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| - Tratando-se de contrato de mediagao imobiliaria, a remuneragcdo da empresa
mediadora s6 € devida com a conclusao e perfeicdo do negécio visado pelo contrato
de mediacao, desde que a atividade do mediador seja causa adequada de tal
resultado.

Il - A remuneragéao é ainda devida caso tenha sido acordada a exclusividade na
mediacgdo e o contrato definitivo ndo seja concluido por causa imputavel ao “cliente”
proprietario ou arrendatario trespassante do bem imével.

Il - Declarada a nulidade do contrato de mediagao imobiliaria, por inobservancia do
contetdo minimo imposto pelo n.° 2 do artigo 16.° da Lei n.° 15/2013, de 8-02, a
reposicao da situagao anterior das partes deve ocorrer nos termos do artigo 289.°, n.° 1
do Caédigo Civil, nos termos do qual, tanto a declaragao de nulidade como a anulagéo
do negdcio tém efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado
ou, se a restituicdo em espécie nao for possivel, o valor correspondente, devendo a
compensagao devida a mediadora, nos casos em que tal atividade é prestada com
éxito, corresponder o valor do que foi prestado a remuneragao acordada pelas partes
no contrato de mediacao, atenta a impossibilidade da restituicdo em espécie da
prestacao de facto positiva em que se traduz a respetiva atividade.

IV - Mesmo no caso de contrato celebrado com clausula de exclusividade, os efeitos
da nulidade impdem que o direito da mediadora a respetiva compensagao dependa da
efetiva conclusdo do negécio visado pelo contrato de mediagdo, bem como da
demonstragao de que a conclusao do negdcio definitivo resultou da atividade da
mediadora.

Acordam no Tribunal da Relagdo de Guimaraes
I. Relatorio

AA, intentou acao declarativa sob a forma de processo comum contra
BB e CC, pedindo seja reconhecido o direito da autora a remuneragao
convencionada no contrato de mediagao imobiliaria celebrado com os
réus e, consequentemente, serem estes condenados:

1. A pagar a autora a quantia de 5.000,00 € acrescido de IVA a taxa de
23%, a titulo de retribuicao;

2. A pagar a autora a quantia de 2.500,00 €, por ser obrigada a langar
mao na presente a¢ao, conforme clausula 10.2.

Os réus contestaram, pedindo a total improcedéncia da acéo. Aceitam
ter celebrado com a autora um contrato de mediagao imobiliaria mas
alegam que o mesmo nao foi celebrado presencialmente entre a
autora e os réus, em virtude de ter sido o colaborador da autora, DD,
que, em conversa com o filho destes, se disponibilizou a promover
junto da autora a venda do imével identificado nos autos, tratando
conjuntamente com o filho dos réus de toda a documentacéao
necessaria a sua instrucao, limitando-se os réus a apor as suas
assinaturas, no momento em que o filho lhes entregou o contrato para
esse efeito, pelo que ndo tomaram real e perfeito conhecimento das
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suas clausulas, nomeadamente do regime de contratagdo -
exclusividade, estabelecido/constante da clausula 4.2 do contrato, ndo
resultando da leitura de tal contrato os efeitos decorrentes de tal
regime de contratagdo, o que determina a nulidade do contrato, que
invocam para todos os devidos e legais efeitos.
Mais sustentam que, além de n&o os ter informado do contacto
encetado e mantido com EE, assim como da sua identidade, a autora
nunca apresentou ou promoveu qualquer contacto e/ou encontro entre
este senhor e os réus, por causa do imével, ndo juntando a autora aos
autos qualquer ficha de visita ou outra assinada pelos réus; entre os
réus e o referido EE, nao foi, por promocéao ou intermediagao da
autora, assinado qualquer contrato ou promessa de compra e venda
do imoével mediado, assim como nao foi paga ou entregue qualquer
quantia a titulo de sinal ou de reserva, contrariamente ao que € usual.
Houve resposta, na qual a autora sustenta a improcedéncia das
excegdes invocadas pelos réus, reiterando o alegado na peticéo
inicial.
Proferido despacho saneador e fixado o valor da causa, foram
admitidos os meios de prova.
Realizou-se a audiéncia final, apos o que foi proferida sentenca
julgando a agao parcialmente procedente, a qual se transcreve na
parte dispositiva:
«(...)
Pelo exposto, julgando a agdo parcialmente procedente:
- Declaro a nulidade do contrato de mediagdo imobiliaria celebrado
entre a A. e 0s RR.
- Condeno os RR. na restituicdo a A. do valor correspondente a
atividade prestada nos termos supra explicitados, ou seja, na
restituicdo a A. da quantia de cinco mil euros, acrescida de IVA a taxa
legal.

*
- Declaro ao abrigo do disposto no art. 542, n°® 1 e n° 2, al. b), do CPC
que o RR. litigaram de ma fé.
- Notifique as partes para, querendo, no prazo de 10 dias, se
pronunciarem unica e exclusivamente quanto ao fundamento do
“‘quantum” indemnizatario.
Custas na agéao por A. (1/3) e RR. (2/3).
- Registe.
- Notifique».

Inconformados, os réus apresentaram-se a recorrer, pugnando no
sentido da revogagao da sentenca.

Terminam as respetivas alegagdes com as seguintes conclusdes (que
se transcrevem):

«1. O presente recurso, de apelagao vem interposto da douta
sentencga de fls., que julgou parcialmente procedente a apresente
accao e condenou os ora apelantes a pagar a autora a quantia de € 5
000,00 (cinco mil euros), acrescida de IVA a taxa Legal, no total de € 6
150,00 (seis mil cento e cinquenta euros), assim como declarou ao
abrigo do disposto no artigo 542°, n° 1 e n° 2, alinea b), do CPC, que
0s mesmos litigaram de ma-fé.

2. Nao podem os ora apelantes concordar com a decisdo do
Meritissimo Juiz “a quo”.

3. Em primeiro lugar errou o Meritissimo Juiz “a quo” quando



desentendeu e ignorou a confissao expressa pela autora no ponto 3
do articulado de resposta a contestagcao, quando refere que ” ... as
habituais formalidades relacionadas com a mediagdo imobiliaria, foram
dispensadas, nomeadamente o preenchimento das fichas de reserva,
dos comprovativos de visita € mesmo o contrato promessa de compra
e venda”.

4. Em face de tal confissdo o Meritissimo Juiz “ a quo”, nos termos do
artigo 465° do Cddigo de Processo Civil, teria obrigatoriamente de dar
como provado tal matéria, fazendo-a contar da matéria de facto
provada e como tal té-la em consideragao na decisédo da causa.

5. Em segundo lugar, errou o Meritissimo Juiz “a quo” na apreciagao
da prova produzida em audiéncia de discussao e julgamento, dando
como nao provados factos que por forga da prova produzida deveriam
ter sido dados e considerados como provados, assim como, ao inves,
dando ou considerando factos como provados que atenta a prova
produzida deveriam ser dados como n&o provados.

6. Perante a prova produzida na audiéncia de julgamento através dos
depoimentos das testemunhas, registados em ata e gravados
digitalmente nas trés sessdes realizadas, o Meritissimo Juiz “ a quo”
deveria:

1) Ter dado como provado que:

a) A autora, quer durante o periodo de vigéncia do contrato de
mediagao imobiliaria, quer em momento posterior, nunca apresentou
aos réus, o Senhor EE.

b) A autora nunca informou os réus do interesse do EE na aquisicao
do imdvel, assim como da sua identidade ou identificacao e das
simulagdes de crédito.

c) A autora ndo informou os réus da visita feita ao imével com o
Senhor EE.

2) Ter dado como né&o provada a matéria constante dos pontos 15, 23
e 24 da matéria de facto provada e infra transcritos:

a) 15. Entretanto, a A. mantinha contacto com os RR., informando-os
sobre as referidas diligéncias realizadas, informando-os também sobre
a identidade do cliente em questéo, o referido EE.

b) 23. Os RR. com o descrito comportamento agiram com a intengéo
de ndo pagar a A. a retribuicado devida pelos servigos de mediacgao,
tendo apos a cessacgdo do aludido contrato vendido o imoével ao
interessado EE (e mulher FF) angariado pela A. nos termos referidos
supra.

c) 24. Os RR. ap6s a denuncia datada de 9 de maio de 2018
enderegada a A., ndo perderam o interesse em vender o imovel e de o
vender a EE e este de o comprar (tendo intervindo na escritura como
compradora também a mulher do referido EE, FF), o que foi
concretizado nos termos referidos supra

7. Relativamente a esta matéria de facto, importa aqui salientar que o
Meritissimo Juiz “a quo”, na Sentenga proferida, ndo teve em conta
nem valorizou, ignorando mesmo os depoimentos das testemunhas
comuns a ambas as partes EE e esposa FF, assim como da
testemunha dos réus GG, atribuido especial relevancia e valorizando o
depoimento da testemunha da autora DD, quando na realidade a
referida testemunha é sécio da autora conforme consta da ata da
sessao de julgamento realizada no dia 11/05/2022.

8. E inegavel que tal testemunha, quer como vendedor comissionista,
quer como socio da autora, tem manifesto interesse no desfecho dos
presentes autos, sendo que o seu depoimento deveria ter sido



enquadrado e valorizado tendo em conta tais factos e realidades, pelo
que o mesmo relativamente a esta matéria, desacompanhado de
outras provas, nomeadamente, documental, tais como ficha de visita
ao imoével ou qualquer outro registo escrito que permitisse ao tribunal
concluir que este apresentou aos réus o referido EE, como potencial
interessado na aquisicao do imovel objecto dos presentes autos

9. O depoimento desta testemunha, esta e em manifesta contradicao
com os depoimentos prestados pelas testemunhas supra referidas EE
e esposa FF, assim como de GG, razbes pelas quais deveria, ser
desvalorizado e ndo tido em conta pelo Meritissimo Juiz “a quo”, pois o
seu interesse no processo € inegavel.

10. Sobre a matéria de facto constante das alineas a), b), e c) do
ponto 1 da sexta concluséo supra, foram ouvidas/inquiridas, as
testemunhas comuns a ambas as partes EE e esposa FF, assim como
a testemunha dos réus GG, cujos depoimentos foram gravados
através do sistema de gravacao digital - H@bilus Media Studio, nas
sessdes de julgamento de 11 de Maio e 28 de junho de 2022,
respectivamente 11-05-2022

11. Dos elementos de prova supra referidos, nomeadamente da
confissdo expressa pela autora no ponto 3 do articulado de resposta a
contestagao, assim como do depoimento das testemunhas EE,
registado em 11-05-2022 ( das 11:14:48 as 11:46:38, das 11:53:35 as
12:09:34 e das 12:10:33 as 12:11:59), FF, registado em 28-06-2022,
das 10:18:16 as 11:00:55 (00:00:00 a 00:42:38) e GG, registado em
28-06-2022, das 11:41:59 as 11:58:17 (00:00:00 a 00:16:19) supra
identificadas e cujos depoimentos se encontram transcritos de forma
detalhada nas presentes alegacdes de pag. 23 a pag.29, que de forma
espontanea e perentéria afirmaram que a autora pessoalmente ou
através do se entdo colaborador e agora socio DD, quer durante o
periodo de vigéncia do contrato de mediacdo imobiliaria, quer em
momento posterior, nunca apresentou aos réus, o Senhor EE, assim
como nunca os informou do interesse deste na aquisi¢gao do imével,
nomeadamente da sua identidade ou identificacdo e das simulacdes
de crédito, e ainda da visita ou visitas que com este fizeram ao
imével.

12. Perante os factos supra referidos e demonstrados, o Meritissimo
Juiz “a quo” na Sentencga proferida, ndo podia, nem devia ter ignorado,
tais e tdo relevantes factos, resultantes da matéria de facto alegada,
devendo em virtude da prova produzida té-los dado e/ou considerado
provados.

13. A matéria de facto constante das alineas a) b) e ¢) do ponto 1 da
sexta conclusdo supra devera, assim ser dada como provada ou
demonstrada, alterando-se, em consequéncia, no que aos mesmos diz
respeito a decisdo ou resposta a matéria de facto proferida pelo
Meritissimo Juiz “a quo”, sendo a mesma aditada a matéria de facto
provada, sendo que em consequéncia, devera ser dada como nao
provada a matéria de facto constante da alinea a) do ponto 2 supra,
vertida no ponto 15 da matéria de facto dada como provada na douta
sentenca.

14. A matéria de facto constante nas alineas b), c) do ponto 2, da
sexta conclusdo supra - relativa a atuacao dos réus apés a denuncia
do contrato de mediagao imobiliaria objecto dos presentes autos - ndo
poderia ser dada como provada pelo Meritissimo Juiz “ a quo”, uma
vez que, atenta a prova produzida na audiéncia de julgamento, nada
permite concluir como é feito na Sentenga ora impugnada/recorrida .




15. Sobre a matéria de facto constante das referidas alineas, foram
ouvidas/inquiridas além da testemunha DD, cujo depoimento ocorreu
na sessao de julgamento de 11 de Maio de 2022, o qual se encontra
gravado digitalmente (das 09:55:51 as 10:36:20) as testemunhas EE,
registado em 11-05-2022( das 11:14:48 as 11:46:38, das 11:53:35 as
12:09:34 e das 12:10:33 as 12:11:59), FF, registado em 28-06-2022,
das 10:18:16 as 11:00:55 (00:00:00 a 00:42:38), e HH, registado em
28-06-2022 FF, das 10:02:03 a 10:17:09, e cujos depoimentos
relativos a esta se encontram transcritos de forma detalhada nas
presentes alegagdes de pag. 31 a pag.36.

16. Do teor dos depoimentos supra transcritos resulta de forma clara e
evidente que:

O EE e esposa desistiram da compra do imdével, porque ndo reuniam
as condi¢cdes econdmicas e financeiras para o adquirir, nem para lhes
ser aprovado o processo de empréstimo junto do Banco 1... com vista
a sua aquisigao ( nao tinham dinheiro, € 10 000,00 necessarios para a
entrada uma vez que o banco nao financiava o valor da aquisicdo na
totalidade), alias nem tinham dinheiro para o sinal, sendo que de tal
desisténcia informaram a autora, que desse facto tomou
conhecimento.

17. A autora, durante o periodo de vigéncia do contrato de mediagao
imobiliaria, quer em momento posterior, nunca apresentou aos réus, o
Senhor EE, assim como nunca os informou do interesse deste na
aquisicao do imovel, nomeadamente da sua identidade ou
identificacado e das simulagdes de crédito, e ainda da visita ou visitas
que com este fizeram ao imével porque estes ndo cumpriam ou
reuniam as condi¢des para a sua aquisi¢ao.

