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| - N&o pode o recorrente pretender impugnar uma decisédo que ndo especificou no
requerimento de interposi¢céo de recurso.

Il - As partes apenas podem juntar documentos com as alega¢des em duas situacoes,
(i) superveniéncia objetiva ou subjetiva do documento; (ii) necessidade do documento
surgida em face do julgamento proferido na 1.2 instancia.

Il - E s6 podem ser admitidos os documentos que nao sejam impertinentes — serao
impertinentes os documentos relativos a factos estranhos a matéria da causa, a factos
Cuja prova seja irrelevante para a sorte da agéo ou desnecessarios — serao
desnecessarios os documentos relativos a factos da causa, mas que nao importa
apurar para o julgamento da agéo.

IV — A prejudicialidade entre acgbes para efeitos do n.° 1 do art.° 272° do CPC, verifica-
se quando o que é decidido numa delas (a acgéo prejudicial) condiciona o que pode
ser decidido na outra (a ac¢do dependente).

V - A suspenséo da instancia ndo pode servir para que se verifique eventualmente um
facto /resultado de uma acgao proposta, facto esse ndo alegado nos autos, mas
essencial de acordo com determinada solugao plausivel de direito.

VI - A nulidade da sentenga prevista na alinea ¢) do n.° 1 do art.° 615° do CPC —
oposicao entre os fundamentos e a decisdo — ¢ intrinseca a uma decisao e resulta da
estrita compaginagao entre a mesma e os respectivos fundamentos, néo abrangendo a
contradicao entre decisbes autonomas.

VII - A nulidade da sentenca prevista na alinea d) do n.° 1 do art.° 615° - o juiz conhega
de questdes que nao podia conhecer -, ndo abrange a consideragao de factos que nao
deviam ter sido considerados.

VIII - Uma vez que esta vedado ao tribunal ad quem a pratica de actos inuteis, ndo ha
lugar a reapreciagao da decisao de facto se os factos objecto da impugnacéo, atentas
as circunstancias do caso e as varias solugdes plausiveis de direito, mesmo que
demonstrados sao insusceptiveis de alterar a decisdo de mérito no quadro das
solugdes plausiveis da questao de direito.

IX - E 0 que sucede no ambito de um contrato de mediagao imobiliaria, seja ele valido
ou invalido, com a factualidade com a qual se intenta demonstrar que o negdcio visado
com a mediagao imobiliaria ndo se realizou por facto imputavel a mediadora, na
medida em que a eventual manutencdo da mesma como provada nao é susceptivel de
gerar um juizo diferente sobre a questdo de saber se, no primeiro caso, a mediadora
tem direito a ser remunerada e, no segundo caso, se a mediadora tem direito ao valor
correspondente a sua prestagao.

X - A deciséo de facto sera deficiente quando o tribunal ndo se pronuncie sobre algum
facto integrante dos temas da prova.

Xl - O tribunal ndo pode considerar provados ou ndo provados factos essenciais, ou
seja, factos de que depende o reconhecimento do direito ou a procedéncia da
excepgao, nao alegados.

XII - Tendo o tribunal a quo considerado provado um facto ndo alegado, o mesmo deve
ser eliminado em obediéncia ao disposto nos art.°s 5°n.° 1 e 607° n.° 4 do CPC.

XIII - Pode definir-se o contrato de mediagao imobiliaria como aquele em que uma
empresa de mediagao imobiliaria (0 mediador) assume perante outrem (o cliente), a
incumbéncia, mediante uma remuneragao, de procurar interessados na realizagao
(com o cliente) de negdcios que visem a constituicdo ou aquisicdo de direitos reais
sobre bens imdveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos
mesmos ou a cessao de posigdes em contratos que tenham por objecto bens imdveis.
XIV - O “contrato de prestagéo de servigo” ndo constitui um tipo contratual, mas um
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tipo-padréo, uma classe de contratos ou uma categoria de contratos.

XV - Desde que um contrato tenha por objecto a procura de interessados na realizagao
(com o cliente) de negdcios que visem a constituicdo ou aquisigéo de direitos reais
sobre bens imdveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos
mesmos ou a cessao de posigdes em contratos que tenham por objecto bens imdveis,
independentemente da concreta expressao da posi¢gao do mediador, estamos perante
um contrato de mediagao imobiliaria e ndo perante um contrato de prestagao de
Servigo.

XVI - Sendo o contrato de mediagao imobiliaria nulo por falta de forma, a mediadora
tera, por aplicagao do disposto no n.° 1 do art.° 289° do CC, direito ao valor
correspondente a sua prestagdo — encontrar interessado na realizagdo do negocio
visado com a mediagao - insusceptivel de restituicdo em espécie.

XVII - Mas na determinagao do valor correspondente a essa prestagéo, ha-de ter-se
em consideragao as especificidades do direito a remuneragéo do mediador - o n.° 1 do
art.° 19° da Lei n.° 15/2013 dispbe que o mediador so6 tem direito a remuneragao
acordada quando o negdcio visado pelo contrato de mediagao se tenha concretizado —
nao podendo a mediadora receber o que nao receberia se o contrato fosse valido e a
remuneragao que tiver sido acordada.

XVIII - Na determinacao do valor correspondente a essa prestagao, ndao ha que
considerar o n.° 2 do art.° 19° da Lei n.° 15/2013, que pressupde o estabelecimento de
uma clausula de exclusividade, cuja aplicagao pressupde a validade do contrato; sendo
o contrato nulo, aquela clausula é englobada na nulidade e ndo pode ser aplicada.

ACORDAM OS JUIZES DA 12 SECGAO CIiVEL DO TRIBUNAL DA
RELAGAO DE GUIMARAES

1. Relatorio

EMPO1... Lda. instaurou accio declarativa de condenacéo sob a
forma de processo comum contra EMPO02... Lda. pedindo a
condenacdo da Ré a pagar a A. a quantia de € 7.287,75, acrescida de
juros de mora vencidos que liquida no montante de € 154,74 e dos
vincendos até efectivo e integral pagamento.

Alegou para tanto, e em sintese, que se dedica, entre outras
actividades, a mediacao imobiliaria; a Ré dedica-se, entre outras
actividades, a promogé&o e venda de imoveis; no ambito e no
desenvolvimento da sua actividade, a A. prestou servicos de mediacao
a Ré na venda da fracgao autébnoma que identifica, em que a principal
responsabilidade da A., no ambito da prestagcao de servigos, consistiu
em encontrar um interessado na aquisi¢ao da referida fracgao
autonoma e na obtencgao e elaboracao de toda a documentacao
necessaria a outorga da escritura de compra e venda; e como
contrapartida da prestagao destes servigos, a Ré obrigou-se a pagar a
A. a quantia de € 5.925,00, acrescida do IVA em vigor a taxa legal de
23%, no total de € 7.287,75.

Mais alegou que, na sequéncia das diligéncias de promogao
realizadas, a A. conseguiu uma interessada na compra do referido
imével — AA - e, nessa sequéncia, foi celebrado «Contrato de
Promessa de Compra e Venda» entre a Ré e a referida interessada; a
Ré remeteu a A. uma missiva na qual se arroga do direito de nao
pagamento da obrigacao pecuniaria invocando que a escritura publica
subjacente a fracgao acima descrita ndo se realizaria devido ao
«manifesto incumprimento» da promitente compradora; a promitente
compradora intentou contra a aqui Ré ac¢ao de execucgao especifica
do contrato promessa, a qual tem o n.° 2664/23.8T8VCT do J ... do
Juizo Central Civel de Viana do Castelo.



E em sede de Direito invoca que celebrou um contrato de prestacao
de servigos com a Ré; a mediagao, enquanto contrato de prestagao de
servigos, aplicam-se as regras do mandato sempre que a regulagao
especifica da mediagdo ndo abranja determinada situagéo; a A. tem
direito a receber a remuneragao desde que esteja em condigdes de
concluir o negdcio; o contrato de compra e venda, a n&o se ter
realizado, foi devido a comportamento imputavel a Ré.

Citada, a Ré contestou dizendo, em sintese, que entre a A. e a Ré nao
existe, nem nunca existiu, qualquer contrato de mediagao imobiliaria
ou qualquer outro; o contrato de mediagao imobiliaria é,
obrigatoriamente, reduzido a escrito e dele tém que constar,
obrigatoriamente, os elementos definidos nas alineas a) b) c) d) e) f) g)
do n° 2 do artigo 16° da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro; a auséncia de
qualquer um desses elementos determina, sem mais, a inexisténcia de
contrato de mediacdo imobiliaria e esta determina, sem mais, a
inexisténcia da obrigagdo de a Ré pagar a Autora o que quer que seja
a titulo de mediac&o imobiliaria; na mediagao imobiliaria a
remuneragao da mediadora so € devida com a conclusao e perfeicdo
do negécio visado pelo exercicio da mediagao; o negdcio visado pelo
alegado exercicio da mediagao n&o se realizou, pelo que n&o impende
sobre a Ré a obrigagéo de pagar a A. qualquer tipo de remuneragao; o
contrato prometido ndo se concretizou por factos imputaveis,
exclusivamente, a promitente compradora, de que a A. teve, entao,
absoluto conhecimento por neles ter participado activamente; a
resolucao daquele contrato de compra e venda tem, na sua génese,
uma série consecutiva de cedéncias de posi¢cado contratual a revelia,
sem conhecimento, nem consentimento da promitente vendedora, aqui
Ré, e nesta série de cedéncias de posi¢des contratuais figura, desde
logo e em primeira linha, a sociedade «kEMPO03... — UNIPESSOAL,
LDA”, empresa do universo empresarial da A., da qual é s6cio e
gerente BB que, também é sdcio e gerente da aqui Autora; a A. gizou
o plano de cedéncias sucessivas de posigéo contratual, permitindo o
encaixe adicional de € 50.000,00; o mérito da causa nao se refe pelo
art.° 1156° do CC, dado que a A. alega que ocorreu intermediagao
imobiliaria.

A A. apresentou resposta, dizendo: responde a uma nao identificada
ineptidao da petigao inicial por falta de causa de pedir; nao se verifica
a nulidade do contrato por falta de forma, porque, tal como alegado na
peticao inicial, estamos perante um contrato de prestacao de servigos
e nao um contrato de mediag¢ao imobiliaria, nao estando, por isso,
sujeito as regras de forma resultantes da Lei n® 15/2013; ainda que se
estivesse perante um contrato de mediagao imobiliaria nulo, isso nao
implicaria que a A. nao tivesse direito a remuneragao; a nao
concretizagado do negdécio também ndo é impeditiva da obrigagéo da
Ré de remunerar a A., uma vez que nao se esta perante um contrato
de mediag&o imobiliaria, mas perante um contrato oneroso de
prestagcéo de servigos, ao qual se aplicam as regras do mandato,
sendo uma das obrigagdes do mandante o pagamento da retribuigao;
é falso que tenha havido uma cedéncia da posigao contratual da
promitente compradora, tendo havido, sim, uma promessa de compra
e venda de bem futuro, que ndo necessitava de autorizagao da R.



E invocou a litigancia de ma-fé da R. porquanto a mesma deduziu
contestagdo com alegagdes que bem sabe n&do corresponderem a
verdade, pedindo a condenagao daquela em multa e no pagamento de
uma indemnizagéo a A., no valor de mil euros.

A Ré respondeu.

Foi fixado o valor da causa em € 7.442,49 e, em funcao disso,
aplicado o disposto no art.° 597° do CPC, tendo sido proferido
despacho saneador, com apreciagéo tabelar dos pressupostos
processuais, designagao de data para realizagao da audiéncia final e
admissao das provas oferecidas.

A 30/09/2024 a A. requereu a suspensao da instancia por pendéncia
de causa prejudicial, alegando para tanto que nos presentes autos
encontra-se em discuss&o a existéncia de um contrato de prestacao
de servigos celebrado entre a Autora e a Ré e o incumprimento pela
ultima da sua obrigacédo de pagar a remuneragao devida a Autora; em
sede de contestacdo, a Reé invocou a nulidade do contrato de
mediag¢ao imobiliaria, uma vez que o mesmo nao foi reduzido a escrito,
€ que nao se realizou; apesar de a A. manter que foi celebrado um
contrato de prestacéo de servigos e ndo de mediag&o, caso o tribunal
considere que estamos perante um contrato de mediagao e que a
comissao s6 é devida caso o negocio seja concluido, importa atender
ao facto de no Juiz ... do Juizo Central Civel de Viana do Castelo estar
pendente com o n.° de processo 2664/23.8T8VCT, uma accao de
execugao especifica em que a aqui Ré é também Ré e A. a promitente
compradora, sendo que esse contrato foi aquele que resultou dos
servigos prestados pela aqui A. e cujo pagamento requer nos
presentes autos; alegando a R. que o ndo pagamento da comissao se
deve, entre 0 mais, a nao conclusédo do negdcio, o desfecho da acgéao
que corre termos em ... ira influenciar o desfecho dos presentes autos,
pois se a Ré for condenada nesse processo, o contrato-prometido sera
celebrado e a R. tera de pagar a comissao devida a A.

A 30/09/2024 teve lugar a audiéncia final, durante a qual a Ré se
pronunciou quanto a requerida suspensao da instancia, constando da
Acta, apenas e tdo sO, que a mesma se pronunciou no sentido de ser
rejeitada a pretensao [por lapso consta peticdo] da A.

No final da referida audiéncia Sra. Juiz a quo determinou que fosse
solicitado ao processo 2664/23.8T8VCT que informasse o estado dos
autos e remetesse certidao dos articulados, do despacho saneador e
eventual sentenca e que, apos, fosse aberta conclusio para se
pronunciar.

Além disso, determinou, ao abrigo do disposto nos art.°s 411° e 526°
do CPC, que fosse:

- extraida certidao do registo comercial da EMPO3... e junta aos autos;
- a notificagdo de CC, na qualidade de legal representante da
EMPOQ3..., para comparecer e prestar declaragbes em julgamento;

- a notificagao de DD, EE e FF para comparecerem a fim de prestarem
depoimento na qualidade de testemunhas.

Foi junta aos autos certiddo do registo comercial da EMPO03... e do



processo 2664/23.8T8VCT, contendo copia da peti¢ao inicial (em que
figura como A. AA e Ré EMPO02..., Ld?), da contestac&o e do despacho
saneador e informagao da data designada para julgamento.

Na referida peti¢ao inicial a A. FF pede que:

a) seja declarada a ilicitude da resolugao efectuada pela Ré e, em
consequéncia, o contrato de compra e venda celebrado entre A. e Ré
se mantenha em vigor;

b) seja deferida a execugao especifica do contrato-promessa, sendo,
em consequéncia, emitida decisdo que produza os efeitos da
declaragédo negocial em falta da Ré, promitente compradora,
declarando-se transmitida a favor da A. a referida fraccéo;

c) subsidiariamente e para o caso de nao ser possivel a execugao
especifica, seja declarado o incumprimento definitivo e culposo por
banda da promitente compradora e a Ré condenada a pagar a A. a
quantia de € 40.000,00 correspondente ao dobro do sinal acrescido de
juros de mora;

d) seja a Ré condenada a pagar uma indemnizagao por danos
patrimoniais no valor de € 1.845,00 e danos nao patrimoniais em
montante n&o inferior a € 37.500,00, acrescida de juros de mora desde
a citagao até efectivo pagamento.

Alegou para tanto, e em sintese, que celebrou com a aqui também Ré
um contrato-promessa de compra e venda da fracgao autébnoma ja
identificada nestes autos, pelo prego de € 197.500,00, tendo entregue
a titulo de sinal a quantia de € 20.000,00; a escritura seria celebrada
até ../../2023, data em que a fracgdo autdbnoma seria entregue a A;
atribuiram ao contrato o beneficio da execugao especifica; a Ré
resolveu o contrato promessa e remeteu um cheque no valor de €
20.000,00; a A. nado encontrara um outro imovel idéntico ao prometido
vender por valor inferior a € 235.000,00; a resolugao injustificada
causou a A. danos financeiros e um impacto emocional substancial.

A Ré contestou invocando, em sintese, que a A., a revelia da Ré e,
portanto, sem prévio consentimento desta, cedeu a posicédo contratual
a terceiro, o qual, por sua vez, também ja cedeu a posi¢cao contratual,
situagdes de que so6 teve conhecimento quando se tratou de definir
materiais, em que apareceu EE, que exibiu um contrato de cedéncia
de posigao contratual no qual figurava como representante de DD, a
qual figurava como cessionaria; a Ré desconhece esta pessoa; a A.
cedeu a sua posicdo a EMPO03... Unipessoal, Ld?, a qual cedeu a sua
posicao a DD.

A 10/10/2024 a Sra. Juiz a quo pronunciou-se quanto a requerida
suspensao da instancia, nos seguintes termos [ndo se transcreve a
parte do relatorio que tem por objecto a pretensédo da A. uma vez que
ja acima ficou transcrital:

“....)

No inicio da audiéncia de julgamento a ré, “EMPO02..., Lda.”
pronunciou-se no sentido do indeferimento da requerida suspenséo da
instancia, porquanto caso a D. FF, na acgdo acima elencada, obtenha
provimento de causa, a Unica consequéncia é a devolugédo do sinal em
dobro por parte da ora ré. Ou seja, mantém-se a inexisténcia de
qualquer contrato entre a ora autora e a ora ré, pelo que ndo ha lugar



ao pagamento de qualquer comissé&o.
*

O tribunal determinou que se oficiasse aos autos n.° de processo
2664/23.8T8VCT, que corre termos no Juizo Central Civel de Viana do
Castelo, a remessa de certiddo dos articulados, despacho saneador e
eventual sentenga proferida.

A certiddo encontra-se junta aos presentes autos.

Cumpre apreciar e decidir.

Dispée o artigo 272.°, n.° 1, do CPC, que “o tribunal pode ordenar a
suspenséo quando a decisdo da causa estiver dependente do
Julgamento de outra ja proposta ou quando ocorrer outro motivo
justificado’.

A suspenséo da instancia, por determinagdo do Tribunal, depende, no
seu exercicio, da verificagdo do condicionalismo imposto por lei, ou
seja, a existéncia de causa prejudicial idonea ou a ocorréncia de
motivo justificado, diferente da causa prejudicial e que, a seu ver,
justifique a suspensao.

Pode ocorrer quer, oficiosamente, logo que o Juiz se aperceba do
facto determinante da suspenséo, ou a requerimento das partes,
sendo certo que estas podem acordar na suspenséo da instancia que,
entéo, se impée ao Tribunal, ao abrigo do principio dispositivo, mas
néo por prazo superior a trés meses, como decorre do n.° 4, daquele
artigo 272.°, do CPC.

So6 pode concluir-se por uma relacdo de dependéncia ou
prejudicialidade quando a decisdo de uma causa depende do
julgamento de outra ja anteriormente instaurada, ou seja, quando esta
ultima tenha por objecto a apreciagdo de uma concreta questao cuja
solugéo final seja susceptivel de afectar a consisténcia juridica ou
pratico-econoémica da situagéo dirimenda do pleito instaurado em
segundo lugar (causa dependente), quando o julgamento da acgédo
“dependente” possa ser atrasado ou decisivamente influenciado pela
decisdo a proferir na causa prejudicial (conforme Ac. do STJ de
04.06.2002, Agr. n° 1663/02.63, Sumarios, 6/2002).

Ora, compulsados os autos, constata-se que a autora alega que
celebrou com a ré um contrato de prestagéo de servigos de mediagdo
na venda de um imoével (vide arts. 4° a 6° da peti¢éo inicial), no ambito
do qual a sua principal responsabilidade era a de encontrar um
interessado na aquisi¢gdo da referida fracgao imobiliaria, e como
contrapartida, a ré obrigou-se a pagar a autora determinada quantia.
Alega, ainda, que efectuou diligéncias de publicidade do imdével e com
vista a angariagédo de um cliente, que nessa sequéncia obteve um
interessado na compra do imdvel, houve lugar a celebragéo de um
contrato-promessa entre tal interessado e a ré, e o negocio definitivo
né&o se realizou, por motivo imputavel a esta ultima, que desistiu do
negocio e acabou por ndo pagar a comisséo a autora.

