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RESUMO

- ... tenho que referido prazo é estabelecido para que o mediador consiga angariar um ou mais pretendentes,
apresentando-lhes a condicdes do negécio, da forma como proposto pelo comitente. Nesse periodo,
incumbe-lhe promover a aproximacao entre o locatario de seus servicos e eventuais interessados em
realizar a transacdo. Nada obsta, contudo, que o fechamento de referida transacdo ocorra ap6s o decurso do
periodo estipulado no credenciamento, desde que efetivada com uma das pessoas apresentadas, pelo
corretor antes de escoado o prazo a ele concedido, nas mesmas bases, preco e condicbes agenciadas. - A
condicao resolutiva constante dos contratos de mediacéo, diz, portanto, com a obtencéo de pretendentes ao
negoécio, Apos o prazo fixado, ndo pode o mediador, sem concordancia do comitente, arregimentar novos
pretendentes. - Nesse sentido, alias, o magistério de ORLANDO GOMES, em licao também lembrada em
um dos dois substanciosos pareceres oferecidos pela recorrida e subscritos pelos em. Profs. DARCY
BESSONE e CAIO MARIO: "Decorrido o prazo sem o corretor ter encontrado comprador, extingui-se o
contrato" ("Contratos", Forense, 122 ed., 1989, n° 315, pag. 431). - Assim, se 0 negdcio se concretiza apds o
prazo, mas com pessoa indicada pelo corretor quando ainda em curso o periodo da autorizacao, faz ele jus
a comissao, desde que concluida a transacéo em condicdes similares as propostas. - Exemplificativamente:
um corretor que medeia a alienacao de um apartamento X, colocado a venda por Y unidades monetarias,
tem direito a sua comissao se, depois de ultrapassado o prazo da opcéo, o referido imdvel vier a ser
efetivamente alienado, pelas mesmas Y unidades monetarias, a pessoa por ele apresentada ao vencedor na
época de vigéncia do credenciamento que Ihe fora conferido. Em casos tais, caracterizada fica a obtencéo
do resultado Util como conseqiiéncia da atividade do mediador. N&o desta forma, todavia, se apds o prazo
da opcao as circunstancias de fato se tiverem alterado. Assim, por exemplo, se o alienante, ndo tendo obtido
éxito no intuito de alienar por meio do corretor, resolve, operado o vencimento da autorizagéo, fazer
significativa reforma no apartamento e depois oferecé-lo pessoalmente a venda por preco superior. Nessa
hipétese, demonstrada substancial alteracao da condi¢cées em relacéo ao negdcio original, nada deve ao
corretor, ainda que a final venha a celebrar esse novo neg6cio com comprador pelo mesmo indicado. - Em
suma, 0 que ndo se concebe é que pessoas colocadas em contato com corretor esperem o decurso do
prazo de vigéncia da autorizacdo para depois, entabulando ajuste direto, ultimar o mesmo negdcio
agenciado, excluindo, porém, a paga devida ao mediador. O que, em Ultima analise, ndo pode ser
agasalhado pelo Direito é tal procedimento como forma de elidir a responsabilidade para com aquele que
efetuou a intermediag&o. - Nesse sentido, excerto do parecer elaborado pelo Dr. OLAVO TOSTES FILHO, a
pedido dos recorrentes: "Conforme a licdo do mestre de Direito Comercial SPENCER VAMPRE, em seu
Tratado Elementar de Direito Comercial, vol 1°, pag. 25: "A comissao é devida quando a parte simula o
abandono da negociacao, para fraudar o pagamento ao corretor e depois o realiza. Nao assim, porém,
guando a parte abandona realmente o negécio, sem a referida intencao fraudulenta e, mais tarde, o realizar,
diretamente ou por meio de outro corretor, em novas circunstancias". - Nao seria possivel criar uma espécie
de direito real e imprescritivel a favor do corretor que, em situacéo diferente, havia sido nomead o
intermediéario. Por isso BOLAFFIO exige, para que se identifique a simulacdo, que a sua posterior realizacédo
tenha lugar pouco tempo depois (Tratado de Direito Comercial, vol. I, n°® 179, pag. 431). "Se o contrato foi



concluido em condicdes idénticas as ja estabelecidas com o mediador e a curta distancia das gestbes
realizadas por este, existe fortissima presuncéo de que o abandono precedente néo foi leal. -
.......................................... - Contanto, é claro que a concluséo tenha obedecido aos termos em que a
conduziu o mediador, citando BOLAFFIO julgado dos da Cassacgéo, segundo qual: se o contrato n&o se
concluir, ou se conclui de forma diversa da projetada por ele, o mediador ndo tem direito a remuneragéo (n°®
177, pag. 407)". - Nesta linha de raciocinio ja se havia fixado a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal,
sendo exemplo o RE 90.375-SP, Relator o Sr. Ministro DJACI FALCAO, de cuja ementa se extrai

EMENTA

O corretor faz jus a sua remuneracao se o0 negécio agenciado for concluido mesmo apés 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 condi¢des propostas.