18. Além de néo lhes ter sido apresentado o referido EE como
potencial comprador do imével, nenhum conhecimento tinham do
inicial interesse deste na sua aquisi¢ao e da sua posterior desisténcia.
19. Os réus ora apelantes denunciaram o contrato de mediagao
imobiliaria celebrado com a autora, em virtude de esta n&o lhes ter
apresentado qualquer interessado na aquisi¢ao do imovel.

20. Em face de tais e tdo abundantes e evidentes factos, € manifesto
que a matéria de facto constante nas alineas b), c) do ponto 2 da
sexta conclusao supra, tera obrigatoriamente de ser dada como nao
provada, alterando-se, em consequéncia, no que aos mesmos diz
respeito a decisdo ou resposta a matéria de facto proferida pelo
Meritissimo Juiz “a quo”, sendo a mesma aditada a matéria de facto
nao provada.

21. Tendo em conta a prova produzida nos presentes autos, ndo
podem os réus ora apelante concordar, de forma alguma, com a
decisao de direito do Meritissimo Juiz “a quo”, quando conclui que: “No
presente caso concreto, em consequéncia da declaracédo de nulidade
do contrato, a A. tem direito a que os RR. Ihe restituam a quantia de €
5.000,00, acrescida de IVA a taxa Legal, pois foi isso que foi acordado
quanto a remuneragao do servigo prestado (clausula 52, n°4)” .

22. O Meritissimo Juiz “a quo” na pagina 24 da Sentencga ora
impugnada/recorrida declarou nulo o contrato de Mediagao Imobiliaria,
junto aos autos como doc. ....

23. Sendo o contrato dos autos nulo, por assim ter sido declarado, e
como tal inexistente, ndo pode depois de tal declaragdo de nulidade, o
Meritissimo Juiz “a quo”, para efeitos de remuneragdo, nomeadamente
para os fins previstos no artigo 289° do Cdédigo Civil, concluir que entre
a autora e réus foi celebrado um contrato de mediagao imobiliaria




sujeito ao regime da exclusividade, condenando os réus a pagar a
autora a quantia contratualmente estipulada e/ou acordada, na
clausula quinta do contrato de mediagao que declarou nulo.

24. Sendo o contrato de mediagao imobiliaria celebrado entre a autora
e os réus nulo e inexistente na ordem juridica, o regime de
exclusividade tera obrigatoriamente de ser afastado, devendo no
presente caso concreto recorrer-se ao regime da mediagcao simples ou
geral, para determinar se a autora tem direito a receber dos réus
remuneragao/comissao.

25. De acordo com o disposto no n° 1, do artigo 19° da Lei n® 15/2013 ,
de 08 de fevereiro, a remuneracao sera, em principio, devida com a
conclusao e perfeigao do negdcio visado pelo exercicio da mediagao,
sendo indispensavel para que o mediador adquira o direito a
remuneragao que o negdcio seja concluido por efeito da sua
intervencao.

26. Da prova produzida, nomeadamente dos depoimentos das
testemunhas supra transcritos, resulta de forma clara e evidente que o
EE e esposa desistiram da compra do imével, porque nao reuniam as
condi¢des econdmicas e financeiras para o adquirir, nem para lhes ser
aprovado o processo de empréstimo junto do Banco 1... com vista a
sua aquisig¢ao ( nao tinham dinheiro, € 10 000,00 necessarios para a
entrada, uma vez que o banco nao financiava o valor da aquisi¢cao na
totalidade), alias nem tinham dinheiro para o sinal, sendo que de tal
desisténcia informaram a autora, que desse facto tomou
conhecimento.

27. Mais ficou provado que a autora ndo apresentou aos réus, o
referido EE, assim como nao os informou do interesse deste na
aquisigao do imdével, nomeadamente da sua identidade ou
identificacdo e das simulagdes de crédito, e ainda da visita ou visitas
que com este fizeram ao imével.

28. Assim sendo, € forgoso concluir que a autora, ao contrario do
decidido na Sentenga ora impugnada/recorrida, n&o obstante as
diligéncias por si efetuadas, nenhuma intervencgao e/ou interferéncia
teve na e para a realizagao do negocio de compra e venda do imével,
posteriormente celebrado entre os réus e o referido EE e esposa.

29. Nao tendo por esse facto direito a qualquer pagamento, a titulo de
retribuicdo/comissao no contrato de mediagao celebrado.

30. Como doutamente € dito no Ac. da R.C. de 22/10/2018, proc.
84410/17.2YIPRT.P1, in www.dgsi.pt “o direito do mediador a
remuneracao depende de a conclusao do negécio ser efeito da sua
intervencgao.

31. Ndo podem os ora apelantes concordar com a deciséo do
Meritissimo Juiz “a quo”, na parte em que os condena como litigantes
de ma-fé.

32. Os réus na sua contestagao e demais requerimentos dirigidos aos
autos, alegaram factos consentaneos com a realidade, convictos e na
consciéncia de os mesmos corresponderem e retratarem a realidade,
corresponderem a verdade e terem razao na defesa apresentada.

33. Juntaram aos autos todos os documentos, elementos e/ou
informacdes que Ihe foram solicitados pela parte contraria e pelo
Tribunal,

34. Sendo que em todos os contratos e documentos juntos aos autos
foram cumpridos todos os requisitos legais e tributarios, nada
ocultando ao Tribunal.

35. Além de terem alegado os factos constantes da sua defesa, dos



mesmos fizeram prova em Tribunal, através do depoimento prestado
pelas testemunhas EE, FF, GG e HH, cujos depoimentos foram
gravados através do sistema de gravacao digital - H@bilus Media
Studio, nas sessodes de julgamento de 11 de Maio e 28 de Junho de
2022, supra transcritos nestas alegagdes e cujo conteudo aqui se da
por reproduzido.

36. Para além dos depoimentos das testemunhas, com vista a
descoberta da verdade, requereram a acareacao entre as
testemunhas EE e GG com a testemunha da autora DD, encontrando-
se as respectivas acareacdes gravadas digitalmente na sessao de
julgamento realizada no dia 11-05-2022, das 12:19:35 as 12:28:10 e
na sessao de 28/06/2022, das 12:06:29 as 12:07:28.

37. Dos depoimentos das testemunhas supra referidos e transcritos
nas presentes alegagoes, resulta, de forma evidente, que os réus
encarregaram o filho GG de diligenciar todas as formalidades
necessarias a celebracédo do contrato de mediagao imobiliaria,
limitando-se este a assina-lo.

38. Dos referidos depoimentos resultou também que a autora
pessoalmente ou através do se entdo colaborador e agora soécio DD,
quer durante o periodo de vigéncia do contrato de mediagéo
imobiliaria, quer em momento posterior, nunca apresentou aos réus, o
Senhor EE, assim como nunca os informou do interesse deste na
aquisi¢ao do imével, nomeadamente da sua identidade ou
identificacao e das simulacdes de crédito, e ainda da visita ou visitas
que com este fizeram ao imdvel.

39. Mais resultou do depoimento destas testemunhas que o EE e
esposa desistiram da compra do imével, porque ndo reuniam as
condi¢cdes econémicas e financeiras para o adquirir, nem para lhes ser
aprovado o processo de empréstimo junto do Banco 1... com vista a
sua aquisig¢ao (nao tinham dinheiro, € 10 000,00 necessarios para a
entrada, uma vez que o banco nao financiava o valor da aquisi¢cao na
totalidade), alias nem tinham dinheiro para o sinal, sendo que de tal
desisténcia informaram a autora, que desse facto tomou
conhecimento.

40. Como é sabido a litigancia de ma-fé exige a consciéncia de que
quem pleiteia em juizo de certa forma, que tem a consciéncia de ndo
ter razao,

41. O que manifestamente ndo € o caso dos réus ora apelantes,
atentas as razdes supra referidas.

42. Os réus ora apelantes apenas agiram convictos dos factos
alegados na sua defesa, cuja prova, do seu ponto de vista, lograram
efetuar, conforme supra defendem nas presentes alegagdes,

43. Sendo certo que nao agiram com qualquer dolo, nem sequer com
negligéncia.

44. A defesa convicta de uma perspectiva juridica dos factos, diversa
daquela que a decisao judicial acolhe, ndo implica, por si so, litigancia
censuravel a despoletar a aplicagao do artigo 456°, n°s 1 e 2, do
Cddigo de Processo Civil,

45. Sendo que apenas sera de punir as actuagdes dolosas ou com
negligéncia grave que tenham consequéncias juridicas,
nomeadamente visem impedir a acgéo da justica, nos termos do art.
542°, do CPC, o que nao sucedeu nestes autos.

46. Carece, assim, em absoluto de fundamento a condenacéo dos
réus como litigantes de ma-fé.

47. A douta Sentenca recorrida carece de ser revogada, porquanto



desatendeu e desconsiderou ignorou a confissao expressa pela autora
no ponto 3 do articulado de resposta a contestacao, quando refere que
” ... as habituais formalidades relacionadas com a mediacao
imobiliaria, foram dispensadas, nomeadamente o preenchimento das
fichas de reserva, dos comprovativos de visita e mesmo o contrato
promessa de compra e venda”., errou na apreciagao e analise da
prova produzida e gravada na audiéncia de discussao e julgamento, e
carece em absoluto de fundamento na condenag¢ao dos réus como
litigantes de ma-fé.

48. Ao julgar acgao parcialmente procedente nos termos modos e
fundamentos que o fez, assim como ao declarar que os réus litigaram
de ma-fé, a Sentenca ora impugnada, violou o disposto nos artigo 19°,
n° 1, da Lei n® 15/2013, de 08 de fevereiro, nos artigos 289° e 562° e
segs. do Caodigo Civil e artigo 542° do Cdédigo de Processo Civil.
Nestes termos e, sobretudo, nos que serao objecto do douto
suprimento de Vossas Exceléncias, devera ser concedido provimento
ao presente recurso e revogada a decisdo recorrida, com as legais
consequéncias, fazendo-se, assim, a desejada JUSTICA!».

A autora apresentou contra-alegagdes, sustentando a improcedéncia
do recurso interposto e a consequente manutencgao do decidido,
apresentando as seguintes conclusdes (que se transcrevem):

«l. Alegaram os Apelantes que o Tribunal a quo julgou incorretamente
os factos dados como provados sob os n°s 15, 23 e 24 da sentenca
recorrida.

II. Assim como os seguintes factos dados como nao provados: “a) A
autora, quer durante o periodo de vigéncia do contrato de mediagéo
imobiliaria, quer em momento posterior, nunca apresentou aos réus, o
Senhor EE.

b) A autora nunca informou os réus do interesse do EE na aquisi¢céo
do imdvel, assim como da sua identidade ou identificagcao e das
simulacdes de crédito. c) A autora nao informou os réus da visita feita
ao imovel com o Senhor EE.”

lll. Para tanto, sustentam os Apelantes que o Tribunal a quo apreciou
erradamente a prova produzida, nomeadamente o depoimento das
testemunhas EE, FF e GG. Asseveram que o Tribunal recorrido firmou
a sua convicgao estribada, essencialmente, no depoimento da
testemunha DD, sem qualquer outro meio de prova que o corrobore.
IV. Sucede que, quanto a factualidade dada como provada, o Tribunal
a quo formou a sua convicgao pelo cotejo dos meios de prova
produzidos em audiéncia e admitidos nos presentes autos,
esclarecendo a relevancia do meio de prova que funda a sua decisao,
em particular a credibilidade do depoimento de cada testemunha.

V. Atendendo a fundamentacao utilizada pelo Tribunal a quo, a Unica
decisdo possivel a que se poderia chegar, relativamente ao facto
provado n° 15, era a de o julgar como provado.

VI. O Tribunal a quo ponderou toda a prova que sobre 0 mesmo
insidia, designadamente a prova testemunhal, os documentos juntos
aos autos, as contradigdes entre o depoimento das testemunhas e os
documentos juntos;

VII. Razéo pela qual devera improceder a impugnagao dos Apelantes,
€ por conseguinte manter-se a decisao quanto ao mesmo;

VIII. E o mesmo devera suceder em relagédo aos factos dados como
nao provados, que os Apelantes pretendem ver aditados.

IX. No que concerne aos factos provados n°s 23 e 24, também, neste
conspecto, e perante a motivagao transcrita, ndo poderia o Tribunal a




quo ter decidido diferentemente, julgando como provados os factos 23
e 24 da sentenca recorrida.

X. Quanto a toda a matéria de facto impugnada, escrutinada a prova
indicada pelos Apelantes nas suas alegagdes de recurso,
nomeadamente o depoimento das testemunhas, referente aos factos
aqui em questao, nao se extrai conclusao diversa daquela decidida
pelo Tribunal recorrido.

Xl. Este Tribunal apreciou corretamente toda a prova produzida e
admitida, expressando elucidativamente, na motivacéo, todo o seu
raciocinio, pontuado com referéncias resultantes de regras de
experiéncia e concluindo, em particular, quanto as testemunhas
referenciadas pelos recorrentes - EE e FF - que, diante todos os
circunstancialismos descritos ndo mereceram credibilidade.

Xll. Portanto, outra decisao n&o poderia ser tomada quanto a matéria
de facto impugnada, continuando sem se perceber a postura
manifestada pelos Recorrentes, que diante de toda a prova, continuam
a pugnar pela tese, grosso modo, de que a Recorrida nunca lhes
apresentou qualquer interessado na compra do seu imével.

XIll. Nao obstante o exposto, n&o se pode olvidar que “o uso, pela
Relagéo, dos poderes de alteracao da decisdo da 12 instancia sobre a
matéria de facto s6 deve ser usado quando seja possivel, com a
necessaria seguranga, concluir pela existéncia de erro de apreciagdo
relativamente a concretos pontos de facto impugnados. Assim, em
caso de duvida, face a depoimentos contraditérios entre si e a
fragilidade da prova produzida, devera prevalecer a decisédo proferida
pela primeira instancia, em observancia aos principios da imediacéo,
da oralidade e da livre apreciagdo da prova, com a consequente
improcedéncia do recurso nesta parte” - Acordao do Tribunal da
Relagédo de Guimaréaes de 30-11-2017, Processo 1426/15.0T8BGC-
A.G.

XIV. Neste particular, ndo nos parece que no caso vertente tenha
havido qualquer erro na apreciagcédo da prova, mormente a
testemunhal.

XV. O Tribunal a quo, especificou sobejamente os fundamentos que
foram decisivos para a convicgado adquirida e as razbées que o levaram
a decidir no sentido vertido na sentenca recorrida.

XVI. Por outo lado, os Apelantes, nas suas alegacgdes de recurso, nao
indicaram qualquer prova que pudesse infirmar, decisivamente, a
convicgao do Tribunal a quo, bastando-se pela mera alegacéo da
estoria que ja todos sabem ser falsa.