Ja na acgéao civel que corre termos no Juizo Central de Viana do
Castelo, constata-se que a ora autora ndo é parte, por um lado, e por
outro, a acgéo foi intentada pela D. AA (a tal interessada na compra do
imovel que celebrou o contrato promessa com a ré), contra a ré, com o
objectivo de obter a execugéo especifica do contrato-promessa.

Ora, uma causa € prejudicial em relagdo a outra quando a procedéncia
da primeira tira razdo de ser a existéncia da segunda.

Posto isto, sera que podemos afirmar que a procedéncia da ac¢do



judicial que corre termos no Juizo Central Civel de Viana do Castelo,
referida pela autora, fara com que a presente acgdo deixe de ter razao
de existir?

Desde ja adiantamos que n&o!

Vejamos.

Dispde o art. 342° n° 1 do Cédigo Civil que “aquele que invocar um
direito cabe fazer a prova dos factos constitutivos do direito alegado.”
Assim sendo, cabe a autora a prova dos factos alegados na peticdo
inicial, designadamente os concretos termos do negdcio celebrado
com a ré e se, efectivamente, o acordo celebrado passou pela mera
obrigagdo de encontrar um comprador para o imével e no pagamento
da comissé&o devida pela ré aquando da celebragdo do contrato-
promessa, cumpre-lhe, a si, autora, provar tais factos no julgamento a
realizar nestes autos.

Veja-se que uma causa é prejudicial de outra, sempre que nela se
ataque um acto ou facto juridico que é pressuposto necessario desta.
Ora, o incumprimento do contrato-promessa por parte da ré, ndo é
pressuposto necessario da presente ac¢ao, porquanto a autora alega
que efectuou todas as diligéncias contratadas e que a remuneragao
Ihe era devida apenas com a celebragdo do contrato-promessa! Ou
seja, se a ré (na perspectiva da autora) incumpriu ou ndo o contrato-
promessa, sera indiferente, pois sempre seria devida a comissdo a
autora, nesse momento processual.

Com interesse para a decisdo da questao sub iudice leia-se o acérdao
do Tribunal da Relag&o do Porto, datado de 14.05.2020 e disponivel in
www.dgsi.pt: “I - Ndo existe relagdo de prejudicialidade entre uma
acgcdo em que a causa de pedir se estriba num contrato de mediagéo
mobiliario e em que ¢é pedida a remuneragéo ajustada pela angariagdo
do cliente, e uma outra instaurada pelo proprietario do imdveis contra
0s promitentes compradores angariados cujos pedidos assentam na
celebragéo dos respectivos contratos-promessa.

Il - Quer na vigéncia do D. Lei n° 211/2004 de 20/08 quer na vigéncia
da Lei 15/2013 de 08/02 a remuneragéao so é devida com a conclusao
e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagéo.

Il - Exceptuam-se, porém, 0os casos em que as partes, dentro do
principio da liberdade contratual, estipulem uma remuneragdo, mesmo
que o negdcio ndo se venha a concretizar, designadamente quando
tenha sido outorgado contrato promessa relativo ao negdcio visado
pela mediagdo, como o previsto no art. 18.°, n°® 2 al. b) do D.Lei
211/2004, e no artigo 19.°, n° 1, 22 parte da Lei 15/2013.”.

Termos em que, indefiro a suspenséo da instancia requerida pela
autora.”

Na sesséo de julgamento de 10/10/2024 foram ouvidos CC e AAe o
tribunal considerou desnecessario ouvir DD, EE.

Foi proferida sentencga cujo decisério tem o seguinte teor:

Pelo exposto, julgo a presente acg¢édo totalmente improcedente e, em
consequéncia, absolvo a ré, EMPO0Z2... Lda., dos pedidos deduzidos
pela autora, EMPO1... Lda..

Custas da acgéo pela autora — conforme o disposto no artigo 527°, n.°
1 e n.° 2, do Codigo de Processo Civil.

A A. interpds recurso, pedindo a revogagao da sentenga recorrida e



a sua substituicdo por outra que julgue a acgao procedente e,
subsidiariamente, para o caso de se entender necessaria a conclusao
do negécio definitivo para o recebimento da retribuigdo da recorrente,
a revogacao da decisao interlocutéria de 10/10/2024, verificando-se a
existéncia de causa prejudicial e a necessaria suspensao da instancia,

tendo terminado as suas alegacdes com as seguintes conclusdes: [1]
I. O presente recurso tem como objeto a matéria de facto (com
reaprecia¢ao da prova gravada) e de Direito da decisdo proferida nos
presentes autos na data de 16-12-2024, que julgou pela
improcedéncia da agdo movida pela Autora e pela absolvigdo da Ré
do pedido.

Il. Tera ainda como objeto, o despacho interlocutorio proferido na data
de 10-10-2024, e que judiciou pela inexisténcia de causa prejudicial, o
qual assumira relevancia com o recurso da deciséo final na hipotese
de se judiciar pela existéncia de um contrato de mediag¢do nulo por
falta de forma e/ou pela necessaria correlagédo do direito a retribuigéo
da Autora com a conclusao do negdcio definitivo.

Primeiramente,

- Nulidades da decis&o

Ill. Na data de 30-09-2024, a Autora/Recorrente apresentou nos autos
requerimento invocando a possivel verificagdo de causa prejudicial,
em virtude da posigédo assumida pela Ré na contestagdo quanto a
inexisténcia/nulidade do contrato e de o pagamento apenas ser devido
com a celebragéo do contrato definitivo, e ao facto de se encontrar
pendente acdo de execugdo especifica movida pela promitente
compradora contra a aqui Ré.

IV. Sobre tal pretenséo, foi proferido o despacho de 10-10-2024, que
Judiciou pela inexisténcia de causa prejudicial e irrelevancia da mesma
para os autos, sendo que, na sentenga a quo o Tribunal pronuncia-se
sobre questbes atinentes ao processo de execugdo especifica,
extravasando largamente o objeto do processo, e colidindo
frontalmente com o despacho interlocutorio proferido.

V. Verificando-se, na deciséao final proferida, nulidade por excesso de
pronuncia, nos termos do artigo 615.°n.° 1 d) do CPC, ndo devendo o
Tribunal ter conhecido dos factos provados 18) a 24).

VI. Ainda que assim néo se entenda, verifica-se a prolagcéo de uma
decisdo surpresa, eivada de nulidade, pois que, considerando o
despacho de 10-10-2024, nada faria razoavelmente prever que o
Tribunal a quo proferisse deciséo final com tal extenséo.

VII. Ou, pelo menos, enfermara a decisdo a quo de notdria contradicéo
e ininteligibilidade.

Ainda,

-Retificagdo de Erros Materiais

[N&o se reproduzem aqui as conclusées respeitantes a questao
enunciada, por os invocados erros materiais terem sido supridos no
despacho que admitiu o recurso]

- Matéria de Facto

Xll. Quanto a matéria de facto, a impugnag¢do dos Recorrentes versa a
que foi vazada nos pontos 18) a 24) dos factos provados, e nos pontos
b) e e) dos factos ndo provados, pretendendo, ainda, o aditamento dos
seguintes factos ao leque de factos provados:

iv. A Autora e a Ré detinham, a data dos factos, uma longa relagao
empresarial e de confiancga;

v. Por acordo entre as partes, a Autora era a Unica empresa de
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mediag¢do imobiliaria, a data dos factos, a prestar servigos de
angariagdo de destinatario/interessado comprador, promogéo e
publicitagdo do imoével em crise nos autos;

vi. O valor da fatura referida no facto provado 5), ndo foi pago pela Ré;
vii. Com a prestagéo dos servigos referidos em 3), 6) a 12) dos factos
provados, a Autora teve custos, designadamente - mas ndo so -,
através da afetagéo exclusiva do funcionario GG ao stand da
EMPO2...;

viii. O pagamento dos servigos prestados pela Autora ndo estava
dependente-da conclusdo do negdécio definitivo.

- Dos factos dados como provados

Xlll. O Tribunal a quo baseou-se, aparentemente, para a prova dos
factos 18) a 24) «na globalidade da prova produzida, que atribui
veracidade a tese vertida na contestacdo. Muito relevantes foram as
declaragbes de parte de CC (que confirmou a veracidade do contrato
de fls. 33) e o depoimento de AA, pela total falta de sentido e de
credibilidade, o depoimento de parte de HH, a certidéo de fls. 62 e ss.,
bem como o contrato de fls. 33 e as missivas trocada entre as partes;
tudo isto em conjugagé&o com os demais depoimentos, nos termos
supra explanados. Assim, o Tribunal ficou convencido da veracidade
dos factos, tal como resultaram provados, sendo que nesta produgdo
testemunhal sobrelevou-se a coeréncia dos factos relatados com os
documentos juntos aos autos e que acima demos conta, bem como o
conhecimento pessoal e direto dos factos perguntados, a isengéo,
sinceridade e a honestidade denotadas pelas testemunhas, bem como
a convicgéo e transparéncia dos mesmaos.».

XIV. Acontece que, para além de ndo serem devidamente
especificados 0os meios de prova documental analisada (sendo
indicadas fls. do processo fisico do Tribunal a quo a que o Apelante
néo tem acesso), tal valoragdo néo reflete uma analise critica,
tratando-se de meros juizos genéricos e conclusivos.

XV. Considerando que os factos e os concretos meios probatorios sdo
agrupados, na sentenga, em bloco, e tratando-se de factos que
surgem na sequéncia légica do facto imediatamente anterior, terdo
como principio uma impugnagdo agrupada e/ou atinente aos mesmos
meios de prova.

Assim,

XVI. Quanto ao ponto 19) ndo se depreende, sequer, qual o sentido e
o0 alcance de tal facto consubstanciado numa alegagdo genérica e
vaga, remissiva para aquela «situacdo» na qual alegadamente a
Autora tera participado ativamente.

XVII. Da globalidade da prova produzida em audiéncia de discusséo e
Jjulgamento, n&o resultou demonstrado qualquer «contributo» da
Apelante/Autora (EMPO1...), para a ndo celebragdo da escritura,
estando a Autora empenhada em que a mesma se realizasse.

XVIIl. No que respeita ao ponto de facto 20), inexiste, de igual forma,
qualquer prova produzida no processo que indicie que a resolugdo do
acordo descrito em 12) se tenha devido a uma série de cedéncias de
posi¢éo contratual a revelia e sem conhecimento nem consentimento
da Ré.

XIX. Desde logo porque, inexistem no processo quaisquer evidéncias
de que tenham sido realizadas cedéncias de posigdo contratual, uma
vez que a Unica cedéncia que existe no processo consta do
documento junto como Doc. 1 da contestacdo, no qual ndo figura
como parte ou interveniente a Autora (infirmando ora o facto 19), ora o



facto 20).

XX. Para além disso, resulta das declaragbes de parte do legal
representante da Autora, (cfr. depoimento prestado na audiéncia de
julgamento de 10-10-2024, com inicio pelas 14h12 e término pelas
14h52, mormente o periodo compreendido entre [00:17:45 e
00:22:38]), que existiram outras situagées em que a Recorrida
EMPO2... tera anuido na celebragdo de cedéncias de posi¢cdo
contratual com reforgo de sinal, tese corroborada pelo legal
representante da Ré (cfr. resulta do depoimento prestado na audiéncia
de julgamento de 30-09-2024, periodo compreendido entre 00:20:08 e
00:20:40), tornando, de acordo com as regras da experiéncia comum,
inverosimil que a resolug&o do negdcio pudesse ter na sua base
motivos relacionados com cedéncias.

XXI. Pois que, resulta das regras da normalidade e experiéncia
comum, que o objetivo de uma empresa de construgdo sera que os
edificios sejam vendidos, independentemente de quem os adquira.
XXII. Das declaragbes de parte do legal representante da Autora,
ordenadas oficiosamente pelo Tribunal a quo, duvidas ndo quedam de
que, quem interveio em alguma cedéncia, tera sido a sociedade
EMPOS3...- Unipessoal, Lda., e ndo a sociedade Autora EMPO1..., Lda.
(cfr. resulta da ata de audiéncia de julgamento de 10-10-2024, com
inicio pelas 14h12 e término pelas 14h52, mormente o periodo
compreendido entre [00:14:00 e 00:21:00, 00:33:20 e 00:33:48)).
XXIII. Pelo que, considerando tais elementos de prova, concatenando
com as regras da experiéncia comum, e, bem assim, considerando a
existéncia de apenas uma cedéncia contratual comprovada nos autos
(Doc. 1 da contestagdo), ndo deveriam ter sido dados como provados
os factos 19) e 20).

XXIV. No que concerne aos factos provados 21) e 22), para se concluir
pela existéncia de mais do que uma cedéncia, teria de se verificar
prova documental no processo, uma vez que a cedéncia da posi¢do
contratual tera de sequir a forma do negocio juridico que Ihe deu
causa (in casu, a forma do contrato promessa de compra e venda).
XXV. In casu, o legal representante da Autora elucidou o Tribunal,
conforme resulta inclusive da sentenga proferida, que o que foi
celebrado foi um contrato promessa de compra e venda de bem futuro
(cfr. resulta da ata de audiéncia de julgamento de 10-10-2024, com
inicio pelas 14h12 e término pelas 14h52, mormente o periodo
compreendido entre [00:14:00 e 00:17:38]).

XXVI. Pelo que, ndo deveriam ter-se dado como provados os factos
21) e 22), devendo passar a constar do leque de factos ndo provados.
Caso assim ndo se entenda, o que por mera hipotese se concebe,
XXVII. Cumprira, em virtude do julgamento proferido na primeira
instéancia, ao abrigo do disposto no artigo 651.°n.° 1 do CPC, proceder
a jungdo aos autos de certidgo atinente a pecga processual que integra
0s articulados do processo n.° 2664/23.8T8VCT, e que, por motivos a
que a Apelante é alheia, ndo consta da certiddo remetida pelo Juizo
Central Civel de Viana do Castelo.

XXVIII. De tal certidéo se extrai o documento junto com a resposta as
excecgoes, atinente ao «contrato promessa de compra e venda de bem
futuro» a que aludiu a Recorrente, infirmando, por conseguinte, 0s
factos provados 21) e 22).

Ainda,

XXIX. No que respeita ao facto provado 23), ndo resultou
demonstrado, como supra indicado, a revelia e a falta de



conhecimento ou consentimento da Ré, pelo que deveria, de igual
forma, dar-se como ndo provado, inexistindo, na globalidade da prova
produzida, qualquer elemento de prova que permita extrair tal
concluséo.

XXX. A infirmagéo de tal facto, no que concerne a revelia,
conhecimento ou consentimento da recorrida, resulta das declaragbes
de parte do legal representante da Autora, (cfr. depoimento prestado
na audiéncia de julgamento de 10-10-2024, com inicio pelas 14h12 e
término pelas 14h52, mormente o periodo compreendido entre
[00:17:45 e 00:22:38]), na qual se da conta de existiram outras
situagcbes em que a Ré tera anuido na celebragdo de cedéncias de
posicao contratual, situagdes confirmadas pelo proprio legal
representante da Ré, nas declaragbes prestadas (cfr. resulta do
depoimento prestado na audiéncia de julgamento de 30-09-2024,
periodo compreendido entre 00:20:08 e 00:20:40).

XXXI. No que respeita ao facto provado 24), a alegagdo «encaixaram»
cerca de 50.000,00 € (cinquenta mil euros), trata-se de alegagao
ambigua, e que dificulta o 6nus impugnatdrio da Autora.

XXXII. Mais uma vez se assevera que inexiste qualquer prova
documental, testemunhal ou por declaragcbes que indicie esse
incremento patrimonial, tratando-se tal facto de um mero juizo
conclusivo e de suposigéo, ndo permitindo retirar tal ilagdo do
documento aportado aos autos como Doc. 1 da contestagéo.

XXXIII. Sendo tal facto infirmado pelas regras da experiéncia comum,
pela inexisténcia de qualquer prova documental nesse sentido, e por
se tratar de facto para o qual a lei exige prova documental (extratos,
balancetes, comprovativos de pagamento).

XXXIV. Tendo o Tribunal a quo sustentado tal concluséo no
entendimento de que «(...) basta confrontar os valores constantes do
contrato-promessa compra e venda celebrado entre a ré e a AA e 0s
valores constantes deste documento de cess&o da posi¢do contratual,
para chegarmos a conclusdo que efectivamente as empresas do Sr.
CC, ora autora e EMPO03..., lucrariam milhares de euros a mais, caso a
ré ndo tivesse resolvido o contrato-promessa).».

XXXV. Pelo que, ndo detendo qualquer sustento probatério nos autos,
n&o encontrando respaldo em toda a prova documental, testemunhal,
por declaragbes e confissdo produzida, ndo se poderia ter dado como
provado tal facto.

XXXVI. O argumento dedutivo do Tribunal a quo para a prova dos
factos 18) a 24) mostra-se patentemente errado, de acordo com as
regras da logica, e concretamente com as normas silogisticas.

Dos factos dados como néo provados

XXXVII. Verifica-se contradigao entre os factos provados 3) e 4), e o
facto ndo provado b), pois que, se resulta provado que a Ré se
obrigou a pagar a Autora a quantia de 73287,75 € como contrapartida
de a Autora se comprometer a procurar um destinatario/interessado
para a realizag&o do negdcio de compra da fragdo, tal resultaria, num
raciocinio logico e dedutivo, em n&o existir qualquer obrigatoriedade
ou relevancia em ser concluido o negocio definitivo.

XXXVIII. Nao obstante, e por cautela, resulta do depoimento de parte
do Réu, da assentada realizada em audiéncia de julgamento (cfr. ata
de audiéncia de julgamento de 31-09-2024), que a Autora se obrigou a
encontrar um interessado na aquisi¢ao da fragao, tendo a promitente
compradora celebrado o contrato promessa de compra e venda
(contrato carreado como Doc. 6 da peti¢do inicial).



XXXIX. Concatenando o contrato promessa junto como Doc. 6 da
peticao inicial, com a confissdo do Réu, e considerando um raciocinio
I6gico e dedutivo, duvidas ndo quedam de que a obrigag&o da Autora
Seria a de encontrar um interessado na aquisi¢do da fragéao,
independentemente da conclusdo do negocio pois que tal ndo seria
por si controlavel, passando tal facto a constar dos factos provados.
Dos factos ndo contemplados

XL. Considerando a matéria em discussao nos autos, e porque
resultaram da instrugdo da causa e com relevéncia para a boa decis&o
da causa, deveria o Tribunal a quo ter dado como provados os
seguintes factos:

xi. A Autora e a Ré detinham, a data dos factos, uma longa relagdo
empresarial de confiancga;

xii. Por acordo entre as partes, a Autora era a Unica empresa de
mediagéo imobiliaria, a data dos factos, a prestar servigos de
angariagao de destinatario/interessado comprador, promog&ao e
publicitacdo do imdével em crise nos autos;

xiii. O valor da fatura referida no facto provado 5), ndo foi pago pela
Ré;

xiv. Em virtude da prestagéo dos servigos referidos em 3), 6) a 12) dos
factos provados, a Autora teve custos, designadamente - mas ndo so
-, através da afetagcéo exclusiva do funcionario GG ao stand da
EMPO2....

xv. O pagamento dos servigos prestados pela Autora ndo estava
dependente da conclusdo do negdcio definitivo.

XLI. No que respeita ao facto i), atentando nas declaragbes prestadas
pelo legal representante da Autora (cfr. depoimento prestado na
audiéncia de julgamento de 10-10-2024, com inicio pelas 14h12 e
término pelas 14h52, nomeadamente o periodo compreendido entre
00:37:40 e 38:55), duvidas ndo quedam de que existia ja uma relagdo
de confianga, bem como a celebragéo de dezenas de negocios
anteriores, conforme corroborado pelo legal representante da Ré (cfr.
depoimento prestado na audiéncia de julgamento de 30-09-2024, no
periodo compreendido entre 00:02:03 e 00:02:30).

