=

Vé

ANUARIO PESQUISA E EXTENSAO UNOESC VIDEIRA - 2024

ARTIGO

CONTRATO DE CORRETAGEM

Patricck Ferrdo Custdédio
Djenifer Moratelli
Ruan Pablo da Rosa

Victéria Damin de Vargas

Resumo
A celebracdo do contrato de corretagem é prdtica comum na nossa
sociedade. Esse tipo de acordo é fundamental para aprimorar a prestacdo
de servicos, sendo recorrente no cofidiano. A mediacdo traz vantagens
significativas para os contratantes, poupando tempo e esforco ao lidar com
os detalhes das transacdes comerciais. Apesar da falta de materiais
disponiveis, este trabalho tem como objetivo esclarecer os conceitos
essenciais relacionados ao contrato de corretagem, além de analisar as

normas relevantes no nosso sistema juridico.

1 INTRODUCAO

Este estudo tem como propdsito explorar o contfrato de corretagem,
cujas origens remontam a um periodo anterior ao estabelecimento do direito
comercial. O termo "infermediacdo” tem suas raizes no latim "mediatio” (ato
de intervir, de intermediar), descrevendo uma prdtica destinada a aproximar
partes interessadas na realizacdo de transacoes.

O agente intermedidrio € aquele que facilita negociacdes comerciais,
agindo como um elo enfre as partes envolvidas em um acordo legal. A
regulamentacdo da infermediacdo via contrato pelo Cdédigo Civil brasileiro
de 2002 teve uma importancia crucial, dada a complexidade das mudancas
sociais, especialmente no setor imobilidrio, demandando uma andlise mais
aprofundada e uma legislacdo elucidativa sobre essa pratica ancestral. Com

base nesses pressupostos, o intuito deste estudo € interpretar os dispositivos
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relacionados ao contrato de corretagem, destacando a principal
modificacdo infroduzida pelo Coédigo Civil de 2002, que estabeleceu a
responsabilidade do intermedidrio nos contratos de intermediacdo.

Os objetivos especificos incluem definir o contrato de corretagem,
examinar as principais alteracdées promovidas pelo Cdédigo Civil nesse
contexto e analisar a responsabiidade contratual e extracontratual do
intermedidrio. Para alcancar esses objetivos, a metodologia adotada
compreendeu uma revisdo bibliografica de obras e periddicos especializados,

além da pesquisa de artigos disponiveis na internet.

2 DESENVOLVIMENTO

A prdtica da do contrato de corretagem remonta a épocas anteriores
a formacdo do direito comercial. A expressdo "mediacdo”, origindria do Iatim,
descreve uma atividade com o objetivo de facilitar acordos entre partes
interessadas. A ocupacdo de corretor, conhecida no Direito Romano como
conciliador, ganhou destagque na Idade Média, sendo Justiniano o primeiro a
empregar o termo "mediador".

Durante o periodo medieval, os mediadores eram reconhecidos,
embora de maneira distinta dos intermedidrios confratuais, e
desempenhavam funcoes similares aos conciliadores romanos. Em Portugal, a
profissdo foi regulamentada pelas Ordenacdes Afonsinas, estabelecendo
direitos € deveres para os agentes intfermedidrios. No Brasil, os primeiros
registros de intermediacdo remontam a chegada da familia real portuguesa
em 1807, impulsionando o desenvolvimento do mercado imobilidrio e, por
conseguinte, das transacdes comerciais.

Com a promulgacdo do Cdodigo Comercial de 1850, a infermediacdo
foi fratada de forma especifica, classificando os infermedidrios como auxiliares
do comércio. O Codigo Civil de 1916 considerava o confrato de corretagem
como atipico, carecendo de uma previsdo legal clara, o que ocasionava
divergéncias na doutrina e jurisprudéncia. Somente com o advento do
Codigo Civil de 2002, houve a regulamentacdo expressa da intermediacdo,

definindo suas obrigacdes, comissdes devidas e responsabilidades do
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intermedidrio. Esta andlise busca contextualizar a evolucdo histérica do
contrato de intermediacdo no Brasil, desde suas origens até a
regulamentacdo atual, ressalfando sua importdncia e impacto no cendrio
juridico e comercial.

CONCEITO DO CONTRATO DE CORRETAGEM NO BRASIL

O dispositivo do artigo 722 do Coédigo Civil brasileiro fornece uma
definicdo do contrato de intermediacdo:

"Art. 722 — Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra
em virtude de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualguer relacdo
de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais negdcios,
conforme as instrucdes recebidas.”

Vdrios estudiosos apresentam suas interpretacdes do contrato de
intermediacdo:

Pontes de Miranda € a intermediacdo como sendo atividade
intermedidria entre pessoas interessadas em realizar ou contratar algum ato
em nome de outrem; € uma mediacdo, remunerada, em negociacdes de
natureza comercial ou civel, geralmente envolvendo atos comerciais devido
a natureza dos negocios visados.

Waldemar Ferreira compartiha dessa visdo ao descrever a
intermediacdo como o contrato pelo qual particulares e comerciantes
contratam infermedidrios ou agentes auxiliares do comércio para comprar e
vender mercadorias e produtos comerciais.

