
substanciais do negécio; que ele fique virtualmente
fechado, moralmente consolidado, faltando, apenas, a
solenizagdo legal do formalismo juridico™, E necessério
um acerto minimo. Sem qualquer acordo nio hi
remunera¢ido (RT 200:342; Adcoas, 1981, n. 80.508;
RTJ 90/596). No mesmo sentido, Carlos Alberto Bittar's,

A explicacio desta tese é que ao aproximar as
partes, de tal forma que nas¢a um vinculo entre elas, o
corretor nada mais podera fazer. Sua fungfio se esgota
nesse ponto. As eventuais desisténcias ou arrependi-
mentos em nada atingem o trabalho do corretor que
deverd ser remunerado.

Essa corrente entende que ndo hd necessidade
de formalizagdo do contrato para o nascimento de um
vinculo juridico. Basta o acordo de vontades, o mdtuo
consenso. Carvalho Neto!” defende, até mesmo, que
para o mutuo, contrato real, basta apenas o consenso
entre as partes para que nas¢a o negécio, o que, em
nossa opinifio, ndo procede em nosso direito.

3.3 - Formagao:

O terceiro grupo entende que o direito &
remuneracdo nasce com a formag¢do do contrato
principal, respeitadas todas as suas formalidades. Se a
lei determina que o ato tem valor, apenas, apds a
solenidade, nio ha de se falar em resultado iitil sem
esta, pois, ndo estd perfeito o contrato principal. O
incumbente ndo terd a tranqiiilidade, seguranga no
contrato que almeja enquanto néo estiver perfeito. Como
ensina Clévis Bevilaqua, a forma “é uma valiosa garantia
dos interesses, quer individuais, quer sociais”!®.

4 MERCADQ, Anténio, Agente de Negdcio, Ver. Trib., vol. 24-246 - ao defender essa posigdo, da a expressio “conclusio”
uma interpretagdo mais vulgar e acaba, até, dificultando a compreenséo do texto. Mas, ainda assim, sustenta claramente
a execugdo como resultado util. Ele afirma: “o agente de negdcios, o corretor, ndo tem direito a uma retribuigéo, a
corretagem, a comissao, se 0 negdcio de que se incumbiu deixou de realizar-se, se n&o for concluido, se, portanto,
nenhum efeito util resultou do emprego de sua atividade, com o intuito de dar-lhe existéncia. Nao sendo o seu servigo, o
seu esforgo que se remunera, mas sim o resultado, a utilidade efetiva que deles promanou, quando o negdcio de que se
incumbiu ndo se realizou, nao foi ultimado, ndo se traduziu em fato, a nenhuma remuneracgao faz jus o corretor, o agente

de negécios”

(% CARVALHO NETO, Antdnio, Contrato de Mediagdo. Sdo Paulo: Saraiva, 1956, pag. 133.

8 BITTAR, Carlos Alberto, Contratos Civis. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1991, pag. 233 - “o comitente fixa as
condi¢gdes desejadas para o negdcio, incumbindo-se o corretor de se obter a sua efetivagdo, com a aproximagédo do
interessado. (...)Considera-se que, efetivada a operagéo (venda, permuta, locagdo ou outra), compete ao comitente

pagar a comissdo ao corretor”.

1 CARVALHO NETO, Anténio, Contrato de Mediagdo. Sao Paulo: Saraiva, 1956, pags. 146 e 147 - “o corretor para fazer jus
a corretagem, nos contratos de mutuo, hé, apenas, que levar os interessados a concordarem no negécio, tradicionando
0 negdcio da convengdo, posteriormente. Neste momento o mutuo se torna perfeito e o corretor credor da corretagem”.
08 BEVILAQUA, Clévis, Direito das Obrigagdes. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977, pag. 242.
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Muitos autores nacionais se posicionam nessa
corrente como Silvio Venosa'®, José da Silva Pacheco?,
Cunha Gongalves”, Carvalho de Mendonga®, Maria
Helena Diniz?*, Arnoldo Wald?.