XVII. Assim, a decisao sobre a matéria de facto ndo merece qualquer
censura, devendo improceder totalmente o recurso nesta parte.
XVIIl. Doutra sorte, insurgem-se ainda os Recorrentes contra a
decisao sobre a matéria de direito, sustentando que se o contrato em
crise nos autos € nulo, a clausula de exclusividade nao produz
qualquer efeito e, por conseguinte, nao devera ser paga qualquer
remuneragao a Apelante, uma vez que, na sua tese, nao ficou
demonstrado que a venda do imdvel se deveu a intervencgéo da
Recorrida, que angariou um interessado na sua aquisi¢ao.

XIX. Ora, estdo os Recorrentes, erradamente, a reconduzir a solugao
de direito a aplicagao do regime do contrato de mediagao simples, o
qual, salvo melhor opinido, foi igualmente afastado pelo Tribunal a
quo.

XX. Com efeito, tendo por base a factualidade dada como provada, o
Tribunal recorrido soluciona a questéo de direito, subsumindo o caso



na norma do artigo 289°, n° 1 do CC.

XXI. Pelo que, declarado nulo o contrato em crise nos autos, devem as
partes ser condenadas na restituicdo daquilo que foi prestado, nos
termos do artigo 289°, n°1 do CC.

XXIl. E, na nossa modesta opinido, para tanto e por se estar perante
uma situagao de prestagao do indevido, sempre se deve ter em
consideragao as regras do enriquecimento sem causa (art. 473°n° 2 e
479° CC).

XXIII. Assim, nos termos do art. 479° n° 1 do CC, a obrigagao de
restituir fundada no enriquecimento sem causa (neste caso, na
nulidade do contrato) compreende tudo quanto se tenha obtido a custa
do empobrecido ou, se a restituicdo em espécie nao for possivel, o
valor correspondente. XXIV. Ante o exposto, andou bem o Tribunal a
quo, que tendo declarado nulo o contrato de mediacao celebrado entre
as partes, condenou os Recorrentes na restituicdo da vantagem
patrimonial que obtiveram, a qual corresponde a remuneragao
acordada entre as partes.

XXV. E de notar que os apelantes venderam um imével por causa da
intervencao da Recorrida, que promoveu a venda, angariou um
interessado, realizou visitas, procurou solucdes de financiamento para
os interessados junto da “banca”..., sendo inequivoco o nexo causal
entre a atividade da mediadora e o contrato celebrado (compra e
venda).

XXVI. Assim, a Sentenga proferida pelo Tribunal a quo, no que
concerne a matéria de direito, também nao merece qualquer reparo,
devendo manter-se a condenacéo dos Recorrentes na restituir a
quantia de € 5.000,00 acrescidos de IVA calculados a taxa de 23%,
correspondente a remuneragao acordada.

XXVII. Por fim, impugnam ainda os Recorrentes a decisdo na parte em
que os condena como litigantes de ma-fé.

XXVIIIl. Resulta sobejamente dos factos dados como provados que os
Recorrentes apresentaram uma versao totalmente deturpada da
realidade, desprezando por completo aquela que realimente importa: a
verdade material.

XXIX. Os Recorrentes alegaram que ndo conheciam o contrato que
assinaram, quando nao € verdade; alegaram que ndo conheciam os
terceiros adquirentes quando nao é verdade; alegaram que
celebraram um contrato de arrendamento com opg¢éo de compra e
depois uma escritura de compra e venda com aqueles terceiros
adquirentes sem qualquer ligagao com o contrato de mediagdo quando
nao é verdade.

XXX. E a sua atuagao foi dolosa, intencional, devendo, por isso,
indubitavelmente, manter-se a condenagao dos Apelantes como
litigantes de ma-fe.

Termos em que devera ser negada a procedéncia da presente
Apelagao, confirmando-se a douta Sentencga recorrida.

Assim, confiadamente se espera ver julgado, porque sé desta feita se
fara JUSTICAW.

O recurso foi entdo admitido pelo Tribunal a quo como apelacéo,
subida imediata, nos proprios autos e efeito suspensivo.

Os autos foram remetidos a este Tribunal da Relacao, tendo o recurso
sido admitido nos mesmos termos.

II. Delimitagdo do objeto do recurso



Em face das alegac¢des dos recorrentes, e sem prejuizo do que seja
de conhecimento oficioso - artigos 608.°, n.° 2, 635.°, n.° 4 € 639.°, n.°
1, do Cddigo de Processo Civil (CPC) -, o objeto do presente recurso
circunscreve-se as seguintes questoes:

A) impugnacao da decisédo sobre a matéria de facto;

B) saber se, em consequéncia da declaragao de nulidade do contrato
de mediagao imobiliaria que celebrou com os réus, a autora tem direito
a que os réus lhe restituam a quantia correspondente a ajustada a
titulo de retribuicado pelo servigo prestado;

C) pressupostos da condenacgao dos réus como litigantes de ma-fé.
Corridos os vistos, cumpre decidir.

[ll. Fundamentacgao

1. Os factos

1.1. Os factos, as ocorréncias e elementos processuais a considerar
na decisao deste recurso sao os que ja constam do relatério
enunciado em /. supra, relevando ainda os seguintes factos
considerados provados pela 1.2 instancia na sentencga recorrida:

1. A A. é profissional liberal e dedica a sua atividade, maioritariamente,
a mediag&o imobiliaria.

2. No ambito da referida atividade, a A. celebrou com os RR., a 25 de
maio de 2017, um “Contrato de Mediacao Imobiliaria nos termos do
decreto lei n.° 15/2013 de 08 de fevereiro”.

3. Ao abrigo do referido contrato, a A. comprometeu-se a diligenciar no
sentido de promover a venda, com o objetivo de encontrar um
comprador para o prédio urbano, correspondendo a uma moradia do
tipo ... com garagem na cave, sito na Rua ..., na freguesia e concelho
..., descrito na conservatéria do Registo Predial sob o numero ...45 e
inscrito na respetiva matriz sob o artigo ...78, fragao ... e fragéo ..., nos
termos da clausula 12.

4. Fixando-se o pre¢o em 75.000,00 € (setenta e cinco mil euros) nos
termos da clausula 22.

5. Nos termos da clausula 42 (Regime de contratagéo) estipulou-se
entre A. e RR. o seguinte: “O segundo outorgante contrata a
mediadora em Regime de Exclusividade”.

6. Nos termos da clausula 52, estipulou-se entre A. e RR. o seguinte:
(...)

2. A remuneragéo e sempre devida a mediadora desde que a mesma
encontre interessado que garanta interesse no negocio acima
identificado e assuma pelo menos o pagamento da quantia abaixo
indicada o ponto 4 desta clausula.

3. Os segundos Outorgantes obrigam-se a pagar a mediadora, a titulo
de remuneragéo o valor alcangado acima do estipulado na clausula 22
acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

4. O comissionamento minimo na venda é de 5.000,00 € (cinco mil
euros) acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

5. O pagamento da remuneragdo sera efetuado no momento da
entrega do sinal para suprir o valor acordado ou o remanescente no
momento co contrato de compra e venda.

6. O valor que se confessa devedor desde o recebimento do sinal é
utilizado integralmente para pagamento das despesas suportadas pela
mediagéo imobiliaria que foram previamente acordadas.

7. O direito a remuneragdo néo ¢é afastado pelo exercicio de direito



legal ou contratual de preferéncia sobre o imovel.

8. No caso de permuta é garantida a mediadora a remuneragdo
prevista para a venda.

9. A desisténcia do negocio por parte do segundo outorgante implica o
pagamento da comissdo acordada.

7. A. e RR. estipularam na clausula 62 o seguinte:

1. A angariagéo de qualquer potencial cliente pelo mediador devera
ser comunicada ao Vendedor referenciando o nome do eventual
comprador ou fornecendo a ficha de visita apresentada pelo mediador
ou ainda documento identificativo.

2. O reconhecimento pelo vendedor do potencial comprador como
cliente apresentado pelo mediador n&o terminara com a cessag¢éo da
vigéncia do contrato.

3. Caso a venda do imoével se venha a concretizar fora do periodo de
vigéncia deste contrato e a entidade compradora seja formal ou
materialmente um comprador apresentado pelo mediador, ser-lhe-a, a
este, devida a comissdo a que se refere a clausula 5%, nos exatos
termos ai consignados.

4. O disposto nos numeros anteriores aplica-se mesmo que o negocio
seja efetuado por um familiar até ao sequndo grau da linha colateral
do potencial cliente a quem a Mediadora tenha inicialmente
apresentado o negaocio.

8. Na parte final do contrato, A. e RR. estipularam ainda o seguinte:

O segundo outorgante fica ainda responsavel pelo pagamento de
todas as despesas judiciais e extrajudiciais, nomeadamente custas e
honoréarios profissionais forenses, que qualquer um dos outorgantes
tenha necessidade de efetuar para assegurar o cumprimento do
presente contrato, valor esse que desde ja se fixa em 2.500,00 € (dois
mil e quinhentos euros) se, e no caso, a deciséo judicial der
provimento a participagdo daquele que avangou para a agéo judicial,
servindo o presente documento de titulo executivo bastante.

9. Na execugéao do aludido contrato, a A. publicitou e divulgou, por
varios meios, a venda do referido imovel.

10. No inicio de fevereiro de 2018, a A. encetou contactos com EE que
manifestou interesse na aquisicdo do referido imovel pelo preco de €
75.000,00.

11. Na sequéncia do referido contacto, a A. disponibilizou-se para
apresentar o imovel ao referido potencial comprador, tendo agendado
uma data para o efeito.

12. Na data combinada com o referido EE, um colega/colaborador da
A., DD, acompanhou-o numa visita ao imovel.

13. ApOs essa visita, EE manifestou interesse na aquisigao do imével
pelo referido valor de € 75.000,00, mais informando o referido
colaborador, DD, que, para o efeito, necessitaria de contrair
empréstimo bancario.

14. Nesse sentido, o mencionado DD solicitou, com o acordo do
referido interessado EE, junto do Banco 1..., na agéncia da ..., uma
simulagao de crédito (habitagao), tendo trocado diversas
comunicagdes com funcionarios daquela instituicdo bancaria, e com o
proprio referido EE, nomeadamente a 13 de marco de 2018 e a 19 de
abril de 2018.

15. Entretanto, a A. mantinha contacto com os RR., informando-os
sobre as referidas diligéncias realizadas, informando-os também sobre
a identidade do cliente em questéo, o referido EE.

16. No dia 20 de abril de 2018, o referido EE comunicou ao



mencionado colaborador da A., DD, que teria perdido o interesse na
aquisigao do imével.

17. Os RR. comunicaram a A. por carta de 9 de maio de 2018, sob o
“Assunto: Denuncia ao contrato de mediag&o imobiliaria celebrado a
.1..12017” o seguinte:

“Eu, BB, venho pela presente denunciar o fim de contrato de mediagéo
imobiliaria estabelecido entre min e Vexa.

Este contrato, ao qual denuncio o seu fim, foi celebrado em ../../2017,
com validade de 12 meses.

Pelo exposto e pelo disposto da clausula 8° o dito contrato passa a
néo ser renovado em 25 maio de 2018, onde findara qualquer
compromisso ente min e V.Exa.”

18. No dia 11.06.2018, entre os RR. e o referido EE e mulher, FF, foi
celebrado contrato de arrendamento do referido imével, para
habitacao propria e permanente, pelo prazo de um ano e com inicio
em 01.07.2018, mediante a renda mensal de € 250,00, tendo sido
clausulado (Clausula Décima Primeira) o seguinte:

Opcgéo de compra

Os primeiros outorgantes conferem aos segundos outorgantes o
direito de adquirir o imovel objeto do presente contrato nos termos e
condigcbes do anexo 1 que dele faz parte integrante.

19. Desse anexo 1, fazem parte as seguintes clausulas:

1. Os primeiros outorgantes e 0s segundos outorgantes acordam que
o prego da venda do imovel objeto do presente contrato é de 72.000
euros (setenta e dois mil euros).

2. Mais acordam que ao preco referido no numero anterior seréo
deduzidos a totalidade das rendas efetivamente pagas pelos segundos
outorgantes ao primeiro outorgante, no ambito da vigéncia do contrato
de arrendamento e que sejam devidas até a data do contrato de
compra e venda. (...)

20. Os RR. participaram o referido contrato de arrendamento a AT,
pagaram imposto de selo e emitiram recibo das rendas vencidas e
pagas.

21. No dia 22 de novembro de 2018, os RR. venderam ao referido EE
e mulher, FF, o aludido imovel, pelo preco de € 71.000,00, que foi pago
através de cheque bancario n° ...30 (do mesmo valor), sacado sobre o
Banco 1..., S.A,, tendo sido constituida hipoteca a favor do referido
banco (mutuante da quantia de € 63.420,00), mais tendo ficado
consignado que no negécio juridico os interessados n&o recorreram a
mediag¢ao imobiliaria.

22. No dia 8 de fevereiro de 2019, a A., por intermédio do seu
mandatario, interpelou, através de carta registada, os RR. para
procederem ao pagamento da comissao, conforme exarado no
contrato de mediagao imobiliaria, mais tendo sido informados de que
se a A. tivesse de recorrer as vias judiciais para acautelar o seu direito
de crédito seria ainda peticionada a quantia de € 2.500,00 nos termos
contratados.

23. Os RR. com o descrito comportamento agiram com a intengao de
nao pagar a A. a retribuicdo devida pelos servigos de mediagao, tendo
apods a cessacao do aludido contrato vendido o imével ao interessado
EE (e mulher FF) angariado pela A. nos termos referidos supra.

24. Os RR. apds a denuncia datada de 9 de maio de 2018 enderegada
a A., ndo perderam o interesse em vender o imovel e de o vender a
EE e este de o comprar (tendo intervindo na escritura como
compradora também a mulher do referido EE, FF), o que foi



concretizado nos termos referidos supra.

1.2. O Tribunal recorrido pronunciou-se sobre a matéria de facto nédo
provada, nos seguintes termos:

«N&o se provaram todos os demais factos alegados nos articulados,
quer por sobre eles néo ter sido produzida prova bastante (cf. infra - A
CONVICCAO DO TRIBUNAL) quer por estarem em oposi¢cdo ou em
contradicdo com os factos provados, sendo que outros, finalmente, se
mostram irrelevantes para a decisdo (para a qual se remete, pois so
assim se conclui pela sua relevancia/irrelevancia) constantes dos
pontos 1.2. /2.1, 1.2. /2.2. e 1.2/2.3. e que se d&o por reproduzidos (com
excluséo dos dados como provados, como é evidente)».