XLII. Por referéncia ao facto ii., resulta das declaracées da testemunha
I, que a Autora se encontrava afeta de forma exclusiva a angariagéo
relativa as fragdes do edificio onde se situa a fragdo em crise nos
autos, ndo existindo outras empresas de mediagéo (cfr. depoimento
prestado na audiéncia de julgamento de 30-09-2024, periodo
compreendido entre 00:02:50 e 00:04:20), o que se afigura verosimil
considerando a relacdo empresarial e de confianga anterior.

XLIII. O ponto de facto referido em iii., resulta de prova por confissdo,
designadamente do depoimento de parte prestado pelo legal
representante da Ré (cfr. depoimento prestado na audiéncia de
Julgamento de 30-09-2024, mormente o periodo compreendido entre
00:22:39 a 00:23:53), que admite ndo ter pago qualquer valor a Autora
pelos servigos prestados.

XLIV. O ponto de facto iv. resulta das declaragbes prestadas pela
testemunha GG (cfr. depoimento prestado na audiéncia de julgamento
de 30-09-2024, mormente o periodo compreendido entre 00:09:57 e
00:17:15), que confirmou a sua permanéncia exclusiva no stand de
vendas, inclusivamente aos fins de semana, e a utilizacao pela
Recorrente de um programa especifico e dispendioso para a
publicitagdo e promog&o do imovel, o que, concatenado com as regras
da experiéncia comum, permite concluir pela verificagdo de custos



pelos servigos prestados.

XLV. No que concerne ao ponto de facto v., resulta das declaragées do
legal representante da Autora (cfr. depoimento prestado na audiéncia
de julgamento de 10-10-2024, com inicio pelas 14h12 e término pelas
14h52, nomeadamente o periodo compreendido entre 00:22:40 e
00:24:05), concatenadas com a fatura junta aos autos como Doc. 4 da
petico inicial, ndo quedando duvidas de que o momento do
pagamento néo estaria dependente nem contenderia com a concluséo
de qualquer negdcio definitivo.

XLVI. Pelo que, considerando a fundamentagdo supra exposta,
deveriam ter sido dados como provados tais factos.

XLVII. Cumprindo, entretanto, fazer uma observagéo acerca da
credibilidade que o Tribunal recorrido atribuiu as testemunhas
funcionarias da Autora (GG, Il e ...).

XLVIII. Os depoimentos das referidas testemunhas revelam que as
mesmas procuraram, relativamente a todas as questdes, esclarecer o
Tribunal da melhor forma e de modo coerente, ndo obstante as
normais lacunas mnésicas, que a afigurarem-se relevantes sera no
sentido de Ihe conferirem maior credibilidade, ndo se lobrigando
quaisquer imprecisées ou sinais que, em conjugagdo com a linguagem
néo verbal a que o Tribunal a quo alude, sejam suscetiveis de retirar
credibilidade ao seu depoimento.

XLIX. Assim, ao contrario do que entendeu o Tribunal a quo, constata-
se que nada ha a apontar relativamente a credibilidade das
testemunhas, devendo ser contemplados os seus depoimentos para a
prova dos factos referidos supra e nos moldes ali referenciados.

- Matéria de Direito

L. O Tribunal a quo transgrediu a norma juridica constante do artigo
607.°n.° 4 do Cddigo de Processo Civil (CPC).

LI. De acordo com o que resultou demonstrado, ndo é apontado um
processo légico-racional que tenha conduzido a formagéo da
convicgo do julgador a quo, verificando-se um notdrio vicio de
fundamentagéo, assente em juizos de prognose e de suposigéo, e o
recurso a remissées gerais e em bloco.

LIl. Ndo indicando, por referéncia a cada facto provado ou matéria em
causa, porque deu mais credibilidade a uns depoimentos e néo a
outros, se achou satisfatoria ou ndo a prova por documentos, tornando
hercdlea a tarefa recursiva de impugnagé&o.

LIll. Devidamente analisada a factualidade provada e ndo provada,
nos termos impugnados supra, duvidas ndo quedam de que ndo foram
devidamente analisadas as provas produzidas, ndo tendo sido, de
igual forma, considerados factos provados por documentos e por
confisséo.

LIV. Assim, ao decidir como decidiu, o Tribunal a quo violou o disposto
no artigo 607.° n.° 4 do CPC, preceito este que deveria ter sido
interpretado no sentido de se verificar a necessidade de concretizar,
por cada facto provado, os concretos meios de prova relevantes, por
que motivo foram mais relevantes do que outros, e, bem assim,
devendo ter-se em consideragdo os factos provados por documentos e
por confissdo, nos moldes referenciados em sede de impugnagéo da
matéria de facto.

Ainda,

LV. O Tribunal a quo transgrediu a norma juridica constante do artigo
607.°n.° 5 do CPC.

LVI. Ao longo da motivagdo da deciséo, o Tribunal a quo parece fundir



o principio da livre apreciagdo da prova com uma convicg¢do intima e
indecifravel do julgador, proferindo iniumeras expressées conjeturais e
de convicgdo subjetiva («Pois ndo interessava a autora que CC fosse
inquirido e confrontado com o documento junto aos autos pela ré a fls.
33 e ss. (acordo de cedéncia da posi¢do contratual da EMPO3...,
Unipessoal, Lda. a DD (...) daqui se depreende que quem esta por
detras deste negocio, bem como dos negocios subsequentes —
cessébes da posi¢do contratual — que deram origem a que a ré ndo
celebrasse o contrato promessa com a AA é, de facto, CC, sdocio-
gerente da autora e da EMPO03..., Unipessoal, Lda.).(...) Cremos que
quem esta por tras da propositura da referida acgdo, néo é esta
testemunha, mas sim o Sr.CC e a EMPO1.... Em primeiro lugar, lida a
certiddo de fls. 62, € notério que os llustres mandatarios da AA sédo os
mesmos da EMPO1....»).

LVII. Usou, ainda, o Tribunal a quo da livre apreciagdo probatoria e da
producgéo de prova testemunhal e por declaragbes, para a prova de
factos que apenas poderiam ser demonstrados por documentos,
sendo o que sucede com os factos provados 18) a 24), pois que, a
prova da cesséo de posigdo contratual do promitente comprador
obedece a forma do contrato-promessa a que se reporta a cesséo.
LVIII. In casu, o contrato promessa foi celebrado por escrito, pelo que
a prova de qualquer cedéncia posterior da promitente compradora,
haveria de ser feita mediante prova documental, inexistindo qualquer
documento nesse sentido.

LIX. O mesmo se diga quanto ao alegado «encaixe» patrimonial de
50.000,00 € que néo se prova pela mera indicagdo de valores dos
imoveis, mas mediante comprovativos de pagamento, extratos ou
documentos contabilisticos, inexistindo, em toda a prova produzida,
qualquer prova nesse sentido.

LX. Pelo que, ao decidir como decidiu, transgrediu o Tribunal a quo o
disposto na norma juridica insita no artigo 607.° n.° 5 do CPC, ora por
ter optado por uma fundamentagéo da convicgéo intima, indecifravel e
visivelmente discricionaria, ora por ter considerado provados factos
para cuja prova a lei exige formalidade especial, designadamente a
existéncia de prova documental,

Ademais,

LXI. O Tribunal a quo transgrediu a norma juridica do artigo 411.° do
CPC, mediante a determinacéo oficiosa de prestacédo de declaracbes
de parte e prova testemunhal ndo requerida nem indicada pelas
partes, in casu, pela Ré, a quem incumbia tal prova.

LXIl. Extravasou, assim, o principio do inquisitério, resultando a
sobreposi¢do ao principio do dispositivo, da precluséo e da
autorresponsabilidade das partes, resultando erradamente
interpretado e aplicado o principio do inquisitério plasmado no artigo
411.° do CPC, ndo devendo ter sido ordenadas tais diligéncias de
prova, nem se afigurando as mesmas relevantes para a boa deciséo
da causa.

Para além disso,

LXIll. A Recorrente configurou a sua agédo inaugural como uma
prestacéo de servigos.

LXIV. Devidamente compulsado o leque de factos dados como
provados, e independentemente da impugnacgéo factual realizada
supra, bastavam os factos 3) a 12) do leque de factos provados, para
se judiciar pela condenagéo da Ré.

LXV. Pois que, resulta de tais factos a prestagdo de um servigo



mediante retribuigdo, correspondendo a defini¢gdo insita no artigo
1154.° do Codigo Civil, mais se enquadrando, na disposi¢do insita no
artigo 1156.° do Cddigo Civil [1. 1 Atente-se no entendimento
propalado pelo Supremo Tribunal de Justica no Acordéo de
01-04-2024, pelo relator Gabriel Catarino, no &mbito do processo n.°
894/11.4TBGRD.C1.S1, ao qual aderimos, «IV - Quem mediante uma
retribuicdo/remuneragéo, a receber a final, se compromete, perante o
cliente, a promover, angariar, facilitar, desenvolver esforgos,
desencadear vontades de realizagdo de negdcios, concitar e convocar
situagoes de convergéncia de vontades negociais e confluéncia de
intengbes de celebragdo de um contrato (encomendado e pretendido
entre ele e o comitente), sem que, como resultado dessa actividade,
se comprometa, perante o comitente, a conclusdo de um negocio ndo
compactua um contrato tipico de media¢do imobiliaria, mas sim um
contrato de prestagcéo de servigos.».

LXVI. Tendo a Autora emitido a correspondente fatura no valor devido
pelos servigos prestados, com data de vencimento.

LXVII. Pelo que, ao decidir como decidiu, transgrediu o Tribunal a quo
o disposto nas normas juridicas insitas nos artigos 1154.°, 1156.°,
804.°, 817.° e 806.° do Cddigo Civil, devendo ter interpretado e
aplicado tais normas no sentido de se verificar, in casu, e face a
matéria dada como provada, a existéncia de um contrato de prestagéo
de servigos, devendo desembocar na condenagéo da Ré/Recorrida no
pagamento dos servigos comprovadamente prestados.

Mas, ainda que assim nao se entendesse, o que por mero dever de
patrocinio se concebe,

LXVIII. Ainda que nao se entendesse pela verificagdo de um contrato
de prestagéo de servigos nos moldes indicados supra, e se judiciasse
pela verificagdo de um contrato de mediagdo nulo por falta de forma,
sempre haveria de judiciar-se pelo direito a restituicdo do prestado
pela Recorrente, independentemente da concluséo do negdcio, em
virtude do efeito da nulidade, e ainda que com recurso a equidade.
LXIX. Considerando que nenhuma culpa podera ser imputada a
Recorrente pela nao celebragdo do negocio definitivo, inexistindo
qualquer evidéncia nesse sentido.

LXX. Pelo que, considerando a factualidade provada nos pontos de
facto 3) a 13), sempre assistiria o direito de restituicdo a Recorrente
dos servigos que comprovadamente prestou, ainda que com recurso a
equidade, sendo que, ao néo judiciar de tal forma, interpretou e
aplicou erradamente o Tribunal a quo o disposto nas normas juridicas
insitas nos artigos 2.° 16.°e 19.°n.° 1 da Lei 15/2013 de 08/02, e do
artigo 289.°n.° 1 e n.° 2 do Codigo Civil.

Se divergisse o entendimento, o que por hipétese se concebe,

LXXI. A propugnar-se pelo entendimento propalado a quo, isto é, pela
existéncia de um contrato de mediagdo imobiliaria, nulo por falta de
forma, e a que a restituigdo decorrente da nulidade dependeria daquilo
a que a Recorrente teria direito se o contrato fosse valido, sempre
haveria de considerar-se a existéncia de exclusividade.

LXXII. Pois que, a Recorrente logrou provar a existéncia de
exclusividade na relagdo com a Ré, ndo existindo outras empresas de
mediag&o a promover os apartamentos da Autora.

LXXIIIl. Alem disso, néo resultou provado pela Ré que a ndo
celebracéo do contrato prometido se tenha dado por motivos
imputaveis a Recorrente, o que, concatenado com a existéncia da
acao de execugao especifica a correr em juizo, bem como com a



auséncia de prova documental atinente a sobejada cedéncia por parte
da promitente compradora, ndo permite imputar qualquer culpa a
Recorrente ou a promitente compradora.

LXXIV. Pelo que, sempre haveria de se ter considerado existir a Autora
o direito a restituicdo do prestado, por equivaléncia ao valor dos
servigos prestados/comissao acordada, uma vez que também teria
esse direito caso o contrato fosse valido.

LXXV. Pelo que, ao decidir como decidiu, interpretou e aplicou
erradamente o Tribunal a quo as normas juridicas insitas nos artigos
289.°, 342.°n.° 1 do CC, e19.°n.°1a 3 da Lei n.° 15/2013, de 08 de
Fevereiro, devendo ter interpretado e aplicado tais normas no sentido
de assistir o direito a Autora da restituicdo do valor equivalente aos
servigos prestados, em virtude da existéncia de exclusividade, ndo
existindo qualquer evidéncia de que o contrato ndo se tenha celebrado
por culpa da promitente compradora ou da Autora.

Ainda que assim n&o se perscrute, o que por mera hipotese se
concebe, e no que a concreta decisdo de 10-10-2024 concerne,
LXXVI. Ainda que se judiciasse pela verificagdo de um contrato de
mediag¢do nulo por falta de forma, cuja restituicdo dependeria da
celebracdo do contrato definitivo, sempre haveria de considerar-se que
se encontrava pendente uma ag¢do de execugao especifica que
poderia permitir a celebragdo do contrato definitivo e, portanto,
fazendo nascer o direito a remuneragdo conforme apregoado pelo
Tribunal a quo.

LXXVII. A pugnar-se pela tese aventada pela Ré/Recorrida na
contestacéo, teria de se considerar a existéncia de causa prejudicial
por referéncia a agdo que sob o n.° 2664/23.8T8VCT, corre 0s seus
termos no T.J.C. Viana do Castelo- Juizo Central Civel de Viana do
Castelo- Juiz ..., uma vez que o resultado naqueloutra acao influiria a
deciséo a proferir no presente processo, no que concerne aos motivos
da ndo celebragéo do negdcio definitivo e da sua possibilidade de
cumprimento, e, bem assim, o correspondente preco devido a
Recorrente.

LXXVIII. A perfilhar-se tal entendimento, duvidas ndo quedam de que,
sendo ainda possivel a realizagdo do negdcio considerando a
existéncia de uma agédo de execugéo especifica em curso (conforme
resulta do facto provado 17), e, portanto, podendo emergir o direito a
restitui¢do por via da nulidade, deveria ter-se aguardado pelo desfecho
daqueloutro processo.

LXXIX. Assim, ao decidir como decidiu, interpretou e aplicou
erradamente o Tribunal a quo as normas juridicas insitas nos artigos
272.° n.° 1 do CPC e, consequentemente, a norma juridica insita no
artigo 289.° do CC, devendo ter interpretado e aplicado tais normas no
sentido de se verificar, in casu, a existéncia de causa prejudicial, em
virtude de a decisdo pendente naqueloutro processo influir na deciséo
final do Tribunal a quo, em virtude de se considerar a existéncia de
nulidade e a ndo celebragé&o do negdcio definitivo.

Alfim,

LXXX. O Tribunal a quo julgou procedente a tese aventada na
contestacéo, judiciando pela absolvigdo da Ré do pedido, em virtude
da existéncia de um contrato de mediagdo imobiliaria nulo por falta de
forma, e de o contrato definitivo ndo se ter realizado por motivos
alegadamente imputaveis a Recorrente (sustentando ainda teses
inverosimeis de «encaixe» financeiro por parte da Autora/Recorrente
no valor de 50.000,00 €), sem que tais factos se encontrassem



devidamente demonstrados. (factos provados 18) a 24).

LXXXI. Pelo exposto, ao decidir como decidiu — I. e., dando tais factos,
indemonstrados que foram, como provados e cuja prova incumbia aos
Recorridos — o Tribunal a quo violou o disposto nos artigos n.° 2 do
artigo 342.° do CC, preceito este que deveria ter sido interpretado no
sentido de que tais factos se encontravam ndo provados.

A Ré contra-alegou pugnando pela manutengéo da decis&o recorrida.

A Sra. Juiz a quo pronunciou-se quanto as impetradas nulidades da
sentenca, considerando que as mesmas nao se verificavam.

2. Questoes a apreciar

2.1. Enquadramento juridico

O objecto do recurso é balizado pelo teor do requerimento de
interposigéo (art® 635° n° 2 do CPC), pelas conclusdes (art.°s 608° n.°
2,609° 635°n.°4,637°n.°2e639°n.°s 1 e 2 do CPC), pelas
questdes suscitadas pelo recorrido nas contra-alegagdes em oposi¢cao
aquelas, ou por ampliacao (art.° 636° CPC) e sem embargo de
eventual recurso subordinado (art.° 633° CPC) e ainda pelas questdes
de conhecimento oficioso, cuja apreciagao ainda nao se mostre
precludida.

O Tribunal ad quem nao pode conhecer de questdes novas (isto &,
questdes que nao tenham sido objecto de apreciagcdo na decisao
recorrida), uma vez que “0s recursos constituem mecanismos
destinados a reapreciar decisées proferidas, e ndo a analisar questbes
novas, salvo quando... estas sejam do conhecimento oficioso e, além
disso, o processo contenha elementos imprescindiveis” (cfr. Antdnio
Abrantes Geraldes, in Recursos em Processo Civil, 72 edigao,
Almedina, p. 139).

Pela sua propria natureza, os recursos destinam-se a reapreciagéo de
decisdes judiciais prévias e a consequente alteragao e/ou revogacao,
pelo que nao é licito invocar nos recursos questdes que nao tenham
sido objecto de apreciagado da decisao recorrida.

Por outro lado, muito embora nos recursos também vigore o principio
do dispositivo, a apreciagao das questdes suscitadas néo esta sujeita
a ordem com que as mesmas sao colocadas pelas partes, mas a
precedéncia légico-juridica por devem ser apreciadas, o que resulta
quer do disposto na 12 parte do n.° 2 do art. 608°, n° 2 do CPC,
aplicavel ex vi art. 663°, n.° 2 também do CPC, ao dispor que o “juiz
deve resolver todas as questbes que as partes tenham submetido a
Sua apreciagdo, excetuadas aquelas cuja decisdo esteja prejudicada
pela solugdo dada a outras”, quer do principio da utilidade processual,
plasmado no art. 130° do CPC.

2.2. Em concreto

2.2.1. Nas conclusdes LXI e LXII a recorrente afirma:

LXI. O Tribunal a quo transgrediu a norma juridica do artigo 411.° do
CPC, mediante a determinacéo oficiosa de prestacédo de declaracbes
de parte e prova testemunhal ndo requerida nem indicada pelas
partes, in casu, pela Ré, a quem incumbia tal prova.



LXII. Extravasou, assim, o principio do inquisitorio, resultando a
sobreposicao ao principio do dispositivo, da precluséo e da
autorresponsabilidade das partes, resultando erradamente
interpretado e aplicado o principio do inquisitério plasmado no artigo
411.° do CPC, ndo devendo ter sido ordenadas tais diligéncias de
prova, nem se afigurando as mesmas relevantes para a boa deciséo
da causa.

Como decorre do Relatério supra na sessao da audiéncia de
julgamento que ocorreu a 30/09/2024 a Sra. Juiz a quo determinou, ao
abrigo do disposto nos art.°s 411° e 526° do CPC, que fosse:

- extraida certidao do registo comercial da EMPOQ3... e junta aos autos;
- a notificagao de CC, na qualidade de legal representante da
EMPO3..., para comparecer e prestar declaragées em julgamento;

- a notificagao de DD, EE e FF para comparecerem a fim de prestarem
depoimento na qualidade de testemunhas.

