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2* SECCAO CIVEL

1) O direito da mediadora a retribuigdo acordada no &mbito de um contrato de mediagdo
imobiliaria pressupbe, por regra e sem prejuizo das excegbes previstas na lei, que a mediadora
tenha desenvolvido uma concreta atividade no sentido de angariar um interessado para a
celebragao do negocio, que o negdcio visado pelo contrato de mediagéo tenha sido concretizado
e que este negdcio tenha sido celebrado com um terceiro angariado pela mediadora, de tal modo
que se possa afirmar que a concluséo do contrato foi o resultado da atividade desenvolvida pela
mediadora em virtude de esta se integrar na cadeia de factos que deram lugar ao negécio
pretendido, ainda que ndo tenha sido a unica causa;

2) O mediador s6 tem direito a remuneragdo quando haja desenvolvido uma atividade que haja
influido na conclusao do negécio visado, sendo a sua atividade causal dessa efetivagdo;

3) A obrigacéo de restituir fundada no enriquecimento sem causa ou locupletamento & custa
alheia pressupde a verificacdo cumulativa de trés requisitos: a existéncia de um enriquecimento,
que o mesmo, contra o qual se reage, carega de causa justificativa e que tenha sido obtido a
custa de quem requer a restituicdo.

Acordam no Tribunal da Relagao de Guimaraes

I. RELATORIO

A) EMPO1..., Lda, que, também, gira sob a denominag¢ao comercial EMPO02...,
veio intentar agao declarativa, com processo comum, contra:

1) AA;
BB e mulher CC, casados sob o regime de comunhao de adquiridos;

GG casada sob o regime de comunh&o de adquiridos, com HH,;

O~NO O WN

2)
)D
)E
) F
)
)1l
) JJ

9) KK e marido LL;

10) EMPO03..., Lda; e

11) MM,

onde conclui pedindo que se julgue provada e procedente a presente acao e,
em consequéncia, se condene solidariamente os réus no pagamento do valor
acordado, no montante de €21.063,75 (vinte e um mil e sessenta e trés euros e
setenta e cinco céntimos), acrescido de juros de mora a taxa legal em vigor,
desde 07.10.2020, até efetivo e integral pagamento, bem como demais
despesas com o processo, incluindo custas de parte e encargos.

Mais pede que seja o reu MM condenado a pagar, solidariamente, com os
demais réus o valor dos prejuizos da autora, consubstanciados nos seus
honorarios, nos quais se incluem todos os atos realizados pela autora e suas
despesas, no montante de €21.063,75 (vinte e um mil e sessenta e trés euros e
setenta e cinco céntimos), acrescido de juros de mora a taxa legal em vigor,
desde 07.10.2020, até efetivo e integral pagamento, bem como demais
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despesas com o processo, incluindo custas de parte e encargos.

Alega, em sintese, que no exercicio da sua atividade de media¢c&o imobiliaria,
no inicio de 2018, foi contactada pela ré GG com vista a angariagéo do imovel
correspondente ao prédio rustico sito na ..., freguesia ..., concelho ..., inscrito
na matriz rustica sob o art.° ...31, tendo sido acordadas as condi¢des de
intermediagcao, mas por nem todos os comproprietarios estarem de acordo em
subscrever o contrato de angariagdo, o negécio ndo avangou, apesar da
autora, na altura, ter angariado um interessado na aquisigao do terreno.
Volvidos aproximadamente 2 anos, o comprador interessado na aquisi¢ao do
prédio voltou a manifestar o seu interesse contactando um colaborador da
autora, que entrou em contacto com a comproprietaria GG, que apds contacto
com os demais comproprietarios, informou que a proposta apresentada tinha
sido aprovada pelos demais comproprietarios, sendo que o proponente prop6s
a aquisicao do terreno pelo valor final de €342.500,00, valor no qual estava
incluido o pagamento da comisséo da autora de 5%, acrescido do IVA, e o
pagamento do valor liquido aos vendedores de €321.436,25.

Mais, alega que a autora desenvolveu diversas diligéncias para preparar a
concretizagao do negdcio, preparando a celebragao do respetivo contrato-
promessa que acabou por ndo ser concretizado, por exigéncia do réu MM, que
arrogando-se a qualidade de legal representante da EMPO03..., exigiu a
celebracgao direta da escritura publica, que acabou por ser agendada para o dia
06/10/2020. Mais, alega que procedeu, ainda, as diligéncias necessarias a
retificacéo de areas do prédio, e de outras tantas diligéncias, designadamente
tratamento de documentagao de molde que tudo estivesse pronto para a
realizagc&o da escritura no dia agendado. A pedido do réu MM, que alegou que
o representante legal da EMPO03... estaria impedido de comparecer no cartorio
no dia agendado, a escritura publica foi reagendada para o dia 07/10, mas
nesse dia, a ré EMPO03... cancelou o negocio a pretexto dos cheques bancarios
nao terem sido remetidos até as 10h00 do dia anterior, informando que se os
demais comproprietarios quisessem manter a venda iria exercer o direito de
preferéncia.

A escritura acabou por néo ser concretizada, porque o réu MM manifestou que
iria exercer o direito de preferéncia.

Sucede que, no dia 14/10/2020, foi celebrada a escritura de compra e venda do
prédio a EMPO3..., pelo preco de €281.256,73, recusando-se 0s réus a pagar a
autora a respetiva comissao.

Pelos réus LL, KK, HH, GG, BB, CC, FF, AA, DD, MM e EMPOQ3..., Lda., foi
apresentada contestagao onde concluem entendendo que deve a agao ser
julgada totalmente improcedente, por ndo provada, absolvendo-se os réus de
todos os seus pedidos, e condenando-se a autora nas custas do processo, nas
custas de parte e nos demais encargos do processo, com as legais
consequéncias.

Devem as excegbes deduzidas na contestagao ser julgadas procedentes, por
provadas, absolvendo-se em conformidade os réus da instancia ou dos
pedidos, com as legais consequéncias.

Mais deve a autora ser condenada por litigancia de ma-fé no pagamento de
uma multa processual adequada e de uma indemnizagao aos réus desta
contestagdo no montante global de €8.000,00 (oito mil euros), conforme
preteritamente alegado e justificado, com as legais consequéncias.

Deve o incidente de intervencao provocada requerido ser deferido, por
provado, admitindo-se a chamada EMPO04... Unipessoal Lda. a intervir nos
autos, como associada aos réus, com as legais consequéncias.

Para tanto alegam, em sintese, que o contrato de mediagao imobiliaria, € nulo,
nao foi reduzido a escrito, ndo tendo sido comunicada aos réus uma proposta



de venda com todos os elementos essenciais do negdcio, nem para efeitos do
exercicio do direito de preferéncia, além de impugnarem a matéria alegada na
Pl, requerendo ainda a condenagao da autora, como litigante de ma-fé, em
multa e numa indemnizagao, no valor global de €8.000,00.
Mais requereram a intervengao principal provocada da sociedade EMPO04...,
Unipessoal Lda., empresa interessada na aquisigao do terreno, alegando ter
sido esta quem deu causa a frustragao do negécio.

*

As rés JJ e Il apresentaram contestacdo onde concluem entendendo que
devem ser consideradas procedentes por provadas as inovadas excegdes ou,
se assim nao suceder, o que se hipotisa por dever de oficio sempre devera a
acao ser considerada improcedente por n&o provada com as legais
consequéncias.
Para tanto alegam, em sintese, que nado celebraram qualquer contrato de
mediagao, que esta sujeito a obrigatoriedade de forma escrita, de imobiliaria
com a autora para venda do imovel identificado no artigo 2° da Pl, nem
acordaram a prestacao de servicos de mediagcao da mesma, pelo que sempre
seria nulo o contrato.
Por outro lado, o contrato de compra e venda celebrado nao foi celebrado por
efeito das diligéncias da autora, as rés n&o participaram das reunides alegadas
nos artigos 40° e 41° da PI, nem acompanharam as mesmas, sendo alheias as
respetivas conclusdes e desfechos, pelo que nunca poderiam ser
responsabilizadas pelo pagamento de qualquer comissao ou o0 que seja a
autora, impugnando a factualidade alegada pela autora.

*

Foi proferido despacho que n&o admitiu a requerida intervencgao principal
provocada.

B) Foi elaborado despacho saneador, foi identificado o objeto do litigio e
enunciados os temas de prova, realizou-se julgamento e foi proferida sentenca
onde foi decidido:

- Declarar nulo o contrato de mediagao imobiliaria celebrado entre a autora e
0s réus, por inobservancia da forma legalmente exigida.

- Julgar a acgéo parcialmente procedente, condenando os réus, com excegao do
réu MM, a pagar a autora a quantia de €21.063,75 (vinte e um mil e sessenta e
trés euros e setenta e cinco céntimos), acrescida dos juros de mora, vencidos e
vincendos até efetivo e integral pagamento.

- Absolver o réu MM dos pedidos.

C) Inconformados, vieram interpor recurso, por um lado, aré Il (I.) e, por outro,
os réus AA, BB, CC, DD, FF, GG, HH, KK, LL e EMPOQ3..., Lda. (ll.), os quais
foram admitidos como sendo de apelagao a subirem imediatamente, nos
proprios autos, com efeito devolutivo (cfr. fls. 510).

I. Nas alegacdes de recurso da ré Il, sdo formuladas as seguintes conclusoes:

1° Vem o presente recurso interposto da douta sentenca de fls., por se
entender que se impde a modificagao da decisao “a quo”, que julgou
procedente a agao e condenou os réus no pagamento da quantia de
€21.063,75, acrescida de juros de mora vencidos e vincendos até efetivo e
integral pagamento.

2° Normas Juridico - Civis que a recorrente considera incorretamente
aplicadas:

-Art. 16°,n°1 e 5,19° n° 1 e 2, da Lei 15/2013, de 08 de fevereiro;

-Art. 289°, n° 1, do C.C.



3° Pontos concretos da matéria de facto, que a recorrente considera
incorretamente julgados:

Dos factos provados: ii)

Dos factos ndo provados: a), b) e d).

4° Da matéria constante dos pontos K, L e M dos factos provados, resulta
manifesta insuficiéncia da matéria de facto para a decisao, pois o Tribunal “a
quo” nao poderia ter concluido, como o fez, pela aplicagéo do regime relativo
aos contratos, em regime de exclusividade, pois tal matéria ndo resulta da
decisdo quanto a matéria de facto.

5° A matéria constante do ponto ii) dos factos provados deveria ter sido dada
como ndo provada, uma vez que dos presentes, nao resulta qualquer elemento
probatdrio que permitisse concluir como se concluiu, de que a recorrente e
corré JJ tivessem conhecimento da obrigatoriedade de pagamento de qualquer
comissao, tanto mais que nao foi junta qualquer interpelagdo para pagamento.
6° A matéria constante da al. a), dos factos ndo provados, deveria ter sido dada
provada, uma vez que a aqui recorrente, tal como a ré JJ apenas tinham
conhecimento do montante que iriam receber com a realizagcdo da venda, nao
tenho tido qualquer intervengao na negociagao, junto da recorrida € nem
mesmo na escritura.