Niao € necesséria a execugiio para se ter o
resultado Gtil, mas um liame juridico forte que una as
partes. Por isso, basta a formagdo com a observagio
das possiveis solenidades.

3.4 - Encontro de terceiro interessado:

Esse grupo entende que a remunerac¢io do
corretor serd devida quando ele encontrar terceiro que
se adeqiie as instru¢des do incumbente, colocando-os
em contato. A justificativa estd no fato de o corretor
ndo participar do negécio mediado como o comissério
ou o mandatario. Ele, simplesmente, une as partes e se
retira no momento da negociagio, porque se obriga tdo
somente a obter um negécio conforme as instrugdes do
incumbente. Ao encontrar e aproximar alguém que aceite
os termos exigidos pelo dono do negdcio, néo é
necessdrio que os aproximados cheguem a qualquer
acerto ou acordo, pois a sua atividade se esgotou. Ele j4
cumpriu com seu dever e saiu de cena. A sua atividade
se esgotou e o fato de os interessados formarem ou nio
o negécio ndo faz parte de sua incumbéncia.

Embora, até onde conhecemos, ndo exista
qualquer autor nacional que defenda essa tese, algumas
decisdes tém se pautado nesta linha:

“A obrigacio do corretor é de resultado, que se
concretiza no momento em que o comprador &
apresentado ao vendedor, em condi¢des que
caracterizam seriedade do negécio, no prazo da
opc¢do contratada, colocadas as partes em
situagdo de firmarem acordo de vontades. A partir

de entdio € devida comisséo conven-cionada, ainda
que o negdcio ndo se tenha concretizado por
culpa do vendedor” (Adcoas, n. 83.182).

“O intermedidrio, aproximando as partes e, em
conseqiiéncia de sua intervengdo, tornando
possivel a efetivacido do negécio, tem direito &
remuneragdo” (Adcoas, 1982, n. 87.562)%.

O ministro Fontes de Alencar do STJ explica
que

“sem embargos dos ponderdveis argumentos das
correntes antagdnicas, que se fixam respecti-
vamente, no resultado til e na aproximagao das
partes, mais razodvel e justo se afigura o
entendimento da corrente intermediéria, segundo
o qual o corretor faz jus & comissdio se, tendo
aproximado as partes, o negdcio nio se consuma
por decisdo exclusiva do vendedor que o
contratara” (STJ — REsp 4269).

Portanto, para esse grupo, se 0O corretor
encontrar e aproximar interessado que se adeqiie e aceite
0s termos que o incumbente exigiu nas instrugdes para
o negdécio adquirird direito a receber a remunerag@o, pois
terd atingido o resultado Wtil e sua obrigag¢do estard
cumprida.

3.5 ~ Sintese e conclusao:

Como visto, 0s quatro posicionamentos
encontram explicagio e base juridica. Ainda assim, é
possivel que se trace algumas criticas a cada um deles.

A quarta corrente, que defende haver
remunerac¢do pelo fato de terceiro aproximado se
interessar por todos os termos estipulados pelo
incumbente nas instrugdes, tem como base de

9 VENOSA, Silvio de Salvo, Direito Civil. S50 Paulo: Atlas, 22 edig&o, 2002, vol. Ill, pag 556.
@ PACHECO, José da Silva, Corretor, Repertorio Enciclopédico do Direito Brasileiro por J. M. Carvalho Santos. Rio de Janeiro:

Borsoi, vol. XXIHil, pags. 157 e 159.

@ GONG GONGALVES, Luis da Cunha, Dos Contratos em Especial, Colecgdo Juridica Portuguesa. Lisboa: Atica, 1953, pag
102 - “a comiss@o contratada com o corretor s the serd devida quando o contrato visado se tenha realizado (...) o

contrato visado, porém, deve estar validamente concluido”.