Maria Helena Diniz acrescenta que o intermedidrio tem o papel de unir
os interessados em um contrato, buscando conciliar seus interesses e
aconselhando sobre as condicdes de sua celebracdo. Ele atua como
infermedidrio, colocando em contato as pessoas interessadas em celebrar um
acordo, obtendo dados ou satisfazendo suas necessidades. Portanto,
entende-se que o contrato de intermediacdo € aquele em que o
intfermedidrio, de forma imparcial por ndo estar vinculado das partes que
desejam concluir um contrato futuro entre si, as aproxima, esclarece duvidas

e fornece informacdes, sendo remunerado pelo resultado.
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No contrato de corretagem, o intermedidrio ou corretor ndo estd ligado
as partes até a efetiva conclusdo do contrato, momento em que surge a
relacdo juridica entre o mediador e as partes interessadas. O contrato de
intfermediacdo difere do contrato de mediacdo, pois o intermedidrio ndo é
imparcial, mas sim parte intferessada em satisfazer os interesses de uma das
partes contratantes. Ele atua como intermedidrio entre as partes, autorizado
a agir em nome delas.

Ao confrdrio do mediador, o intermedidrio declara e comunica a
efetivacdo do acordo entre as partes. O Cddigo Civil brasileiro trata ambos os
institutos de forma similar.

PREVISAO ANTERIOR DO CONTRATO DE CORRETAGEM

O Codigo Civil de 1916 ndo tratava do contrato de intermediacdo ou
mediacdo, sendo atribuida ao Cdédigo Comercial a regulamentacdo da
profissdo de intermedidrio nos artigos 36 a 67, classificando-o como um
colaborador do comércio. Contudo, essa regulamentacdo se restringia a
atividade profissional dos intermedidrios, que se resumia em facilitar a
comunicacdo entre os comerciantes.

Por outro lado, o Cddigo Civil de 2002 ndo apenas regulamenta a
profissdo dos intermedidrios, mas também os contfratos de infermediacdo em
todas as suas formas.

CARACTERISTICAS JURIDICAS DO CONTRATO DE CORRETAGEM

As caracteristicas legais do confrato de corretagem incluem sua
natureza bilateral, acesséria, onerosa, aleatdria e consensual. Este tipo de
contrato €& bilateral, dado que envolve compromissos mutuos entre os
envolvidos: o infermedidrio se compromete a executar uma tarefa especifica,
enguanto o comitente € responsavel por remunerd-lo pelo resultado de seu
trabalho. Ele € considerado acessério, pois depende da existéncia de um
contrato principal, surgindo para garantir a execugcdo deste Ultimo. Funciona
como um meio para concluir o contrato principal. Além disso, € oneroso,
acarretando vantagens e desvantagens financeiras para ambas as partes.
Por ser aleatdrio, o contrato de corretagem envolve um elemento de risco ou

incerteza. O intermedidrio pode ndo receber remuneracdo se 0 negdcio NnAo
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se concretizar, mesmo apds seus esforcos para obter a concorddncia das
partes. Por fim, € consensual, j[@ que € formalizado apenas com o
consentimento expresso das partes, sem a necessidade de formalidades
especificas. Pode ser estabelecido por escrito ou verbalmente, e qualquer
meio de prova aceito legalmente pode ser utilizado para confirmar sua
existéncia.

ESPECIES DE CORRETORES

Existem duas espécies de corretores: os oficiais e os livres. Os oficiais
possuem fé publica e sdo investidos em cargos publicos, como os
intermedidrios de valores, mercadorias, navios, operacoes de cdmbio, seguros
e fundos publicos. J& os intermedidrios livres ndo sdo oficialmente designados,
mas atuam como intermedidrios de forma continua em atividades ndo
reservadas aos intermedidrios oficiais, como os intermedidrios de imdveis e de
espetdculos publicos.

FORMAS DE EXTINCAO DO CONTRATO

O contrato de corretagem pode ser encerrado de diversas maneiras,
incluindo a conclusdo do negdcio, arrependimento de uma das partes, morte
do intermedidrio ou do comitente, término do prazo contratual, incapacidade
do intermedidrio, impossibilidade ou ilicitude da operacdo, rescisdo, faléncia
do intermedidrio, nulidade do negdcio, renuncia do infermedidrio ou
impossibilidade de realizacdo por caso fortuito ou forca maior.

OBRIGACOES DO CORRETOR

O corretor tem a responsabilidade de facilitar o encontro entre as
partes intferessadas em confratar, atuando com cuidado e prudéncia. Deve
estabelecer contato entre o cliente e possiveis interessados no negdcio,
oferecendo orientacdo sobre sua conclusdo e buscando harmonizar os
interesses envolvidos. Além disso, € obrigacdo do intermedidrio fornecer todas
as informacdes pertinentes ao cliente sobre o progresso do negdcio e seus
rscos.

A remuneracdo do intermedidrio estd sujeita a conclusdo de seus
servicos e pode ser fixa, varidvel ou hibrida, dependendo do acordo entre as

partes ou das praticas locais. O intermedidrio tem direito a remuneracdo assim
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que alcancar o resultado previsto no contrato de intermediacdo, mesmo que

0 negdcio ndo se concretize devido ao arrependimento das partes.

3 CONCLUSAO

A evolucdo da sociedade e do ambiente empresarial, juntamente com
a abertura do mercado € o aumento da competicdo, provocaram uma
tfransformacdo completa na realidade brasileira desde os anos de 1916. Esse
cendrio impulsionou a necessidade de um novo arcabouco regulatdrio,
levando & promulgacdo do Coédigo Civil de 2002, que passou a regular o
contrato de intermediacdo e a proteger os interesses de terceiros. O contrato
de intermediacdo, conforme descrito pelo Cddigo Civil de 2002, trouxe
mudancas substanciais na atividade do intermedidrio, ampliando suas
obrigacdes como profissional e fornecendo ao confratante informacdes
cruciais para uma decisdo mais fundamentada. Dada a relevéncia notdvel
do tema nos dias atuais, este estudo foi realizado para avaliar a conduta
ética, diligente e prudente do intermedidrio frente as novas demandas e

responsabilidades estipuladas pela legislacdo vigente.
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