Assim, a ré JJ, aos minutos 00:05:47 “Ah, KK. E ndo esteve presente no dia da
escritura? Nem a Sra. nem a sua méae?”, e respondido pela mesma, aos
minutos 00.05.47 “N&o.”. Tendo ainda referido, aos minutos 00:04:38, “GG-
Sabe se a pessoa que iria adquirir o prédio, portanto, sabia quem era essa
pessoa?

R- Nao, na altura n&o sabia. Era uma imobiliaria. GG- Sabe o qué que foi
acordado quanto ao pagamento da comiss&o da imobiliaria? R- (00.05.01) Nao.
GG- Também nao sabe. Portanto a Sra. nessa altura ja tinha dado o seu
acordo a venda, € isso? R- (00.05.19) Eu fiz uma Procuracéao para, para, para
poderes de venda, porque na altura a minha mae estava com problemas de
saude e nds nao poderiamos estar se calhar no dia da escritura presentes e
passamos uma procuragao. GG- A quem? R- (00.05.35) KK. GG- Diga? R- KK.
GG- Ah,

KK. E ndo esteve presente no dia da escritura? Nem a Sra. nem a sua mae? R-
(00.05.47) Nao.”.

7° E a ré GG referenciou que nao tinha poderes dos demais. Assim, aos
minutos 01.41.50 disse “S6 faldamos na altura da fase da promessa de compra
e venda. Porque como nao dava jeito ir a ... para assinar, e para que de facto o
documento fosse enviado a cada herdeiro, falamos sem fazer as procuragdes.”.
8° O facto constante da al. b) dos factos nao provados deveria ter sido dado
como provado, pois conforme resultou das declara¢des do legal representante
da recorrida, NN, o contrato em apre¢o nédo estava sujeito a exclusividade.
Assim, aos minutos 01.30.20 afirmou que “(...) o assunto “exclusividade” em
2020 nao é assunto, porque eles n&o queriam exclusividade em 2018, também
nao vao querer em 2020.”, pelo que nao seria possivel afirmar-se que a autora,
aqui recorrida, ndo soubesse que apenas poderia ter direito a qualquer
comissao, caso a venda se viesse a concretizar com o interessado proponente.
9° O facto constante da al. d), dos factos ndo provados deveria ter sido dado
como provado, pois que, se no ano de 2018, a recorrida, dando cumprimento
as suas legais obrigagdes, elaborou o CMI, que nao foi aceite, pois ndo obteve
consenso de todos os comproprietarios relativamente as condigdes impostas,
no ano de 2020, tal questao sequer foi falada, como se impunha.

Assim, a ré GG aos minutos 00.18.24 afirma “Nao, nunca mais foi falado fazer-
se contrato de mediacdo.”, questdo em que a Meritissima Juiz insistiu,
questionando “Nunca mais foi falado fazer-se contrato. Mas o contrato foi
concretizado ou ndo? “, tendo a referida ré reiterado, aos minutos 00.18.37 ,



que “N&o.”. Ainda, nesta senda, questionada pela Meritissima Juiz “Oiga, mas
em 2020 essa questao foi abordada com o Sr. OO?”, insistiu a ré, aos minutos
00.19.14, “Nao, ndo.”.

10° O legal representante da recorrida NN, aos minutos 01.31.27 afirmou que
“(...) Contrato de Mediacao Imobiliaria seria assinado aquando do Contrato
Promessa. O Contrato Promessa ia ser elaborado, ia ser mandado para
analisar para todas as pessoas, se todos estivessem de acordo ia ser assinado
o CMI e ia ser assinado o CPCV.”.

11° Este ainda tentou justificar, alegando que depois iria ser assinado aquando
da assinatura da escritura, pois estavam de boa-fé. Porém, as circunstancias e
o contexto concreto, desmentem cristalinamente tal alegagao, pois relatou as
dificuldades relativas a outorga do primeiro CMI e bem assim os entraves
colocados, designadamente pelo réu MM, inexistindo, por conseguinte, razdes
para acreditar que o0 mesmo iria ser outorgado na data da escritura.

12° O legal representante PP, acabou por admitir que ndo houve preocupacgao,
por parte da recorrida em concretizar o CMI. Assim aos minutos 21:44, em
2020, houve essa conversa com o QQ, falou-se com a GG, vendemos nao
vendemos, prego, negociou-se o valor, a ideia era fazer contrato-promessa e
fazer contrato de mediagédo em simultaneo, certo? Mm.2 Juiz: n&o € certo, nao
€ essa a pratica habitual. PP: ndo é essa a pratica habitual, € um facto, mas
EMPO2... assim que imaginavamos fazer as coisas. Mm.? Juiz: Mas no dia 20 e
tal de agosto, na segunda reuniao ficou acertado que nao ia haver contrato-
promessa, podiam na mesma ter assinado o CMI, ndo €? PP(22:21): o contrato
de mediagao estava preparado para ser assinado. Mm.? Juiz: e porque € que
nao foi assinado? PP (22:23): Nao foi assinado porque marcou-se a escritura
estavamos ali, foram apresentadas as partes. Mm.? Juiz (22:29): Ouca, isto foi
em agosto, a escritura estava marcada para outubro, ou seja, pelo menos um
més e meio depois, deviam ter assinado o CMI e salvaguardavam a vossa
posicao, ndo é? PP (22:38): NOs partimos da ideia... Mm.? Juiz: ndo estamos a
falar de amadores, ndo é? Digo eu. PP (22:45): ndo é questdao de amadores,
estamos a falar de credibilidade e confianga. O nosso cliente comprador € uma
pessoa da nossa confianga, os vendedores nunca mostraram qualquer ma
vontade ou n&o vontade de fazer o negdcio, estava tudo acertado, emails
trocados, conversas. Mm.? Juiz (23:00): o senhor esta a dizer que ja havia ai
da parte do Sr. MM ai muitas confusdes, ndo é? Portanto, mais uma razao para
se terem salvaguardado. PP (23:10): Pois provavelmente. Mm.? Juiz (23:11):
Nesse momento pelo menos a assinatura dele podiam ter colhido nao sei digo
eu... PP: Pois podiamos ter feito. Mm.2 Juiz (23:15) : ou entdo haver alguém
que tivesse poderes para representar todos os comproprietarios, que pelos
vistos ndo havia, ndo €? A D. GG nao representava todos os comproprietarios,
certo? PP: certo, € um facto. Mm.? Juiz (23:33): ela representava que
comproprietarios? PP (23:26): Nao sei dizer quais, alias quem vinha com as
procuragdes nas escrituras... Mm.2 Juiz: nem era ela? PP (23:43): era a KK.”.
13° Nos presentes autos cumpre compulsar o regime previsto na Lei 15/2013,
de 08.02, que estabelece o regime juridico a que fica sujeita a atividade de
mediagao imobiliaria, conformando-o com a disciplina constante do Decreto-Lei
n°® 92/2010, de 26 de julho, que transpds para a ordem juridica interna a
Diretiva n® 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de
dezembro de 2006, relativa aos servigos no mercado interno, ut artigos 16°, n°
1e5,19° n°1 e 2 e bem assim o estatuido no artigo 289°, n° 1, do C.C..

14° Parte do pressuposto errado de que seriam aplicaveis as regras dos
contratos sujeitos ao regime de exclusividade, o que ndo sucedeu in casu, tal
como explanado supra em sede de reapreciacdo da matéria de facto. Desde
logo, os préprios legais representantes da recorrida disseram expressamente
que o contrato ndo estava sujeito as regras de exclusividade. Assim NN, aos



minutos 01.30.01 é afirmado “(...) nunca, nao houve aqui exclusividade, nem
houve aqui, na minha maneira de ver essa questao da exclusividade ndo esta
aqui em cima da mesa porque o contrato de mediagao que foi proposto para
eles assinarem eles nunca o assinaram e nao ia ser em exclusividade. Até
poderia ser, se 0 acordo estivesse em cima da mesa. Até poderia ser. Agora
ndo é, ndo é...".

15° Mas mesmo que assim nao sucedesse, sempre se chegaria a mesma
conclusao, por for¢ca da nulidade, por vicio de forma. Com efeito, atenta a
obrigatoriedade de redugéo a escrito do CMI, sob pena de nulidade, sempre
seria exigida a redugao a escrito da clausula de exclusividade, o que néo
sucedeu e resulta dos factos provados. Neste sentido, o Ac. do TRL, de
25.01.2022, P. 6047/19.6 T8LSB.L1-7, Relator: Conceicdo Saavedra, in
www.dgsi.pt, 0 Ac. TRG, de 19.01.2023, P. 3035/21.6T8BRG.G1 Relator: Maria
Eugénia Pedro, in www.dgsi.pt.

16° Nem se diga que a invocagao da nulidade por parte da recorrente
consubstanciaria Abuso de direito, nos termos previstos no artigo 334°, do
C.C., uma vez que em momento algum, os réus deram a entender que nao
arguiriam a referente nulidade, tdo pouco foi fixada qualquer matéria factual
nesse sentido.

17° O Tribunal “a quo” ndo poderia fixar o valor da remuneragao da imobiliaria,
em monta equivalente ao da comissao acordada, o que mais uma vez enferma
de erro na aplicacéo do direito. Neste sentido o Ac. TRL, de 09.06.2005, P.
4801/2005-6, Relator: Gil Roque, in www.dgsi.pt. o Ac. TRC, de 06.03.2012, P.
2372/10.0TJCBR.C1, Anténio Bega Pereira, in www.dgsi.pt.

18° Sem prescindir, e ainda que alguma quantia fosse devida a recorrida,
(apesar de nao peticionada e concretizada), a mesma nao poderia ser exigivel
a aqui recorrente e mesmo aos outros réus que nao a RE sociedade. Com
efeito, e compulsada a prova produzida concluiu-se que acordaram que seria o
comprador a liquidar diretamente a imobiliaria a comisséo estabelecida, dai, o
constante da al. bb) dos factos provados.

Neste sentido a R. GG, aos minutos 0.1.25.42 afirmou o seguinte “O que
estava combinado com a EMPO1... é que nds pagariamos o liquido e que o
cliente pagava a comissao diretamente a EMPO1.... Era assim que estava
combinado.

Também o legal representante da Recorrida NN, aos minutos 01.34.43 diz “(...)
o valor de venda de venda ia ser pago em diferentes cheques € num deles
estaria a nossa comissao.”.

O legal representante NN, aos minutos 01.33.34 é confrontado pela llustre
Mandataria da aqui recorrente do seguinte “Olhe, relativamente também a
questao do cheque para pagamento da vossa comissao, ja foi aqui falado
amplamente que seria o comprador a fazer esse pagamento.”,

Neste seguimento tendo NN respondido que aos minutos 01.33.52 “Do valor
global do negdcio era retirado um cheque com a nossa comissio.”.

Ja o comprador QQ declarou, aos minutos 07:20, que foi o Sr. MM que mandou
fazer a divisdo dos cheques. “Isso foi a divisdo dos cheques que ele mandou
fazer, o Sr. MM na altura”.

Também o seu procurador RR, aos minutos 19.52, referiu que era o procurador
que ia pagar “tenho ideia de terem sido varios, como estava a dizer ha bocado,
tenho ideia de terem sido varios, um para cada comproprietario e se nao estou
em erro, mais um a EMPO1..., que seria referente a comissao”.