@ MENDONGA, José Xavier Carvalho de, Tratado de Direito Comercial Brasileiro. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1937, 32
ed., vol. I, pag. 370 - “a concluséo (ndo a execugéo) do negocio &, pois, indispensavel para que o corretor possa exigir
a corretagem, embora ndo seja efetivamente executado ou seja mais tarde rescindido ou desfeito”.

@ DINIZ, Maria Helena, Curso de Direito Civil Brasileiro. Sao Paulo: Saraiva, 2002, vol. lll, padg. 390 - “o contrato de
corretagem tera por finalidade por em acordo comprador e vendedor. Depois que isso é conseguido, em documento
devidamente formalizado, fara o corretor jus a sua comissao”.

@ WALD, Arnoldo, A Remuneragdo do Corretor. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, vol. 561, pag. 9 - “se o negécio néo foi
efetivamente conciuido, nao tendo sido lavrada a devida escritura de compra e venda, indevida se afigura a comissao”.

@ Jurisprudéncia citada por Maria Helena Diniz, Tratado Tedrico e Prético dos Contratos. Sao Paulo: Saraiva, 1993, vol. 3,

pag. 335.
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argumentagdo o fato de o corretor ndo participar no
contrato mediado. No entanto, ndo leva em consideragio
os interesses do incumbente. O dono do negécio
pretende obter um contrato, sem o qual, néo lhe interessa
a mediagdo. O contrato que almeja nem sempre pode
ser totalmente previsto pela parte quando instrui
corretor. As decisdes e escolhas de muitos negécios
diante de sua complexidade sé podem ser tomadas
quando em sua efetiva contratagiio. Quando um
incumbente deseja uma prestagfio de servigo, ele
especifica ao corretor uma faixa de valor que pretende
pagar e d4 uma nog¢do da qualidade do servigo que
pretende obter. No entanto, sé quando o incumbente
realmente tiver contato com o prestador de servicos,
poderd avaliar se deseja aquela qualidade de servigo
oferecido e pagar determinado prego. Nio € porque o
corretor encontrou terceiro que ofereca servigo e prego
dentro da faixa que desejava o incumbente que atingiu o
resultado dtil. Em regra, a equivaléncia entre as
prestacdes do negbcio perseguido deve ser
concretamente analisadas, no exemplo, o incumbente
sabe que existem servigos de maior e menor qualidade,
logo tem direito a analisar o pre¢o conforme a qualidade.
Além da necessidade de se analisar as prestagdes, em
muitos contratos € preciso que haja uma relagio intuito
personae, que evidentemente sé pode ser analisada
quando as partes aproximadas comegam a esbogar o
negécio. Portanto, como o corretor ndo € parte do
contrato mediado, ndo pode considerar o contrato obtido
pelo simples fato de ter encontrado terceiro que se adeqiie
as instrugdes antes que o dono do negécio analise
concretamente o contrato.

O segundo motivo por que a remuneragio néo é
devida pelo simples encontro de terceiro interessado é
a necessidade de se alcancar um resultado dtil. A
promessa que faz ao intermediario se d4 em troca da
obtencéio de um negdcio, ndo de simples interessado.
Como o negdécio ocorre a alguns passos adiante do
interesse, ndo se pode falar que a simples aproximacao
de interessado se confunda com resultado util. O
resultado itil s6 pode girar em torno do negdcio
principal, ndo antes de se quer comegar a puntuagéo. Se
néo fosse assim, em virtude da inten¢do do incumbente,
ele ndo se sentiria estimulado ou atraido por contrato
de corretagem em que o simples encontro de terceiro
interessado lhe traria a obrigacdo de remunerar mesmo
antes de saber se em concreto deseja contratar com o

terceiro. Haveria um desestimulo ou desprestigio para
0 contrato.