Como é proprio do principio do dispositivo e decorre da parte final do
n.° 2 do art.° 635° do CPC, cabe a parte que pretende impugnar dada
decisao, sobretudo quando distinta da sentenca, manifestar a vontade
de o fazer, especificando tal decisdo no requerimento de interposigao
de recurso (cfr. Rui Pinto in Manual do Recurso Civil, |, pag. 305 e
Abrantes Geraldes in Recursos Em Processo Civil, 72 edigéo, pag.
155), o qual, como também referido supra, baliza o objecto do recurso.

Com as conclusdes acima referidas, a recorrente intenta impugnar a
decisao proferida na sessao da audiéncia final que teve lugar a
30/09/2024 e supra referida.

Sucede que no seu requerimento de interposi¢cao de recurso a mesma
nao manifestou a vontade de a impugnar.

Nos termos do n.° 4 do art.° 635° do CPC a parte recorrente pode, nas
conclusdes, restringir, expressa ou tacitamente, o objecto do recurso.

Mas a lei ndo Ihe permite ampliar o objecto do recurso nas conclusoes,
ou seja, ndo pode pretender impugnar uma decisao que n&o
especificou no requerimento de interposi¢ao de recurso.

Em face do exposto a decisao proferida na sessdo da audiéncia
de julgamento que ocorreu a 30/09/2024 nao pode integrar o
objecto do recurso, o que se decide.

2.2.2. Nas conclusdes V, Xll e XIII a recorrente declara impugnar os
factos consignados nos pontos 78) a 24) dos factos provados.

Sucede que analisando a motivagdo, a mesma apenas refere os factos
constantes dos pontos 19) a 24), nao havendo qualquer mengéao a
factualidade constante do ponto 18).

Por outro lado, nas préprias conclusdes para além das mengdes ao
ponto 18) constantes das conclusdes V, Xll e XllI, ndo ha qualquer
analise substancial de tal ponto, analise essa que comega no ponto
19) — cfr. conclusao XVI.



No ponto 2.1. consignou-se que o objecto do recurso € balizado pelas
conclusdes.

Dir-se-ia que bastaria ao recorrente suscitar determinada questao nas
conclusdes para que a mesma fosse apreciada.

Porém, ndo é assim.

Na realidade, apenas cumpre apreciar as questdes que constem das
conclusdes se, e na medida, em que sejam a tradugdo, tenham
correspondéncia, na alegacgao.

E o que resulta do disposto nos art.s 637°, n.° 2 e 639°, n.° 1 do CPC.

O primeiro dispde que o requerimento de interposicao do recurso
contém obrigatoriamente a alegag¢ao do recorrente, em cujas
conclusdes deve ser indicado o fundamento especifico da
recorribilidade...

E o segundo dispde que o recorrente deve apresentar a sua alegagao,
na qual conclui, de forma sintética, pela indicagdo dos fundamentos
por que pede a alteragdo ou anulagéo da deciséo.

Estes normativos impdem dois 6nus: o de alegacéao e o de conclusao.

Na alegacao devem constar as razdes, os fundamentos, com base nos
quais o recorrente entende que a decisao deve ser revogada ou
alterada.

As conclusdes traduzem um resumo ou condensacao dos
fundamentos pelos quais pretende que o tribunal ad quem modifique
ou revogue a decisdo proferida pelo tribunal a quo. (Ac. RP de
09/11/2020, proc. 18625/18.6 T8PRT.P1, consultavel in www.dgsi.pt/

jtrp).

Ja referia Alberto dos Reis, in Codigo de Processo Civil Anotado, V
volume, 1984, pag. 359, que: “As conclusdes s&o as proposigdes
sintéticas que emanam naturalmente do que se expbs e considerou ao
longo da alegagao”.

No mesmo sentido Aveiro Pereira, in “O énus de concluir nas
alegacdes de recurso em processo civil, pag. 31, acessivel in
www.trl.mj.pt/PDF/Joao%20Aveiro.pdf, onde refere que as conclusdes
sdo as “ilagcbes ou dedugdes logicas terminais de um raciocinio
argumentativo, propositivo e persuasivo, em que o alegante procura
demonstrar a consisténcia das razées que invoca contra a decisao
recorrida.”

Destarte, as conclusdes tém de ser uma decorréncia, uma
consequéncia da alegacéo.

Aplicando o que se acaba de referir a impugnacao da decisao de facto
— questédo que ora nos ocupa — pode afirmar-se que o recorrente
cumpre o 6nus de alegagao ao expor o raciocinio argumentativo
tendente a demonstrar por que raz&o considera que se impde a



alteracao da decisao quanto a determinado ponto de facto, raciocinio
argumentativo esse que passa, em primeiro, pela indicagéo do facto
que foi considerado provado ou nao provado e, em segundo, pela
indicagao dos meios probatérios e das razdes pelas quais o recorrente
considera que aqueles e estas impdem que se considere n&o provado,
ou provado, consoante for o caso, aquele facto.

Destarte, aquele raciocinio argumentativo tem (ha-de ter) sempre um
referencial - um concreto facto considerado provado ou ndo provado —
e visa (ha-de visar) demonstrar que se impde a sua modificagdo para
nao provado ou provado.

Quanto ao 6nus de conclusédo é cumprido mediante a indicagao, nas
conclusdes, dos concretos pontos de facto que, em funcéo e em
consequéncia daquele raciocinio argumentativo, o recorrente
considera incorrectamente julgados.

Se nas conclusdes é suscitada uma questao que néo foi objecto de
alegacdo, a mesma nao pode ser considerada por falta de alegacéo.

Assim tem sido decidido, por exemplo, no:

- Ac. da RE, de 05/06/2008, proc. 612/08-3, consultavel in
www.dgsi.pt/jtre e em cujo sumario se diz:

I - Em regra s&o as conclusbes que delimitam o objecto do recurso,
mas conclusées em sentido técnico-juridico ngo é tudo o que os
llustres Mandatarios apelidam como tal mas apenas o que tem
correspondéncia directa com o conteudo das alegagbes e constitui
uma sua decorréncia logica e natural.

Il - Ndo podem ser consideradas conclusées as indicadas como tal,
mas sem qualquer referéncia a fundamentagdo do recurso. Por isso,
SO devem ser conhecidas, as questbes suscitadas nas alegagbes e
levadas as conclusées, ainda que outras, eventualmente, tenham sido
suscitadas nas alegagbes propriamente ditas.

- Ac. da RC de 08/06/2018, proc. 1840/16.4T8FIG-A.C1, consultavel in
www.dgsi.pt/jtrc cujo sumario tem o seguinte teor:

I - O art® 639° n° 1 do nCPC impbe ao recorrente dois 6nus: o 6nus
de alegar e o 6nus de formular conclusées.

Il — O recorrente cumpre o 6nus de alegar apresentando a sua
alegacéo onde expbe os motivos da sua impugnacgéo, explicitando as
razbées por que entende que a decisdo esta errada ou é injusta,
através de argumentagédo sobre os factos, o resultado da prova, a
interpretagdo e aplicagao do direito, para além de especificar o
objectivo que visa alcangar com o recurso.

Il — Deve, todavia, terminar a sua minuta com a indicagdo resumida,
através de proposigbes sintéticas, dos fundamentos, de facto e/ou de
direito, por que pede a alteragdo ou a anulagdo da decisdo recorrida.
IV — As conclusbes do recurso que versem materia ndo tratada nas
alegagées séo totalmente irrelevantes.

E, na doutrina, Rui Pinto, Manual do Recurso Civil, Vol. |, AAFDL,
2020, pag. 294 entende que a falta absoluta de alegacao “consiste na
auséncia efetiva de afirmagcbes com uma funcionalidade
demonstrativa®, precisando que “ndo apenas conclusées, sem
fundamentos (segundo vicio de falta absoluta)”, para concluir (pag.
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295) que neste ultimo caso, “se as conclusées do recurso versam
‘matéria néo tratada nas alegagbes sédo totalmente irrelevantes”
(citando o ja referido Ac. da RC de 08/06/2018).

E finalmente refere Abrantes Geraldes in Recurso Em Processo Civil,
72 edicao, pag. 185:

“A lei exige que o recorrente condense em conclusées os fundamentos
porque pede a revogagdo, a modificagdo ou a anulagdo da decis&o.
Com a necessaria distancia, tal como a motivagdo do recurso pode ser
associada a causa de pedir, também as conclusées, como
proposicées sintéticas, encontram paralelo na formulagdo do pedido
que deve integra a peti¢do inicial.”

Aceitando tal paralelismo, verifica-se que muito embora a recorrente
peticione nas conclusdes a reapreciagao da decisdo de facto quanto
ao ponto 18), o certo € que a motivagao é totalmente omissa quanto
ao mesmo, pelo que falta causa de pedir.

Ainda que assim nao fosse, sempre se teria de considerar que nem na
motivagédo, nem nas conclusdes, a recorrente especificou os concretos
meios de prova (alinea b) do n.° 1 do art.®° 640°) constantes do
processo (documentos ou confissdes reduzidas a escrito) ou de
registo (depoimentos que nao foi possivel gravar, mas que foram
reduzidos a escrito, como sucede com cartas rogatérias), ou gravagao
nele realizada (depoimentos orais prestados em audiéncia que ficaram
gravados em audio ou video), que no seu entender determinariam
uma decisdo diversa quanto ao mesmo, pelo que sempre a
impugnacao quanto a tal ponto teria de ser rejeitada.

Em face do exposto, também nao constitui objecto do recurso o
ponto 18) dos factos provados.

2.2.3. As questdes que cumpre apreciar, de acordo com a sua ordem
I6gica de precedéncia, sdo:

- deve ser admitida a jungdo do documento junto com o recurso
interposto pela A.?

- a decisao interlocutoria de 10/10/2024 - que considerou que a
pendéncia do processo 2664/23.8T8VCT do J ... do Juizo Central
Civel de Viana do Castelo nao constituia causa prejudicial e indeferiu a
suspensao da instancia -, incorreu em erro de julgamento?

- a sentencga € nula a luz das alineas c) ou d) do n.° 1 do art.° 615° do
CPC?

- os factos consignados nos pontos 19) a 24) dos factos provados
devem ser considerados nido provados?

- a decisao de facto é deficiente devendo ser aditada a seguinte
factualidade:

1. A Autora e a Ré detinham, a data dos factos, uma longa relagéo
empresarial e de confianga;

2. Por acordo entre as partes, a Autora era a unica empresa de
mediacdo imobiliaria, a data dos factos, a prestar servigos de
angaria¢do de destinatario/interessado comprador, promogéao e
publicitagéo do imovel em crise nos autos;

3. O valor da fatura referida no facto provado 5), ndo foi pago pela Ré;
4. Com a prestagéao dos servigos referidos em 3), 6) a 12) dos factos
provados, a Autora teve custos, designadamente - mas néo so-,




através da afetagéo exclusiva do funcionario GG ao stand da
EMPO2...;

5. O pagamento dos servigos prestados pela Autora ndo estava
dependente da conclusdo do negdcio definitivo.

- existe contradigdo entre os factos constantes dos pontos 3) e 4 dos
factos provados e a alinea b) dos factos nao provados?

- a sentenga incorreu em erro de julgamento ao considerar ter sido
celebrado entre as partes um contrato de mediagao imobiliaria?

- e considerando que se trata de um contrato de mediagao imobiliaria,
a A. sempre teria direito a remuneracgéo acordada independentemente
da concluséo do negdcio visado?

3. Da admissibilidade dos documentos juntos com o recurso
3.1. Enquadramento juridico

Dispde o artigo 651.° do CPC:

1- As partes apenas podem juntar documentos as alegagbes nas
situagbes excecionais a que se refere o artigo 425.° ou no caso de a
juncgéo se ter tornado necessaria em virtude do julgamento proferido
na 1.2 instancia.

(...)

Por sua vez o art.®° 425.° do CPC dispoe:

Depois do encerramento da discussédo so6 sdo admitidos, no caso de
recurso, 0s documentos cuja apresentagdo néo tenha sido possivel
até aquele momento.

Desde logo, e tendo em consideragao as expressoes do art.®° 425° “so
sdo admitidos” e do art.° 651° “apenas”, a faculdade de juncao de
documentos com as alegagdes de recurso € excepcional.

Conjugando os dois normativos verifica-se que as partes apenas
podem juntar documentos com as alegagdées em duas situagoes, (i)
superveniéncia objetiva ou subjetiva do documento; (ii) necessidade
do documento surgida em face do julgamento proferido na 1.2
instancia.

A superveniéncia do documento sera: a) objectiva se o0 documento
tiver sido produzido em momento posterior ao encerramento da
discussao da causa; b) sera subjectiva se, justificadamente, sé depois
do encerramento da discussao da causa o documento chegar ao
conhecimento da parte ou esta tiver acesso ao mesmo, exigindo-se,
neste ultimo caso, que tenha diligenciado atempadamente pela sua
obtencgao.

Quanto a 22 parte do n.° 1 do art.° 651°, é integrada pela “novidade ou
imprevisibilidade da decisdo, ndo podendo aceitar-se a jungéo de
documentos quando ela se revele pertinente ab initio, por tais
documentos se relacionarem de forma directa e ostensiva com a
questdo ou as questbes suscitadas nos autos desde o primeiro
momento” (neste sentido o Ac. do STJ de 30/04/2019, proc.
22946/11.0T2SNT-A.L1.S2, consultavel in www.dgsi.pt/jstj e ja antes o
Ac. da RC de 18/11/2014, processo 628/13.9TBGRD.C1, consultavel
in www.dgsi.pt/jtrc).

E no mesmo sentido Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Sousa,
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in CPC Anotado, 22 edi¢ao, pag. 813, afirmam que “ndo é admissivel a
jungdo, com a alegacgéo de recurso, de um documento potencialmente
util a causa, mas relacionado com factos que ja antes da deciséo a
parte sabia estarem sujeitos a prova, ndo podendo servir de pretexto a
mera surpresa quanto ao resultado”, acrescentando que “a jungéo de
documentos as alegagbes da apelagdo so6 podera ter lugar se a
decisdo da 12 instancia criar, pela primeira vez, a necessidade de
jungéo de determinado documento, quer quando a decisdo se baseie
em meio probatdrio ndo oferecido pelas partes, quer quando se funde
em regra de direito com cuja aplicagéo e interpretagéo as partes néo
contavam.”

Mas além disso, como se afirma no Ac. desta RG de 17/11/2022, proc.
5015/20.0T8VNF-C.G1, consultavel in www.dgsi.pt/jtrg, “as normas
constantes dos arts. 425° e 651° do C.P.Civil de 2013, sGo normas
especiais relativas a fase de recurso, mas nao afastam e ndo
dispensam a verificagdo das regras gerais sobre a admissibilidade dos
meios de prova, nomeadamente que os meios de prova apresentados/
requeridos tém que assumir relevancia (pertinéncia), ou potencial
relevancia, para a prova (ou contraprova) dos «factos necessitados de
provay (cfr. parte final do art. 410° do C.P.Civil) e s6 podem e devem
ser admitidos os meios de prova que se apresentem como podendo
ter relevancia/pertinéncia para o apuramento da verdade material e
justa composig¢ao do litigio (cfr. art. 411° do C.P.Civil de 2013), sendo
que a relevancia juridica dos meios de prova constitui uma condigdo
da sua propria pertinéncia e deve ser verificada em fungdo dos
«interesses concretos» em causa na respectiva ac¢do: logo, ndo serdo
admissiveis todos os meios de prova que se apresentem como
irrelevantes (impertinentes) para a concreta causa a decidir, ou seja,
todos aqueles que, atento o objecto do litigio em causa, se assumem
como desnecessarios ao apuramento da verdade material porque s&o
insusceptiveis de acrescentar qualquer elemento probatério que se
repercuta no desfecho da lide (ndo tem um minimo de influéncia na
deciséo).

Seguir outra linha de entendimento, significaria a admissédo
automatica, em qualquer recurso, de todos os documentos que as
partes quisessem apresentar com as alegagdes e/ou contra-alegagdes
de recurso desde que fossem objectivamente supervenientes e
independentemente de terem ou n&o a relevéancia juridica.”

Acompanha-se este entendimento, sendo impertinentes os
documentos relativos a factos estranhos a matéria da causa, a factos
cuja prova seja irrelevante para a sorte da agcédo e desnecessarios os
documentos relativos a factos da causa, mas que néo importa apurar
para o julgamento da agao (cfr. Alberto dos Reis, Cédigo de Processo
Civil Anotado, Vol. IV, reimpressao, Coimbra Editora, 1987, p. 58).

Ou, como referem Anténio Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Sousa in
CPC Anotado, |, 22 edi¢ao, anotagao ao art.° 443°, pag. 532: “[d]e um
modo abrangente, pode afirmar-se que um meio de prova sera
pertinente desde que se pretenda provar com o mesmo um facto
relevante para a resolugéo do litigio, seja de um modo direto, por se
tratar de um facto constitutivo, impeditivo, modificativo ou extintivo,
seja de um modo indireto, por se tratar de um facto que permite
acionar ou impugnar presungées das quais se extraem factos
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essenciais ou ainda por se tratar de facto importante para apreciar a
fiabilidade de outro meio de prova.

Sé&o desnecessarios os documentos que, atento o estado da causa,
sejam insuscetiveis de acrescentar um elemento probatoério que se
repercuta no desfecho da lide, ou por dizerem respeito a factos que ja
se mostram devidamente comprovados, ou quando respeitarem a
factos que ndo constam do elenco a apurar na causa, ou ainda por ja
constar no processo documento de igual ou superior relevo.”

3.2. Em concreto

A A. junta uma certiddo extraida do 2664/23.8T8VCT composta:

- por um instrumento denominado “Contrato Promessa de Compra e
Venda de Bem Futuro”, em que sdo partes AA, enquanto promitente
vendedora, e EMPO03... — Unipessoal, Ld?, como promitente
compradora, tendo por objecto a fracgdo autbnoma designada pela
letra ..., no ... andar, de tipologia ... uma garagem na cave, assinalada
na planta como K, do Bloco ..., na Avenida ..., ..., ...;

- pela resposta apresentada pela referida AA no processo
2664/23.3T8VCT.

A recorrente nao alegou qualquer facto que permita concluir pela
superveniéncia objectiva ou subjectiva dos referidos documentos,
sendo certo que o primeiro dos referidos documentos esta datado de
06/12/2021 e os presentes autos sdo de 2024.

Por outro lado, nada vem invocado no sentido de que a jungao dos
mesmos se tenha tornado necessaria em virtude do julgamento
proferido na 1.2 instancia, sendo certo que relativamente ao primeiro
dos mencionados documentos € manifesto que isso n&o ocorre ja que
nos artigos 58° e 59° da resposta a contestacédo apresentada nos
presentes autos a A. invocou:

58. Importando, no entanto, esclarecer que é falso que tenha existido
uma cedéncia da posig¢do contratual da promitente compradora AA.
59. O que aconteceu, como bem sabe a Ré, até porque tal contrato ja
foi junto ao processo por si indicado, o 2664/23.3T8VCT, foi a
celebragé&o de um contrato promessa de compra e venda de bem
futuro.

Destarte, o primeiro dos citados documentos ja se revelava pertinente
ab initio, por se relacionar directamente com uma das questdes
suscitadas nos autos.

Quanto ao segundo dos documentos, para além dos aspectos ja
referidos, ndo se mostra pertinente para a boa decisédo desta accéo,
nem mesmo, diga-se, para a apreciagao da questdo da suspensao da
instancia.

Em face de tudo o exposto, ndao se admite nenhum dos documentos
juntos com o recurso.

4. Da suspensao da instancia

4.1. Enquadramento juridico

Dispde o art.° 272° n.° 1 do CPC que o juiz pode determinar a
suspensao da instancia quando a decisao da causa estiver
dependente do julgamento de outra ja proposta.