19° Por conseguinte, e na auséncia de contrato reduzido a escrito que
enunciasse os termos do acordado, sempre deveria prevalecer o que foi
estabelecido pelas partes intervenientes na negociagao, que, reitera-se, néo
teve a participagao da aqui recorrente, nem da corré JJ.

Termina entendendo que deve o presente recurso ter provimento e, em
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consequéncia, ser integralmente revogada a sentencga recorrida.
*

Il. Nas alegacgdes de recurso dos réus AA, BB, CC, DD, FF, GG, HH, KK, LL e
EMPO3..., Lda. sdo formuladas as seguintes conclusoées:

1. Na fundamentacgéao (pagina 20) da douta sentenca o tribunal recorrido diz o
seguinte: “Os tribunais tem acolhido o entendimento de que no caso de ser
celebrado um contrato de mediagao, em regime de exclusividade, sem redugéo
a escrito (tacitamente celebrado), € na mesma devida remuneragao, desde que
0 negocio visado seja acertado, isto é desde que haja um interessado efetivo
para o mesmo que aceite as condi¢ées do vendedor, ainda que aquele nao se
concretize por culpa imputavel ao cliente proprietario”

2. Porém, nao consta de qualquer facto provado, como também n&o consta de
qualquer facto nao provado, que o contrato de mediacédo na forma tacita
estivesse sujeito a um acordo de exclusividade, porquanto o que decorre da
prova dos autos € que na negociagao tacita nao foi acordada a exclusividade
na mediacado da compra e venda do prédio.

3. O raciocinio, a convicgao e a fundamentacao da sentencga estao errados, a
exclusividade considerada pelo tribunal recorrido ndo se encontra suportada
nos factos provados, sequer na demais prova nos autos, e o tribunal cometeu
erro de julgamento.

4. Os depoimentos dos réus, GG e MM, e do representante legal da autora,
NN, entre outros depoimentos, conforme reproduzidos nos locais préprios nas
alegacgdes do recurso, todos convergem que nao houve acordo entre os
comproprietarios e a mediadora para a exclusividade desta.

5. Nao havendo clausula de exclusividade na mediagao, como nao ha no caso
em mérito, assim como nao houve contrato-promessa escrito, ndo é aplicavel o
disposto artigo 19° n° 2 da Lei n°® 15/2013, de 8 de fevereiro, e o tribunal
recorrido, que declarou a nulidade do contrato de mediacéo, também deveria
declarado a inexisténcia de clausula de exclusividade, o que nao fez.

6. Sobre o direito a remuneragao pronunciou-se o douto acérdéo da Relagéao
de Guimaraes proferido por unanimidade no dia 16/12/2021 no processo n°
600/20.2T8FAF.G1, cujo sumario é do seguinte teor:

“1. A remuneragédo do contrato de mediag&o imobiliaria encontra-se prevista de
forma imperativa no n° 1 do artigo 19° do DL 15/2013: constitui-se com a
celebragdo do contrato visado ou, nos casos em que foi expressamente
acordado que independentemente da concretizagdo do negocio visado a
mesma seria devida pela celebracdo do contrato-promessa, nesse momento.
2. Sao trés os requisitos para que a mediadora possa exigir o pagamento da
remuneragao, nos termos do n° 2 do artigo 19° do DL 15/2013: 1- que o
contrato de mediacéo tenha sido celebrado com o proprietario ou o
arrendatario trespassante do bem imével; 2 - que tenha sido acordado o regime
de exclusividade; 3 - e que a n&o concretizagdo do negadcio visado tenha causa
imputavel ao cliente.

3- Porque com esta norma nao se pretende transferir o risco do negécio de
mediagao para a contraparte (o cliente da mediadora), mas defender a mesma
dos comportamentos desta que violem o contrato celebrado entre ambos,
também aqui, para se verificar o dever de remunerar apesar da falta de
celebragao do contrato definitivo, se exige a culpa da contraparte (o cliente
devedor), nos termos gerais previstos no artigo 798° do Cdédigo Civil.

4- Quanto aos 6nus da prova, ha que considerar que quem quiser beneficiar
desta norma tem que provar os seus factos constitutivos ou pressupostos,
entre os quais aqueles que permitam determinar a quem é imputavel a nao
concretizagao do negdcio.

7. Do mencionado douto acérdao resulta que sao trés os requisitos



(cumulativos) para que a mediadora possa exigir o pagamento da
remuneragao:

a) Que o contrato de mediagao tenha sido celebrado com o proprietario ou o
arrendatario trespassante do bem imovel;

b) Que tenha sido acordado o regime de exclusividade;

c) Que a nao concretizagao do negdcio visado tenha causa imputavel ao
cliente.

8. Também o douto acdrdao proferido no dia 25-01-2022 no processo n°
6047/19.6T8LSB pela Relagao de Lisboa aborda a mesma matéria disponivel e
consultavel em www.dgsi.pt.

9. Verificando-se que o requisito da existéncia de um acordo em regime de
exclusividade nao esta preenchido no caso dos presentes autos, ndo carece de
prosseguir a analise dos restantes requisitos, cumulativos, para concluir que
nao ha lugar a responsabilidade demandada nos autos - cfr. art.° 483° do CC.
10. Na falta desse pressuposto legal ndo pode a mediadora exigir a
remuneragao pela negociacgao tacita, nem poderia o tribunal recorrido
condenar, como condenou, 0s recorrentes a pagarem uma remuneragao, € ao
decidir desse modo cometeu erro de julgamento, devendo a decisao ser
revogada pelo tribunal de recurso, com as legais consequéncias.

11. A interpretacao concreta que o douto tribunal recorrido deu para considerar
a exclusividade, que nao julgou provada ou nao provada, mas que foi
determinante para o desfecho da lide, é incorreta e evidencia erro de
julgamento, por vicio de violagao da lei quanto a matéria de facto e de direito
em causa mormente por ofensa do disposto nos artigos 410° n° 2, 416°, 417°,
418°, 875° e 1409° todos do CC, e das normas aplicaveis sobre a
responsabilidade extracontratual e sobre a mediacio.

12. Sendo também inconstitucional por violar o disposto quanto aos direitos,
aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como sejam o
principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio da
seguranga juridica e da protecao da confianga plasmados respetivamente nos
artigos 13°, 18° n° 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constitui¢ao.

13. A existéncia de vicio de violagao da lei determina a inconstitucionalidade da
decisao recorrida, porquanto o decidido é violador dos principios
constitucionais preteritamente indicados quando o tribunal esta obrigado a
aplicar as leis e a fazer justica.

14. Para os efeitos do disposto nas alineas a) e c) do n° 1 do artigo 640° do
CPC, deve ser revogado o decidido na primeira instancia e julgar-se provado o
seguinte facto, que deve ser acrescentado:

“Nao foi convencionada entre as partes a mediagdo com exclusividade da
mediadora, a autora”.

15. A douta sentencga recorrida, ndo se tendo pronunciado quanto a matéria de
facto sobre a exclusividade na mediagao, mas que considerou como dado
assente na fundamentacao da decisao, cometeu a nulidade a que se refere o
disposto no artigo 615° n° 1 alinea c¢) do CPC, que argui para os efeitos do
disposto nos artigos 195° e seguintes do CPC.

16. Verifica-se também uma contradi¢ao entre a fundamentacao e a matéria de
facto provada e nao provada, o que constitui nulidade para os efeitos do
disposto no artigo 615° n° 1 alinea c) do CPC, que argui para os efeitos do
disposto nos artigos 195° e seguintes do CPC.

17. Como bem decidiu o ja mencionado acérdao da Relagcéo de Guimaraes,
quanto aos 6nus da prova (ponto 4 do sumario), ha que considerar que quem
quiser beneficiar desta norma tem que provar os seus factos constitutivos ou
pressupostos, entre os quais aqueles que permitam determinar a quem é
imputavel a ndo concretizagdo do negdcio; no caso dos autos, a autora nao fez


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/

prova dos factos constitutivos sobre a existéncia de um acordo quanto a
exclusividade da mediadora, o que deve ser considerado pelo tribunal de
recurso, com as legais consequéncias.

18. Nestas circunstancias, faltando um dos requisitos cumulativos que a lei e a
jurisprudéncia defendem, isto é, um acordo de exclusividade, ndo tem a autora
o direito a remuneracéao, sendo que o contrato nao foi concluido para o
interessado que indicou e nao se verificou a perfeicao do negdcio.

19. Do facto provado |) deveria ter-se considerado que nunca foi apresentada a
todos os comproprietarios para a aquisi¢cao de todo ou de parte do prédio em
causa uma proposta escrita contendo com as condigdes essenciais do negdcio,
como a area do terreno correta, as quotas-partes a comprar, o preco, as
condi¢gdes de pagamento, o sinal ou caugao ou garantia, assinada pelo
interessado ou representante legal, que Ihes tivesse sido enviada pelo meio e
na forma legais em carta registada com aviso de rece¢ao ou notificagéo judicial
avulsa.

20. O que a autora comunicou apenas a ré GG, nao configura uma proposta de
compra do prédio, antes uma indicagao de um interessado com algumas
condigdes, sem a sua assinatura, que se revelaram insuficientes, porque néo
continha diversas condigdes, entre as quais se pretendia comprar as quotas-
partes de todos os dez comproprietarios, facto que o interessado invocou
quando se recusou a fazer a escritura no dia 07-10-2020; tal comunicagao nao
foi contida em documento que estivesse assinado pelo interessado, antes foi
apresentada por mail que ndo contém a assinatura do eventual interessado ou
proponente da aquisi¢ao.

21. Nos autos nao existe qualquer declaragao recipienda de qualquer das
partes, nem do interessado nem de todos os comproprietarios, a dizer de uma
forma clara e inequivoca, pela forma legal, com os requisitos legais, e assinado
pelos respetivos intervenientes que aceitavam comprar e vender; 0s
comproprietarios nunca apresentaram ou assinaram qualquer proposta de
venda das suas respetivas quotas-partes ao interessado EMPO04... ou a autora
da totalidade do prédio.

22. A proposta para a celebracdo de um contrato tem de ser completa, precisa,
firme e formalmente adequada — neste sentido vai o douto acérdao proferido
pelo STJ em 14-07-2010 no processo 3684/05.0TVLSB.L1.S1 disponivel e
consultavel no link https://www.dgsi.pt/jstj.
nsf/-/638AAD44A5A9BF388025776000580D13.

23. A proposta de venda de um imovel e a sua sequente aceitagdo constituem
duas declaracdes recipiendas das partes, que levarao a conclusdo de um
verdadeiro contrato de compra e venda e ndo a um contrato auténomo deste,
um contrato-promessa de compra e venda. Sendo, porém, aquele contrato
pelas partes gizado, nulo, se ndo tiver a forma legalmente prescrita - cfr. o
douto acoérdao proferido pelo STJ em 14-07-2010 no processo
3684/05.0TVLSB.L1.S1 disponivel e consultavel no link https://www.dgsi.pt/
jstj.nsf/-/638AAD44A5A9BF 38802577600 0580D13.

24. Nao existem declaragbes recipiendas em ambos os sentidos da compra e
da venda, pelo que nao pode o tribunal recorrido fundamentar os factos
provados na existéncia de culpa in contrahendo.