2. Apreciagao sobre o objeto do recurso
2.1. Da impugnagao da decisédo sobre a matéria de facto.

Os apelantes/réus impugnam a decisao relativa a matéria de facto
incluida na sentenga recorrida, nos seguintes termos:

i) o Meritissimo Juiz a quo errou quando desentendeu e ignorou a
confissdo exarada pela autora no ponto 3 do articulado de resposta a
contestagdo, quando refere que “... as habituais formalidades
relacionadas com a mediag¢ao imobiliaria, foram dispensadas,
nomeadamente o preenchimento das fichas de reserva, dos
comprovativos de visita e mesmo o contrato promessa de compra e
venda”; em face de tal confisséo, teria obrigatoriamente de dar como
provado tal matéria, fazendo-a contar da matéria de facto provada e
como tal té-la em consideragao na decisao da causa;

ii) perante a prova produzida na audiéncia de julgamento através dos
depoimentos das testemunhas, registados em ata e gravados
digitalmente nas trés sessdes realizadas, o Meritissimo Juiz a quo
deveria ter dado como provado que:

a) a autora, quer durante o periodo de vigéncia do contrato de
mediagao imobiliaria, quer em momento posterior, nunca apresentou
aos réus, o Senhor EE;

b) a autora nunca informou os réus do interesse do EE na aquisi¢ao
do imével, assim como da sua identidade ou identificacao e das
simulagdes de crédito;

c) a autora nao informou os réus da visita feita ao imével com o
Senhor EE;

iif) perante a prova produzida na audiéncia de julgamento através dos
depoimentos das testemunhas, registados em ata e gravados
digitalmente nas trés sessdes realizadas, o Meritissimo Juiz a quo
deveria ter dado como nao provada a matéria constante dos pontos
15, 23 e 24 da matéria de facto provada:

a) entretanto, a A. mantinha contacto com os RR., informando-os
sobre as referidas diligéncias realizadas, informando-os também sobre
a identidade do cliente em questéo, o referido EE (15);

b) os RR. com o descrito comportamento agiram com a intengao de
nao pagar a A. a retribuicdo devida pelos servigos de mediagao, tendo
apods a cessacao do aludido contrato vendido o imdvel ao interessado
EE (e mulher FF) angariado pela A. nos termos referidos supra (23);
c) os RR. apés a denuncia datada de 9 de maio de 2018 enderegada a
A., ndo perderam o interesse em vender o imével e de o vender a EE
e este de o comprar (tendo intervindo na escritura como compradora
também a mulher do referido EE, FF), o que foi concretizado nos
termos referidos supra (24).



Tal como resulta da analise conjugada do disposto nos artigos 639.° e
640.° do CPC, os recursos para a Relacao tanto podem envolver
matéria de direito como de facto, sendo este ultimo o meio adequado e
especifico legalmente imposto ao recorrente que pretenda manifestar
divergéncias quanto a concretas questdes de facto decididas em sede
de sentenca final pelo Tribunal de 1.2 instancia que realizou o
julgamento, o que implica o 6nus de suscitar a revisdo da
correspondente decisao.

Assim, a impugnacéao da decisao de facto feita perante a Relagao nao
se destina a que este Tribunal reaprecie global e genericamente a
prova valorada em 1.2 instancia, razao pela qual se impde ao
recorrente um especial 6nus de alegagao, no que respeita a

delimitacdo do objeto do recurso e a respetiva fundamentagaolll.

No que respeita aos pontos da matéria de facto impugnados, observa-
se que os apelantes indicam expressamente os concretos pontos que
consideram incorretamente julgados, mais especificando
suficientemente a decisdo que, no seu entender, deve ser proferida
sobre os factos impugnados.

Por outro lado, afigura-se-nos que os recorrentes enunciam de forma
percetivel os concretos meios probatoérios que, no seu entender,
determinam uma decisao diversa da proferida, indicando os elementos
que permitem minimamente a sua identificagdo, com indicagao das
passagens da gravacao em que fundam o recurso, quanto aos meios
de prova gravados.

Deste modo, consideram-se preenchidos os pressupostos de ordem
formal atinentes a impugnacéao da deciséao relativa a matéria de facto.
Atenta a impugnacéo deduzida, cumpre analisar previamente se a
matéria que, no entender dos recorrentes, suscita as alteragdes ou os
aditamentos preconizados, € suscetivel de assumir relevancia juridica
que permita levar a deciséo diferente da anteriormente alcancada
sobre o mérito da causa, face as circunstancias proprias do caso em
apreciagao, ao objeto da agao e as diversas solugdes plausiveis de
direito.

Para fundamentar os pedidos que formulou na presente ac¢ao, a autora
indicou como causa de pedir a existéncia de um contrato de mediagao
imobiliaria celebrado com os réus, de onde resultaria o direito a
receber a remuneragao convencionada, em face do alegado
cumprimento do contrato, traduzido na promoc¢éo da venda com o
objetivo, alcangado e concretizado, de encontrar um comprador para
determinado prédio urbano.

Ora, dos factos constitutivos alegados pela autora consta, desde logo,
que aquela comunicou aos vendedores os aspetos relativos a
identidade e ao interesse manifestado pelo eventual comprador/
interessado, 0 mesmo sucedendo quanto a informagao sobre as
diligéncias efetuadas, mais resultando do alegado na peti¢c&o inicial
que nunca esteve em causa na presente agao qualquer
circunstancialismo atinente a um eventual preenchimento e/ou
fornecimento de ficha de visita, de reserva, a eventual celebracao de
contrato-promessa, ou mesmo saber se a autora apresentou aos réus
o Senhor EE.

Dai que os aditamentos pretendidos pelos recorrentes em relagao aos
factos antes enunciados em j) e ii) - a) - se revelem manifestamente
irrelevantes para a decisao da presente agao, visto que os factos em
causa nao revestem a natureza de factos constitutivos, essenciais,
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complementares, ou sequer instrumentais, da causa de pedir
delineada na petigao inicial, nem, por outro lado, constituem factos
impeditivos, modificativos ou extintivos do direito invocado, a luz do
objeto do processo, ndo se afigurando necessarios para a procedéncia
da acdo ou para a conformagao da defesa apresentada.

Alias, os recorrentes nem sequer esclarecem qual a relevancia do
pretendido aditamento do elenco factico correspondente aos factos
enunciados em j) e ii) - a) - também ndo pondo em causa que «A. e
RR. estipularam na clausula 62 o seguinte: 1. A angariagdo de
qualquer potencial cliente pelo mediador devera ser comunicada ao
Vendedor referenciando o nome do eventual comprador ou fornecendo
a ficha de visita apresentada pelo mediador ou ainda documento
identificativo (...)», tal como consta do ponto 7 dos factos
definitivamente assentes.

Ora, considerando a restante matéria de facto definitivamente assente
nos autos, e resultando de forma expressa do teor da clausula
contratual agora transcrita que a comunicagéo da angariagéo de
qualquer potencial cliente pelo mediador ao vendedor comtempla trés
meios alternativos (que ndo cumulativos), sendo um deles a mera
referéncia do nome do eventual comprador, ndo se alcanca qual a
relevancia dos aditamentos agora preconizados pelos recorrentes em
sede de apelagao, quanto aos factos supra enunciados em i) e ii) - a).
Resta, assim, reiterar o juizo formulado pelo Tribunal recorrido em
sede de motivacao da decisao de facto, nos seguintes termos: «(...)
deve dizer-se que, a este proposito, se mostra irrelevante a alegagdo
dos RR. de que ndo houve assinatura de ficha de visita ao imovel
(mas houve visita - o préprio comprador o reconheceu, como se disse
supra), nem celebrado contrato promessa (se houvesse contrato
promessa provavelmente ndo se estaria na presencga deste litigio,
como é evidente), entre outras formalidades (pagamento ou entrega
de qualquer quantia, etc.)».

Assim, ndo se vislumbra que tal aditamento, na hipotese de proceder,
permita obter um efeito juridicamente util ou relevante no quadro das
concretas posigdes enunciadas pelas partes nos presentes autos, nem
de tal matéria foi retirada qualquer consequéncia pertinente no ambito
da sentenga impugnada, mostrando-se ademais absolutamente
pacifica a orientagao jurisprudencial dos nossos tribunais superiores
no sentido de que a Relagao ndo devera reapreciar a matéria de facto
se a alteracao pretendida for indcua para a decisdo da causa, ou seja,
se for insuscetivel de fundamentar a sua alteragao, tendo em conta as
especificas circunstancias em causa, sob pena de levar a cabo uma
atividade processual inconsequente e inutil que, por isso, lhe esta

vedada pela lei, atento o disposto no artigo 130.° do CPC[2l.

Com efeito, a impugnacao da matéria de facto, atento o seu caracter
instrumental, ndo constitui um fim em si mesmo, mas apenas um meio
ou mecanismo para efeitos de conhecimento e eventual procedéncia
das pretensdes formuladas em juizo pelo recorrente, o que supde,

logicamente, a sua pertinéncia ou utilidade concreta para tal fim[3l.

No contexto de cada decis&o a proferir, em fungédo do concreto objeto
do processo delimitado pelas partes, do regime juridico aplicavel e da
pertinente subsuncao juridica, se as questdes suscitadas pelas partes
nao assumirem relevo para a decisdo do litigio ou se estiverem
prejudicadas pela solugdo dada a esse litigio, o tribunal, por razdes de
celeridade e de economia processual, ficara dispensado de delas
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conhecer.

Nos termos e com os fundamentos enunciados, decide-se rejeitar,
nesta parte, a impugnacgao da decisao relativa a matéria de facto, com
a consequente improcedéncia das correspondentes conclusdes dos
apelantes.

Cumpre proceder a reapreciagao da decisao proferida pela 1.2
instancia relativamente a restante factualidade impugnada pelos
recorrentes.

Segundo os apelantes, deveria ter sido dado como provado que:

- a autora nunca informou o0s réus do interesse do EE na aquisi¢do do
imoével, assim como da sua identidade ou identificagdo e das
simulagbes de crédito;

- a autora ndo informou os réus da visita feita ao imével com o Senhor
EE.

Trata-se de matéria que foi alegada pelos réus/apelantes em sede de
contestagao, e cujo relevo se circunscreve a infirmar ou contradizer a
versao dos factos alegada na peti¢ao inicial, concretamente a matéria
vertida no ponto 15.° dos factos provados - «Entretanto, a A. mantinha
contacto com os RR., informando-os sobre as referidas diligéncias
realizadas, informando-os também sobre a identidade do cliente em
questao, o referido EE» -, o qual, como se viu, 0s recorrentes
pretendem seja dado como nao provado com base na reapreciagao
dos depoimentos das testemunhas EE e esposa FF, assim como da
testemunha dos réus, GG.

Por outro lado, importa aferir se os meios probatérios invocados pelos
apelantes, como fundamento do erro na apreciacido das provas,
permitem infirmar a correspondente resposta vertida pelo Tribunal a
quo, nos segmentos 23., e 24., dos factos provados, nos quais se deu
como assente, respetivamente, que: «Os RR. com o descrito
comportamento agiram com a intengdo de ndo pagar a A. a retribuicdo
devida pelos servigos de mediagdo, tendo apos a cessagéo do aludido
contrato vendido o imovel ao interessado EE (e mulher FF) angariado
pela A. nos termos referidos supra»; «Os RR. apds a denuncia datada
de 9 de maio de 2018 enderegada a A., ndo perderam o interesse em
vender o imovel e de o vender a EE e este de o comprar (tendo
intervindo na escritura como compradora também a mulher do referido
EE, FF), o que foi concretizado nos termos referidos supra».

Cumpre entdo apreciar se 0os concretos meios probatorios que foram
valorados pelo Tribunal a quo sao idéneos e suficientes para
considerar assentes os factos impugnados ou, ao invés, a concreta
matéria que os recorrentes pretendem aditar aos factos provados, o
que importa a prévia determinagao do padrao de prova exigivel em
processo civil, isto €, do standard de prova aplicavel, o qual consiste
numa regra de decisgo que indica o nivel minimo de corroboragéo de
uma hipotese para que esta possa considerar-se provada, ou seja,

possa ser aceite como verdadeiral4l.

Tal como explica Luis Filipe Pires de Sousal®!, «o standard de prova
que opera no processo civil € o da «probabilidade prevalecente ou
“mais provavel que nao”. Este standard consubstancia-se em duas
regras fundamentais:

(i) Entre as varias hipoteses de facto deve preferir-se e considerar-se
como verdadeira aquela que conte com um grau de confirmagao
relativamente maior face as demais;

(ii) Deve preferir-se aquela hipétese que seja “mais provavel que nao”,
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ou seja, aquela hipétese que é mais provavel que seja verdadeira do
que seja falsa.

(...) este critério da probabilidade Iégica prevalecente - insiste-se - ndo
se reporta a probabilidade como frequéncia estatistica mas sim como
grau de confirmagéo légica que um enunciado obtém a partir das
provas disponiveis.

Em segundo lugar, o que o standard preconiza é que, quando sobre
um facto existam provas contraditorias, o julgador deve sopesar as
probabilidades das diferentes versdes para eleger o enunciado que
pareca ser relativamente “mais provavel”, tendo em conta os meios de
prova disponiveis».

Abrantes Geraldes!®! sublinha a necessidade de o juiz adotar um
critério de razoabilidade no que concerne a afirmagao da prova ou da
falta de prova dos factos controvertidos: «[clientes de que a verdade
absoluta é estranha ao Direito e que, por conseguinte, a formulagao de
juizos judiciarios deve assentar, conforme as circunstancias e a
natureza do caso, em critérios que se orientem pela verosimilhanca ou
pela maior ou menor probabilidade, ndo devem ser feitas exigéncias
probatdrias irrealistas que, na pratica, acabem por revelar uma
situacado de denegacao de justicar.

Neste dominio, refere José Lebre de Freitasl’l: «[nJo ambito do
principio da livre apreciagédo da prova, néo é exigivel que a convicgéo
do julgador sobre a realidade dos factos alegados pelas partes
equivalha a uma absoluta certeza, raramente atingivel pelo
conhecimento humano. Basta-lhe assentar num juizo de suficiente
probabilidade ou verosimilhanga, que o necessario recurso as
presuncgdes judiciais (arts. 349 e 351 CC) por natureza implica, mas
que ndo dispensa a maxima investigacao para atingir, nesse juizo, o
maximo de seguranga.

Resulta do disposto no artigo 662.°, n.° 1 do CPC, com a epigrafe
Modificabilidade da deciséo de facto, que a Relacado deve alterar a
decisao proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como
assentes, a prova produzida ou um documento superveniente
impuserem decisdo diversa.

Tal como ressalta do preceito agora citado, a reapreciagao da decisao
proferida sobre determinados pontos da matéria de facto deve ter a
mesma amplitude que o julgamento efetuado em 1.2 instancia,
dispondo para tal a Relacdo de autonomia decisoria de forma a
assegurar o duplo grau de jurisdigcao.