Atento o que consta do artigo 276°, n° 2, do Céd. Proc. Civil, uma
causa € prejudicial em relagéo a outra quando a decisédo da primeira
pode destruir o fundamento ou a razédo de ser da segunda.

E tal normativo acolhe o ensinamento de Alberto dos Reis (Comentario
ao Cadigo de Processo Civil, lll vol): «Uma causa é prejudicial em
relagcédo a outra quando a decisdo da primeira pode destruir o
fundamento ou a razéo de ser da segunda (...)» (pag. 268), «... a
razdo de ser da suspenso por pendéncia da causa prejudicial € a
economia e coeréncia dos julgamentos» (pag. 269).

O que é necessario é que a causa prejudicial esteja proposta no
momento em que se ordena a suspensao; nada importa que o néo
estivesse ainda na data em que se intentou a causa dependente. A
frase “ja proposta” reporta-se ao momento em que o juiz profere o
despacho de suspenséo, visto estar em correlagdo com o passo: «O
juiz pode ordenar a suspensao» (pag. 288).

De forma mais lata afirma-se que a prejudicialidade entre ac¢des
verifica-se quando o que é decidido numa delas (a acgao prejudicial)
condiciona o que pode ser decidido na outra (a acgao dependente)
(Miguel Teixeira de Sousa, CPC Online, Livro Il, pag. 155).

Ou, como afirmam Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, in CPC
Anotado, pag. 535: “Entende-se por causa prejudicial aquela que
tenha por objecto pretensdo que constitui pressuposto da formulada.”
4.2. Em concreto

No entender da A. a procedéncia do peticionado no processo
2664/23.3T8VCT — execugao especifica - € susceptivel de influir na
decisao da presente acgao na medida em que, a entender-se que as
partes celebraram um contrato de mediagao imobiliaria nulo por falta
de forma e que o direito ao valor dos servicos por si prestados
depende da celebragao do contrato definitivo, entdo a execugao
especifica ali peticionada permite a celebragao do contrato definitivo,
fazendo, assim, nascer o direito a obrigacao.

Compreende-se a pretensao da A: reconhecendo, implicitamente, que
0 negocio visado com a mediagdo n&o se concretizou, pretende se
suspenda a instancia a fim de, com a decisdo de execugao especifica
que se pretende obter no processo 2664/23.3T8VCT, obter também a
constituigdo do facto “concretizagdo do negdcio visado com a
mediacao imobiliaria”.

Porém, a suspensao da instancia n&o pode servir para que se
verifique, eventualmente, um facto /resultado de uma accéo proposta,
facto esse ndo alegado nos autos, mas essencial de acordo com
determinada solucéo plausivel de direito.

A decisao a proferir nesta acgao ha-de ter em consideragao os factos
alegados nos articulados oportunamente produzidos no processo.

E certo que, nos termos do art.° 611° n.° 1 do CPC, sem prejuizo das
restricbes estabelecidas noutras disposigdes legais, nomeadamente



quanto as condi¢cdes em que pode ser alterada a causa de pedir, deve
a sentenca tomar em consideracio os factos constitutivos,
modificativos ou extintivos do direito que se produzam posteriormente
a proposicao da acao, de modo que a decisao corresponda a situacao
existente no momento do encerramento da discusséo.

Mas como expressa 0 normativo, exige-se que os factos constitutivos,
modificativos ou extintivos do direito efectivamente se produzam até
ao encerramento da discussao da causa, o que nao significa uma
permissao para suspender a instancia para que 0os mesmos se
produzam e venham a ser alegados.

Destarte, ndo estando alegada nos autos a concretizagdo do negocio
visado com a mediacio imobiliaria, a decis&o a proferir no processo
2664/23.3T8VCT néo é pressuposto e, portanto, ndo pode influir sobre
a decisao desta acgao; ou, dito de forma inversa, a decisédo a proferir
nesta accao, tal como ela se encontra intentada, ndo depende da
decisao a proferir naquele processo.

Note-se que naqueles autos pode acontecer o facto de nem sequer
ser deferida a requerida execugao especifica, por a mesma nao ser ja
possivel, tendo a ali A. direito, apenas, a restituigao do sinal em dobro,
0 que é objecto de pedido subsidiario.

Note-se, ainda, que a decisdo a proferir no processo 2664/23.3T8VCT
em nada é susceptivel de contrariar a deciséo a proferir nos presentes
autos, dada a absoluta distingdo de objectos processuais: ali esta em
causa o alegado incumprimento pela aqui Ré do contrato promessa
celebrado com a alegada interessada encontrada pela aqui A. e aqui
esta em causa o incumprimento do contrato celebrado entre a A. e a
Ré, que a primeira qualifica como sendo de prestagao de servigos e a
sentencga julgou tratar-se de mediagao imobiliaria.

Em face do exposto, a decisado do tribunal a quo, que indeferiu a
suspensao da instancia por pendéncia de causa prejudicial, nao
merece censura, devendo manter-se; e, assim, o recurso quanto a
tal decisao deve ser julgado improcedente.

5. Da nulidade da sentenga
5.1. Enquadramento juridico

Dispbe o art.° 615° do CPC:

1. E nula a sentenca quando:

(...)

¢) Os fundamentos estejam em oposi¢do com a decisdo ou ocorra
alguma ambiguidade ou obscuridade que torne a decisgo ininteligivel;
d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questées que devesse apreciar
ou conhega de questbes de que ndo podia tomar conhecimento,

(..)

Este normativo também ¢é aplicavel aos despachos como decorre do
disposto no art.° 613° n.° 3 do CPC.

A sentenca pode ser vista como tramite ou como acto.



Enquanto tramite, fica sujeito as nulidades processuais (art.° 195°).

Enquanto acto, pode ser perspectivado pelo seu conteudo formal ou
pelo seu conteudo material: no que diz respeito a primeira perspectiva,
fica sujeito as nulidades da sentencga (art.° 615° do CPC), aplicavel aos
despachos (art.° 613°, n.° 3 do CPC) e aos acoérdaos (666°, n.° 1); no
que diz respeito a segunda perspectiva, pode incorrer em erro de
julgamento, ficando, entao, sujeito a ser anulado, revogado ou
alterado.

A alinea c) tem dois fundamentos distintos - a contradigdo e a
ininteligibilidade — que nao se confundem.

A primeira (contradi¢cdo): verifica-se quando ocorre incompatibilidade
entre os fundamentos e a deciséo, ou seja, em que a fundamentagao
aponta num sentido que contradiz o resultado final (Abrantes
Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Sousa, CPC Anotado, |, 22 edigao,
pag. 763).

A contradi¢ao entre fundamentos e a decisao é estritamente no plano
l6gico da construgao da deciséo. Coisa diversa € o proprio silogismo
estar errado no seu mérito, por conter uma contradicdo com os factos
ou com o direito: trata-se, entdo, de erro de julgamento, por o juiz
decidir contra os factos ou contra “lei” que lhe impunha uma decisao
diversa (Rui Pinto, Manual do Recurso Civil, AAFDL Editora, pag. 83).

Daqui decorre que nao cabe nesta alinea a contradicdo entre duas
decisdes autonomas.

Se a decisao sobre determinados pontos da matéria de facto for
contraditdria, a solugao passa pela aplicagao do disposto na alinea c)
do n.° 1 do art.° 662° do CPC.

A este respeito afirmam Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, in CPC
Anotado, Vol. 2, 32 edigéo, pag. 736-737,

“Entre os fundamentos e a decisdo ndo pode haver contradi¢do logica;
se, na fundamentagao da sentenga, o julgador seguir determinada
linha de raciocinio, apontando para determinada concluséo, e, em vez
de a tirar, decidir noutro sentido, oposto ou divergente, a oposi¢cdo sera
causa de nulidade da sentenga. Esta oposi¢do ndo se confunde com o
erro na subsungéo dos factos a norma juridica ou, muito menos, com o
erro na interpretagdo desta: quando, embora mal, o juiz entende que
dos factos apurados resulta determinada consequéncia juridica e este
seu entendimento é expresso na fundamentacgao, ou dela decorre,
encontramo-nos perante erro de julgamento e ndo perante oposi¢cdo
geradora de nulidade; mas ja quando o raciocinio expresso na
fundamentagéo aponta para determinada consequéncia juridica e na
conclusgo é tirada outra consequéncia, ainda que esta seja a
juridicamente correcta, a nulidade verifica-se.”

A ininteligibilidade verifica-se quando ocorre alguma ambiguidade ou
obscuridade, ou seja, respectivamente, quando da deciséo se puder
extrair mais de um sentido ou quando n&o se puder retirar um sentido
l6gico, racional e coerente.



Cabe aqui perguntar qual o sentido da expressao “deciséo” e,
concretamente, se tem em vista o decisdério e/ou também os
fundamentos.

Referia Alberto dos Reis in CPC Anotado, Vol. V, pag. 151, que “a
sentencga é obscura quando contém algum passo cujo sentido seja
ininteligivel; é ambigua quando alguma passagem se preste a
interpretacées diferentes. (...) E evidente que, em ultima anélise, a
ambiguidade é uma forma especial de obscuridade. Se determinado
passo da sentencga é suscetivel de duas interpretagées diversas, ndo
se sabe ao certo, qual o pensamento do juiz’.

Lebre de Freitas e Isabel Alexandre in CPC Anotado, |, pag. 734
entendem que a ininteligibilidade apenas tem em vista “a parte
decisoria da sentenga”, referindo mais adiante (pag. 735) que “[njo
regime actual, a obscuridade ou ambiguidade, limitada a parte
decisoria, so releva quando um declaratario normal, nos termos dos
art.°s 236-1 CC e 238-1 CC, ndo possa retirar da decisdo um sentido
univoco, mesmo depois de recorrer a fundamentagéao para a
interpretar”; e ainda (pag. 741) que “[o] actual Codigo (...) passou a
considerar causa de nulidade da sentenga a ambiguidade ou
obscuridade que torne a deciséo ininteligivel (art. 615-1-c), o que
significa, (...) que a ambiguidade ou obscuridade da respectiva
fundamentacgéo (...) ndo pode ser arguida nos termos do art. 615 “.

Ja Francisco Ferreira de Almeida in Direito Processual Civil, I, 32
edicao, pag. 454, refere que “a sentencga padece de obscuridade
quando algum dos seus passos enferma de ambiguidade,
equivocidade ou falta de inteligibilidade: de ambiguidade quando
alguma das suas passagens se presta a diferentes interpretagbes ou
pode comportar mais do que um sentido, quer na fundamentagéo,
quer na decisdo; de equivocidade quando o seu sentido decisorio se
perfile como duvidoso para um qualquer destinatario normal. Mas s6
ocorre a causa de nulidade do 2° segmento da al. ¢) do n.° 1 do art.°
615°, se tais vicios tornarem a deciséo ininteligivel ou
incompreensivel.”

E Remédio Marques in Agéo Declarativa a Luz Do Cédigo Revisto, 32
edicdo, pag. 667, refere que a ambiguidade da sentenga “exprime a
existéncia de uma plurissignificagdo ou de uma polissemia de sentidos
(dois ou mais) de algum trecho, seja da sua parte decisoria, seja dos
respetivos fundamentos” e, quanto a obscuridade, “traduz os casos de
ininteligibilidade da sentenga”.

Em primeiro lugar, ndo ha duvidas que a sentenga é um acto juridico
(é um acto a que a lei atribui relevancia e efeitos juridicos), a que se
aplicam as regras reguladoras dos negdcios juridicos (ex vi art.° 295°
do Cadigo Civil), pelo que as normas que disciplinam a interpretagao
da declaragao negocial (artigos 236°, n° 1 e 238° n° 1, do CC), séo
igualmente validas para a interpretagdo daquela.

Assim, a interpretacao da sentenga deve fazer-se de acordo com o
sentido que um declaratario normal, colocado na situagéo do real
declaratario, possa deduzir do conteudo nela expresso, ainda que
menos perfeitamente (art®s 236°, n°. 1 e 238°, n°. 1 do Cdédigo Civil)



Mas sendo um acto formal, ndo pode a mesma valer com um sentido
qgue nao tenha na respectiva letra um minimo de correspondéncia
verbal, ainda que imperfeitamente expresso (cfr. Ac. do STJ de
03/02/2011, proc. 190-A/1999.E1.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jstj).
Ou seja: a interpretacdo tem como limite o texto decisorio, apenas
sendo licito extrair dele o significado permitido pelas normas sobre
interpretacado dos actos processuais.

Além disso, a sua interpretagdo n&o pode assentar, apenas, no teor
literal da respetiva parte deciséria, impondo-se, também, considerar os
respectivos fundamentos, os quais s&o constitutivos e determinantes
da decisao, ou seja, a decisao s6 se compreende a luz dos
respectivos fundamentos (no sentido de tudo o até aqui exposto, os
Acs. do STJ de 23/01/2019, proc. 4568/13.3TTLSB.L2.51, e de
01/07/2021, proc. 726/15.4T8PTM.E1.S1, ambos consultaveis in
www.dgsi.pt/jstj).

Assim também Francisco Ferreira de Almeida, in Direito Processual
Civil, Il, 3% edi¢ao, pag. 765:

“E da sentenca no seu todo que hdo-de extrair-se os verdadeiros
sentido, conteudo e objeto do julgado,; importa, por isso, ponderar e
sopesar devidamente os motivos, isto €, a parte justificativa
(motivatoéria) da decisdo, em ordem a surpreender nela uma qualquer
restricdo ou ampliagdo do dispositivo, ou mesmo a concluir que
determinadas questées ndo foram objeto de resolugdo explicita ou
sequer implicita (apesar da amplitude da redagéo da parte dispositiva)
ou ainda, e ao invés, que foram consideradas e decididas questbes
ndo compreendidas na parte dispositiva. No fundo, tornar-se-a,
amiude, necessario recorrer ao arrazoado da sentenga para captar o
verdadeiro pensamento do julgador.”

Neste contexto, a ambiguidade ou obscuridade tanto se pode verificar
nos fundamentos, como no préprio decisério.

Mas verificando-se nos fundamentos, nao pode ser objecto de
invocagao autbnoma para efeitos da alinea c) do n.° 1 do art.° 615°: s6
se a ambiguidade ou obscuridade dos fundamentos “tornfar] a deciséo
ininteligivel”, ou seja, s6 se se alguma delas se projectar, repercutir no
decisério.

Neste sentido o Ac. do STJ de 31.03.2022, processo
812/06.1TBAMT.P1.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jstj onde se afirma:
“A ambiguidade ou obscuridade relevante ndo é apenas aquela que
possa afectar a decisdo (o dispositivo), podendo encontrar-se nos
respectivos fundamentos. No entanto, e conforme resulta da
construgéo verbal da disposi¢do legal, ndo é qualquer ambiguidade ou
obscuridade que provoca a nulidade da sentenga, mas apenas aquela
que torna a deciséo ininteligivel. Ou seja, quando a decisdo e o
raciocinio que lhe esta subjacente (o silogismo judiciario) néo se logra
entender, por surgir como enigmatico, impenetravel, inacessivel.”

De notar que apenas se tem em vista os fundamentos de direito,
porquanto se estiver em causa uma obscuridade ao nivel dos factos,
nao é aplicavel o disposto na alinea c) do n.° 1 do art.° 615° do CPC,
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mas sim a alinea c) do n.° 2 do art.° 662° do CPC: o tribunal ad quem
suprira a obscuridade se tiver elementos para tal ou anulara a deciséo
de facto.

A alinea d) contempla duas situagdes: a) quando o juiz deixe de
pronunciar-se sobre questdes que devesse apreciar (omissao de
pronuncia), ou conhega de questdes de que nao podia tomar
conhecimento (excesso de pronuncia).

A primeira esta relacionada com a 12 parte do n.° 2 do art.° 608° do
CPC, onde se dispde: “O juiz deve resolver todas as questbes que as
partes tenham submetido a sua apreciagdo, exceptuadas aquelas cuja
deciséo esteja prejudicada pela solugdo dada a outras;...”

O normativo tem em vista as questdes essenciais, ou seja, 0 juiz deve
conhecer todos os pedidos, todas as causas de pedir e todas as
excepgoes invocadas e as que lhe cabe conhecer oficiosamente
(desde que existam elementos de facto que as suportem), sob pena
da sentenca ser nula por omissao de pronuncia.

Mas, como tem sido afirmado recorrentemente, quer pela doutrina,
quer pela jurisprudéncia, as questdes essenciais ndo se confundem
com os argumentos invocados pelas partes nos seus articulados.

Nao podem confundir-se “as questbes que os litigantes submetem a
apreciagéo e decisdo do tribunal com as razées (de facto ou de

direito), os argumentos, 0s pressupostos em que a parte funda a sua
posicao na questao” (Alberto dos Reis, Cédigo de Processo Civil

Anotado, Volume V, Coimbra Editora Limitada, pag. 143).

O que a lei impde, sob pena de nulidade, € que o juiz conhega as
questdes essenciais e ndo os argumentos invocados pelas partes
(sendo abundante a jurisprudéncia em que esta questao é suscitada,
vd., a titulo meramente exemplificativo, o Ac. do STJ de 21/01/2014,
proc. 9897/99.4TVLSB.L1.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jst).

Por outro lado, o facto de, eventualmente, o tribunal a quo nao se ter
pronunciado quanto a factos alegados, nao constitui nulidade nos
termos e para os efeitos do disposto no art.° 615°, n.° 1, alinea d) do
CPC.

E que as questdes essenciais que a 12 parte do n.° 2 do art.° 608° do
CPC impde que o juiz conhega, também nao se confundem com
“factos”.

Como refere Alberto dos Reis, in CPC Anotado, Volume V, 1984, pag.
145: “Uma coisa é tomar em consideragdo determinado facto, outra é
conhecer de questao de facto de que ndo podia tomar conhecimento;
o facto material é um elemento para a solugdo da questdo, mas néo é
a propria questéo.”

Destarte e quando muito, o facto de, eventualmente, o tribunal a quo
nao se ter pronunciado quanto a factos alegados, constituira uma
deficiéncia da matéria de facto, patologia a suprir nos termos do
disposto na alinea c¢) do n.° 2 do art.° 662° do CPC.
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A segunda verifica-se quando o tribunal conhece de questdes que nao
foram invocadas pelas partes e de que ndo podia conhecer
oficiosamente.

Naturalmente, que tal conhecimento ha-de importar consequéncias
para a decisdo da causa, ou seja, desse conhecimento hao-de ser
extraidos efeitos juridicos.

Caso assim nao suceda, caso o juiz conheca de uma questao que é
desnecessaria para a boa decisao da causa, no sentido em que 0 seu
conhecimento se revela inconsequente para a decisao final, o juiz tera
praticado um acto inutil (art.° 130°), mas nao ocorre nulidade da
sentenca por excesso de pronuncia.

Por outro lado, n&o ha excesso de pronuncia se o juiz para decidir
usar de fundamentos juridicos diferentes dos invocados pelas partes
(Ac. do STJ de 27/04/2017, proc. 685/03.6 TBPRG.G1.SI, consultavel
in www.dgsi.pt/jstj).

Ja Alberto dos Reis, in ob. cit. pag. 56, afirmava: “Ndo basta que haja
coincidéncia ou identidade entre o pedido e o julgado; é necessario,
aléem disso, (...) que haja identidade entre a causa de pedir (causa
petendi) e a causa de julgar (causa judicandi).”

E depois de analisar situacbes em que o que ocorreu foi uma diferente
qualificagao juridica dos factos, afirma (pag. 58) que: “quando o juiz
julga procedente a acgdo com fundamento em causa de pedir diversa
da alegada pelo autor, conhece de questéo que o autor ndo submeteu
a sua apreciagdo, isto é, de questao de que néo podia tomar
conhecimento”, considerando que a sentenga incorria na nulidade
prevista na 22 parte do n.° 4 do art.° 668° do CPC enté&o vigente, ou
seja, em excesso de pronuncia e que hoje integra a 22 parte da alinea
d) don.°1 do art.° 615° do CPC.