25. Nao havendo proposta de compra que tenha sido apresentada pelo
interessado EMPO04..., e que tenha dado cumprimento aos requisitos formais e
que dela constem todas as condi¢cdes essenciais, também nao se pode falar
em incumprimento in contrahendo.

26. O tribunal recorrido cometeu erro de julgamento, porquanto a proposta que
considerou n&o preenche os requisitos legais do artigo 410°, n°® 2 e 875° e nédo
da cumprimento ao disposto nos artigos 1409°, 416°, 417° e 418° todos do
Cddigo Civil, uma vez que o objeto do negdcio em causa € um imédvel; nestas
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circunstancias, a dita proposta é nula ou inexistente conforme o disposto no
art.° 220° do CC, o que deve ser declarado pelo tribunal de recurso, com as
legais consequéncias.

27. A interpretacéo concreta que o douto tribunal recorrido deu para considerar
e fundamentar a apresentacao por um interessado através da mediadora de
uma proposta de compra aos comproprietarios do prédio é incorreta, por vicio
de violagao da lei mormente por ofensa do disposto nos artigos 410° n°® 2, 416°,
417°, 418°, 875° e 1409° todos do CC.

28. Sendo também inconstitucional por violar o disposto quanto aos direitos,
aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como sejam o
principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio da
seguranga juridica e da protecao da confianga plasmados respetivamente nos
artigos 13°, 18° n° 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constitui¢do.

29. A existéncia de vicio de violagao da lei determina a inconstitucionalidade da
decisao recorrida, porquanto o decidido é violador dos principios
constitucionais preteritamente indicados quando o tribunal esta obrigado a
aplicar as leis e a fazer justica.

30. Pelo que, para os efeitos do disposto no artigo 640° n° 1 alineas a) e ¢) do
CPC deve o facto provado ) ser alterado na sua redagao, substituindo-se a
expressao “proposta” pela expressao “manifestagdo de interesse” no local
préprio.

31. Quanto ao facto provado m), a ré GG, enquanto comunicou com a autora,
nao representava todos os comproprietarios do prédio, e a ré EMPO03... Lda.
nao se fez representar nem passou procuragao a GG para negociar em nome
da empresa; pelo que o tribunal recorrido cometeu erro de julgamento.

32. A interpretagao concreta que o douto tribunal recorrido deu para julgar
provado o facto m), e para considerar a apresentagcéo de uma proposta de
compra aos comproprietarios do prédio por um interessado através da
mediadora € incorreta, por vicio de violagado da lei mormente do disposto nos
artigos 410° n° 2, 416°, 417°, 418°, 875° e 1409° todos do CC atenta a matéria
de facto e de direito em causa.

33. Sendo também inconstitucional por violar o disposto quanto aos direitos,
aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como sejam o
principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio da
seguranga juridica e da protecao da confianga plasmados respetivamente nos
artigos 13°, 18° n° 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constitui¢ao.

34. A existéncia de vicio de violagao da lei determina a inconstitucionalidade da
decisao recorrida, porquanto o decidido é violador dos principios
constitucionais preteritamente indicados quando o tribunal esta obrigado a
aplicar as leis e a fazer justica.

35. Pelo que, para os efeitos do disposto no artigo 640° n° 1 alineas a) e ¢) do
CPC deve o facto provado m) ser alterado na sua redagéao, substituindo-se a
expressao “proposta” pela expressao “manifestagdo de interesse” ou outra
semelhante, que o tribunal de recurso considere conveniente no local proprio.
36. Quanto ao facto provado q), em parte alguma das declaragdes que o réu
MM prestou, como procurador da ré EMPO03... Lda., bem como em parte
alguma das comunicagdes escritas que realizou por mail, referiu que aceitava o
negocio com o interessado indicado pelam autora; porém, as suas declaragbes
nao foram valoradas pelo tribunal recorrido.

37. Pelo teor das suas declaragdes nos autos, conforme transcritas nas
alegacdes de recurso, o procurador da EMPO03... Lda. ndo concordou com a
venda direta, disse que ia comparecer na escritura, mas que havia obstaculos
a celebragao da escritura para o interessado, como a falta de comunicagao de



uma proposta a todos os comproprietarios na forma legal e pelo meio legal, o
direito de preferéncia, a inexatidao e a necessidade de retificacdo da area do
prédio, o sinal.

38. Em parte alguma dos autos, documental ou testemunhal, consta que a ré
EMPO3... acordou a venda direta a interessado na reunido de 21-08-2020.

39. O decidido pelo tribunal recorrido nao reflete o julgamento da causa quanto
ao facto provado q), e cometeu erro de julgamento.

40. A interpretagéo concreta que o douto tribunal recorrido deu para julgar
provado o facto q), e considerar que foi acordada a realizagao direta da
escritura de compra e venda é incorreta, por vicio de violagdo da lei mormente
por ofensa do disposto nos artigos 410° n° 2, 416°, 417°, 418°, 875° e 1409°
todos do CC quanto a matéria de facto e de direito em causa.

41. Sendo também inconstitucional por violar o disposto quanto aos direitos,
aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como sejam o
principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio da
seguranga juridica e da protegéo da confianga plasmados respetivamente nos
artigos 13°, 18°n°® 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constitui¢ao.

42. A existéncia de vicio de violagao da lei determina a inconstitucionalidade da
decisao recorrida, porquanto o decidido é violador dos principios
constitucionais preteritamente indicados quando o tribunal esta obrigado a
aplicar as leis e a fazer justica.

43. Pelo que, para os efeitos do disposto no artigo 640° n° 1 alineas a) e ¢) do
CPC deve o facto provado q) ser alterado na sua redacéo, devendo ser
eliminado a parte “... e na qual foi acordada a realizagao da escritura definitiva
de compra e venda, agendada para o dia 05 de outubro de 2020, bem como
que previamente a escritura o comprador teria que enviar cépias dos cheques
bancarios/visados até as 10h00 do dia da escritura”; devendo apenas
consignar-se como provado que: ” Para suprir as obje¢des que foram sendo
levantadas pelo réu MM, designadamente quanto a identificagdo do comprador,
a autora promoveu a realizagdo de uma reunido entre oréeu MM e o
interessado na aquisicao do terreno QQ, que se concretizou no dia 21 de
agosto de 2020”.

44. Quanto ao facto nao provado c), o tribunal recorrido deveria ter considerado
provado esse facto; ao decidir diversamente cometeu erro de julgamento.

45. Como resulta dos autos, o réu MM, como procurador da ré EMPO3...,
solicitou por varias vezes a autora a apresentacdo de uma proposta,
nomeadamente, no dia 17-07-2020, as 21h00, no dia 20-07-2020, as 10h41, e
no mesmo dia 20-07-2020, as 11h55, e ainda no dia 22-08-2020 conforme o
facto provado s); o tribunal nao valorou o que consta escrito nestes mails, que
comprovam suficientemente que os comproprietarios nunca receberam uma
proposta escrita, assinada e com todas as condi¢gdes essenciais do eventual
negocio.

46. O tribunal recorrido n&o valorou as declaragdes do réu MM, que no seu
depoimento nunca disse que ia comprar ou vender ou exercer o direito de
preferéncia, porque nenhum comproprietario foi notificado de uma proposta de
compra escrita, assinada pelo interessado ou representante legal, e com todas
as condicdes essenciais (que sempre desconheceu), que nunca foi
comunicada a todos os comproprietarios pelo meio e na forma proprios.

47. A ré EMPO03... Lda. nunca recebeu uma proposta do interessado indicado
pela mediadora e assinada pelo representante legal, com os requisitos legais e
na forma legal, e por essa razédo, nunca aceitou vender a sua quota-parte ao
interessado e ndo emitiu nunca uma declaragao de aceitagao; apenas no dia
06-10-2020 a EMPO03..., Lda. decidiu que nao vendia a sua parte no prédio; e
até ao dia 07-10-20202, a data da escritura, nunca soube se todos os restantes



consortes tinham sido notificados ou ndo da proposta de compra.

48. O tribunal recorrido fundamentou a sua decisdo nos depoimentos verbais
das testemunhas da autora quando, de facto, estda em causa a compra e venda
de um imdvel, que para se transmitir a lei exige a forma de escritura publica,
assim como exige a formalizagdo de uma proposta escrita e assinada pelo
interessado com os requisitos formais e as condi¢gdes essenciais do negdcio e
caucionada com pelo menos dez por cento do seu valor.

49. O tribunal deveria ter declarado que nos autos nao existe nenhuma
proposta de compra de todo ou parte do prédio e que o negdcio ndo estava
concluido quando foi apresentado para a escritura; assim como deveria ter
declarado a nulidade do negdcio por falta de forma.

50. No dia da escritura os comproprietarios ndo tinham recebido do interessado
ou da autora uma proposta na forma legal com as condigbes essenciais do
negocio, e apresentaram-se na escritura sem estarem obrigados a dar
preferéncia, o que também justifica as declaragdes da ré KK que estava la para
vender, conforme o documento n° 24 junto a peti¢ao inicial.

51. Na douta sentenca proferida, o Tribunal recorrido errou ao condenar os
réus, com fundamento em culpa in contrahendo sem que |Ihe tenha sido
comunicada pelo interessado indicado pela autora uma proposta de compra
que preenchesse os requisitos legais, escrita e assinada pelo seu
representante legal com as clausulas essenciais do contrato.

52. Conforme o decidido no douto acérdao da Relagéo de Coimbra proferido no
dia 08-07-2021 no processo n° 5281/19.3T8VIS,C1 disponivel e consultavel na
pagina da internet https://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/
c3fb530030ea1c61802568d9005cd5bb/2bb98f1¢c3b75e66d80258714005e0389,
do qual se transcreve o ponto 8 do seu sumario:

“O artigo 483° do CC, para que se verifique a responsabilidade extracontratual,
€ necessario a verificagao de 5 requisitos que sao

a) O facto;

) A ilicitude;

)

)

A imputacao do facto ao lesante;

O dano;

e) Um nexo de causalidade entre o facto e o dano

Se o tribunal recorrido concluiu que nao se verifica o requisito da ilicitude, nao
carece o0 mesmo de prosseguir a analise dos restantes para concluir que nao
ha lugar a tal tipo de responsabilidade - cfr. art.° 483° do CC”.

53. A interpretacao concreta que o douto tribunal recorrido deu para considerar
e ndo provado o facto c) é incorreta, por vicio de violagao da lei quanto a
matéria de facto e de direito em causa mormente por ofensa do disposto nos
artigos 410° n° 2, 416.°, 417.°, 418.°, 875° e 1409.° todos do CC.

54. Sendo também inconstitucional por violar o disposto quanto aos direitos,
aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como sejam o
principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio da
seguranca juridica e da protecao da confianga plasmados respetivamente nos
artigos 13°, 18° n° 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constituigao.

55. A existéncia de vicio de violagao da lei determina a inconstitucionalidade da
decisao recorrida, porquanto o decidido é violador dos principios
constitucionais preteritamente indicados quando o tribunal esta obrigado a
aplicar as leis e a fazer justica.