Nos termos do disposto no artigo 663.°, n.° 2 do CPC, ao acérdao do
Tribunal da Relagéo sao aplicaveis as regras prescritas para a
elaboragao da sentenca, entre as quais importa atender ao disposto
no artigo 607.°, n.°s 4 e 5, do CPC do qual decorre que devem ser
considerados os factos admitidos por acordo, os que estiverem
provados por documentos ou por confissao, compatibilizando toda a
matéria de facto adquirida e extraindo dos factos apurados as
presuncdes legais e as presungdes judiciais decorrentes das regras de
experiéncia.

A este propésito, refere Abrantes Geraldes!®!: «(...) sem prejuizo do
onus de impugnacéo que recai sobre o recorrente e que esta
concretizado nos termos previstos no art. 640°, quando estejam em
causa a impugnacao de determinados factos cuja prova tenha sido
sustentada em meios de prova submetidos a livre apreciagao, a
Relagcao deve alterar a decisdo da matéria de facto sempre que, no
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seu juizo autonomo, os elementos de prova que se mostrem
acessiveis determinem uma solugéo diversa, designadamente em
resultado da reponderagao dos documentos, depoimentos e relatorios
periciais, complementados ou ndo pelas regras de experiéncia».
Contudo, importa salientar que a necessaria ponderacéo dos
principios da imediacdo, da oralidade, da concentragao e da livre
apreciagéo da prova implica que «o uso, pela Relagao, dos poderes de
alteracdo da decisdo da 1.2 instancia sobre a matéria de facto s6 deve
ser usado quando seja possivel, com a necessaria seguranga, concluir
pela existéncia de erro de apreciagao relativamente a concretos

pontos de facto impugnados»[l.

Efetivamente, por for¢ca do principio da imediagao, os atos de
produgao da prova constituenda devem ter lugar perante o tribunal ao
qual compete aprecia-la, enquanto os principios da oralidade e da
concentracéo implicam que a producado dos meios de prova pessoal
deva ter lugar oralmente, perante o julgador da matéria de facto
(oralidade), e com o menor intervalo de tempo entre eles, numa

mesma audiéncia continua (concentragao)l'% destinada a formacéo
da livre convicgéo do julgador.

No caso, nao nos limitamos a audi¢ao dos registos da gravagcao
efetuada em sede de audiéncia final relativamente aos concretos
segmentos dos depoimentos testemunhais indicados nas alegagdes
dos recorrentes.

Assim, uma vez que o ambito da impugnacao deduzida tem como
pressuposto a existéncia de provas contraditérias, foram revistos e
analisados criticamente todos os meios probatorios produzidos em
sede de audiéncia final (0 que envolve a globalidade dos depoimentos
nela produzidos) e juntos aos autos, entre os quais a globalidade dos
documentos juntos pelas partes ao processo, tudo no intuito de evitar
conclusdes descontextualizadas sobre a matéria impugnada e permitir
a completa percecéao da facticidade impugnada.

O Tribunal a quo especificou de forma exaustiva e detalhada os
motivos que o determinaram a formular o juizo probatério
relativamente aos factos considerados provados e aos nao provados,
procedendo a analise critica das provas que foram produzidas, em
observancia do preceituado no artigo 607.°, n.°s 4 e 5, do CPC, sendo
gue no caso nao estdo em causa factos sujeitos a prova vinculada.
Sobre esta matéria, os recorrentes insurgem-se de forma genérica
contra o relevo probatorio atribuido na sentenga ao depoimento da
testemunha DD, sustentando que tal testemunha, quer como vendedor
comissionista, quer como sdocio da autora, tem manifesto interesse no
desfecho dos presentes autos e surge desacompanhado de outras
provas, nomeadamente, documental, tais como ficha de visita ao
imovel ou qualquer outro registo escrito que permitisse ao tribunal
concluir que este apresentou aos réus o referido EE, enquanto
potencial interessado na aquisi¢do do imovel objeto dos presentes
autos.

Revisto e analisado integralmente o registo de gravacao do
depoimento da testemunha DD, constata-se que as referéncias e os
esclarecimentos que esta testemunha apresentou perante o Tribunal
recorrido foram claros, consistentes e absolutamente plausiveis, nao
se eximindo a responder de forma direta, substanciada e precisa as
questdes formuladas.

Neste enquadramento, também esta Relagao formula convicgao
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idéntica a que ficou plasmada na decisao recorrida, sendo
inteiramente de sufragar a motivagao expressa pelo Tribunal a quo
quando relevou o depoimento prestado pela testemunha DD, atenta a
credibilidade e consisténcia do respetivo depoimento, em especial
quando visto e ponderado criticamente a luz dos restantes meios de
prova produzidos.

Tal como circunstanciada e corretamente ponderou o Tribunal
recorrido, também noés entendemos que o depoimento da testemunha
DD foi claro, objetivo, sério e convincente quanto aos contactos que
estabeleceu com os réus.

Ademais, resulta inequivoco que o referido depoimento foi
devidamente valorado em conjunto com a globalidade dos meios de
prova produzidos nos autos, ou seja: a totalidade dos depoimentos
das testemunhas ouvidas em audiéncia final - entre os quais os das
testemunhas DD, EE, FF, mas também o depoimento da testemunha
GG -, bem como o teor dos documentos juntos aos autos, foram
analisados criticamente por aquele Tribunal de uma forma que
consideramos clara, rigorosa e explicita, tendo por base a perceg¢ao
que so a imediagao permite e tomando em consideragao as regras de
experiéncia comum e os juizos de normalidade social, nos termos e
pelas razdes que foram explicitadas na referida decisédo, assim
avaliando a consisténcia e verosimilhanga dos diversos depoimentos
prestados em sede de audiéncia final.

Ora, da andlise dos depoimentos prestados em audiéncia final pelas
testemunhas EE e FF nao resulta qualquer constatagao relevante que
nos permita divergir da apreciagao feita na motivagéo da deciséo
recorrida, a propdsito do conteudo material de tais declaragées, bem
como as concretas fragilidades e inconsisténcias que a proposito
foram sublinhadas - e que facilmente se constatam mediante a
audigao atenta dos respetivos depoimentos -, sobretudo quando vistos
e analisados a luz de outros depoimentos, em especial o da
testemunha Il, e segundo as regras da légica e da experiéncia comum.
Deste modo, apds reapreciagao que fizemos da prova produzida,
julgamos plenamente justificada a ponderacgao critica efetuada a
propédsito de tais depoimentos, quando analisados em conjunto com os
restantes meios de prova produzidos, nos seguintes termos:

«As declaragbes dos terceiros (EE e mulher, FF) que celebraram o
negocio com os RR. eram fundamentais e teriam que ser, nesta parte,
rigorosos, precisos, objetivos e ndo o foram, manifestamente; EE
afirmou que quando celebrou o contrato de arrendamento com os RR.
Ja queria comprar a casa, o que a sua mulher desmentiu, pois disse
que o interesse na casa S0 surgiu em outubro; depois afirmaram
ambos que o dinheiro que ndo conseguiram para o primeiro
empréstimo conseguiram-no para o segundo por causa das ‘prendas
de casamento”, no valor de € 10.000,00, mas nenhuma prova foi feita
quanto a essas prendas, nem quanto ao seu montante, etc.;
confirmaram que o banco que lhes tratou do mutuo era o mesmo com
quem haviam negociado, o que da a entender uma ligagéo clara entre
as diligéncias realizadas pela A. e o novo crédito celebrado; depois, a
dada altura, EE afirma que viveram algum tempo na casa dos seus
pais e que em agosto “surgiu a oportunidade e por coincidéncia era a
mesma casa”, mas o contrato foi celebrado em junho e alegada
coincidéncia tinha que ter ocorrido em data anterior a 11.6.2018; a
propria coincidéncia que invocam quanto a ser o mesmo imovel
suscita sérias reservas, como é evidente (basta atentar nas datas dos



documentos: a denuncia é de 9 de maio de 2018, o termo do contrato
€ a 25 de maio de 2018, e o contrato de arrendamento é de 11 de
junho de 2018, ou seja, poucos dias depois); EE confirmou que
recebeu documentacéo relativa ao imoével, nomeadamente no contacto
com o banco, mas que nao se apercebeu do nome do proprietario
nessa documentagéo, o que é implausivel, atentos os demais
contornos do caso; além disso, FF afirmou que foi sugestao da amiga
Il o “aluguer” do imovel, mas tal facto foi negado pela Il (ouvida como
testemunha), que afirmou que comentou com a FF que o R. tinha uma
casa para vender, mas que ndo apresentou as pessoas, ndo tendo
feito mais nada (o que contraria a verséo dos RR. que alegaram que
foi essa tal Il que apresentou os RR. a esses terceiros); ambos (EE e a
mulher, FF) afirmaram que nunca falaram com o R. marido, que nem o
conheciam, quando néo é verdade, manifestamente; a A. juntou um
print do Facebook, datado de 9 de fevereiro de 2016, onde se constata
que o R. BB é amigo e colocou um “gosto” na publicag&o por parte do
EE nesse dia (publicagc&o acessivel nessa data a centenas de
amigos); os RR., a este propdsito, vieram alegar a fabricagédo de tal
documento, imputando a A. a pratica de um crime (mas ndo arrolaram
qualquer meio de prova nem fizeram prova de terem apresentado
qualquer queixa crime contra a A.) pelo que tal documento se mostrou
genuino; além disso, a sua jungdo nédo viola a privacidade dos
interessados (face a divulgagdo dessa imagem por centenas de
pessoas) nem o principio da inviolabilidade dos meios de comunicagédo
protegidos constitucionalmente - cf. art. 34 da CRP - uma vez que se
trata de uma pagina de acesso aberto a, pelo menos, todos 0s
“amigos” registados; a proposito ainda deste topico, a troca de
mensagens no “grupo” do Facebbok a partir de 19.1.2029 mostra bem
que os envolvidos ja se conheciam (e conheciam-se bem, deve dizer-
se); todas estas incongruéncias, “coincidéncias” (0 mesmo imoével, €
10.000,00 de prendas de casamento, precisamente a quantia que
alegadamente Ihes faltou para celebrar o primeiro negocio), a negagdo
de uma clara relagdo pessoal entre os RR. e esses terceiros, datas da
declaracédo de “perda de interesse” da denuncia do contrato e dos
contratos de arrendamento e compra e venda, s6 podiam tornar estes
depoimentos, nesta parte, sem qualquer credibilidade, o que so
reforgou, evidentemente, a credibilidade da tese da A».

E certo que a testemunha DD referiu expressamente que atualmente,
desde 2019, é sdcio da autora, mais esclarecendo que, em 2017, era
colaborador da mesma.

Contudo, em matéria de eventual interesse no pleito e/ou de
relacionamento de proximidade com as partes, é preciso nao esquecer
que a testemunha GG, também indicada pelos recorrentes/réus para
sustentar a presente impugnacao, é filho destes, revelando-se por isso
decisiva a ponderacgao critica efetuada pelo Tribunal recorrido quanto
ao conteudo material de todos os depoimentos prestados,
confrontando-os com os restantes meios de prova disponiveis e
valorando-os a luz das mais elementares regras da légica e da
experiéncia comum, de molde a evidenciar fragilidades e/ou
contradi¢cdes e, com isso, aferir da respetiva credibilidade e
verosimilhanca.

Entendemos, assim, que os fundamentos invocados pelos recorrentes
para justificar a alteragdo da decisdo da matéria de facto contida no
ponto 15 do elenco dos factos provados, ndo permite infirmar a
valoragao que a proposito foi feita pelo Tribunal a quo, o que leva a



improcedéncia dos pretendidos aditamentos a matéria de facto
provada.

Como tal, improcede a impugnacgao atinente ao ponto 15 dos factos
provados, bem como os pretendidos aditamentos a matéria de facto
provada.

Os recorrentes defendem que os factos descritos nos pontos n.°s 23.,
e 24., dos factos provados devem transitar para a matéria nao
provada, sustentando que a prova produzida na audiéncia de
julgamento, reportada aos depoimentos das testemunhas DD, EE, FF
e JJ, de acordo com as passagens que identificam e transcrevem no
corpo da alegagao, impunham decisdo que julgasse nao provada essa
matéria.

Os factos agora em causa reportam-se de forma direta a
circunstancias do foro interno, de ambito psicoldgico, dos réus,
destinadas a enquadrar a atuagao dos réus na sequéncia da denuncia
do contrato de mediagao imobiliaria objeto dos autos, pelo que a
respetiva prova ndo é, em regra, suscetivel de ser feita de forma
direta, salvo nas situacdes evidentemente raras de confissao dos
proprios.

No contexto anteriormente assinalado é normal que o julgador procure
analisar criticamente os depoimentos prestados pelas testemunhas,
confrontando-os entre si e com os restantes meios de prova
disponiveis de modo a evidenciar as imprecisdes, as fragilidades e a
credibilidade de tais depoimentos a luz das regras da experiéncia e
perante factos ja suficientemente consolidados no processo

Todos estes elementos foram devidamente considerados na valoragao
contida na sentenca recorrida, o que se mostra explicitado de forma
que julgamos adequada na correspondente motivacao da decisao
sobre a matéria de facto, nos seguintes termos:

«(...) Claro que a intengdo com que as pessoas agem SO pode resultar
daquilo que elas afirmam ou de dados objetivos conjugados com as
regras da experiéncia comum; os dados objetivos ja foram
mencionados: falta de credibilidade dos terceiros que realizaram o
negocio com os RR. (cf. tudo o que ja se disse supra); declaragdo de
desinteresse por parte do terceiro EE a 20.4.2018, denuncia da
mediagéo a 9.05.2018, com téerminus do contrato a 25.5.2018, e datas
dos negdcios e sua sequenciagéo logica, contrato de arrendamento
com opgédo de compra - a 11.6.2018 e com as rendas a serem
deduzidas no prego - e escritura de compra e venda - a 22.11.2018); a
mesma instituigdo bancaria a participar nas operagées de credito;
relagdo pessoal entre o R. marido e o terceiro EE; conjugados estes
dados objetivos com as regras da experiéncia comum, o tribunal ndo
ficou com a mais pequena duvida quanto a realidade das intengbes
com que agiram os RR., o comprador e a sua mulher; nem se diga que
a participagdo do contrato de arrendamento a AT, o pagamento de
imposto de selo e recibos podem afastar este juizo,; a forma como tudo
foi feito documentalmente ao longo do tempo é demonstrativo
(conjugado com tudo o que ja se disse supra) de uma clara intengdo
de celebrar o negoécio (compra e venda) sem o pagamento da
remuneragéo devida a A.; na verdade, se o contrato de arrendamento
a 11.6.2018 fosse verbal, ou tendo sido celebrado, como foi, por
escrito néo tivesse sido participado, ou néo tivesse sido pago imposto
de selo, nem emitidos recibos, como é que se justificaria, perante a A.,
uma escritura com aqueles terceiros (cujo marido havia encetado
contactos com a A. e os RR. desses contactos tiveram conhecimento)



a22.11.20182?».