Ressalta-se que n#o se pode entender ser injusto
para o corretor o fato de ter de esperar pela concluséo
do negdcio entre as partes, embora ndo figure na relagio,
para sé entfo adquirir o direito a remuneracio. Ele sabe
o que interessa ao dono do negécio, assume a obrigagdo
de obter-lhe um contrato e tem consciéncia da alea que
cerca o negécio. Ora, se o terceiro que aproximou néo se
enquadra em concreto ao que almeja o incumbente nio
intermediou com sucesso. De qualquer forma, néo fica
o corretor desprotegido, pois a hip6tese de o incumbente
se negar a contratar sem justificativa plausivel nao tira
o direito do corretor ser indenizado, por agir de ma-fé e
abusar de seu direito (art. 927 cc 187 CC).

Entendemos ser descartada a hipétese de o
direito & remuneragéo nascer antes da conclusio do
negdcio. Por isso, voltamos a andlise da sintese para as
outras trés correntes que compreendem haver resultado
atil ligado ao negécio principal em si, seja em sua
formagdo, acerto prévio ou execugdo.

A execugdo € a prépria observancia do resultado
atil para o incumbente. A execugdo redunda em lucro ao
dono do negécio. O seu objetivo final é concretizado.
Mas ndo por isso a execugdo se confunde com o objetivo
do corretor. Muitas vezes, a execugio se da tempos
depois da formagio do contrato. Se assim se entender,
nesse intervalo, o corretor ficard esperando o seu inicio
para que receba a remuneragéo, distanciando demais o
pagamento da remuneracdo em relacdio a seguranga
juridica que proporcionou com o negécio formado. Esta

hipétese € muito mais vantajosa ao incumbente.

O corretor visa a formacao de um liame juridico
entre as partes, este € o seu servigo, ndo estd em suas
maos o sucesso da execugdo ou ndo, pois vai além da
alea que assume. Caio Mario explica que o risco estd na
ndo obtengdo do contrato®. A execugdo é posterior.
Como ensina Orlando Gomes?’, o corretor nio é
responsavel pela execugido do negdcio, pois em nada
depende dos seus servigcos ou esfor¢os se ja estiver
formado o contrato. Caio Mério, ainda, diz que a
comissdo “ndo depende ela do recebimento integral do
prego, ou da execugiio do contrato”®. Mas, indiscuti-
velmente, as partes podem acertar previamente assim.
Nessa hipdtese, o corretor assume a alea de ter que
esperar pela execugio.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Instituicdes, Rio de Janeiro: Forense, vol. lll, pag. 245 - o objetivo do corretor é “envidar
esforgos e dedicar sua atividade na angariagio do negdcio ou do contrato (...) até que o negdcio se considere fechado”.
@ GOMES, Orlando, Contratos, Rio de Janeiro: Forense, 1994, pag. 389.

@8 |DEM ao PEREIRA, pag. 245.

Revista Juridica, Campinas, v. 21, n. 2, p. 103-114, 2005



O DIREITO A REMUNERAGAO DO CORRETOR DIANTE DO... 111

J4 o acerto dos elementos do contrato, antes
que se verifique as solenidades previstas em lei,
privilegia o corretor frente ao incumbente. E de se notar
que nem sempre o resultado ttil € atingido. Quanto aos
contratos formais, se a solenidade n#o for observada
n#o tém valor, se quer passam a existir ou a ter efeitos
no mundo juridico. Bessone explica: “a auséncia da forma
o torna inexistente porque impede que se aperfeigoe. A
forma ou a solenidade se apresenta, portanto, como
uma condigdo para a formagdo do contrato, vale dizer,
como um elemento constitutivo”™®.

Ora, o vinculo anterior a formacéo do contrato
ndo expressa a obteng¢io de resultado 1til, visto que
mantém incertezas em relagfo a obteng¢ldo do con-
trato principal. Tal vinculo, apenas, gera um liame
pré-contratual, nfo constitnindo qualquer obrigacio
referente as prestagdes contratuais, mas obrigagio em
decorréncia da boa-fé e justa expectativa entre as partes.
Portanto, nessas circunstincias, o dono do negécio néo
teria direito a indenizag@o em virtude de inadimplemento,
mas por eventuais perdas e danos causadas por quebra
de justa expectativa.