56. Nestas circunstancias, a douta sentenca recorrida deveria ter dado como
provado o facto c) que julgou nao provado, devendo para os efeitos do disposto
na alinea c) do n° 1 do artigo 640° do CPC, revogar-se o decidido na primeira
instancia e julgar-se provado o seguinte facto, que deve ser acrescentado:

“A ré EMPO3... sempre reservou para o dia da escritura publica a deciséo de
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vender ou ndo a sua quota parte no terreno ou de exercer o direito de
preferéncia e comprar as partes dos demais comproprietarios, razdo pela qual
sempre se recusou a celebrar o contrato-promessa de compra e venda.

57. Nos autos verifica-se que nao foi celebrado um contrato de mediagao
imobiliadria na forma escrita entre a autora, uma sociedade imobiliaria, e os
réus, donos e legitimos possuidores no regime de compropriedade do prédio; a
autora sabe, e ndo pode invocar que desconhece em raz&o da atividade que
exerce que, para o exercicio da mediacao imobiliaria é obrigatoria a existéncia
de um contrato escrito e assinado pelas partes e que, no minimo, inclua as
clausulas que a lei impde que constem do contrato escrito; apesar disso, a
autora nao se coibiu de mediar a venda do prédio dos autos.

58. A atividade de mediagao imobiliaria s6 pode ser exercida em territorio
nacional por empresas de mediag&o imobiliaria e mediante contrato de
mediagao obrigatoriamente reduzido a escrito - cfr. art.° 3° n° 1 art.° 16°, n° 1
da Lei n°® 15/2013, de 8/2.

59. O incumprimento do disposto no n® 1, no n° 2, no n° 4 € no n° 6 determina o
vicio de forma do contrato e a sua a nulidade, que foi declarada pelo tribunal
recorrido.

60. O comportamento da autora de exercer a atividade de mediadora
imobiliaria do prédio dos autos sem um contrato escrito e assinado por todos
os comproprietarios configura desvio dos principios reguladores da atividade
de mediacao imobiliaria, abuso de direito na modalidade de venire contra
factum proprium - cfr. o art.®° 334 do CC, e revela ma-fé.

61. Nao pode nem deve a autora beneficiar da omissao a que ela prépria deu
causa, porquanto agiu de ma-fé e com abuso de direito na modalidade de
venire contra factum proprium (art.° 334 do CC) ao aceitar mediar a venda do
prédio mesmo sem contrato de mediacado na forma escrita - cfr. art.° 16°, n° 1 e
n°®7 da Lei 15/2013 de 8/2.

62. Para se transmitir, o prédio dos autos exige a formalidade de escritura
publica - cfr. o art.° 410°, n° 1, n° 2, 0 art.° 875°, 0 art.° 220° e o art.° 286° do
CC, e dos autos nao consta qualquer proposta escrita e assinada pelo
interessado ou representante legal, com todas as condi¢gbes essenciais do
negdécio e acompanhada de uma caugéo de 10% do preco, tal como foi
solicitado pela ré EMPO03..., Lda.

63. O interessado que a autora indicou, a EMPO04... Unipessoal Lda., ndo
apresentou aos réus nem nos autos proposta escrita e assinada com as
condi¢des essenciais do negocio e uma caugao ou sinal para garantia do
negocio - cfr. o art.° 410° n° 1, n® 2, o art.®° 875°, o art.° 220° e o art.° 286° do
CC.

64. O interessado nunca apresentou nem remeteu a todos os comproprietarios
do prédio, em conjunto ou individualmente a cada um deles, por carta registada
com aviso de recegao, uma proposta com todos os elementos essenciais do
negocio que respeitasse os requisitos legais e de forma da proposta.

65. E de conhecimento oficioso do Tribunal que, em conjunto ou
individualmente considerados, os comproprietarios ndo receberam proposta de
compra escrita e assinada pelo SS, como representante legal do interessado
EMPO4..., Unipessoal, Lda., com todas as condi¢cbes essenciais do negocio, de
todo ou de parte do prédio dos autos - cfr. o art.° 1409°, n° 1, n°® 2, n° 3, do CC.
66. Dos autos ndo consta um contrato-promessa de compra e venda que tenha
sido celebrado por escrito do qual constassem todas as clausulas essenciais
do negécio, incluindo um sinal, a area do prédio retificada, de todas ou parte as
quotas-partes, e assinado pelas partes e pelo interessado EMP04..., Lda., com
assinatura reconhecida - cfr. o art.° 410°, n° 1, n°® 2, o art.° 416°, o art.° 417°, o
art.° 418°, o art.° 875°, o art.®° 220°, o art.®° 286°, o art.° 1409°,n°1,n°2en° 3
todos do CC.



67. Os comproprietarios ndo quiseram um contrato-promessa porque, uns nao
queriam a responsabilidade solidaria pelo eventual incumprimento culposo
causado por qualquer comproprietario, outros porque entenderam que nao se
justificava um contrato-promessa porque o prédio estava registado em nome
de todos e nada obstava que se fizesse uma escritura a todo o tempo, e outros
ainda porque ainda ndo sabiam se vendiam, se nao vendiam ou se iriam
comprar as partes dos outros comproprietarios que quisessem vender.

68. A ré EMPO03... Lda. desconhecia se os restantes consortes estavam ou nao
disponiveis para vender as suas partes no prédio, e solicitou por mail a autora
0 envio da proposta escrita e assinada pelo representante legal do interessado,
a EMPO04..., Lda. com todas as condi¢des essenciais do negocio acompanhada
de uma caucéo de 10% do preco para ter a certeza que a interessada estava
de boa-fé e que nao deixaria cair o negécio, conforme mail nos autos e
transcrito nas alegagdes de recurso.

69. Sendo o contrato de mediagao imobiliaria nulo por vicio de forma, ndo pode
haver lugar a sua convers&o noutro negdcio, por se estar a pretender outro
negodcio sem a intervengao do interessado EMPO04..., Lda. indicado pela autora,
ou seja, esta ndo pode invocar que, com a sua atividade promoveu a venda de
87,5% do prédio entre os comproprietarios depois de o interessado que indicou
desistir do negocio porque sé comprava a totalidade do prédio.

70. Depois de a autora ter indicado o interessado, os réus obtiveram
informagdes deste que sao publicas, estao disponiveis e consultaveis nas
paginas da internet discriminadas nas alegag¢des de recurso, que indicam que a
EMPO4... Unipessoal, Lda. € uma sociedade comercial constituida com um
capital social de €500,00 (quinhentos euros), e tem a sua sede num endereco
que corresponde ao escritorio de um advogado em ...

71. As mencionadas fontes indicam que o Sr. SS foi sécio e gerente de cerca
de duas dezenas de sociedades do direito francés, varias delas liquidadas
judicialmente, e nenhuma delas evidenciam no anuario francés de empresas
que exergcam atividade empresarial que justifique os meios de fortuna para
adquirir o prédio dos comproprietarios, 0 que ndo 0s convenceu.

72. Quanto ao direito de preferéncia dos comproprietarios, o tribunal
considerou o facto provado pp) segundo o qual “A autora ndo comunicou aos
réus comproprietarios as condigdes essenciais do negdécio para os efeitos do
direito de preferéncia.”

73. Verifica-se dos autos que nenhum dos comproprietarios vendeu a terceiro a
sua quota-parte do prédio, e s6 com a venda a terceiros ou a sua possibilidade
se despoleta o direito de preferéncia entre os comproprietarios - cfr. o art.°
1409° n° 1 do CC.

74. O conhecimento dos cheques bancarios para pagamento do prego que a
EMPO4... Unipessoal, Lda enviou no dia 06-10-2020 a alguns comproprietarios,
alertou os comproprietarios da possibilidade da venda do prédio a terceiros.

75. Para efeitos da notificacdo para o exercicio do direito de preferéncia, o
conhecimento dos cheques bancarios para pagamento do pregco do negdcio
que a EMPO4... Unipessoal Lda. enviou no dia 06.10.2020 a alguns dos
comproprietarios n&o substitui uma proposta escrita com as condi¢oes
essenciais do negdcio pelo meio e na forma legais para aquisigéo do prédio a
apresentar pelo interessado indicado pela autora, EMPO04... Unipessoal, Lda.,
assinada pelo representante legal SS.

76. Até ao dia e hora da escritura publica designada para o dia 07-10-2020
pelas 14:30 horas nenhum dos comproprietarios do prédio estava obrigado a
dar a preferéncia a qualquer dos outros consortes - cfr. art.° 410°, n° 2, art.°
1409°,n° 1, n° 2 do CC.

77. Resulta dos autos que, até ao dia 07-10-2020 pelas 14:00 horas, data
designada para a realizagao da escritura publica, nenhum dos comproprietarios



foi notificado pela Autora ou pelo interessado de uma proposta de compra
formalmente valida para a compra das quotas-partes de cada um dos
comproprietarios.

78. A autora sabia que o prédio tinha dez comproprietarios, e que o prédio
poderia ser vendido a terceiro, ao interessado que indicou, e sabia que a
EMPO3... foi o comproprietario que mais exigéncias fez; ndo obstante, a autora
nao diligenciou pela notificagdo dos comproprietarios para efeitos do exercicio
do direito de preferéncia previsto no art.° 1409° n°® 1 do CC.

79. A autora nada fez ou diligenciou apds os trés mails que o procurador (o réu
MM) da ré EMPOQ3... Lda. enviou a autora pelas 21:00 horas do dia 17-07-2020
(junto a peticao inicial sob o documento n° 11 — parte 1, pelas 10:41 horas do
dia 20-07-2020 (junto a peti¢ao inicial sob o documento n° 11 — parte 2), e
pelas 11:55 horas do dia 20-07-2020 (junto pela autora a petigao inicial sob o
documento n° 11 — parte 2), transcritos nas alegagdes de recurso.

80. Esta atuagao da autora criou obstaculos que impediram os
comproprietarios de comunicar e de exercer o seu direito de preferéncia numa
eventual venda a terceiros, no caso, o interessado que a autora indicou.

81. A ré EMPO03..., Lda. nunca recebeu uma proposta de compra da sua quota-
parte de 12,5% do prédio, escrita e assinada pelo representante legal da
EMPO04... Lda., com todas as condi¢cdes essenciais, ndo sabia ou n&o tinha
conhecimento nem a certeza de nada, e por isso, decidiu esperar até ao dia da
escritura publica para ficar a conhecer todas as clausulas essenciais do
negocio que lhe permitissem tomar uma decisao.

82. Os autos nao permitem em parte alguma, que dele se retirem juizos de
valor que os compartes estavam de acordo, porque é evidente e resulta de
todo o processado que, até ao dia e hora da escritura nunca houve
consensualidade entre todos os comproprietarios (que sao irmaos, irmas,
cunhados, cunhadas, sobrinhos, sobrinhas e a sociedade EMPO03... da qual
nenhum dos réus é sécio).

83. O negdcio nao foi concretizado para o interessado indicado pela autora, e a
venda néo se realizou para este, sem culpa dos réus.