Também Miguel Teixeira de Sousa, in Estudos... pag. 223, refere que
“se o tribunal condena no pedido formulado, mas utiliza um
fundamento que excede os seus poderes de conhecimento, a hipotese
cabe na nulidade prevista no art.° 668° n.° 1 alinea d), 22 parte” e que
corresponde hoje a 22 parte da alinea d) do n.° 1 do art.° 615° do CPC.

E Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, in CPC anotado, Il volume, pag.
737, referem: “Nao podendo o juiz conhecer de causas de pedir ndo
invocadas, nem de excepc¢des ndo deduzidas na exclusiva
disponibilidade das partes (art.° 608-2) é nula a sentenga que o faga.”

Na jurisprudéncia o Ac do STJ de 07/04/2016, processo
842/10.9TBPNF.P2.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jstj refere:

“... para além de o processo so se iniciar sob o impulso do autor ou
requerente — tem este o 6nus de delimitar adequadamente o thema
decidendum, formulando o respectivo pedido, ou seja , indicando qual
o efeito juridico, emergente da causa de pedir invocada, que pretende
obter e especificando ainda qual o tipo de providéncia jurisdicional
requerida, em fungéo da qual se identifica, desde logo, o tipo de ac¢ao
proposta ou de incidente ou providéncia cautelar requerida - definindo
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ainda o nucleo essencial da causa de pedir em que assenta a
pretensdo deduzida .

Daqui decorre naturalmente um principio de correspondéncia ou
congruéncia entre o pedido deduzido e a pronuncia jurisdicional obtida
pela parte, devendo o decidido pelo juiz adequar-se as pretensées
formuladas, ser com elas harmdnico ou congruente, sob pena de se
verificar a nulidade da sentenga por excesso de pronuncia”

Também o Ac. do STJ de 05/12/2019, processo
5940/16.2T8GMR.G1.S2, consultavel in www.dgsi.pt/jstj, conclui que
‘incorre em nulidade por excesso de pronuncia o acordéo que
conhece de um pedido com base em causa de pedir diversa da que o
havia fundado.”

5.2. Em concreto

A recorrente invoca a contradigdo entre a sentencga recorrida e a
decisao proferida a 10/10/2024, que julgou improcedente a suspensao
da instancia por pendéncia de causa prejudicial.

Como ja ficou referido, o primeiro fundamento de nulidade previsto na
alinea c) — oposigao entre os fundamentos e a decisao — € intrinseco a
uma decisdo e resulta da estrita compaginagdo entre a mesma e os
respectivos fundamentos, ndo abrangendo a contradi¢ao entre
decisées autbnomas.

Improcede assim, sem necessidade de outras consideragoes por
desnecessarias, este fundamento de nulidade.

A recorrente invoca ainda com base naquele fundamento a
ininteligibilidade da sentencga.

Mais uma vez estamos perante um vicio intrinseco a uma dada
decisdo ou aos seus fundamentos, nao tendo aqui cabimento a
eventual contradigdo entre duas decisdes autbnomas.

Improcede assim e também este fundamento de nulidade.

Finalmente a recorrente invoca que a sentencga recorrida pronunciou-
se sobre questdes que sao objecto do processo n.° 2664/23.8T8VCT,
extravasando, assim, o objecto desta ac¢éo, ndo devendo o tribunal
ter conhecido dos provados 18) a 24).

E patente e manifesto o equivoco da recorrente.

Em primeiro lugar, como ficou referido em sede de enquadramento
juridico da alinea d) do n.° 1 do art.° 615°, ndo cabe na nulidade nela
prevista a consideragao de factos que nao deviam ter sido
considerados.

Independentemente disso, o tribunal limitou-se a conhecer das
questdes que tinha de conhecer nestes autos - “o tipo de relagéo
contratual existente entre as partes e do objecto da mesma, bem como
a verificacdo se, em face daquela relagdo é devida a Autora qualquer
quantia monetaria por parte da Ré e a que titulo “ — tendo concluido
que as partes haviam celebrado um contrato de mediagédo imobiliaria



nulo por falta de forma e que a A. nao tinha direito a qualquer
remuneragao porque o negocio visado pela mediagdo nao se tinha
concretizado por causa imputavel a promitente compradora e nao
havia exclusividade.

E ainda independentemente de n&o caber na alinea d) a consideragao
de factos que nao deviam ser atendidos, o tribunal a quo mais nao fez
do que:

a) considerar a factualidade alegada pela recorrente nos art.°s 18° e
19° da PI (a Ré remeteu uma carta a A. em que declina pagar
qualquer quantia por ndo celebragao do contrato prometido, por
manifesto incumprimento da promitente compradora e ao referir no
art.° 28° da PI que a promitente compradora havia intentado o
processo n.° 2664/23.8T8VCT;

b) considerar a factualidade alegada pela recorrida: o negécio
prometido n&o se concretizou (15° da contestagéo), a recorrente teve
conhecimento dessa situagéo por nela ter participado activamente (23°
da contestagao), a resolugao do contrato-promessa teve na sua
génese uma série consecutiva de cedéncias de posigéo contratual a
revelia, sem conhecimento, nem consentimento da promitente
vendedora, aqui Ré (29° da contestacao), nesta série de cedéncias de
posi¢des contratuais figura, desde logo e em primeira linha, a
sociedade «EMPOQ3... — UNIPESSOAL, LDA”, empresa da qual € sdcio
e gerente BB que também é sdcio e gerente da aqui Autor (30° da
contestacao); a Autora arroga-se credora de uma comissao subjacente
a angariagao de comprador da fracgao autbnoma ... relativamente a
qual, apos ter sido celebrado o respectivo contrato promessa de
compra e venda, a promitente compradora — AA — cedeu a posigéo
contratual a sociedade «EMPO3... — UNIPESSOAL, LDA”, empresa
cujo sécio e gerente supra identificado € comum as duas empresas
(31° da contestagao), a qual, por sua vez, cedeu a posi¢ao contratual a
novo cessionario — tudo isto a revelia, sem conhecimento nem
consentimento da promitente vendedora — aqui Ré (32° da
contestagao); por via destas sucessivas cedéncias de posigcao
contratual, EMPO1..., Ld? e “EMPO03... — UNIPESSOAL, LDA”,
encaixaram cerca de € 50.000,00 (cinquenta mil euros) (33° da
contestagao); e CC, socio-gerente da autora, é também sdcio-gerente
da empresa EMPO03..., Unipessoal, Lda., que tem como objecto social,
entre outras actividades, a promogao imobiliaria e investimentos
imobiliarios e sede na Rua ..., ... (concretizagao do 30° da
contestacgao).

Compaginando o que se acaba de referir com o que ficou exposto no
Relatério supra quanto as questdes suscitadas no processo
2664/23.8T8VCT, é certo que parte das questdes nele invocadas
foram também aqui invocadas para obstar ao direito da A. a
pretendida remuneragéo.

Mas precisamente por isso este tribunal ndo conheceu de questao que
nao podia conhecer e, também por isso, também nio ha deciséo
surpresa.

Improcede assim e também este fundamento de nulidade.

6. Fundamentacao de facto



6.1. O tribunal a quo considerou:

A - FACTOS PROVADOS

Da instrugao e discussao da causa, julgou-se provada a seguinte
factualidade:

1. A Autora é uma sociedade comercial por quotas que se dedica a
mediagao imobiliaria, a administragao de imdveis por conta de outrem,
ao arrendamento de imoveis e intermediagao de crédito a titulo
acessorio para prestacao de servicos relacionados com a actividade
da empresa, sendo detentora da licenga AMI n.° ...13, emitida pelo
Instituto dos Mercados Publicos do Imobiliario e da Construcéo,
IMPIC;

2. A Ré é uma sociedade comercial por quotas que se dedica a
promogao e venda de imoveis, compra e venda de imoveis e revenda
dos adquiridos para esse fim, investimentos imobiliarios, gestdo e
administragao de propriedades, loteamentos, projectos, assisténcia
técnica e consultadoria de obras, exploragao e desenvolvimento de
campos de golfe, importagao e exportagdo de materiais de construgao
e afins, gestao e exploracédo de espagos em condominio fechado,
gestao e administragdo de condominios, arrendamento de iméveis,
administracao de imoveis por conta de outrem, e alojamento local de
curta duracao;

3. No ambito e no desenvolvimento da sua actividade comercial, a
autora e a ré celebraram um acordo verbal, no qual a Autora se
comprometeu a procurar destinatario/interessado para a realizagao do
negocio de compra da fracgdo autbnoma designada pela letra ..., no ...
andar, de tipologia ..., sita no Bloco ..., na Avenida ..., ..., ...;

4. Como contrapartida do referido em 3), a Ré obrigou-se a pagar a
Autora a quantia de € 5.925,00, acrescido do IVA em vigor a taxa legal
de 23%, que ascende ao valor de € 7.287,75;

5. A autora emitiu a factura n° ...85, destinada a Ré, com data de
emissao e de vencimento de 10.01.2024, no valor de € 5.925,00,
acrescida de IVA a taxa de 23%, no valor total de € 7.287,75, com a
descricdo “comissao de mediagao imobiliaria ...95-K da ...”;

6. Na sequéncia do acordo supra descrito, a Autora deu inicio as
diligéncias de promogao e publicitagdo tendentes a alcangar a
finalidade estabelecida pelas partes;

7. Para tanto, existia um stand de vendas no edificio do qual a Fracgao
... faz parte;

8. No stand encontravam-se colaboradores da Autora, concretamente,
GG e Il, a promover a fracgao, a receber os potenciais interessados e
a realizar as visitas;

9. A Autora inseriu os dados do imével na sua base de dados, o qual
foi atribuido o codigo ...41;

10. Ficando o mesmo disponivel «on-line», na sua pagina da .../,

11. Na sequéncia das diligéncias de promogao realizadas, a Autora
conseguiu um interessado na compra do referido imével — a Senhora
AA;

12. Nesta esteira, foi outorgado um documento particular denominado
de «Contrato de Promessa de Compra e Venda», no dia 21 de
Outubro de 2021, entre a Ré e o Interessado (angariado pela Autora);
13. No referido documento, concretamente na Clausula Décima, os
Outorgantes declararam que «no presente negdcio houve intervengao
da sociedade de mediacao imobiliaria “EMPO01..., Lda.”»;

14. No dia 18 de Dezembro de 2023, a Ré remeteu a Autora uma
missiva com o seguinte teor: “Exmos. Srs.



Serve a presente para informar que o contrato prometido, vulgo
escritura publica, subjacente a fracgdo autonoma designada pela letra
..., tipo ..., sita no Bloco ..., na Avenida ..., freguesia ..., na qual
configura como promitente compradora AA, néo se realizara dado o
manifesto incumprimento desta.

Nesta conformidade, a obrigagdo pecuniaria da EMPO2..., Lda. com a
EMPO1..., Lda., resultante da intervengéo desta no negocio em causa,
cessa por inutilidade superveniente.”;

15. No dia 8 de Janeiro de 2024, a autora remeteu missiva a ré, com o
seguinte teor: “Exmos. Senhores,

Vimos por este meio acusar a recepgdo da vossa carta datada de
2023.12.15 que mereceu a nossa melhor atengdo e a qual passamos
a responder.

Através dos servigos da nossa empresa foi angariado o cliente em
questao que, posteriormente, celebrou com a vossa empresa o
contrato promessa de compra e venda de fracgdo automéma de prédio
urbano em regime de propriedade horizontal (2°, Fracg¢éo ... do Bloco
..r)

A nossa empresa é alheia aos motivos que determinaram a cessagao
dos efeitos do referido contrato.

Atento o exposto deverdo V. Exas. proceder ao pagamento da
comisséo devida a nossa empresa porquanto estdo verificados os
pressupostos do direito a mesma.

Agradecemos a sua liquidagcdo imediata, para o que, juntamente com
a presente, se remete a factura respectiva.”;

16. Em resposta, a ré enviou a autora carta registada com aviso de
recepgao, datada de 18 de Janeiro de 2024, com o seguinte teor:
“Exmos. Srs.: Relativamente a questao vertida na epigrafe em
assunto, anexamos ao presente as v/s facturas n°s ...86 e ...85, bem
como as cartas que capearam as mesmas (...).

A devolugdo das cartas e respectivas facturas supra identificadas,
consigna de forma clara e inequivoca que a EMPO02..., Lda., discorda
em absoluto do teor daquelas e ndo reconhece, em circunstancia
alguma, a existéncia de comissao de mediagao imobiliaria referida
nestas. (...)”;

17. AA intentou uma acgao de execugao especifica contra a Ré, que
corre termos no Juizo Central Civel de Viana do Castelo, Juiz ..., no
ambito do processo 2664/23.8T8VCT, na qual visa suprimir a
declaragédo negocial omitida pela Ré;

18. O contrato prometido através do documento descrito em 12) —
escritura publica — subjacente a fracgdo autbnoma objecto do contrato
promessa, nao se concretizou;

19. E a Autora teve conhecimento daquela situacao, na qual, alias,
participou activamente;

20. A resolugao do acordo descrito em 12) teve na sua génese uma
série consecutiva de cedéncias de posi¢c&o contratual a revelia, sem
conhecimento, nem consentimento da promitente vendedora, aqui Ré;
21. E nesta série de cedéncias de posi¢des contratuais figura desde
logo e em primeira linha a sociedade «<EMP03... — UNIPESSOAL,
LDA”, empresa da qual é sécio e gerente BB que também é sécio e
gerente da aqui Autora;

22. A Autora arroga-se credora de uma comissao subjacente a
angariagao de comprador da fracgdo autbnoma ... relativamente a
qual, apos ter sido celebrado o respectivo contrato promessa de
compra e venda, a promitente compradora — AA — cedeu a posigéo



contratual a sociedade «EMPO03... — UNIPESSOAL, LDA”, empresa
cujo sécio e gerente supra identificado € comum as duas empresas;
23. A qual, por sua vez, cedeu a posi¢cao contratual a novo cessionario
— tudo isto a revelia, sem conhecimento nem consentimento da
promitente vendedora — aqui Ré;

24. Por via destas sucessivas cedéncias de posigao contratual, a
EMPO1..., Ld® e “EMPO03... — UNIPESSOAL, LDA”, encaixaram cerca
de € 50.000,00 (cinquenta mil euros);

25. CC, sécio-gerente da autora, é também sécio-gerente da empresa
EMPO3..., Unipessoal, Lda., que tem como objecto social, entre outras
actividades, a promocéao imobiliaria e investimentos imobiliarios e sede
naRua ..., ...

B - FACTOS NAO PROVADOS

Dos relevantes para a decisao da causa, nao resultaram provados os
seqguintes factos:

a) Que a autora se tenha obrigado a obter e elaborar toda a
documentagéo necessaria a outorga da escritura de compra e venda
do imovel referido em 3);

b) Que a autora se tenha obrigado a encontrar um interessado na
aquisicao da fracgao da Ré independentemente da conclusao do
negocio;

c) Que o stand descrito em 7) pertencesse a autora;

d) Que a EMPO03..., Lda. seja uma empresa “do universo empresarial’
da autora;

e) Que FF tenha celebrado um contrato promessa de compra e venda
de bem futuro com a EMPO03..., Lda..

6.2. Da inutilidade da reapreciag¢ao da decisao de facto quanto a
matéria constante dos pontos 19) a 24) dos factos provados
6.2.1. Enquadramento juridico

Dispde o art.° 130° do CPC que néo ¢ licito realizar no processo actos
inuteis.

Tal normativo tem aplicacao a reapreciagdo da matéria de facto: se a
modificagao dos pontos de facto impugnados nao tiver a virtualidade

de, segundo as diversas solu¢des plausiveis das varias questdes de

direito, conduzir, per se ou conjugados com outros factos, a alteragao
do julgado, nao faz sentido proceder a sua reapreciagao.

Neste sentido o Ac. do STJ de 28/09/2023, processo
2509/16.5T8PRT.P1.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jstj, sumariou o
seguinte:

“Por forga dos principios da utilidade, economia e celeridade
processual, o Tribunal ad quem ndo deve reapreciar a matéria de facto
se entender que os concretos factos objecto da impugnacgéo, atentas
as circunsténcias do caso e as varias solugbes plausiveis de direito,
né&o tém relevéancia juridica, sob pena de se levar a cabo uma
actividade processual puramente gratuita ou diletante.”

E anteriormente o Ac. do STJ de 17/05/2017, processo
4111/13.4TBBRG.G1.S1, consultavel in www.dgsi.pt/jstj, afirmou:
“Definido o processo jurisdicional, do ponto de vista estrutural, como
uma sequéncia de actos juridicos logicamente encadeados entre si,



ordenados em fases sucessivas com vista a obtengdo da providéncia
judiciaria requerida pelo autor (Castro Mendes, Manual de Processo
Civil, 1963, pag. 7, e A. Varela, Miguel Bezerra e Sampaio e Nora,
Manual de Processo Civil, 22 ed., 1985, pag.11), cabe ao juiz, no
ambito da sua funcédo de direcgédo e controlo do processo, obviar a que
nele sejam produzidos ou produzir actos inuteis.

O principio da limitagdo de actos, consagrado no artigo 130° do
Cadigo de Processo Civil para os actos processuais em geral, proibe a
Sua pratica no processo — pelo juiz, pela secretaria e pelas partes —
desde que né&o se revelem uteis para este alcancgar o seu termo.
Trata-se de uma das manifestagées do principio da economia
processual, também aflorado, entre outros, no artigo 611°, que
consagra a atendibilidade dos factos juridicos supervenientes, e no
artigo 608° n.° 2, quando prescreve que, embora deva resolver todas
as questoes que as partes tenham submetido a sua apreciagéo, o juiz
né&o apreciara aquelas cuja decisdo esteja prejudicada pela solugdo
dada a outras.

Nada impede que também no ambito do conhecimento da impugnagéo
da decisédo factica seja observado tal principio, se a analise da
situagdo concreta em apreciagdo evidenciar, ponderadas as varias
solugbes plausiveis da questéo de direito, que desse conhecimento
né&o advira qualquer elemento factual, cuja relevancia se projecte na
decisdo de mérito a proferir.

Com efeito, aos tribunais cabe dar resposta as questbes que tenham,
directa ou indirectamente, repercussao na decisdo que aprecia a
providéncia judiciaria requerida pela(s) parte(s) e ndo a outras que, no
contexto, se apresentem como irrelevantes e, nessa medida, inuteis.
Para se aferir da utilidade da apreciagdo da impugnagéo da deciséo
factica importa considerar se os pontos de facto questionados se néo
apresentam de todo irrelevantes, se a eventual demonstragdo dos
mesmos é susceptivel de gerar um juizo diferente sobre a questao de
direito, se é passivel de influenciar e, porventura, alterar a deciséo de
merito no quadro das solugbes plausiveis da questao de direito.”

6.2.2. Em concreto

A factualidade constante dos pontos 19) a 24) intenta demonstrar que
0 negocio visado com a mediagao imobilidria ndo se realizou por facto
imputavel a A.

Na situagcdo em que o contrato celebrado entre as partes € um
contrato de mediagao imobiliaria valido, dispdem os n.°s 1 e 2 do art.°
19° da Lei 15/2013:

1 - A remuneragdo da empresa é devida com a concluséo e perfeicao
do negocio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se tiver sido
celebrado contrato-promessa e no contrato de mediag&o imobiliaria
estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa fase, é a mesma
devida logo que tal celebragdo ocorra.

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

Neste quadro saber se o0 negécio visado com a mediagao imobiliaria
nao se realizou por facto imputavel a A. é irrelevante porque:



-on.°1do art.° 19° considera que o mediador tem direito a
remuneragao se o contrato visado com a mediagao se concretizar;
-0 n.°2 do art.° 19°, considera que o mediador tem direito a
remuneragao se o contrato de mediagao foi celebrado em regime de
exclusividade e se 0 negdcio visado com o contrato de mediagao nao
se realizou por causa imputavel ao cliente proprietario.