Evidentemente, a critica que se faz a esta corrente
s6 se procede nos casos de contratos reais ou formais,
em que o simples acerto nem sempre gera a obrigagéo
de adimplemento, 0 que nio se repete nos contratos
simplesmente consensuais.

Analisando a-terceira corrente, entendemos que
a formacdo perfeita do contrato, sendo observadas todas
as suas formalidades ou, no caso de contrato real, a sua
execugdo € um momento, em regra, bem adequado para
se efetuar o pagamento da comiss#o. A partir de ent3o,
o incumbente poderd contar com as garantias que o
contrato lhe fornece. Pode exigir da outra parte o
adimplemento da obrigagdo, se ainda ndo executada,
enquanto o corretor, que em nada mais poderd atuar,
ndo fica mais sujeito &s surpresas que poderdo impedir
aexecugdo.

Embora, em regra, haja nessa tese maior equiva-
1€ncia entre as presta¢des do corretor e incumbente, ha
certos casos em que n#o se verificard equilibrio entre as
partes. Na corretagem de compra e venda de iméveis, é
muito comum que, ao invés de se contratar a compra e
venda em si, se acorde o compromisso de compra e
venda de iméveis. Se for seguida tal tese, a corretagem
s6 serd devida com a formag&o da escritura piblica, que
se dard, normalmente, apds longos meses, visto que a

cofretagem era de compra e venda de iméveis e ndo do
compromisso de venda e compra. Ora, € evidente que o
compromisso acertado, embora seja apenas contrato
preliminar de compra e venda pura, é um resultado itil
para o incumbente porque podera exigir o adimplemento
da outra parte, mesmo que através da adjucagio
compulséria (RT 594/72). Nédo hé porque o corretor ter
de esperar até que se forme a escritura ptblica para ter
direito a sua comissfo, se ja se verificou o resultado
util.

O Cddigo Civil dispde sobre o contrato preli-
minar entre os artigos 462 e 465. Para que seja um
contrato preliminar, € necessdrio que se tenha todos 0s
elementos do contrato a ser celebrado, exceto a
formalidade (art. 462 CC). No entanto, para que uma
parte possa exigir o adimplemento da outra, é necessério
que, além de ndo haver estipulagio de retratabilidade, o
contrato seja registrado em cartério (art. 463 CC). Isso
nos faz concluir que apenas os contratos preliminares
realizados por escrito permitem a cobranca de
adimplemento, pois precisam ser registrados. Caso nio
haja a efetivagdo do contrato, o juiz poderd suprir a
vontade do inadimplente, dando cardter definitivo ao
contrato, a menos que tal ato se oponha a natureza da
obrigacgio (art. 464 CC).

Assim como a promessa de compra e venda, 0
contrato preliminar poderd ser considerado como
resultado Gtil se propiciar a garantia de se poder exigir
judicialmente a formag#o do contrato em definitivo. Para
que o contrato preliminar tenha tais caracterfsticas, ¢
preciso que sejam verificadas duas condigdes:

1) o contrato preliminar deve ser formado por
escrito, para que se possa registra-lo.

2) a vontade do inadimplente a ser suprida pelo
juiz ndo seja incompativel com a natureza da obrigac3o.

Ora, a primeira condigio esté clara por si, mas,
para que se entenda a segunda, é necessdrio que se
compreenda o que se entende por incompativel a
natureza da obrigacdo. A manifestagio de vontade € uma
obrigagio de fazer, mas n#o se refere a trabalho
propriamente dito®®, pois, como ensina Clévis
Bevilaqua, o consentimento consiste em “ato ou fato,
para cuja execucio se ndo exige um desenvolvimento de
forma fisica ou intelectual”!. Assim, embora seja
personalissima, a manifestagio de vontade pode ser
suprida por decis#o judicial. Ainda que a manifesta¢do

@ ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Teoria dos Contratos. S&o Paulo: Saraiva, 1949, pag. 37.
©®) SANTOS, J. M. de Carvalho, Cddigo Civil Brasileiro Interpretado. S&o paulo: Freitas Bastos, 1951, vol. X|, pag. 80.
©9 BEVILAQUA, Clévis, Direito das Obrigagdes. Rio de Janeiro: Editora Rio, 1977, pag. 75.
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de vontade de contratar seja suprida, serd incompativel
com a natureza da obrigagdo se néo for possivel, apenas
com o consentimento, tornar o contrato preliminar em
definitivo. E o caso dos contratos reais. Os contratos
reais sdo aqueles que sdo concluidos apenas quando se
dé entrega da coisa que versa, o seu objeto, ndo basta o
consentimento. Logo tratando-se de contrato real, ainda
que se suprisse a vontade do inadimplente, ndo se
formaria o contrato em definitivo por auséncia da entrega
da coisa, pois, “trata-se de um contrato que, para sua
perfei¢do, exige a tradi¢do™*2,

Concluimos que as trés correntes apresentam
forte embasamento juridico, mas percebe-se que, pela
grande quantidade e variedade de contratos capazes de
serem mediados, ndo se pode delimitar um dnico
momento, como demonstrado, sob pena de causar
injusticas para as partes. A andlise devera recair sobre
cada tipo de contrato principal, para que se reconhega
em que momento o resultado ttil é verificado.

A forma para que se saiba quando se verifica o
resultado qtil é simples. Precisa-se saber a partir de que
momento nasce um vinculo juridico capaz de criar entre
as partes - incumbente e terceiro — a possibilidade de
um cobrar judicialmente o adimplemento da obrigagéo
da outra, caso seja da natureza do contrato. Do acerto
deve advir efeito indireto®® da obriga¢do. Essa
possibilidade nada mais é que a exteriorizacdo de um
forte vinculo entre terceiro e incumbente, que é fruto da
seguranga almejada por este.

Insta ressaltar que na hipdtese de as partes terem
previsto cldusula penal, o instituto de arras, a
possibilidade de arrependimento, que leve a resolugio
do contrato, nasce também a obrigagdo de remuneragéo
(Adcoas, 1981, n. 79.739). Neste caso, ji ha um forte
vinculo juridico que possibilitaria a cobranga de
adimplemento entre as partes se nfdo fosse o acerto
contrério que estipularam. S6 estipularam o contrério
porque ndo queriam que um deles pudesse cobrar a
execucdo do outro. Esta é uma outra forma de se
exteriorizar o forte liame juridico entre as partes, pois,
o comprometimento de cada contratante ¢ de tal
seriedade que precisaram estipular a possibilidade de
arrependimento. Evidentemente, o resultado dtil pode
ser observado e nasce o direito 4 remuneragfo, mesmo
porque o arrependimento néo € uma circunstincia que
exclui o direito a remuneracéo (art. 752 CC).

#2 |DEM ao SANTOS, vol. XVII, pag. 394.

Do mesmo modo, se o contrato acertado for de
obrigac#o personalissima, ainda que ndo se possa obter
a execugio precisa da obrigagdo por meios judiciais,
serd verificado o resultado 1itil, pois é essa a natureza
do contrato principal pretendido pelo incumbente, o
que ndo desconfigura a caracteriza¢io do forte liame
juridico formado entre as partes.

Se ndo houver acerto prévio entre as partes de
delimitagdo do momento da remuneragfio, o disposto
no atual Cédigo Civil ratifica o entendimento de que
necessdrio esse forte vinculo jurfdico como acima
exposto. Em nosso ordenamento, a remuneragio sé €
cabida ao corretor se por fruto de seu esfor¢o nascer um
resultado dtil, formagdo de um negécio.