Analisado o segmento da motivagcédo da decisdo de facto antes
transcrito temos por evidente que o Tribunal a quo considerou assente
a matéria de facto em referéncia com base em ilacdes retiradas de
outros factos tidos como conhecidos, o que permite configurar o
recurso a prova por presungao judicial.

Assim, os meios de prova concretamente enunciados na aludida
motivacéo da decisdo de facto serviram para tornar verosimil a base
de facto em que assenta a presungao e nao para sustentar a prova
direta dos factos agora impugnados.

A prova de um facto por presungéao judicial assenta no raciocinio do
juiz, baseado em regras de experiéncia comum, conjugadas com
principios da logica e com juizos de probabilidade.

Pires de Lima/Antunes Varelal'!l explicam que as presuncgées judiciais,
«simples ou de experiénciay», «assentam no simples raciocinio de
quem julgay, inspirando-se «nas maximas da experiéncia, nos juizos
correntes de probabilidade, nos principios da légica ou nos proprios
dados da intuicdo humanay.

A respeito do nexo légico enquanto um dos elementos estruturais da
presuncao importa considerar que «o facto-base e o facto-presumido
devem estar vinculados entre si por uma relacdo de causa-efeito,

segundo uma regra de critério ou experiéncia humanal'?y. Assim, «o
nexo légico ndo € um facto mas um juizo de probabilidade qualificada
que assenta e deriva de uma maxima de experiéncia, tida por aplicavel
no caso, segundo a qual perante a ocorréncia de um facto gera-se
uma probabilidade qualificada de que se tenha produzido outro. Assim,
a parte que recorre a uma presuncao judicial nao tem de provar o nexo
l6gico mas tem que lograr convencer o juiz da existéncia e

aplicabilidade ao caso de uma maxima de experiéncial'3ly.

Por seu turno, «os factos instrumentais destinam-se a realizar a prova
indiciaria dos factos essenciais, ja que através deles se podera chegar,
mediante presuncéo judicial, a demonstragédo dos factos essenciais
correspondentes - assumindo, pois, em exclusivo uma fungao
probatéria e nao uma fungao de preenchimento e substanciacao

juridico-material das pretensdes e da defesa»!14l.

Deste modo, analisados os factos indiciarios que foram tidos em conta
pela 1.2 instancia, julgamos que as referidas circunstancias de facto
constituem uma base material relevante a partir da qual € possivel
inferir-se a restante matéria de facto agora impugnada, permitindo
efetivamente extrair de forma segura as ilagdes retiradas na sentenga
recorrida para formular um juizo de suficiente probabilidade da
verificagdo do facto constante dos pontos 23., e 24., dos factos
provados, atendendo ao nexo légico existente entre tais factos.

Neste dominio, importa salientar que nao vem impugnada no presente
recurso a matéria de facto que o Tribunal a quo entendeu constituir a
base das presuncdes operadas na sentencga recorrida, devendo a
mesma considerar-se devidamente consolidada nos autos.
Entendemos, assim, que os concretos meios de prova indicados pela
apelante como relevantes para a alteracdo da decisdo da matéria de
facto contida na decisao recorrida nao permitem infirmar de forma
decisiva a valoracéo que a propaosito foi feita pelo Tribunal a quo, a
qual se afigura rigorosa, acertada e absolutamente adequada a prova
produzida.

Por todo o exposto, feita a reapreciacéo critica e concatenagao de
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todos os meios de prova e dos factos antes enunciados a luz das
regras gerais da experiéncia comum, alicercadas em juizos de
probabilidade e de normalidade social aplicaveis ao caso, entendemos
que se justifica a valoragao dos meios de prova em que assentou a
convicgao do tribunal a quo para dar como provado o enunciado
factico constante dos pontos 23., e 24., dos Factos provados.

Em consequéncia, julga-se integralmente improcedente a impugnacéo
da decisdo relativa a matéria de facto apresentada pelos apelantes,
mantendo-se a decisao proferida pelo Tribunal a quo.

2.2. Da reapreciagédo do mérito da decisao de direito

Atenta a improcedéncia/rejeicdo da impugnacao da matéria de facto
resulta evidente que os factos a considerar na apreciacédo da questao
de direito sdo os que se mostram enunciados sob o ponto 1.1., supra.
O quadro factico que releva para a subsuncgao juridica € exatamente o
mesmo que serviu de base a sentenga recorrida.

Esta em causa nos presentes autos uma relagao juridica qualificada
pela decisao recorrida como um contrato de mediagao imobiliaria,
celebrado entre as partes, tal como legalmente tipificado e

estabelecido na Lei n.° 15/2013, de 8-02@, que define, no seu artigo
2.°,n.° 1, a atividade de mediacado imobiliaria como aquela que
«consiste na procura, por parte das empresas, em nome dos seus
clientes, de destinatarios para a realizacdo de negdcios que visem a
constituicdo ou aquisi¢ao de direitos reais sobre bens iméveis, bem
como a permuta, o trespasse ou o0 arrendamento dos mesmos ou a
cessao de posicdes em contratos que tenham por objeto bens
imoveis».

Tal como decorre do artigo 16.° do citado diploma legal, trata-se de
contrato obrigatoriamente sujeito a forma escrita e celebrado por
tempo determinado, prevendo, o seu n.° 3, o prazo supletivo de seis
meses, ao qual € aplicavel a seguinte regulamentacao juridica:

«1.°- O diploma especifico que o prevé (Lei n.° 15/2013, de 8 de
fevereiro, enquanto legislagdo especial - cfr. art. 16.°);

2.°- O que ressalta das estipulagbes contratuais das partes (liberdade
contratual);

3.° - A falta ou insuficiéncia das referidas estipulacées contratuais ou
normativas legais, aplicam-se, subsidiariamente, as regras do contrato
de prestacao de servico - a que sdo extensiveis as disposi¢cbes sobre
0 mandato, com as necessarias adaptagoes (artigo 1156.° CCiv), sem
prejuizo das regras gerais das obrigacdes»[16].

Pode, assim, definir-se o contrato de mediagao imobiliaria como «uma
modalidade de contrato de prestagdo de servigo, especialmente
tipificado na lei, pelo qual uma das partes se obriga, mediante
remuneragéo, a conseguir interessado para certo negdcio e a
aproximar esse interessado da outra parte, de modo a que entre elas
se estabelegcam negociagbes conducentes a celebragdo de um
contrato definitivo.

(...) a obrigacdo do mediador é a de encontrar um terceiro com quem
o contrato visado venha a ser celebrado, pelo que o fim da mediagao
SO é alcangado com a concretizagdo desse negocio com a entidade
angariada»!17],

Relativamente a «remuneracado da empresa» de mediagao imobiliaria,
disp6e o artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8-02:
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1 - Aremuneragao da empresa é devida com a conclusao e perfeigao
do negécio visado pelo exercicio da mediagao ou, se tiver sido
celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagao imobiliaria
estiver prevista uma remuneragao a empresa nessa fase, € a mesma
devida logo que tal celebragao ocorra.

2 - E igualmente devida @ empresa a remuneracéo acordada nos
casos em que 0 negocio visado no contrato de mediagao tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa
imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario trespassante do bem
imovel.

3 - Quando o cliente for um potencial comprador ou arrendatario, a
empresa, desde que tal resulte expressamente do respetivo contrato
de mediagéo imobiliaria, pode cobrar quantias a titulo de adiantamento
por conta da remuneragao acordada, devendo as mesmas ser
devolvidas ao cliente caso o negdcio nao se concretize.

4 - O direito da empresa a remuneragao cujo pagamento caiba ao
cliente proprietario de imével objeto de contrato de mediagdo néo é
afastado pelo exercicio de direito legal de preferéncia sobre o dito
imovel.

5 - O disposto nos numeros anteriores aplica -se apenas a contratos
sujeitos a lei portuguesa.

Decorre do regime legal agora em analise que, em principio, a
remuneragao da empresa mediadora s6 é devida com a conclusio e
perfeicdo do negdcio, desde que a atividade do mediador seja causa
adequada de tal resultado. Porém, conforme decorre do disposto no
n.° 2 do preceito em referéncia, a remuneracgao € ainda devida caso
tenha sido acordada a exclusividade na mediag¢ao e o contrato
definitivo n&o seja concluido por causa imputavel ao “cliente”
proprietario ou arrendatario trespassante do bem imovel.

Tal como salienta Higina Orvalho Castelol'8], «[a] estipulagdo de
exclusividade significa, como ja dito, que, durante o periodo de
vigéncia do contrato, o cliente ndo pode socorrer-se de outros
mediadores nem, eventualmente, celebrar o contrato visado
diretamente».

Ao invés, tratando-se de contrato de mediagéo simples, sem clausula
de exclusividade, na afericao do direito a retribuicdo mostra-se
concretamente aplicavel o regime que decorre do n.° 1 do citado artigo
19.° da Lei n.° 15/2013, de 8-02, do qual resulta a regra de que a
remuneragao sé é devida com a conclusdo e perfeicdo do negocio
visado pelo exercicio da mediagao.

Assim, «para que o mediador tenha direito a remuneragcdo ndo basta
que o cliente celebre o contrato visado. E também necessario que a
atividade do mediador tenha contribuido para essa celebragéo, ou
seja, que se verifique um nexo entre a sua atividade e o contrato a
final celebrado, aferindo-se o cumprimento do mediador pela

existéncia deste nexo»[19. Efetivamente, «[a] necessidade de um
nexo entre a bem sucedida prestacdo do mediador e o evento de que
depende a sua remuneragdo - normalmente a celebragdo do contrato
desejado - tem sido consistentemente afirmada pela doutrina e pela
jurisprudéncia. A atividade do mediador deve fazer parte das causas
proximas da conclusdo do contrato, ou ser causa adequada a sua
produgéo, ndo tendo, porém, que ser a unica causa»&of.

Neste contexto, e tal como tem vindo a ser amplamente entendido
pela doutrina e jurisprudéncia, na qual se destaca a do Supremo
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Tribunal de Justiga, «o juizo positivo a formular sobre a relagao de
causa efeito deve assentar na verificagdo de um nexo de causalidade
adequada: o mediador tem direito a comissdo quando, embora néo
sendo a sua actividade a unica determinante da cadeia de factos que
deram lugar ao negdcio pretendido pelo comitente, contribuiu para

ela»[21] ou, em sentido idéntico, «o mediador s6 adquire direito a
comissao quando a sua actividade tenha contribuido para a
celebracgao do negdcio, determinando a aproximagao do comitente

com terceiros»22l.
Tal como elucida o acordao deste Tribunal da Relacdo de Guimaraes

de 17-12-2020[23], «o direito a remuneracao, enquanto um dos efeitos
do contrato de mediacao imobiliaria, ndo tem necessariamente que
coincidir com o periodo de vigéncia do contrato podendo surgir em
momento em que o contrato de mediagéo ja cessou, visto que o direito
a remuneracao s6 nasce com a conclusao e perfeigcdo do contrato
visado.

Porém, s6 se houver uma relagéo causal entre a atuagao do mediador
e a concluséo e perfeicdo do contrato € que a remuneragao é deviday.
A propésito da prova da verificagdo do mencionado nexo causal entre
a atividade do mediador e a conclusao do negécio, importa ainda
assentar que, tratando-se de pressuposto ou requisito constitutivo do
direito a retribuicido, € sobre o mediador que impende o respetivo 6nus
de alegagéao e prova de que a conclusido do negaocio definitivo resultou

da sua atividade, nos termos previstos no artigo 342.°, n.°1 do ccl24l,
A sentenca recorrida fez o enquadramento das questdes de natureza
juridica relevantes para o objeto da presente agao, comegando por

analisar a invocada nulidade do contrato de mediag&o imobiliaria, nos
termos do disposto no artigo 16.°, n.° 2, al. g), e 7 da Lei n.° 15/2013,

de 8-02[2%] tal como suscitada pelos réus/apelantes.

Conhecendo esta questao, o Tribunal recorrido entendeu verificada a
nulidade resultante da inobservancia do conteudo minimo imposto
pelo n.° 2 do artigo 16.° da Lei n.° 15/2013, de 8-02, por considerar
qgue no caso nao houve qualquer especificagao dos efeitos da clausula
4.2, que alude ao regime de exclusividade, quer para a empresa (a
autora) quer para o cliente (os réus).

A proposito das consequéncias da declaracado de nulidade do contrato
de mediagéo imobilidria em analise, o Tribunal recorrido considerou
que a reposicao da situacao anterior das partes deve ocorrer nos
termos do artigo 289.°, n.° 1 do Cadigo Civil, nos termos do qual, tanto
a declaragao de nulidade como a anulagédo do negdcio tém efeito
retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se
a restituicdo em espécie nao for possivel, o valor correspondente,
sufragando assim o critério que faz corresponder o valor do que foi
prestado a remuneracao acordada pelas partes no contrato de
mediacao, atenta a impossibilidade da restituicdo em espécie da
prestacdo de facto positiva em que se traduz a atividade da
mediadora, nos casos em que tal atividade € prestada com éxito,
enquadramento que nao vem relevantemente questionado na presente
apelacao, nem vemos razdes para alterar, visto corresponder ao

sentido da jurisprudéncia uniforme dos nossos tribunais superiores!26!.
Densificando os critérios atinentes ao nexo causal adequado a
conformacgao do direito a remuneracao, no caso de contrato de
mediacéo julgado nulo, refere-se no citado acérdao do Tribunal da
Relagéo de Lisboa de 25-01-2022, em moldes que julgamos de
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sufragar inteiramente: «a declaracdo de nulidade tem efeito retroativo,
acarretando a obrigagéo de restituir tudo o que houver sido prestado
ou, se a restituigdo em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente (cfr. art. 289, n° 1, do C.C.). Desta forma, julgado nulo
o contrato tudo funciona como se 0 mesmo nunca tivesse existido,
obrigando-se os intervenientes a repor o que tenham recebido.

Daqui decorre que tal nulidade do contrato ndo desonera
necessariamente o cliente de qualquer obrigagdo perante a mediadora
e antes desencadeia a produgéo de efeitos em relagdo aos
contraentes.

Constituiria, na verdade, verdadeiro abuso de direito a possibilidade de
invocagéo pelo cliente/proprietario da nulidade do contrato de
mediag&o por vicio de forma com o objetivo de se eximir ao
pagamento da remuneragdo correspondente ao servigo efetivamente
prestado pela mediadora.

Como refere Higina Orvalho Castelo: “(...) quando o direito ndo
conduz a manutencgédo do contrato, declarada a sua nulidade, havera
que ter em consideragao o disposto no art. 289, n.° 1, do CC: a
nulidade tem efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver
sido prestado ou, se a restituicdo em espécie nédo for possivel, o valor
correspondente. Ora, tendo sido prestada com éxito a atividade de
mediagéo, e tendo o cliente celebrado o contrato visado gragas a
atuacdo da mediadora, creio que o melhor critério para aferir o valor
do que foi prestado é fazé-lo corresponder a remuneragdo acordada,
pois foi esta que o cliente entendeu que a atividade bem sucedida da
mediadora para si valia. (...).”