Destarte e para o referido n.° 2 o que releva é saber se 0 negdcio
visado com o contrato de mediagcédo nao se realizou por causa
imputavel ao cliente e n&o saber se o contrato nao se realizou por
causa imputavel a mediadora.

No caso de o contrato de mediagao imobiliaria ser nulo, ha lugar a
aplicagao do disposto no art.° 289° do CC, devendo a nulidade do
contrato dar origem ao dever do cliente de restituir o resultado da
actividade da mediadora, pagando um valor equivalente a retribuicdo
acordada, desde que se verifiguem a situagao prevista no n.° 1 do art.°
19° da Lei n.° 15/2013, de 08 de fevereiro, ou seja, quando 0 negdcio
visado pelo contrato de mediag&o se tenha concretizado.

Destarte, seja o contrato de mediagao imobiliaria valido ou invalido, é
irrelevante a factualidade constante dos pontos 19) a 24), na medida
em que a eventual manutencdo da mesma como provada ndo &
susceptivel de gerar um juizo diferente sobre a questao de saber se,
no primeiro caso, a mediadora tem direito a ser remunerada e, no
segundo caso, se a mediadora tem direito ao valor correspondente a
sua prestacgao.

Importa aqui referir que imediatamente antes da concluséo L, esta
inserido um titulo com a designacao “Matéria de direito”. E nas
conclusdes L a LX a recorrente invoca que a sentencga recorrida violou
do disposto nos n.°s 4 e 5 do art.° 607° do CPC.

Os referidos normativos dispdem:

4 - Na fundamentagédo da sentencga, o juiz declara quais os factos que
Julga provados e quais o0s que julga ndo provados, analisando
criticamente as provas, indicando as ilagbes tiradas dos factos
instrumentais e especificando os demais fundamentos que foram
decisivos para a sua convicgao; o juiz toma ainda em consideragdo os
factos que estdo admitidos por acordo, provados por documentos ou
por confissdo reduzida a escrito, compatibilizando toda a matéria de
facto adquirida e extraindo dos factos apurados as presungbes
impostas pela lei ou por regras de experiéncia.

5 - O juiz aprecia livremente as provas sequndo a sua prudente
convicgéo acerca de cada facto; a livre apreciagdo ndo abrange 0s
factos para cuja prova a lei exija formalidade especial, nem aqueles
que sO possam ser provados por documentos ou que estejam
plenamente provados, quer por documentos, quer por acordo ou
confisséao das partes.

Tudo quanto se invoca nas referidas conclusdes relativamente a
formacao da convicgao do julgador de 12 instancia e a alegada
violagado das normas de direito probatorio material ndo tem autonomia
relativamente a impugnagao da decisédo de facto em si mesmo
considerada.



E por ser assim, sendo inutil a apreciagao da impugnagéo da deciséo
de facto, é também inutil tudo quanto consta de tais conclusdes.

Em face do exposto, nao se procede a apreciagao da impugnacgao
dos pontos 19) a 24) dos factos provados por a mesma nao ter
qualquer utilidade para a boa decisao da causa.

6.3. A decisao de facto deficiente.

6.3.1. Enquadramento juridico

Nos termos do n.° 2 do art.° 662°, a Relagao deve ainda, mesmo
oficiosamente:

“...)

¢) Anular a decisgo proferida na 1.2 instancia, quando, ndo constando
do processo todos os elementos que, nos termos do numero anterior,
permitam a alteragdo da deciséo proferida sobre a matéria de facto,
repute deficiente, obscura ou contraditoria a decisdo sobre pontos
determinados da matéria de facto, ou quando considere indispensavel
a ampliagdo desta;

(..)

Relativamente ao processo declarativo em geral, Alberto dos Reis in
CPC Anotado, IV, pag. 553, tendo por pano de fundo a existéncia de
questionario, referia: “...as respostas sdo contraditérias quando tém
um conteudo logicamente incompativel, isto é, quando ndo podem
subsistir ambas utilmente. Sdo obscuras quando o seu significado ndo
pode ser apreendido com clareza e segurancga. S&o deficientes
quando aquilo que se respondeu nao responde a tudo quanto foi
quesitado.”

Tendo por pano de fundo a base instrutéria, o art.° 712° n.° 4 do CPC
revogado, dispunha que se n&do constassem do processo todos os
elementos probatérios que, nos termos da alinea a) don.° 1,
permitisse a reapreciagdo da matéria de facto, a Relagao podia,
mesmo oficiosamente, anular a decisao proferida na 1.2 instancia,
quando considerasse indispensavel a ampliagdo da matéria de facto,
significando-se, entdo, a matéria de facto que, muito embora alegada
pelas partes, n&o havia integrado a base instrutéria.

Destarte e no &mbito da base instrutdria, a distingao entre deficiéncia e
ampliagdo da matéria de facto traduzia-se no seguinte: havia
deficiéncia quando, muito embora determinado facto integrasse a base
instrutdria, o tribunal ndo se tinha pronunciado quanto ao mesmo, nem
positiva, nem negativamente; era indispensavel a ampliacédo quando o
facto alegado pela parte tinha sido completamente omitido na base
instrutoria.

Actualmente podera afirmar-se que havera deficiéncia quando o
tribunal ndo se pronuncie sobre algum facto integrante dos temas da
prova ou, como refere Abrantes Geraldes, in Recursos em Processo
Civil, pag. 352, a decisao de facto sera deficiente se houver “falta de
pronuncia sobre factos essenciais ou complementares”, “de modo que
conjugadamente se mostre impedido o estabelecimento de uma
plataforma sdélida para a integragao juridica do caso” e sera

indispensavel a ampliagdo da matéria de facto, quando tiver sido



omitida dos temas da prova matéria de facto alegada pelas partes que
se revele essencial para a resolucdo do litigio (aut e ob. cit., pag. 353).

O art.° 662° n.° 2, alinea c) do CPC confere a Relagao poderes de
cassacao (“anular a decisdo proferida na 12 instancia... “).

No entanto, tem sido entendido que o citado poder de anulagdo “deve
ser sempre uma medida de ultimo recurso, apenas legitima quando de
outro modo néo for possivel superar a situagao, por forma a fixar com
seguranga a matéria de facto provada e nao provada, tendo em conta,
além do mais, os efeitos negativos que isso determina nos vetores da
celeridade e da eficacia” (cfr. Abrantes Geraldes, ob. cit. pag. 354).

Ou seja, entende-se que o poder rescisorio ou cassatorio € subsidiario
dos poderes de reexame da prova, pois s6 havera lugar a anulagao se
nao constarem do processo todos os elementos - factos tidos como
assentes, a prova produzida ou um documento superveniente - que
permitam a alteracao (refere o preceito “quando, ndo constando do
processo todos os elementos que, nos termos do numero anterior,
permitam a alteragdo da decisao proferida sobre a matéria de facto®).

Dispde o art.° 5° n.° 1 do CPC que cabe as partes alegar os factos
essenciais que constituem a causa de pedir e aqueles em que
baseiam as excepg¢des invocadas.

Além disso, e nos termos do n.° 2 do mesmo preceito, além dos factos
articulados pelas partes sao ainda considerados pelo juiz os factos
instrumentais que resultem da instrugdo da causa, os factos que sejam
complemento ou concretizagdo dos que as partes hajam alegado e
resultem da instrugdo da causa, desde que sobre eles tenham tido a
possibilidade de se pronunciar, e os factos notérios e aqueles de que o
tribunal tem conhecimento por virtude das suas fungdes.

Factos essenciais sdo aqueles de que depende o reconhecimento do
direito ou a procedéncia da excepgéao.

Factos complementares ou concretizadores de factos essenciais
relevam em factualismos complexos, com previsdes normativas em
que ha conceitos de direito indeterminados ou clausulas gerais e
completam os factos essenciais ou concretizam-nos, resultando no
preenchimento da facti spécies normativa geradora do reconhecimento
do direito ou do preenchimento da excepgao (Paulo Pimenta, Onus de
alegacédo e de impugnacao das partes e poderes de cognigéo do
tribunal, in Il Coloquio de Processo Civil de Santo Tirso, Almedina,
2016, pag. 95 e Miguel Teixeira de Sousa, in CPC Online, Blog do
IPPC, https://drive.google.com/file/d/1Qrkj7KpwR-
0C3n4DzvYQIKEbJoQcstOB/view).

Facto instrumental é aquele que permite a afirmagéao, por indugéao, de
outros factos de cuja prova depende o reconhecimento do direito ou
da excepcgao e sendo assim, ndo ha 6nus de alegagao ou sequer
qualquer tipo de preclusdo, pelo que poderao ser livremente
averiguados e discutidos na audiéncia final em torno da producgéo e
valoragcédo dos meios de prova e em face dos temas da prova que
tenham sido enunciados; e sobre os mesmos nao tem de haver uma
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pronuncia judicial, na medida em que sirvam de apoio a formagao da
convicgao acerca da restante factualidade, maxime, quando a partir
deles se possam inferir outros factos mediante presungdes judiciais
(cfr Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Sousa, CPC Anotado, |,
22 edicao, pag. 32, e art.° 5° n.° 2, alinea a) do CPC que dispde que
além dos factos articulados pelas partes, sdo ainda considerados pelo
juiz: a) os factos instrumentais que resultem da instrugdo da causa).

Para que um facto complementar possa ter relevo enquanto tal, é
necessario tenham sido alegados factos essenciais
consubstanciadores de um direito cujo reconhecimento se pretende ou
de uma excepgao.

Nos termos do n.° 4 do art.° 607° do CPC "Na fundamentacgéo da
sentencga o juiz declara quais o0s factos que julga provados e quais 0s
que julga ndo provados,...”.

No que ora releva, decorre deste normativo que o tribunal deve
considerar provados ou nao provados: a) factos essenciais que
tenham sido alegados pelas partes, acolhendo a regra plasmada no
art.° 5°n.° 1 do CPC - as partes e s6 a elas cabe alegar os factos
essenciais; b) factos que sejam complemento ou concretizacdo dos
que as partes hajam alegado e resultem da instru¢do da causa,
acolhendo a alinea b) do n.° 2 do art.° 5° do CPC.

Inversamente, o tribunal ndo pode considerar provados ou n&o
provados factos essenciais ndo alegados, ja que tal constituiria uma
violagao das normas conjugadas dos art.°s 5° n.° 1 e 607° n.° 4, como
também nao pode dar como provados factos complementares fora do
condicionalismo da alinea b) do n.° 2 do art.° 5° do CPC.

Refere Manuel Tomé Soares Gomes in A Sentenga Civel, CEJ, 2014,
pag. 14, in https://elearning.cej.mj.pt/mod/folder/view.php?id=6202 que
(sublinhado nosso): “(...) o tribunal s6 deve atender aos factos que,
te[nham] sido oportunamente alegados ou licitamente introduzidos
durante a instrugéo....,

6.3.2. Em concreto

A recorrente pretende que seja aditada a matéria de facto provada a
seguinte matéria:

1. A Autora e a Ré detinham, a data dos factos, uma longa relagéo
empresarial e de confianga;

2. Por acordo entre as partes, a Autora era a unica empresa de
mediacdo imobiliaria, a data dos factos, a prestar servigos de
angariacdo de destinatario/interessado comprador, promogéao e
publicitagéo do imovel em crise nos autos;

3. O valor da fatura referida no facto provado 5), ndo foi pago pela Ré;
4. Com a prestagéao dos servigos referidos em 3), 6) a 12) dos factos
provados, a Autora teve custos, designadamente - mas ndo so -,
através da afetacéo exclusiva do funcionario GG ao stand da
EMPO2...;

5. O pagamento dos servigos prestados pela Autora ndo estava
dependente da conclusgo do negdcio definitivo.

A matéria referida em 1 é absolutamente irrelevante para a boa
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decisido da causa.

A matéria referida em 2 seria relevante tendo em consideracao a
qualificagao do contrato celebrado entre as partes como de mediagéo
imobiliaria e a sua validade; e o ja referido n.° 2 do art.° 19° da Lei n.°
15/2013, donde resulta que o mediador tem direito a remuneragao
acordada se tiver sido estabelecida a exclusividade da mediagao e o
negocio visado pelo contrato de mediagdo n&o se tenha concretizado
por facto imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario.

Mas sendo assim, a factualidade reveladora da exclusividade € um
facto essencial, na medida em que dela depende o reconhecimento do
direito a remuneragao.

Sucede que em parte alguma ou em momento algum a A., ora
recorrente, alegou tal factualidade.

Sendo assim, e ainda que a mesma resulte da instru¢do da causa,
nem a 12 instancia, nem este tribunal a pode considerar provada, sob
pena violagado das normas conjugadas dos art.°s 5°n.° 1 e 607° n.° 4.

A factualidade constante do ponto 3 ¢ irrelevante porquanto nao cabe
aquele que se arroga credor alegar e provar o nao pagamento, mas ao
devedor alegar e provar que pagou, ja que o pagamento constitui um
facto extintivo do direito do autor.

A factualidade constante do ponto 4 é totalmente irrelevante tendo em
consideragao o enquadramento juridico ja sucintamente referido.

O referido em 5 € uma pura e simples concluséo juridica, pelo que
nunca poderia ser considerada na factualidade provada ou nédo
provada.

Em face do exposto, improcede in totum a invocada deficiéncia da
decisao de facto.

6.4. Decisao de facto contraditéria

6.4.1. Enquadramento juridico

Ja acima citamos Alberto dos Reis in CPC Anotado, IV, pag. 553,
quando referia: “...as respostas sdo contraditérias quando tém um
conteudo logicamente incompativel, isto é, quando ndo podem
subsistir ambas utilmente. (...).“

O actual figurino da decisao de facto ndo contem respostas, porque
hoje nao existem quesitos.

Mas o ensino do insigne professor € perfeitamente aplicavel
considerando-se que havera contradicdo quando o conteudo de um
dado ponto de facto for incompativel, for a antitese, for o contrario, de
outro ponto de facto.

6.4.2. Em concreto

Alega a recorrente que existe contradicdo entre os factos constantes
dos pontos 3 e 4 dos factos provados e a alinea b) dos factos nao
provados.



Os pontos 3 e 4 tém o seguinte teor:

3. No ambito e no desenvolvimento da sua actividade comercial, a
autora e a ré celebraram um acordo verbal, no qual a ré se
comprometeu a procurar destinatario/interessado para a realizagdo do
negocio de compra da fracgdo autonoma designada pela letra ..., no ...
andar, de tipologia ..., sita no Bloco ..., na Avenida ..., ..., ...;

4. Como contrapartida do referido em 3), a Ré obrigou-se a pagar a
Autora a quantia de € 5.925,00, acrescida do IVA em vigor a taxa legal
de 23%, que ascende ao valor de € 7.287,75;

A matéria constante destes pontos constitui parte dos artigos 4, 5, 6 e
8 da PI.

A alinea b) dos factos nao provados tem o seguinte teor:

b) Que a autora se tenha obrigado a encontrar um interessado na
aquisicdo da fracgdo da Ré independentemente da concluséo do
negocio;

Aparentemente esta matéria foi extraida dos pontos 32 e 33 da
resposta da A. a contestacgao.

Sucede que a mesma néo retrata com rigor o que ali foi alegado e que
tem o seguinte teor:

32. Estando a Autora, por forga do contrato oneroso de prestagao de
servigos, ao qual se aplicam as regras do mandato, celebrado com a
Ré, obrigada a encontrar um interessado na aquisi¢cdo da fracdo da Ré
e tendo cumprido com tal obrigagéo, tera sempre o direito a ser
remunerada,

33. independentemente da conclus&o do negdcio.

Ou seja: considerou-se n&o provado (é este o sentido da alinea b) em
causa) que as partes acordaram que a A. se tenha obrigado a
encontrar um interessado na aquisi¢do da fracgdo da Ré
independentemente da conclusé&o do negocio.

Porém, nao foi isto que foi alegado pela A., ora recorrente. O que
consta do ponto 33 é o epilogo, uma concluséo juridica extraida do
alegado no ponto 32.

Correspondendo a alinea b) a um facto nao alegado, a mesma
deve ser eliminada em obediéncia ao disposto nos art.°s 5°n.°1 e
607° n.° 4, o que se decide.

E, desse modo fica prejudicada a invocada contradigao.

7. Fundamentacgao de direito

7.1. Da qualificagao do contrato celebrado

A A., na peticao inicial (art.° 4°) invocou que no ambito e
desenvolvimento da sua actividade comercial, prestou servigos de
mediagédo a Ré.

No entanto, e posteriormente, afirma que o contrato celebrado entre as
partes € um contrato oneroso de prestagao de servigcos, regulado
pelas disposi¢des dos artigos 1154 e segs. do CC, bem como pelas



normas do contrato de mandato.

A Ré, na contestacéo, invocou que o alegado pela A. reconduz-se ao
contrato de mediagao imobiliaria regulado pela Lei n.° 15/2013, de 8
de fevereiro, sendo o mesmo “inexistente” por falta de forma nos
termos do art.° 16° da citada Lei.

Na resposta a contestacdo a A., ora recorrente insistiu na qualificagao
como prestacao de servigos, opondo-se a qualificagdo como contrato
de mediagdo, sem, no entanto, — diga-se — indicar razbes substantivas
para tal.

A sentenca recorrida qualificou o acordo celebrado entre as partes
como mediagao imobiliaria.

No recurso a recorrente insiste na qualificagdo como contrato de
prestacao de servicos.

Vejamos, tendo em consideragao que a qualificagao é essencial,
porquanto determina a definicdo do regime juridico a aplicar.

A qualificagao de um contrato “é um juizo predicativo que tem como
objeto um negocio juridico concretamente celebrado e que tem como
conteudo a correspondéncia de um negocio a um ou mais tipos
negociais, bem como 0s graus e o modo de ser dessa
correspondéncia” — Pedro Pais de Vasconcelos in Teoria Geral do
direito Civil, 82 edigao, pag. 499.

E refere 0 mesmo autor, in ob. cit. pag. 500, que “[o] juizo predicativo
néo precisa de ser de correspondéncia exacta e total entre o caso e o
tipo e s6 raramente o sera. A correspondéncia entre o caso e o tipo é
graduével e podera ser maior ou menor. O juizo predicativo é um juizo
de correspondéncia que opera com base na semelhanga. (...) A
medida de semelhanga necessaria para a qualificagdo ndo é
susceptivel de ser determinada exactamente nem em geral. (...).

Quanto ao método refere (ob. cit. pag. 501) que “[a] comparagéo
necessaria a qualificagdo é feita com recurso a indices do tipo.

Os indices do tipo sdo aquelas qualidades ou caracteristicas que tém
capacidade para o individualizar, para o distinguir dos outros tipos e
para o comparar, quer com 0s outros tipos, na formagéo de séries e
planos, quer com o caso, na qualificagdo e concretizagao.

(...).

Os indices do tipo séo plurais. Ndo existe um trago distintivo tinico
capaz de, por si s6 e sem o concurso de outros, individualizar,
distinguir e servir de critério de comparagéo de todos o0s tipos
negociais.”

Na situacao dos autos a analise esta limitada ao contrato de mediagao
imobiliaria e ao contrato de prestagao de servicos.

Quanto ao contrato de mediagao imobiliaria.

O art.° 2°, n.° 1 da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro dispde que a



actividade de mediagdo imobiliaria consiste na procura, por parte das
empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a
realizagdo de negocios que visem a constituicdo ou aquisi¢do de
direitos reais sobre bens imoéveis, bem como a permuta, o trespasse
ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de posicbes em
contratos que tenham por objecto bens imoveis.

E o n.° 6 dispde:

6 - E designada por cliente a pessoa ou entidade que celebra com
uma empresa habilitada nos termos da presente lei um contrato
visando a prestagcdo de servigos de mediagao imobiliaria.