A expressdo “resultado previsto” do artigo 725
é referente, primeiramente, ao acerto feito entre
incumbente e corretor. Porém, ndo havendo acerto o
especificando, o resultado previsto deverd ser conhecido
pelo conceito e regras gerais do contrato de corretagem,
pois, mister se faz delinear a estrutura juridica implicita
ao contrato. O conceito legal estd no artigo 722 do
Cédigo Civil e afirma que o corretor “obriga-se a obter
um ou mais negécios”. Estd ai, portanto, o resultado

Gtil. Ndo € a execugdio, nem o prévio acerto, mas a
certeza da existéncia do negécio planejado.

[l - CONCLUSAO

Como visto, o contrato de corretagem €
aleatério, de forma que o direito a remuneragdo do
corretor ndo € observado juntamente com a formagao da
mediacdo, mas é necessdrio que o corretor tenha
promovido um resultado dtil ao incumbente. A
ocorréncia do resultado til, isto é, a obtengdo do
negocio, é o evento da condi¢fio suspensiva que faz

nascer o direito & remuneracio.

O caminho tragado para todo o contrato de
corretagem € a obtengdo do contrato perseguido. Como,
em virtude da alea, nem toda corretagem atinge tal éxito,
pode-se dizer que o contrato de mediacio cujo negécio
foi obtido pelo corretor € bem sucedido.

A primeira parte do artigo 725 do Cédigo Civil
trata especificamente da remunerac¢io do corretor em
virtude do contrato de corretagem bem sucedido. E o
direito que nasce pela ocorréncia do resultado dtil
promovido diretamente pelo corretor.

3% SERPA LOPES, Miguel Maria de, Curso de Direito Civil, Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1961, volume Il, pag. 209. - “efeitos
indiretos, sdo os direitos conferidos pela lei ao credor, para obter a execugéo precisa e exata da obrigagédo”.
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O resultado ttil pode ser estipulado pelas
partes, que, dentro de sua autonomia de vontade e
flexibilidade contratual, podem estipular 0 momento
em que se da o encontro, equilibrio, de seus interesses.
O tnico requisito é que o determinem em uma das fases
do contrato perseguido, ja que o objeto da mediagéo é
sempre a obten¢do de um negdcio (art. 722 CC), ndo
havendo sucesso contratual antes de nascer qualquer
vinculo obrigacional (ainda que pré-contratual) entre os
aproximados.

Se as partes ndo expressamente estipularem o
resultado til, deve-se encontrar o ponto de equilibrio
entre as presta¢des do incumbente e corretor para se
saber 0 momento em que nasce o direito & remuneragio.

Concluimos que o resultado ttil do contrato de
corretagem, em uma andlise genérica, ndo pode ser
reduzido a uma fase contratual do negécio perseguido,
tal qual entendem véarios autores que o estipulam nos
acertos prévios, formagio ou execugfo. A corretagem
pode ser utilizada para a obtengfio de uma gama de
contratos, variando o contrato acessério conforme o
seu principal. Por haver tantos tipos de corretagem,
tomar o acerto prévio, a formag#o ou a execugdo como
Gnica regra é cometer injustica, é promover um
desequilibrio contratual em muitos tipos de mediag&o.

Por outro lado, ndo sugerimos que nio exista
meios de se encontrar um equilibrio numa andlise
abstrata. Esse ndo é um exercicio cabido unicamente ao
aplicador. Tal anélise ndo é feita diretamente no caso
subjudice. O contrato de corretagem deve ser analisado
objetivamente conforme o contrato objeto que possui.
Assim, sempre € possivel que se encontre uma regra
quanto ao resultado Gtil para cada tipo de corretagem.

O equilibrio entre os interesses do incumbente
com os do corretor, isto &, o resultado 1til se dard quando
o incumbente tiver seguranga tal no negécio pretendido
que possa exigir o adimplemento da prestagio ou que
haja um vinculo de tal magnitude que as préprias partes
estipulem que néo se podera exigi-lo uma da outra. Em
tal momento, o corretor j4 terd colocado as partes em
contato, esgotada estard sua atuagfio essencial de
aproximagao.

Verificado o resultado 1til, caber4 a remuneragéo
ao corretor por sucesso contratual.
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