Como também ja referimos, nos contratos de mediagdo imobiliaria
com clausula de exclusividade, a remuneragcdo da mediadora ndo
depende da celebracdo do contrato visado, quando este ndo se
concretize por causa imputavel ao cliente, mas do cumprimento
daquela da sua obrigagdo de desenvolver as agbes necessarias a
obtencgéo de efetivo interessado no negocio e de apresentagédo do
mesmo ao cliente, ndo se celebrando o negocio visado por causa
imputavel ao cliente.

Do exposto tem de retirar-se, a nosso ver, diferente efeito quanto a
solugéo do pleito.

Na verdade, sendo o contrato dos autos nulo, como vimos, e devendo
considerar-se 0 mesmo inexistente, ndo pode afirmar-se que as partes
estipularam o regime da exclusividade (...). Seria, de resto,
contraditério que fossem consideradas relevantes as concretas
clausulas sendo o contrato julgado nulo.

Ou seja, ndo se nos afigura logicamente possivel considerar nulo o
contrato e concluir depois que as partes contrataram o regime da
exclusividade (obrigatoriamente sujeito a forma escrita) como se o
contrato fosse valido. Sendo o contrato nulo, o regime da
exclusividade esta englobado no reconhecimento da nulidade.

Assim sendo, entendemos que os efeitos da nulidade a considerar,
designadamente para efeitos compensatoérios, ndo podem ter em
conta essa especificidade, ndo podendo retirar-se, para os fins
previstos no art. 289 do C.C., que foi celebrado um contrato de
mediagé&o entre as partes sujeito ao regime da exclusividade.

Ora, como vimos, no contrato de mediagao simples, sem aquela
mengao, a remuneragéo sera, em principio, devida com a concluséo e
perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagéo (n° 1 do art.
19), sendo indispensavel para que o mediador adquira o direito a




remuneragédo que o negocio seja concluido por efeito da sua
intervengéo (o mediador deve conseguir interessado por si angariado
que venha a concretizar o negocio).

Desse modo, ainda que o mediador se tenha empenhado na busca de
interessados na realizagdo do negocio, se este ndo se concretizar, ndo
havera lugar a remuneragéo, suportando, entdo, o mediador o risco da
Sua atividade comercial».

Também no caso em analise, o contrato foi celebrado com clausula de
exclusividade - cf. o ponto 5 dos factos provados -, mas a mesma nao
pode ser aplicada, tendo em conta o reconhecimento da nulidade do
contrato.

Considerando, porém, os factos que permanecem inalterados, o
Tribunal recorrido entendeu existir o necessario nexo de causalidade
entre a atividade desenvolvida pela autora e a celebragdo do negocio
visado com a mediagdo, com a seguinte argumentagéao:

«S0 nos resta interpretar e aplicar a regra que estabelece as
consequéncias da nulidade.

A este respeito, atente-se no seguinte: “... quando o direito ndo
conduz a manutengédo do contrato, declarada a nulidade, havera que
ter em consideragéo o disposto no art. 289, n° 1, do CC: a nulidade
tem efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido
prestado ou, se a restituicdo, em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente. Ora, tendo sido prestada com éxito a atividade de
mediagéo, e tendo o cliente celebrado o contrato visado gragas a
atuacado da mediadora, creio que o melhor critério para aferir o valor
do que foi prestado ¢é fazé-lo corresponder a remuneracdo acordada,
pois foi esta que o cliente entendeu que a atividade bem-sucedida da
mediadora para si valia” (...).

E esta também a nossa posigéo.

Face as clausulas contratuais estabelecidas, foi estipulada uma
remuneragao.

A A. prestou 0s servigos a que se obrigou, desenvolvendo atividade
que se integra de forma idoneamente determinante na cadeia dos
factos que deram lugar ao negocio (...), sendo este o chamado nexo
causal entre a atividade da mediadora e o contrato celebrado (...).

Na verdade, o negdcio foi celebrado pelos RR. com o terceiro (e sua
mulher) angariado pela A.

E fazemos nossas as seguintes palavras:

“Se ¢é verdade que o acto nulo tem por consequéncia a nao produgdo
dos efeitos juridicos, desde o inicio (quod nullum est, nullum producit
effectum), menos verdade ndo é que a Ordem Juridica ndo deixa sem
tutela a actividade prestada pelos sujeitos da relagdo juridica
estabelecida pelo acto viciado, pois o art. 289, n° 1, do Coédigo Civil
estatui, de forma inequivoca, que tanto a declaragdo de nulidade como
a anulagéo do negdcio tém efeito retroativo, devendo ser restituido
tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicdo em espécie ndo for
possivel, o valor correspondente”. Cabera, deste modo, [aos RR.]
restituir a prestagao de facto positiva em que se se consubstanciou a
actividade da Autora ... prestagdo da qual fruiram, o que, como é
evidente, ndo é possivel em espécie, ja que aquela actividade, por ter
sido cumprida, ja foi esgotada pratica e economicamente, em termos
de ndo ser possivel desfazer retroativamente a mesma. (...) Tudo
aponta, em suma, no sentido de que aquele que receber, por forga
contratual, uma prestagao (pecuniaria ou em espécie) de outrem,
prestada de boa fé e sem caracter de liberalidade, tem o dever de



devolver o conteudo da dita prestagdo ou o seu equivalente pecuniario
em caso de posterior declaragéo judicial de ineficacia do acordo que
Ihe subjaz” (...) Assim sendo, so Ihes resta [aos RR.] ... restitui o valor
correspondente aquela actividade prestada e este s6 pode ser ...
aquele que convencionaram ...”(...)

No presente caso concreto, em consequéncia da declaragdo de
nulidade do contrato, a A. tem direito a que os RR. Ihe restituam a
quantia de € 5.000,00 acrescida do respetivo IVA a taxa legal, pois foi
isso o que foi acordado quanto a remuneragdo do servigo prestado
(clausula 52 n°4)».

Os recorrentes insurgem-se contra este entendimento, sustentando
resultar da prova produzida que EE e esposa desistiram da compra do
imovel porque nao reuniam as condi¢gdes econdémicas e financeiras
para o adquirir, nem para lhes ser aprovado o processo de empréstimo
junto do Banco 1... com vista a sua aquisigao, mais alegando ter ficado
provado que a autora ndo apresentou aos réus, o referido EE, assim
como né&o os informou do interesse deste na aquisicao do imével,
nomeadamente da sua identidade ou identificagao e das simulagdes
de crédito, e ainda da visita ou visitas que com este fizeram ao imoével,
em face do que concluem que a autora, ndo obstante as diligéncias
efetuadas, nenhuma intervencgao e/ou interferéncia teve na e para a
realizagdo do negocio de compra e venda do imovel, posteriormente
celebrado entre os réus e o referido EE e esposa, ndo tendo por esse
facto direito a qualquer pagamento, a titulo de retribuigdo/comissao no
contrato de mediagao celebrado.

Porém, a diferente solucédo que os recorrentes defendem para a acéo
assenta necessariamente em pressupostos de facto que nao se
verificam, pois dependia da prévia modificagdo da decisao de facto
constante da sentenca relativamente aos factos impugnados nos
pontos 15., 23., e 24., da matéria provada, o0 que nao ocorreu.

Assim, perante o que resulta dos factos provados, ndo pode deixar de
se concluir, tal como fez a decisao recorrida, que foi a atividade
desenvolvida pela autora/apelada que permitiu o contacto ou a
aproximacao entre os interessados/solicitados e os apelantes
(clientes/vendedores), posto que, na sequéncia dos factos enunciados
em 9., 10., 11.,12., 13., 14., provou-se que a apelada/autora, na
qualidade de empresa mediadora, mantinha contacto com os réus,
informando-os sobre as referidas diligéncias realizadas, informando-os
também sobre a identidade do cliente em questéo, o referido EE, mais
se apurando que, no dia 22 de novembro de 2018, os réus venderam
ao referido EE e mulher, FF, o aludido imével, pelo prego de 71.000,00
€ (sendo este o contrato visado pelo exercicio da mediagéo), apesar
de terem comunicado a autora por carta de 9 de maio de 2018, a
denuncia ao contrato de mediac&o imobiliaria celebrado a ../../2017,
sendo assim evidente o nexo causal entre a atividade da mediadora,
ora autora, e a conclusao do negdcio, posto que perfeitamente idonea
para que os réus tomassem conhecimento de que o interessado com
quem vieram a contratar lhes foi indicado pela mediadora e que, como
tal, foi por esta angariado.

Pelo exposto, em decorréncia da declaracédo da nulidade do contrato,
assiste a recorrida/autora o direito a exigir dos recorrentes/réus o valor
correspondente a remuneragao acordada para o servigo prestado no
ambito do contrato de mediacdo em apreco, improcedendo assim,
nesta parte, as conclusdes dos apelantes.



2.3. Dos pressupostos da litigancia de ma-fé

Os recorrentes expressam a respetiva discordancia relativamente a
condenacao como litigantes de ma-fé, pedindo a revogacéao da
decisao recorrida, nessa parte, e a respetiva absolvigao da
condenacao a esse titulo.

Neste particular, cumpre analisar se devera ou ndo ser mantida o
segmento da sentencga recorrida que declarou que os réus litigaram de
ma-fé, nos termos do artigo 542.°, n.°s 1 e 2, al. b), do CPC.

O artigo 542.° do CPC, com a epigrafe Responsabilidade no caso de
ma-fé - Nogéao de ma-fé, dispde o seguinte:

1 - Tendo litigado de ma-fé, a parte é condenada em multa e numa
indemnizagao a parte contraria, se esta a pedir.

2 - Diz-se litigante de ma-fé quem, com dolo ou negligéncia grave:

a) Tiver deduzido pretenséo ou oposi¢éo cuja falta de fundamento nao
devia ignorar;

b) Tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes
para a decisdo da causa,;

c) Tiver praticado omissao grave do dever de cooperagao;

d) Tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso
manifestamente reprovavel, com o fim de conseguir um objetivo ilegal,
impedir a descoberta da verdade, entorpecer a agao da justi¢ca ou
protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da decisao.

3 - Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, é
sempre admitido recurso, em um grau, da decisdo que condene por
litigdncia de ma-fé.

Tal como decorre do n.° 2 do citado preceito legal, s6 a atuagao dolosa
ou gravemente negligente da parte pode sustentar a responsabilizagao
da parte como litigante de ma-fé, orientagao que perdura desde que foi
consagrada pelo Dec. Lei n.° 329-A/95, de 12-12 relativamente ao n.°
2 do correspondente artigo 456.° do CPC entdo em vigor, passando
assim a sancionar-se, ao lado da litigancia dolosa, a litigancia
temerarial27],

Como se refere no Acordao do Supremo Tribunal de Justiga de
18-02-2015[28] «imp&e-se (...) para que haja litigancia de ma-fé, que a
parte, ao deduzir a sua pretensao ou oposicao infundamentada ou ao
afirmar factos nao ocorridos, tenha atuado com dolo ou com
negligéncia grave, ou seja, sabendo da falta de fundamento da sua
pretensdo ou oposicao, ou encontrando-se numa situagcdo em que se
Ihe impunha que tivesse esse conhecimento».

Assim, «as partes tém o dever de pautar a sua atuacao processual por
regras de conduta conformes com a boa-fé (art. 8). A lide diz-se
temeraria, quando essas regras sao violadas com culpa grave ou erro
grosseiro, e dolosa, quando a violagao € intencional ou consciente. A
litigancia temeraria € mais do que a litigancia imprudente, que se
verifica quando a parte excede os limites da prudéncia normal,
atuando culposamente, mas apenas com culpa leve»29],

Deste modo, como resultado da ampliagdo, pelo legislador, do
elemento subjetivo da litigancia de ma-fé, passou a exigir-se aos
litigantes, para que sejam considerados de boa-fé, ndo apenas que
declarem aquilo que subjetivamente consideram verdade, mas aquilo
que considerem verdadeiro apds cumprirem os mais elementares
deveres de prudéncia e cuidado, impostos pelo principio da boa-fé

processuall39. Como tal, tanto podera ser considerado de ma-fé
aquele que oculta um facto essencial do qual tem perfeito
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conhecimento, como quele que ndo podia deixar de o conhecer caso
tivesse empregado o minimo de diligéncia exigivel a que atua em
juizol311,

Por outro lado, «a ma-fé, quer dolosa, quer baseada em culpa grave,
continua a poder apresentar-se sob as vestes da litigancia substancial
ou instrumental. Integrara a primeira a conduta da parte que infringir o
dever de nao formular pretenséo ou oposicao cuja falta de fundamento
nao ignorava ou nao devia ignorar, a que alterar a verdade dos factos
ou a que omitir factos relevantes para a decisdo da causa.

(...)

Ja a litigancia instrumental resultara da violagdo grave do dever de
cooperagao ou da utilizagdo dos meios processuais para fins ilegitimos
que constam do art. 542°, n° 2, al. d), como sucede com a sistematica
interposicao de recursos com vista ao protelamento do transito em
julgado (...)»[32].

A propésito das especificidades da litigancia de ma-fé quanto a
conduta sancionada, refere Anténio Menezes Cordeiro que a atuacao
substancial pode ter a ver com trés tipos de atuacao, aludindo para o
efeito a diversas referéncias jurisprudenciais:

«(...) Deduzir pretensao ou oposi¢ao cuja falta de ou fundamento se
nao deva ignorar - portanto: 542.°/2, a) - é situagdo sancionada
perante as decorréncias seguintes:

- intentar uma agao a pedir um precgo, depois de se declarar que ele ja
fora recebido;

- intentar uma acao de demarcacao depois de perdida uma acao de
reivindicacao relativa ao local visado;

- requerer um arresto invocando uma divida que, anteriormente, se
declarara estar solvida;

(...) Alterar a verdade dos factos ou omitir factos relevantes para a
decisao da causa - ou seja, a previsao do artigo 542.°/2, b) - verifica-se
nos casos que seguem:

- negar a assinatura num documento, efetivamente assinado pelo
proprio;

- negar o envio de uma carta de caducidade do contrato de trabalho
que foi, realmente, mandada.