O art.° 3° n.° 1 dispde:

1 - A atividade de mediacédo imobiliaria s6 pode ser exercida em
territorio nacional por empresas de mediagdo imobiliaria e mediante
contrato.

O art.° 16°, n.° 1 dispde:
1 - O contrato de mediagao imobiliaria é obrigatoriamente reduzido a
escrito.

Finalmente o art.° 19° da mesma Lei dispde nos n.°s 1 e 2:

1 - A remuneragdo da empresa é devida com a conclusao e perfeicao
do negocio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se tiver sido
celebrado contrato-promessa e no contrato de mediag&o imobiliaria
estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa fase, é a mesma
devida logo que tal celebragéo ocorra.

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

Muito embora a Lei tenha essencialmente em vista regular a
actividade de mediagéo imobiliaria, ao conter normativos reguladores
do contrato de mediagao imobiliaria, como sucede com os citados
art.’s 16 e 19°, tipificou-o (ao contrario do que sucede com o contrato
de mediagéo em geral).

A Lei ndo contem uma definigdo do contrato de mediagao imobiliaria,
como ja n&o a continha o Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto.

Ha, no entanto, uma diferenga entre os dois diplomas.

O art.° 2°, n.° 1 do DL 211/2004 dispunha (o0 sublinhado é nosso):

1 - A actividade de mediagdo imobiliaria € aquela em que, por
contrato, uma empresa se obriga a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na realizagdo de negocio que vise a constituigdo ou
aquisi¢do de direitos reais sobre bens imoveis, a permuta, o trespasse
ou o arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posicdo em contratos
cujo objecto seja um bem imovel.

E o art.® 2° n.° 1 da Lei n.° 15/2013 dispde que a actividade de
mediag&o imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas, em
nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizagéo de



negocios que visem a constituicdo ou aquisi¢do de direitos reais sobre
bens imoéveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento
dos mesmos ou a cessdo de posigcbes em contratos que tenham por
objecto bens imoveis.

Como refere Higina Orvalho Castelo in Regime Juridico da Atividade
de Mediagao Imobiliario Anotado, 2015, pag. 35:

“O RJAMI (2013) abandona a referéncia a uma obrigagdo do mediador
de efetuar dadas diligéncias e descreve simplesmente a atividade na
perspetiva da sua execugao factica, como a procura de destinatarios,
sem fazer corresponder essa procura a uma obrigagdo contratual.”

Assim, e tendo por referéncia os normativos citados, podemos definir o
contrato de mediacdo imobiliaria como aquele em que uma empresa
de mediagao imobilidria (o mediador) assume perante outrem (0
cliente), a incumbéncia, mediante uma remuneragao, de procurar
interessados na realizagdo (com o cliente) de negdcios que visem a
constituicdo ou aquisigao de direitos reais sobre bens iméveis, bem
como a permuta, o trespasse ou 0 arrendamento dos mesmos ou a
cesséao de posi¢cées em contratos que tenham por objecto bens
imoveis.

De referir que o Ac. do STJ de 17/03/1967, publicado no BMJ 165, ano
1967, pag. 331, acolheu a seguinte definicdo de contrato de mediagéao:
I - O contrato de mediagdo supde, na sua esséncia, a incumbéncia a
uma pessoa de consequir interessado para certo negdcio, a
aproximacgao feita pelo mediador entre o terceiro e o comitente e a
concluséo do negodcio entre ambos como consequéncia adequada da
actividade do intermediario, sendo indiferente, no entanto, que este
intervenha na fase final do negdcio.

Quanto ao contrato de prestacao de servigos,

O art.° 1154° do CC define o contrato de prestagao de servigo como
aquele em que uma das partes se obriga a proporcionar a outra certo
resultado do seu trabalho intelectual ou manual, com ou sem
retribuig¢&o.

A doutrina vem entendendo que nao estamos perante um tipo
contratual, mas perante um tipo-padrdo (a expressao é de Pedro Pais
de Vasconcelos, ob. cit. pag. 505) ou uma classe de contratos (o
mesmo autor, mas in Os Contratos atipicos, pag. 163-164, apud Higina
Castelo in O contrato de mediagao, pag. 352) ou uma categoria de
contratos (Higina Castelo in O contrato de mediagéo, pag. 354).

Na realidade, a lei define o contrato de prestacao de servigo, mas nao
estabelece para ele um modelo regulativo préprio, antes
determinando, por um lado, no art.° 1155° do CC, que sao contratos
tipicos do contrato de prestagéo de servico o mandato, o depdsito e a
empreitada e, por outro, no art.° 1156° do CC, que as disposi¢des
sobre 0 mandato s&o aplicaveis, com as necessarias adaptagoes, as
modalidades do contrato de prestagao de servigo que a lei ndo regule
especialmente.

As modalidades ndo contempladas h&o-de ter como conteudo a



obrigacao de uma parte proporcionar a outra certo resultado do seu
trabalho intelectual ou manual, com ou sem retribuigdo, como sucede
no contrato de transporte ou no contrato de hospedagem.

Feito este enquadramento vejamos a factualidade provada.

Resulta da factualidade provada (ponto 1) que a Autora é uma
sociedade comercial por quotas que se dedica, entre outras
actividades, a mediacao imobiliaria, sendo detentora da licenga AMI
n.° ...13, emitida pelo Instituto dos Mercados Publicos do Imobiliario e
da Construcao, IMPIC.

Esta ainda provado (ponto 2) que a Ré é uma sociedade comercial por
quotas que se dedica, entre outras actividades, a promocao e venda
de imoveis.

E no que releva, esta provado (ponto 3) que no ambito e no
desenvolvimento da sua actividade comercial, a autora e a ré
celebraram um acordo verbal, no qual a A. se comprometeu a procurar
destinatario/interessado para a realizagdo do negdécio de compra da
fracgcdo autébnoma designada pela letra ..., no ... andar, de tipologia ...,
sita no Bloco ..., na Avenida ..., ..., ...; € (ponto 4) como contrapartida
do referido em 3), a Ré obrigou-se a pagar a Autora a quantia de €
5.925,00, acrescida do IVA em vigor a taxa legal de 23%, que ascende
ao valor de € 7.287,75.

Tendo em consideragao esta factualidade e sobretudo a que consta do
ponto 3 dos factos provados, é patente e manifesto que estamos
perante um contrato de mediacdo imobiliaria por nele estar verificado o
elemento em que reside a esséncia, o cerne, da tipicidade legal do
contrato de mediagao imobiliaria: a A., aqui recorrente, comprometeu-
se a procurar interessados na realizacdo, com a aqui Ré, de um
negocio que visava a aquisicao do direito de propriedade sobre a
fraccao autébnoma identificada.

De notar que o que consta da parte final do ponto 3 — que a A. se
comprometeu a procurar destinatario/interessado para a realizagéo do
negocio de compra da frac¢do autbnoma —, nao pode ser interpretado
no sentido de que bastava a mediadora diligenciar no sentido de
encontrar um interessado na aquisi¢ao do imovel, antes tendo de ser
interpretado no sentido de encontrar um interessado com quem viesse
a ser realizada a compra e venda do imével.

Impde-se justificar porque ndo estamos perante uma modalidade do
contrato de prestacao de servico.

Desde logo, e como ja se disse, o legislador da Lei n.° 15/2013
abandonou a referéncia a uma obrigagcdo do mediador de diligenciar
no sentido de conseguir interessado na realizagdo de negdcio visado
pela mediagao.

A referida alteragao nao pode ser considerada in6cua, tanto mais que,
nos termos do n.° 3 do art.° 9° do CC, na fixagao do sentido e alcance
da lei, o intérprete presumira que o legislador consagrou as solugdes
mais acertadas e soube exprimir 0 seu pensamento em termos



adequados.

Neste quadro, ndo se pode considerar que o mediador imobiliario “se
obriga a proporcionar a outra certo resultado do seu trabalho
intelectual ou manual’, razdo pela qual o contrato de mediagao
imobiliaria se afasta do contrato de prestagao de servigo.

Além disso, caso o mediador ndo diligencie pela procura de
interessados, nao incorre em incumprimento porque a incumbéncia
que o mediador assume n&o corresponde a um direito do cliente, que
nao Ihe pode exigir uma indemnizagéo; apenas sucede o mediador
nao ter direito a ser remunerado.

Por outro lado, mesmo que as partes estipulem que o mediador se
obriga a consegquir interessado na realizagao de determinado negécio
(como sucedia no primeiro diploma que regulou o contrato de
mediagao imobiliaria — o DL 285/92, de 19 de dezembro) ou se obriga
a diligenciar no sentido de conseguir interessado (como dizia o
Decreto-Lei n.° 211/2004), o contrato celebrado ndo deixa de ser de
mediacdo imobiliaria se estiver em causa a procura de interessados na
realizagdo (com o cliente) de negdcios que visem a constituicdo ou
aquisi¢do de direitos reais sobre bens imoveis, bem como a permuta,
o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cesséo de posi¢cbes
em contratos que tenham por objecto bens imoéveis, elemento em que
reside a esséncia, o cerne, da tipicidade legal do contrato de mediagao
imobiliaria.

Dito de outra forma: desde que um contrato tenha por objecto a
procura de interessados na realizagdo (com o cliente) de negdcios que
visem a constituicdo ou aquisigao de direitos reais sobre bens imédveis,
bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou
a cessao de posigdes em contratos que tenham por objecto bens
imoveis, independentemente da concreta expressao da posicéao do
mediador, estamos perante um contrato de mediacido imobiliaria e ndo
perante um contrato de prestacdo de servico.

Como refere Higina Castelo in O contrato de mediagao, pag. 40, nota
46 (sublinhado nosso):

“...) o tipo legal passou a comportar qualquer vinculo do mediador,
incluindo uma espécie de onus, cabendo as partes contraentes
acordarem a que melhor se adeque aos seus interesses, sem que a
espécie de vinculagdo in casu assumida possa colocar o contrato fora
do tipo legal”.

E na pag. 401 reforga:

“Ao abandonar a referéncia a uma obrigagdo do mediador de efetuar
determinadas diligéncias (veja-se a defini¢do da atividade contida no
art.° 2° n.° 1, do antecedente DL 211/2004), amplia o leque das
ocorréncias comportamentais a que se destina a sua aplicagdo direta.
A vinculagéo contratual do mediador e a sua intensidade terdo de
procurar-se casuisticamente, sem que isso afete a qualificagdo como
contrato de mediagdo imobiliaria legalmente tipico.”

Outro elemento que distingue o contrato de prestagao de servigo do
contrato de mediagao imobiliaria € que “enquanto a retribuicdo do



prestador de servigo é devida em fungéo do servigo prestado, em
funcdo do cumprimento da sua prestacdo, a remuneragédo do mediador
depende de um resultado que esta fora da sua prestagao contratual,
embora tenha conexdo com ela, e que ndo depende da sua vontade e
esta na disponibilidade da contraparte.” (cfr. Higina Castelo, O contrato
de mediacéao, pag. 367).

E neste sentido compreende-se — diga-se -, a pretensao da A. de que
o contrato em causa fosse considerado um puro e simples contrato de
prestagéo de servigo e nao um contrato de mediagao imobiliaria,
defendendo, para tanto, que se obrigou a encontrar um interessado na
aquisicao e que o encontrou, tendo, portanto, e por esse simples facto,
direito a remuneragéo, intentando, assim, afastar a aplicagéo do art.°
19°,n.° 1 da Lei n.° 15/2013, o qual dispde que o mediador s6 tem
direito a remuneragao com a concretizagao do negdcio visado com a
mediacao, o que nao se verificou no caso concreto.

Note-se que, como ja vimos, o contrato de prestacéo de servigo nédo é
um tipo legal, mas uma classe de contratos tipicos em que € obrigagao
de uma parte proporcionar a outra certo resultado do seu trabalho
intelectual ou manual, com ou sem retribuicao.

Sendo assim, e no limite, no caso estariamos perante uma modalidade
nao legalmente tipificada do contrato de prestacao de servigo, mas
socialmente tipica que é o contrato de mediacao (em geral).

Mas como tem vindo a ser referido pela doutrina (cfr. por todos Higina
Orvalho Castelo, O contrato de mediagao, pag. 271), em tal
modalidade o direito a remuneracéo sé nasce com a realizagdo, com a
concretizagao do negdcio visado pela mediagao.

Destarte, e ainda que assim fosse — e ndo € — o intento da A. — ser
remunerada pela simples actividade - nunca poderia ser alcangado.

Em sintese: o contrato celebrado entre as partes é um contrato
tipico de mediagao imobiliaria e ndo uma modalidade nao
legalmente regulada do contrato de prestagao de servigo, sendo
inaplicavel o disposto no art.° 1156° do CC.

7.2. Da nulidade do contrato

Qualificado o contrato celebrado entre as partes como contrato de
mediagao imobiliaria, dispde o art.° 16° n.° 1 da Lei n.° 15/2013 que o
mesmo é obrigatoriamente reduzido a escrito.

E dispde o n.° 5 do mesmo diploma que o incumprimento do disposto
no n.° 1 determina a nulidade, ndo podendo a mesma ser invocada
pela empresa de mediacao.

No caso a nulidade foi invocada pela Ré e foi julgada procedente pela
sentenca recorrida, por resultar provado no ponto 3 que o acordo foi
verbal, decisdo que n&o merece censura e que, por isso, também
acompanhamos.

Sendo o contrato nulo, coloca-se a questao de saber se a mediadora
tem, ainda assim, direito a ser remunerada e em que condigdes.



Dispde o artigo 289.° do Cédigo Civil que a declaragéo de nulidade
tem efeito retroactivo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido
prestado ou, se a restituicdo em espécie nao for possivel, o valor
correspondente.

A prestacdo do mediador € a de encontrar interessado na realizagao
do negécio visado com a mediagao.

Essa prestagédo nao € susceptivel de restituicdo em espécie.
Coloca-se entéo a questao do valor correspondente a mesma.

Neste ponto importa considerar as especificidades do direito a
remuneragao do mediador pois, como dispde o n.° 1 do art.° 19° da Lei
n.° 15/2013, o mediador s6 tem direito a remuneragao acordada
quando o negdcio visado pelo contrato de mediagao se tenha
concretizado.

Nao ha que considerar o n.° 2 do art.®° 19°, que pressupde o
estabelecimento de uma clausula de exclusividade e cuja aplicagao
pressupde a validade do contrato; sendo o contrato nulo, aquela
clausula é englobada na nulidade e ndo pode ser aplicada — cfr. Ac. do
STJ de 29.04.2021, processo 5722/18.7T8LSB.L1.S1, consultavel in
www.dgsi.pt/jstj; Ac. da Rl de 25/01/2022, processo
6047/19.6T8LSB.L1-7, consultavel in www.dgsi.pt/jtrl.

Uma vez que, por efeito da nulidade do contrato de mediagao, o
mediador n&o pode receber aquilo que nao receberia se o contrato
fosse valido, o valor correspondente a prestacdo do mesmo,
insusceptivel de ser restituida em espécie, tera de ser compaginado
com o disposto no referido normativo.

Quanto ao valor a considerar, acompanha-se Higina Castelo in
Regime Juridico da Atividade de Mediagao Imobiliaria Anotado, pag.
110, quando refere:

“Creio que o melhor critério para aferir este valor é fazé-lo
corresponder a remuneragdo acordada, pois foi esta que o cliente
entendeu que a atividade bem sucedida do mediador para si valia.”

E no sentido de tudo o exposto, afirma-se no Ac. do STJ de
29.04.2021, processo 5722/18.7T8LSB.L1.S1, consultavel in
www.dgsi.pt/jstj: “(...) se a actividade prestada ndo corresponde a
qualquer beneficio da contraparte, [0] dever de restituicdo néo existe.
Né&o pode ser restituido aquilo que ndo se recebeu. E isso que, por
vezes, sucede nas situagbes de nulidade dos contratos de mediagéo.
As especiais carateristicas da prestacdo do mediador no contrato de
mediagéo e da sua sinalagmaticidade, colocam algumas dificuldades
no apuramento do ambito do dever de restituicdo, perante um contrato
de mediagéo nulo.

”, pelo que, mesmo que a mediadora desenvolva toda uma actividade
no sentido de se realizar o negocio pretendido pelo cliente, a verdade
€ que se 0 negocio nédo se concretizar por causa que ndo seja
imputavel a este ultimo, ndo é devida qualquer retribuicéo (...).

Ja quando o negocio que é objecto do contrato de mediagéo se
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concretiza por ac¢do da mediadora, a nulidade do contrato pode dar
origem ao dever do cliente de restituir o resultado da actividade da
mediadora, pagando um valor equivalente a retribuigdo acordada.

(..)

Na situacado em referéncia esta provado que o contrato visado com a
mediagao pura e simplesmente ndo se concretizou (ponto 18 dos
factos provados), pelo que a recorrente nao tem direito a restituigdo do
valor acordado, nao tendo relevancia saber se essa nao concretizacao
se ficou a dever ou ndo a A.

Em face do exposto a deciséo recorrida deve ser mantida e em
consequéncia a apelagao deve ser julgada improcedente.

7.3. Custas

Dispbe o art.° 527° n.° 1 do CPC que a decisao que julgue a agao ou
algum dos seus incidentes ou recursos condena em custas a parte
que a elas houver dado causa ou, nao havendo vencimento da acéo,
quem do processo tirou proveito.

E o n.° 2 dispbe que “da causa as custas do processo a parte vencida,
na proporg¢ao em que o for.”

A apelante ficou integralmente vencida, pelo que é responsavel pelas
custas.

8. Decisao

Termos em que se mantem a decisdo recorrida e em consequéncia
julga-se a apelagao improcedente

Custas pela recorrente

Notifique-se
Guimaraes, 25/09/2025
(O presente acordao é assinado electronicamente)

Relator: José Carlos Pereira Duarte
Adjuntos: Alexandra Maria Viana Parente Lopes
Maria Jodo Marques Pinto de Matos

"I Dispée 0 n.° 1 do art.° 639° do CPC que (sublinhado nosso) “O
recorrente deve apresentar a sua alegag¢do, na qual conclui, de forma
sintética, pela indicagdo dos fundamentos por que pede a alteragdo ou
anulagdo da deciséo.

Este normativo impde dois 6nus: o de alegacéo e o de conclusao.

No caso releva este ultimo e traduz-se na necessidade de finalizar as
alegacées recursivas com a formulagao sintética de conclusées, em
que é suposto que o apelante resuma ou condense os fundamentos
pelos quais pretende que o tribunal ad quem modifique ou revogue a
decisdo proferida pelo tribunal a quo. (Ac. RP de 09/11/2020, proc.
18625/18.6T8PRT.P1, consultavel in www.dgsi.pt/jtrp).
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Ja referia Alberto dos Reis, in Cédigo de Processo Civil Anotado, V
volume, 1984, pag. 359, que “As conclusdes sao as proposi¢oes
sintéticas que emanam naturalmente do que se expds e considerou ao
longo da alegacgao”.

No mesmo sentido Aveiro Pereira, in “O énus de concluir nas
alegacdes de recurso em processo civil “, pag. 31, acessivel in
www.trl.mj.pt/PDF/Joao%20Aveiro.pdf, onde refere que as conclusdes
sdo as “ ilagbes ou dedugbes logicas terminais de um raciocinio
argumentativo, propositivo e persuasivo, em que o alegante procura
demonstrar a consisténcia das razbes que invoca contra a decisdo
recorrida.”

Tendo em consideragao as questdes que cumpre decidir nos autos, é
patente e manifesta a prolixidade das 81 conclusoes.

Mas opta-se por ndo proferir despacho de aperfeigoamento (art.° 639°
n.° 3 do CPC) e, assim, convidar a recorrente a sintetiza-las unica e
exclusivamente para n&o dilatar a apreciagédo do recurso.
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