84. Verifica-se dos autos que, desde o inicio do més de julho de 2020, altura
em que mesmo sem contrato escrito a autora deu inicio a mediagao do prédio,
até a data designada para a escritura publica, o dia 07-10-2020 pelas 14:30
horas, nunca estiveram reunidas as condi¢cdes necessarias para que 0s
comproprietarios pudessem notificar os consortes para os efeitos do exercicio
do direito de preferéncia, uma vez que o prédio poderia ser vendido a terceiro.
85. Apenas no momento da escritura, quando um dos comproprietarios, a KK,
a quem, com excegao da EMPO03..., todos os outros compartes outorgaram
procuragao, declarou que estava ali para vender ou para a EMP04...
Unipessoal Lda. ou para qualquer outro comproprietario do prédio, € que a
EMPO3... Lda. ficou a conhecer de facto todas condi¢gdes do negdcio e que
todos os compartes estavam dispostos a conceder-lhe o direito de preferéncia,
conforme o documento n°® 24 junto a petigao inicial, como se transcreve:
“Declarou a indicada KK: Que nunca assinou por si e em representacéo dos
seus representados, contrato nenhum de mediagdo com a EMPO01..., e que ela
€ as pessoas que representa estdo aqui para vender.”

86. No mesmo ato, a EMPO03... Lda. declarou que n&o vendia a sua parte e
que, caso os restantes comproprietarios pretendessem vender as suas quotas-
partes a EMPO4... Unipessoal Lda, aquela ré exerceria o direito de preferéncia
que a KK acabara de lhe comunicar e conceder, conforme o documento n°® 24
junto a peticao inicial.

87. A notaria TT, reconheceu pelo seu mail de 25-05-2022 que enviou aos
autos pelas 11:03 horas que na redagao deste certificado involuntariamente
omitiu, que no momento em que o elaborou, a EMPO04... na sua qualidade de



interessada néo tinha pago o Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis (IMT) e n&o tinha pago o Imposto do Selo (IS) devido, tal
como resulta do seu email com a referéncia n° ...53, que a notaria enviou para
os autos no dia 25-05-2022 pelas 11:03 horas.

88. Perante o facto a que se refere a conclusao anterior, e perante as
declaragdes que a KK e a EMPO03... prestaram na sala de escrituras da Notaria
Dr2 TT, o interessado EMPO04... Unipessoal Lda., representado pelo procurador
Eng® UU, e acompanhado de uma advogada, a Dr? VV titular da cédula
profissional ...01..., ndo quiseram outorgar a escritura da compra e venda de
87,5% do prédio.

89. A remuneragdo da empresa mediadora (a autora), ndo é devida sem a
conclusao e perfeicao do negdcio visado pelo exercicio da mediagao - cfr. art.°
19°, n° 1 da Lei 15/2013 de 8/2, sendo que o negdcio visado pelo exercicio da
mediacao era a venda da totalidade do prédio dos autos para o interessado
indicado pela autora, a EMPO04... Lda.

90. O negdcio nao se concretizou por culpa da EMPO04..., Lda, que nunca deu a
conhecer aos comproprietarios uma proposta de compra escrita, com todas as
clausulas essenciais do negdcio que incluisse a clausula de que a proposta s6
era validade para a aquisicao de 100% do prédio e assinada pelo
representante legal da indicada interessada a EMPO04..., Lda.

91. Os direitos fundamentais, segundo Jorge Miranda, sao “os direitos ou as
posic¢des juridicas ativas das pessoas enquanto tais, individual ou
institucionalmente consideradas, assentes na Constituicao” — in Jorge Miranda,
Curso de Direito Constitucional, Normas Constitucionais. Direitos
Fundamentais. Actividade Constitucional do Estado. Fiscalizagéao de
constitucionalidade. Vol. I, Universidade Catolica Editora, Lisboa 2020, pag.
51.

92. Em caso de colisdo de direitos, a chave para uma tomada de decis&o por
parte do julgador sobre qual dos direitos deve prevalecer e do modo como
devem ser harmonizados os direitos em causa esta no principio da
proporcionalidade, consagrado na parte final do n® 2 do art. 18° da CRP, que,
por via dos seus trés subprincipios da adequagao, da exigibilidade e da justa
medida, fornece uma estrutura formal tripartida a ponderacgao, a fazer em
concreto e casuisticamente, entre os fins prosseguidos pelas normas, os bens,
interesses e valores em conflito, as medidas possiveis e os seus efeitos, por
forma a estabelece uma relagao equilibrada entre os direitos em confronto.

93. No confronto entre os direitos fundamentais de personalidade dos autores -
direito a integridade fisica e moral, a protegdo a saude e a um ambiente de vida
humana sadio e ecologicamente equilibrado, consagrados nos arts. 25°, 64°, n°
1 e 66°, n° 1, todos da Constituicdo da Republica Portuguesa - e os direitos a
livre iniciativa econdmica da ré e a propriedade privada, também garantidos
nos arts 61° e 62° da Constituicado da Republica Portuguesa, a busca do
instrumento que melhor promova o valor supremo da dignidade da pessoa
humana n&o pode deixar de constituir um instituto norteador da solugéao do
caso concreto.

94. Os réus tém direito a que num processo judicial em que intervenham este
seja objeto de decisdo em prazo razoavel e mediante processo equitativo - cfr.
art.° 20° n° 4 da CRP.

95. Os tribunais séo independentes e apenas estao sujeitos a lei - cfr. o art.®
203° da CRP.

96. Na administragao da justica incumbe aos tribunais assegurar a defesa dos
direitos e interesses legalmente protegidos dos cidad&os, reprimir a violagao da
legalidade democratica e dirimir os conflitos de interesses publicos e privados —
cfr. o art.®° 202° n° 2 da CRP

97. A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmiss&o em



vida ou por morte, nos termos da Constitui¢ao - cfr. 0 art.° 62° n°® 1 da CRP.
98. Todos tém o direito de liberdade de expressao e de informacgao - cfr. art.°
37°,n° 1 da CRP.

99. A douta sentenga recorrida, ao decidir como decidiu, violou os principios da
igualdade e da proporcionalidade e as normas dos artigos 18° n° 2, 20° n° 4,
25°,61°,62° 64°n°1,66°Nn° 1 e 202° n° 2, 203° e 204° todos da Constituicao
da Republica Portuguesa (CRP).

100. O direito da empresa mediadora (a autora) a remuneragao cujo
pagamento caiba ao cliente proprietario de imoével objeto de contrato de
mediacao nao é afastado pelo exercicio de direito legal de preferéncia sobre o
dito imovel ndo se aplica ao disposto no art.° 1409° n°® 1 do CC.

101. Andou mal o Tribunal a quo que, com erro de julgamento, desconsiderou
a oferta verbal que a KK dirigiu a todos os presentes no dia 07.10.2020 pelas
14:00 horas na sala de escrituras na presenca da Notaria TT para o exercicio
do direito de preferéncia era intempestiva, conforme consta do documento n°
24 junto a peti¢ao inicial.

102. Resulta dos autos que nenhum dos comproprietarios violou qualquer
obrigacao de vender as respetivas quotas-partes a EMPO04..., Lda., a qual sabia
e n&o pode invocar que desconhece, que ndo gozava de quaisquer direitos de
aquisigao por ndo ter comunicado aos réus comproprietarios uma proposta de
compra com todas as condi¢des essenciais pelo meio e na forma legal para a
venda conjunta de todas as quotas-partes do prédio do prédio ou de cada
quota-parte individualmente considerada.

103. Nao se tendo concretizado 0 negdcio, por culpa do interessado e da
autora, os comproprietarios realizaram outro negdécio entre eles, como resulta
do facto provado jj), “no dia 14/10/2020, no cartério notarial de WW, sito na Rua
..., ha cidade ..., os réus celebraram o contrato de compra e venda a ré
EMPOQ3..., do imdvel sito em ... dos ..., pelo prego global de €281,256,73
(duzentos oitenta e um mil duzentos e cinquenta e seis euros e setenta e trés
céntimos)”.

104. Nestas circunstancias, o douto tribunal recorrido ao decidir como decidiu
cometeu erro de julgamento e condenou os comproprietarios a pagar a autora
a totalidade da remuneracéo que pediu.

105. O contrato de mediagéao € um contrato de fim, e no caso em mérito nao ha
um contrato de mediagao escrito, e o negdcio nao foi concluido para o
interessado que a autora indicou.

106. A ignorancia ou ma interpretagao da lei nao justifica a falta do seu
cumprimento nem isenta as pessoas das sancdes nela estabelecidas, pelo
que, o eventual desconhecimento pela autora do disposto no art.° 16°, n° 1, n°
2,n°4 e n°6°da Lei 15/2013 de 8/02, nao justifica a falta do seu cumprimento
nem isenta a autora das sangdes nelas estabelecidas, designadamente no art.®
6° no art.° 220°, no art.° 286° do CC.

107. O incumprimento intencional pela autora do disposto no art.° 16°, n° 1, n®
2,n°4 e n®6°da Lei 15/2013 de 8/02 que conhece e nao pode invocar que
desconhece, configura abuso de direito para efeitos do disposto no art.® 334°
do CC na modalidade de venire contra factum proprium, pois, tem como
pressuposto a existéncia de uma situagao objetiva de confianga, cuja
relevancia é aferida pelo necessario para convencer uma pessoa normal e
razoavel, colocada na posi¢cao do confiante, e de um elemento subijetivo, ou
seja, a criagéo, nos réus de tal convicgdo de confianga.

108. Ao aceitar mediar a venda do prédio em causa neste processo sem um
contrato de mediagao escrito, a autora atuou com ilicitude e ma-fé quanto aos
efeitos da declaragao da nulidade, que nao justifica a sua atuagao, violando o
disposto no art.° 16°n° 1, n° 2, n° 4, n° 6 da Lei 15/2003.

109. O contrato de mediagéao foi declarado nulo, pelo tribunal recorrido; dos



efeitos da nulidade decorre do disposto no artigo 289° do CC que a sua
declaracao tem efeitos retroativos, devendo ser restituido tudo o que foi
prestado, ou se a restituicdo em espécie nao for possivel, deve restituir-se o
valor correspondente.
110. Para a mediadora ter direito a remuneracédo sdo necessarios trés
requisitos legais cumulativos, entre os quais a exclusividade na mediagao, que
nao se verifica no presente caso, sem o qual a autora ndo tem o direito a
remuneragao que veio exigir dos recorrentes.
111. Fundamentos pelos quais se tem de concluir que nao assiste a autora o
direito a remuneragao no caso dos presentes autos.
112. O que a autora poderia ter direito, no limite, seria as despesas que tenha
realizado, porém, o douto tribunal recorrido ndo apurou quaisquer despesas
que a ré tenha realizado, como se evidencia dos factos provados e nao
provados na primeira instancia.
113. A autora, por seu turno, nao discriminou na petigao inicial as despesas
que eventualmente teve com a negociagao tacita, como dela se verifica, e
apenas pediu o0 pagamento da remuneragao e despesas, conjunto no qual
englobou as despesas, que nao discriminou, como se verifica do petitorio.
114. Isto &, a autora ndo alegou os factos constitutivos do seu direito as
despesas, sendo da sua responsabilidade tal énus de alegagéo e prova no
processo em causa.
115. Por isso, o tribunal esta impedido de fazer mais para apurar despesas nao
podendo substituir-se a autora para apreciar factos que ndo foram alegados
pela parte.
116. Deve, pois, o recurso merecer provimento, revogando-se a douta
sentencga recorrida, no sentido das conclusdes desta apelacéo, e decidindo-se
pela improcedéncia da agao, com as legais consequéncias.
Termina entendendo que deve o recurso ser admitido, julgado procedente e
provado, no sentido das conclusdes da apelagdo, revogando-se a douta
sentencga proferida pelo tribunal recorrido, com as legais consequéncias.