A jurisprudéncia matiza esta hipoteses de litigancia de ma-fé,
explicitando que a alteracao relativa a factos opera apenas se eles
interferirem na decisao final. Nao é relevante quando o seu autor
esteja convicto da existéncia do direito alegado, quando a parte
considerada tenha sido vencida, apenas, mercé do funcionamento do
onus da prova ou quando a alteragao dos factos nao seja deliberada.
(...) A omissao grave do dever de cooperagao - 542.°/2, c) - surge
mencionada em reforco das demais previsoes de atuagao substancial
de ma-fé. Com efeito, esta previsao entra facilmente em conflito com
os deveres de patrocinio dos mandatarios. A prépria logica de um
processo de partes dificulta a colaboracgao sincera, em prol da
verdade»[33],

A regra da boa-fé € uma norma cogente, de ordem publica no sentido
de que atua independentemente da vontade dos interessados e
mesmo contra a vontade destes, que ndo podem impedir a sua
aplicagao, atuando como norma delimitadora do exercicio doutros
principios processuais como o do contraditério e o da igualdade das
partes[34].

Assim, a aplicacdo do instituto da litigancia de ma-fé, a semelhancga do
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instituto do abuso de direito, traduz uma aplicagao do principio da boa-
fé no dominio processual civil, tendo de se ter em conta a tutela da
confianga e a primazia da materialidade subjacente, através da analise
global dos factos provados e ndo provados, € néo apenas de um

segmento desses factos[3°].
Em consequéncia, tal como salientam ainda os Autores antes

citados!36! «ndo deve confundir-se a litigancia de ma-fé com:

a) A mera dedugao de pretensdo ou oposigao cujo decaimento
sobreveio por mera fragilidade da sua prova, por a parte nao ter
logrado convencer da realidade por si trazida a juizo;

b) A eventual dificuldade de apurar os factos e de os interpretar;

c) A discordancia na interpretacao e aplicagao da lei aos factos, a
diversidade de versdes sobre certos e determinados factos ou até na
defesa convicta e séria de uma posigao, sem, contudo, a lograr
impory.

Decorre do exposto que a litigancia de ma-fé ndo se basta a dedugéo
de pretensao ou oposicao sem fundamento, ou a afirmacao de factos
nao verificados ou verificados de forma distinta, pois, tal como refere o
citado acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 18-02-2015, «tal
pode ter ocorrido por a parte se encontrar, embora incorretamente,
convencida da sua razao ou de que os factos se verificaram da forma
que os descreve, hipétese em que inexistira ma fé. Impde-se, pois,
para que haja litigancia de ma fé, que a parte, ao deduzir a sua
pretensao ou oposi¢ao infundamentada ou ao afirmar factos nao
ocorridos, tenha atuado com dolo ou com negligéncia grave, ou seja,
sabendo da falta de fundamento da sua pretenséo ou oposicao, ou
encontrando-se numa situagdo em que se Ihe impunha que tivesse
esse conhecimento».

Neste contexto, concluiu ainda o citado aresto, «[aJtuam como
litigantes de ma fé, os réus que, no articulado contestagao, alegam
uma realidade que se provou inexistir e cuja inexisténcia forgosamente
conheciam, o que significa terem eles alterado a verdade dos factos a
fim de deduzirem intencionalmente, portanto, com dolo, oposigao, cuja
falta de fundamento nao podiam deixar de conhecer».

Na situacdo em apreciacéo observa-se que a decisao recorrida
alicergou a condenacéao dos réus como litigantes de ma-fé com base
essencialmente nos seguintes fundamentos:

«(...)

No presente caso sera que os RR. agiram de ma fé?

A resposta so6 pode ser afirmativa.

Com efeito, os RR. apresentaram uma versao dos factos deturpada
em violagdo do dever de verdade.

Alegaram que ndo conheciam o contrato que assinaram, quando néo é
verdade.

Alegaram que n&o conheciam os terceiros adquirentes quando ndo é
verdade.

Alegaram que celebraram um contrato de arrendamento com opg¢éo de
compra e depois uma escritura de compra e venda com aqueles
terceiros adquirentes sem qualquer ligagdo com o contrato de
mediagdo quando ndo é verdade.

E néo pode dizer-se que a sua atuacgao foi negligente.

Foi dolosa, intencional.

Logo, a ma fé do RR. é evidente, o que se declara».

Ponderando as consideracdes antes expostas, em face dos factos
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definitivamente provados, confirma-se que ficou efetivamente
demonstrado, entre o0 mais, que a apelada/autora, na qualidade de
empresa mediadora, mantinha contacto com os réus, informando-os
sobre as referidas diligéncias realizadas, sequencialmente enunciadas
em 9., a 14., dos factos provados, informando-os também sobre a
identidade do cliente em questao, o referido EE, mais decorrendo da
matéria de facto provada que, no dia 22 de novembro de 2018, os réus
venderam ao referido EE e mulher, FF, o aludido imdvel, pelo preco de
71.000,00 € (sendo este o contrato visado pelo exercicio da
mediacgao), apesar de terem comunicado a autora por carta de 9 de
maio de 2018, a denuncia ao contrato de mediag&o imobiliaria
celebrado a ../../2017.

Como também resulta de forma inequivoca do facto enunciado em 23.,
dos factos provados, os RR. com o descrito comportamento agiram
com a intengao de n&o pagar a A. a retribuigdo devida pelos servigos
de mediacao, tendo apds a cessacgao do aludido contrato vendido o
imovel ao interessado EE (e mulher FF) angariado pela A. nos termos
referidos supra. Assim, provou-se que os RR. apds a denuncia datada
de 9 de maio de 2018 enderecada a A., ndo perderam o interesse em
vender o imovel e de o vender a EE e este de o comprar (tendo
intervindo na escritura como compradora também a mulher do referido
EE, FF), o que foi concretizado nos termos referidos supra (ponto 24
dos factos provados).

Ora, contrariamente ao que sucede relativamente aos factos de que
nao se fez prova - em que tudo se passa como se tais factos nao
tivessem sido sequer alegados, n&o podendo retirar-se deles qualquer
consequéncia juridica, designadamente a prova do facto inverso, com

excecdo da imposta pelas regras do énus da proval3/]l - a
demonstragao dos factos antes enunciados permite afirmar que os
réus nao sé deduziram oposi¢éo cuja falta de fundamento ndo deviam
ignorar, como igualmente alteraram a verdade dos factos relevantes
para a decisdo da causa, permitindo consubstanciar os pressupostos
da litigancia de ma-fé.

Em situacao similar, o acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
18-10-2018[38] entendeu que violava gravemente o dever de
cooperagao com o tribunal e a parte contraria, devendo ser
sancionada por litigancia de ma-fé, a conduta do réu que nega factos
pessoais que vieram a ser declarados provados.

Também o acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 4-07-2019[391,
manteve a decisdo de condenacgao da ré como litigante de ma-fé,
confirmando encontrar-se preenchido o pressuposto do artigo 542.°,
n.° 2, alinea b), do CPC, por constatar que a ré negou factos pessoais
que nao podiam deixar de ser do seu conhecimento e que vieram a
provar-se, atuando assim dolosamente.

Compulsando o que resulta dos factos provados, em especial o que
consta dos pontos 15., 17., 18., 19., 22., 23., e 24., dos factos
provados, resulta evidente que se provou uma versao dos factos que
se mostra de todo incompativel com o alegado pelos réus em sede de
contestacao, onde sustentaram, entre o mais, que a autora n&o os
informou do interesse de EE na aquisicao do imével, nomeadamente
da sua identidade ou identificagao e das simulacdes de crédito, e
ainda da visita ou visitas que com este fizeram ao imével, em face do
que sustentaram que a autora, ndo obstante as diligéncias efetuadas,
nenhuma intervencao e/ou interferéncia teve na e para a realizacédo do
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negocio de compra e venda do imovel, posteriormente celebrado entre
os réus e o referido EE e esposa.

Deste modo, atenta a natureza dos factos em apreciagao e que vieram
a provar-se, 0s quais consubstanciam factos pessoais que néo podiam
deixar de ser do conhecimento do réu, nao pode deixar de se concluir
que os réus nao so6 deduziram oposigao cuja falta de fundamento néo
deviam ignorar, como igualmente alteraram a verdade dos factos
relevantes para a decisdo da causa, apresentando nos autos uma
falsa versao da realidade ocorrida, o que leva a qualificar tal
comportamento a luz do disposto no artigo 542.°, n.°s 1 e 2, al. b), do
CPC, o que configura a qualificagao juridica feita pelo Tribunal a quo.
Pelo exposto, cumpre julgar improcedente a apelagao e, em
consequéncia, confirmar a sentenga recorrida.

Tal como resulta da regra enunciada no artigo 527.°, n.° 1, do CPC, a
responsabilidade por custas assenta num critério de causalidade,
segundo o qual, as custas devem ser suportadas, em regra, pela parte
que a elas houver dado causa ou, ndo havendo vencimento, pela parte
que tirou proveito do processo. Neste dominio, esclarece o n.° 2 do
citado preceito, entende-se que da causa as custas a parte vencida,
na proporg¢ao em que o for.

No caso em apreciagcédo, como a apelagao foi julgada improcedente, as
custas da apelagao séo integralmente da responsabilidade dos
recorrentes, atento o seu decaimento.

IV. Decisao

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relagdo em julgar
improcedente a apelagao, confirmando a decisao recorrida.
Custas pelos apelantes.

Guimaraes, 22 de fevereiro de 2024

(Acordao assinado digitalmente)

Paulo Reis (Juiz Desembargador - relator)

Ana Cristina Duarte (Juiza Desembargadora - 1.° adjunto)
Joaquim Boavida (Juiz Desembargador - 2.° adjunto)

[1] Cf. o Ac. do STJ de 19-05-2015 (relatora: Maria dos Prazeres
Beleza), revista n.° 405/09.1TMCBR.C1. S1 - 7.2 Sec¢ao - disponivel
em www.dgsi.pt.

[2] Cf., o Ac. TRP de 12-09-2023 (relator: Artur Dionisio Oliveira), p.
1078/21.9T8AMT.P1; em sentido idéntico, os Acs. do STJ de
28-09-2023 (relator: Fernando Baptista), p. 2509/16.5T8PRT.P1. S1;
de 09-02-2021 (relatora: Maria Jodo Vaz Tomé), p.
26069/18.3T8PRT.P1. S1; os Acs. TRL de 15-06-2023 (relatora:
Gabriela de Fatima Marques), p. 8544/19.4T8ALM.L1-6); TRG de
2-05-2019 (relatora: Maria Amalia Santos), p. 3128/15.9T8GMR.G1;
TRL de 30-04-2019 (relator: José Capacete), p.
30502/16.0T8LSB.L1-7; TRG de 11-07-2017 (relatora: Maria Jodo
Matos), p. 5527/16.0TBGMR.G1; TRG de 10-09-2015 (relatora:
Manuela Fialho), p. 639/13.4TTBRG.G1; TRC de 24-04-2012 (relator
Antonio Bega Pereira), p. 219/10.6T2VGS.C1, todos disponiveis em
www.dgsi.pt.

[3] Cf., por todos, o Ac. TRP de 23-04-2018 (relator: Jorge Seabra), p.
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[25]«Artigo 16.°

Contrato de mediagao imobiliaria

1 - O contrato de mediagao imobiliaria é obrigatoriamente reduzido a
escrito.

2 - Do contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:
a) A identificagao das caracteristicas do bem imovel que constitui
objeto material do contrato, com especificagao de todos os énus e
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encargos que sobre ele recaiam,;

b) A identificacdo do negdcio visado pelo exercicio de mediacéo;

c) As condi¢cbes de remuneracado da empresa, em termos fixos ou
percentuais, bem como a forma de pagamento, com indicagao da taxa
de IVA aplicavel,

d) A identificagdo do seguro de responsabilidade civil ou da garantia
financeira ou instrumento equivalente previsto no artigo 7.°, com
indicagao da apolice e entidade seguradora ou, quando aplicavel, do
capital garantido;

e) A identificagdo do angariador imobiliario que, eventualmente, tenha
colaborado na preparacao do contrato;

f) A identificagao discriminada de eventuais servigos acessorios a
prestar pela empresa;

g) A referéncia ao regime de exclusividade, quando acordado, com
especificagcdo dos efeitos que do mesmo decorrem, quer para a
empresa quer para o cliente.

(...)

7 - O incumprimento do disposto nos n.°s 1, 2, 4 e 6 determina a
nulidade do contrato, ndo podendo esta, contudo, ser invocada pela
empresa de mediag&o.

(...)».

[26] Neste sentido, cf., por todos, o Ac. do STJ de 20-04-2004 (relator:
Azevedo Ramos), p. 04A8001. S1; os Acs. TRG de 19-01-2023
(relatora: Maria Eugénia Pedro); TRL de 25-01-2022 (relatora: Maria
da Conceigao Saavedra), p. 6047/19.6T8LSB.L1-7; TRG de
17-12-2020 (relator: Jorge Santos), p. 867/19.9T8BRG.G1; TRL de
24.03-2009 (relator: Anténio Santos Abrantes Geraldes), p.
3006/07.5TBOER.L1-7; TRC de 10-07-2007 (relator: Ferreira de
Barros), p. 3631/05.9TBAVR.C1; todos disponiveis em www.dgsi.pt.
[27] Cf. Lebre de Freitas/Isabel Alexandre, Cdédigo de Processo Civil
Anotado, Volume 2.°, 3.2 edigao, Coimbra, Almedina, 2017, p. 456.
[28] Relator Silva Salazar, p. 1120/11.1TBPFR.P1.S1, disponivel em
www.dgsi.pt.

[29] Cf. Lebre de Freitas/Isabel Alexandre - Obra citada -, p. 456, em
anotacgao ao artigo 542.° do CPC.

[30] Cf. o Ac. TRG de 31-10-2019 (relator: Alcides Rodrigues),
proferido no p. 33627/18.4YIPRT.G1; disponivel em www.dgsi.pt

[31] Cf. o Ac. TRG de 31-10-2019 antes citado.

[32] Cf. Antdénio Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta, Luis Filipe Pires
de Sousa, Codigo de Processo Civil Anotado, Vol. |, Coimbra,
Almedina, 2018, p. 593.

[33] Cf. Anténio Menezes Cordeiro, Litigancia de Ma-Fé Abuso do
Direito de Agéo e Culpa “In Agendo”, 3.2 edigao, Almedina, 2021, pgs.
63-64.

[34] Cf. Anténio Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta, Luis Filipe Pires
de Sousa - obra citada -, p. 35.

[35] Cf., Ac. TRG de 23-05-2019 (relatora: Eugénia Cunha), p.
1473/17.8T8BGC.G1, acessivel em www.dgsi.pt.

[36] Cf. Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta, Luis Filipe Pires de Sousa
- obra citada -, p. 593.

[37] Cf., o Ac. TRP de 10-01-2019 (relator: Aristides Rodrigues de
Almeida), p. 21800/16.4T8PRT-A. P1, acessivel em www.dgsi.pt.

[38] Relator: llidio Sacarrao Martins P. 74300/16.1YIPRT.E1-A. S1-7.2
Seccgéo -, disponivel em www.dgsi.pt.

[39] Relatora: Maria da Graga Trigo, p. 7070/17.0T8VNF.G1. S1- 2.2
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