*

Pela apelada e autora foi apresentada resposta onde “EMPO01..., Lda” foi
apresentada resposta onde entende que devem as alegagdes de recurso
apresentadas serem julgados totalmente improcedentes, por ndo provadas,
mantendo-se integralmente a douta deciséo recorrida.

D) Foram colhidos os vistos legais.

E) As questdes a decidir nas apelagbes sédo as de saber:

I. Quanto a apelagao da ré Il

1) Se devera ser alterada a decisdo quanto a matéria de facto;

2) Se devera ser alterada a decisdo propriamente juridica da causa e revogada
a sentencga.

Il. Quanto a apelagao dos réus AA, BB, CC, DD, FF, GG, HH, KK, LL e
EMPO3..., Lda.

1) Se a sentenca é nula;

2) Se devera ser alterada a decisdo quanto a matéria de facto;

3) Se devera ser alterada a decisdo propriamente juridica da causa,
revogando-se a sentenca.

*

ll. FUNDAMENTAGAO

A) Na 12 instancia resultou apurada a seguinte matéria de facto:



I. FACTOS PROVADOS

a) A autora exerce a atividade de mediag&o imobiliaria, sendo detentora da
competente licenga AMI n° ...38 (EMPO2... ... ) emitida pelo Instituto dos
Mercados Publicos do Imobiliario e da Construgéo (IMPIC).

b) Os réus AA, BB e mulher CC, DD, EE, FF, GG, II, JJ, KK e marido LL e
EMPO3..., Lda. eram donos e legitimos proprietarios, em comum, do prédio
rustico, sito na ..., freguesia ..., concelho ..., inscrito na respetiva matriz sob o
art.° ...31 e descrito na Conservatéria do Registo Predial ... sob o n°® ...18.

c) O referido prédio veio a titularidade dos réus, com exce¢ao da EMPO03..., por
doacao e partilha judicial, conforme Ap. ...4 de 18/05/1987 e Ap. ...12 de
12/06/2015.

d) Em 15/05/2017, através da Ap. ...51, foi registada a venda efetuada pelo réu
MM da sua quota parte, no referido prédio, a sociedade EMPO03..., Lda..

e) No exercicio da sua atividade comercial, no inicio do ano de 2018, a autora
foi contactada, na pessoa do seu colaborador OO, pela Ré GG, para saber
quais as condi¢des contratuais de mediagédo, com vista a angariagao do prédio
identificado para venda.

f) Apds envio das condi¢des contratuais de angariacéo, aré GG e o
colaborador da autora, OO acertaram no valor da venda de €400.000,00, valor
liquido a reverter para os herdeiros, regime de exclusividade da angariagao e o
pagamento de uma comisséo de 5%, acrescido de IVA.

g) Por email datado de 07/06/2018, a Ré GG solicitou o envio do contrato de
mediacao imobiliaria, com exclusividade, por 12 meses, sem renovagao, por
forma a ser assinado e remetido posteriormente.

h) A autora remeteu a ré o contrato para assinatura, ficando a aguardar a sua
devolucédo, assinado.

i) A autora obteve um interessado na aquisigao do prédio, QQ.

j) Porque nao houve consenso de todos os comproprietarios relativamente as
condi¢des propostas para a intermediacao e a autora nao se dispbs a alterar as
condi¢des estabelecidas, o contrato angariacdo remetido n&o obteve a
respetiva subscricdo, pelo que o negdcio néo teve prosseguimento.

k) Volvidos aproximadamente dois anos, o comprador interessado na aquisigao
do terreno, QQ, voltou a manifestar a autora interesse na sua aquisigéo,
através do seu colaborador OO.

I) Este voltou a abordar a ré GG, tendo-lhe apresentado seguinte nova
proposta para angariagao e venda do terreno:

- Promitente adquirente: QQ;

- V. aquisi¢ao: €340.000,00

- Outorga imediata do CPCV (contrato-promessa de compra e venda) e entrega
de 10% de sinal;

- Comisséo da Mediadora (paga na escritura): €20.000,00;

- Prazo para a realizagao da escritura definitiva: 90 dias.

m) Por email datado de 15/07/2020, a ré GG, apresentou os termos da
aceitacado da proposta:

Valor da aquisi¢ao: €340.000,00;

Valor liquido para os herdeiros: €320.000,00;

Contrato-Promessa de Compra e venda (CPCV) a realizar j3;

Sinal a entregar no CPCV 10%;

Prazo para a escritura 90 dias;

Mais, informo que ficou acordado com o Sr. OO que o pagamento de €
20.000,00 a EMPO2... seria efetuado no ato da escritura.

Sr. OO envio o contacto telefénico da minha irma ...88 KK que consta como
herdeira na caderneta predial do bem e vai assinar o CPCV e receber a quantia
de €320.000,00.

n) Apos a recegao desse email, nesse mesmo dia, o colaborador da autora,



enviou um email a ré GG a informar que tinha conseguido majorar o negécio
com o comprador angariado, pelo valor final de €342.500,00, de modo a ndo
afetar a comissao da autora de 5% acrescida do IVA, pelo que os réus
obteriam o valor liquido pela venda, no montante de €321.436,25.

o) No dia 16 de julho de 2020, pela colaboradora da autora, XX, foi solicitado a
ré GG, toda documentacao e informagao necessaria a preparagao do contrato-
promessa de compra e venda.

p) No dia 17 de julho de 2020, a colaboradora da autora, YY, enderegou para
os emails da ré KK e do Réu MM, bem como a interlocutora desde sempre do
negocio, a ré GG, a minuta do contrato-promessa de compra e venda e, ainda,
solicitou a documentagao que se encontrava em falta para a outorga definitiva
do contrato-promessa de compra e venda.

q) Para suprir as objecdes que foram sendo levantadas pelo réu MM,
designadamente quanto a identificacdo do comprador, a autora promoveu a
realizacdo de uma reuniao entre o réu MM e o interessado na aquisi¢éo do
terreno QQ, que se concretizou no dia 21 de agosto de 2020, e na qual foi
acordada a realizacao direta da escritura definitiva de compra e venda,
agendada para o dia 05 de outubro de 2020, bem como que previamente a
escritura o comprador teria que enviar cépias dos cheques bancarios/visados
até as 10h00 do dia da escritura.

r) Nesse mesmo dia 21/08/2020, os restantes herdeiros, através da GG e da
KK foram informados por email, pela colaboradora da autora, YY, quer do
resultado da reunido, bem como que a escritura nao seria realizada no dia 05
de outubro de 2020, como acordado, mas sim no dia 06 de outubro de 2020,
dado o dia 05 ser feriado nacional.

s) No dia 22/08/2020, o reu MM, enviou uma comunicacé&o eletronica a autora
com o seguinte teor: “12 A EMPO03... confirma e aceita a alteragao da data da
escritura do dia 05 de outubro para o dia 06 de outubro de 2020 da parte da
tarde. O Sr. SS obriga-se a enviar para este email e para os emails da D? GG e
para o email do Sr. LL as fotocépias dos 10 cheques visados.

22 Este acordo fica sem efeito sem qualquer possibilidade de renegociagao se
a escritura nao for feita no dia 06 de outubro de 2020 uma vez que nesta data o
terreno esta registado em nome dos verdadeiros comproprietarios.

22 O coédigo de acesso a certiddo permanente online da EMPO03... é: ...;

32 Nao temos topografo nem arranjamos nenhum. Foi assumido que a
EMPO2... fazia a atualizagdo da matriz nas finangas e que essa atualizagao
seria declarada na escritura para que ao requerer o registo de compra e venda
na Conservatoria fosse feita simultaneamente a atualizagcédo da descricao do
terreno na descrigdo. A planta retificativa da area do terreno pode ser assinada
por topografo, por engenheiro ou por um arquiteto. A EMPO02... pode pedir ao
Engenheiro do Sr. SS para assinar a planta retificativa do terreno facultando-
Ihe para o efeito a cépia do ficheiro DWG que ele faz o resto. Caso o
engenheiro necessite que eu o ajude na delimitagdo do terreno baste ele me
ligar para vir ao meu escritorio com a planta.

42 Na segunda-feira envio o codigo do registo do beneficiario efetivo da
EMPO3....

t) Uma vez que nem todos os vendedores tinham disponibilidade para
comparecer no dia agendado para a realizagdo da escritura, a autora, através
da colaboradora YY, solicitou ao Cartério Notarial, minutas de procuracoes, as
quais foram enviadas aos comproprietarios, através da ré GG.

u) Em face da necessidade de proceder a retificagcao de areas, uma vez que os
vendedores se recusavam a escriturar a venda do prédio com uma area que
nao correspondia a realidade, a autora diligenciou pela elaboragéo do
competente levantamento topografico, e elaborou o requerimento de retificagéo
de areas, recolhendo as assinaturas dos vendedores, concretamente, de ZZ,



legal representante da EMPO03... e a comproprietaria KK, com procuragao dos
restantes comproprietarios.

w) Posteriormente, procedeu a entrega do requerimento junto do servigo de
finangas de ..., e obteve o competente comprovativo, essencial para a
realizacao da escritura.

v) No dia 25/09/2020, a ré GG, com conhecimento do Sr. MM e da ré KK
enviou email com os valores para a emissdo dos cheques, bem como os
valores a faturar pela EMPO02... a cada um dos vendedores a titulo da
remuneragao da mediagao.

x) No dia 29/09/2020, a autora procedeu a recolha da declaragéo para o direito
de preferéncia dos titulares dos prédios confinantes.

y) A 30/09/2020, a colaboradora da autora YY, recolheu, ainda, via email a
informagao dos comproprietarios para efeitos de branqueamento de capitais, o
que foi disponibilizado pelos réus.

z) No dia 01/10/2020, a autora solicitou que o Sr. MM confirmasse quem estaria
presente na escritura a representar a sociedade EMPO03..., tendo este referido
que seria o seu gerente de direito, o Sr. ZZ, mas que aquele — MM, tinha
procuragao com poderes totais.

aa) No dia 02/10/2020, a autora recebeu um contacto da Sr? Notaria a informar
que as guias de IMT nao eram emitidas, pedindo para que os vendedores
verificassem se teriam alguma divida pendente na Autoridade Tributaria, tendo
a autora diligenciado, de imediato, junto dos réus, no sentido de ultrapassar
esse obstaculo, situagédo que foi regularizada.

bb) No dia 06/10/2020, dia da realizagao da escritura, durante a manh3, a
autora obteve por parte do comprador - Sr. QQ, cépia dos cheques bancarios
emitidos para pagamento a cada um dos comproprietarios, incluindo o da
mediadora, que foram remetidos tanto para os vendedores, como para a Sr?
Notaria.

cc) A autora recebeu um telefonema do Sr. MM, a informar que o gerente da ré
EMPO3... tinha tido um problema de saude e que a procuragéo que ele MM
tinha apenas lhe dava poderes para dar de arrendamento e nao para vender,
solicitando que a escritura fosse adiada para o dia seguinte, pelo que a autora
diligenciou junto de todos os envolvidos nesse sentido, tendo a escritura ficado
agendada para o dia 07 de outubro de 2020, pelas 14h30, no mesmo Cartério
Notarial de AAA.

dd) No dia 07/10/2020, pelas 10h51, a autora recebeu um email remetido pela
EMPO3... a informar que nao iria vender a sua parte de 12,5% no terreno, com
base no facto do comprador n&o ter remetido, no dia anterior, cépia dos
cheques atempadamente, até as 10h00, e que em caso de venda por parte dos
restantes comproprietarios, iria exercer o direito de preferéncia.

ee) A autora informou, de imediato, o comprador QQ, tendo-se decidido, a hora
marcada, comparecer no cartoério.

ff) A autora na pessoa da sua colaboradora YY e o senhor PP, seu Legal
Representante, juntamente com o procurador do comprador e a respetiva
Advogada, apresentaram-se no Cartério da Dr? AAA, pelas 14h00.

gg) Poucos minutos depois, compareceram naquele Cartério o Sr. MM, o Sr.
ZZ, Legal Representante da ré EMPOQ3..., e, ainda, a ré KK, acompanhada pelo
marido.

hh) Todos os intervenientes foram encaminhados para a sala de leitura das
escrituras, onde o Sr. MM manifestou que a EMPOQ3... iria exercer o direito de
preferéncia.

i) Nessa sequéncia, a senhora Notaria lavrou o certificado de nao realizagao
da escritura de compra e venda.

ji) No dia 14/10/2020, no Cartério Notarial de WW, sito na Rua ..., na cidade ...,
0s réus celebraram o contrato de compra e venda a ré EMPOQ3..., do imdvel sito



em ... dos ..., pelo preco global de €281.256,73 (duzentos e oitenta € um mil
duzentos e cinquenta e seis euros e setenta e trés céntimos).

kk) Cada um dos réus recebeu o mesmo valor que receberia se tivesse
realizado a escritura no dia 07/10/2020.

Il) Os réus recusaram-se a pagar a comissao da autora.

mm) O réu MM é o beneficiario efetivo da Ré EMPO3... (cfr. Registo Central de
Beneficiario Efectivo).

nn) O réu MM sempre se arrogou perante a autora como procurador ou
representante da ré EMPO3....

00) A autora aceitou receber a sua comissao aquando da realizacao da
escritura definitiva.

pp) A autora ndo comunicou aos réus comproprietarios as condi¢coes
essenciais do negocio para efeitos do exercicio do direito de preferéncia.

*

ll. FACTOS NAO PROVADOS

a) A ré GG, nos contactos estabelecidos com a autora, sempre atuou em seu
nome individual.
b) A autora aceitou receber a sua comissao na condicdo da venda do prédio se
concretizar com o interessado angariado por si —a EMPO04..., Unipessoal, Lda.
c) A ré EMPO03... sempre reservou para o dia da escritura publica a decisao de
vender ou ndo a sua quota parte no terreno ou de exercer o direito de
preferéncia e comprar as partes dos demais comproprietarios, razdo pela qual
sempre se recusou a celebrar o contrato-promessa de compra e venda.
d) A autora escusou-se de elaborar e assinar o contrato de mediagao relativo a
angariagao do prédio.
e) Pelo trabalho de elaboragéo de uma retificagdo de area um topografo nao
cobra mais de €100,00.
f) E pela elaboragao e apresentacéo do respetivo requerimento de retificacdo
de areas no servigo de finangas um Advogado ou solicitador nao cobra mais do
que €50/€ 60,00.
g) A autora assumiu a responsabilidade de notificar todos os preferentes ou
obter destes os necessarios documentos, declarando prescindir do exercicio do
direito de preferéncia na transmissao do prédio.

*

B) O objeto do recurso é delimitado pelas conclusbes das alegag¢des das
recorrentes, ndo podendo o tribunal conhecer de outras questdes, que nao
tenham sido suscitadas pelas partes, salvo se a lei Ihe permitir ou impuser o
conhecimento oficioso de outras.

*
C)l. Apelagao daré ll
O recurso da apelante visa a reapreciagao da decisdo da matéria de facto e da
matéria propriamente juridica.
Indica a apelante como pontos concretos da matéria de facto, que a recorrente
considera incorretamente julgados:

“Dos factos provados

Il) Os réus recusaram-se a pagar a comissao da autora (por mero lapso a
apelante indica tratar-se do ponto Il, quando se trata, antes, do ponto ii).

Dos factos nio provados

a) A ré GG, nos contactos estabelecidos com a autora, sempre atuou em seu
nome individual;

b) A autora aceitou receber a sua comissdo na condigdo da venda do prédio se
concretizar com o interessado angariado por si —a EMPO04..., Unipessoal, Lda.;
d) A autora escusou-se de elaborar e assinar o contrato de mediagao relativo a



angariagao do prédio.”

*
Quanto ao ponto Il), afirma a apelante que ndo resulta qualquer elemento
probatério que permitisse tal conclusédo, dado nao ter havido qualquer
interpelagdo para pagamento, ndo indicando qualquer meio de prova para
impugnacao de tal facto.

*
Importa esclarecer, quanto a apreciacao da prova, como se refere no Acordao
da Relagao de Coimbra de 10/12/2010, disponivel na base de Dados do
Ministério da Justica, no endereco www.dgsi.pt, “analisadas as provas a luz das
regras de experiéncia e da légica, gerou-se no juiz o convencimento - fundado,
nao arbitrario - sobre a probabilidade séria da conformacgao dos factos a uma
determinada realidade.
A prova idénea a alcancar um tal resultado, € a prova suficiente, que € aquela
que conduz a um juizo de certeza.
A apreciagao das provas resolve-se, assim, em formagao de juizos, em
elaboragao de raciocinios, juizos e raciocinios estes que surgem no espirito do
julgador, como diz o Prof. Alberto dos Reis, “...segundo as aquisicdes que a
experiéncia tenha acumulado na mentalidade do juiz segundo os processos
psicolégicos que presidem ao exercicio da atividade intelectual e, portanto,
segundo as maximas de experiéncia e as regras da légica...”
A prova nao visa, adverte o Prof. Antunes Varela, “...a certeza absoluta, (a
irrefragavel exclusdo da possibilidade de o facto n&o ter ocorrido ou ter ocorrido
de modo diferente) ...”, mas tao so, “...de acordo com os critérios de
razoabilidade essenciais a pratica do Direito, criar no espirito do julgador um
estado de convicgao, assente na certeza relativa do facto.”
A certeza a que conduz a prova suficiente é, assim, uma certeza juridica e nao
uma certeza material, absoluta.
Conforme se escreveu no Acérdao do STJ de 07/06/2005, relativamente a
apreciagao da prova, “quer seja na 1?2 instancia, quer seja na Relagao, a
questao € sempre de valoragao das provas produzidas em audiéncia ou em
documentos de livre apreciacéo.
Vigoram, em ambos 0s casos, para os julgadores desses tribunais, as mesmas
regras e 0s mesmos principios, dos quais avulta o da livre apreciagao da prova
ou sistema da prova livre (...) consagrado no artigo 655° n°® 1 do Cddigo de
Processo Civil (atual 607° n°® 5 NCPC).
Significa isto que a prova ha de ser sempre apreciada segundo critérios de
valoragéao racional e légica do julgador, pressupondo o recurso a
conhecimentos de ordem geral das pessoas normalmente inseridas na
sociedade do seu tempo, a observancia das regras da experiéncia e dos
critérios da légica, tudo se resolvendo, afinal, na formulac&o de juizos e
raciocinios que, tendo subjacentes as ditas regras, conduzem a determinadas
convicgdes refletidas na deciséo dos pontos de facto sob avaliagéo.”
Na apreciagao da prova, o tribunal esta sujeito a determinadas regras, sendo-
Ihe imposto que declare quais os factos que considera provados e 0s que
entende ndo se terem provado, analisando criticamente as provas e
especificando os fundamentos que foram decisivos para a convic¢ao do
julgador (artigo 653° n° 2 do Cddigo de Processo Civil, atual artigo 607° n° 4
NCPC).
Um dos principios que devem presidir ao julgamento é o da livre apreciagao da
prova, impondo-se ao juiz que decida de acordo com a sua prudente convicgao
acerca de cada facto, mas, quando a lei imponha para a existéncia ou prova do
facto juridico qualquer formalidade especial, ndo pode esta ser dispensada
(artigo 655° do Codigo de Processo Civil — artigo 607° n°® 5 NCPC).
Segundo este principio, o que torna provado um facto € a intima convicgéo do
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juiz, gerada em face do material probatdrio trazido ao processo (bem como da
conduta processual das partes) e de acordo com a sua experiéncia de vida e
conhecimento dos homens; ndo a pura e simples observancia de certas formas
legalmente prescritas (Professor Manuel de Andrade, Nogbes Elementares de
Processo Civil, 1979, pagina 384).
Importa ter em conta que a apreciagao da prova nao pode ser parcial ou
truncada, antes tem de ser global e realizar-se através de uma analise critica
da totalidade da prova produzida e n&o apenas de alguns dos elementos de
prova e, no que se refere concretamente aos depoimentos testemunhais, em
excertos dos depoimentos de determinadas testemunhas, ndo se podendo
tomar a parte pelo todo.

*
Relativamente ao ponto Il) - que a apelante entendeu que o Tribunal errou ao
da-lo como provado - importa notar que a comissao nao foi paga pelos réus,
por nao se ter finalizado o negécio previsto, com a celebragao da respetiva
escritura.
O (eventual) relevo do conteudo do ponto em questéo prende-se, unicamente,
com o facto de ndo ter sido paga a comissao da autora e, ndo tendo resultado
provado que tal omiss&do se deveu a recusa em receber, por parte da autora, ou
por facto de terceiro, que tenha impedido tal pagamento, so6 resta considerar
que o0 ndo pagamento da comissado da autora pelos réus se pode traduzir como
uma recusa, implicita, de pagamento, motivo pelo qual se mantera a
formulacdo do ponto em questao.
Relativamente ao ponto a) dos factos nao provados [a) A ré GG, nos contactos
estabelecidos com a autora, sempre atuou em seu nome individual], sustenta a
apelante que na auséncia de prova de que a ré GG atuara em nome da aqui
recorrente e da ré JJ e pelo menos em relagdo as mesmas, deveria ter se
considerado que atuou em seu nome individual.
Dos excertos indicados pela recorrente nao resulta que deva o ponto de facto
ser modificado, nos termos pretendidos pela mesma
Se atentarmos nas declaragdes da ré JJ, verificamos que a mesma referiu que
nao participou nas negociagdes da venda do imovel, referindo que passou
procuragao para venda a sua tia KK, o que contraria a pretensao da apelante.
De resto, nas declaragdes da ré KK, esta confirmou que foi procuradora na
venda do imovel de todos os com proprietarios, exceto do seu irmao MM
Nas declaragbes da ré GG a mesma reconheceu que nao tinha poderes dos
demais.
Pelo exposto, manter-se-a o ponto em questao, tal como decidido na 12
Instancia.
Quanto ao ponto b) dos factos nao provados, [b) A autora aceitou receber a
sua comissao na condi¢ao da venda do prédio se concretizar com o
interessado angariado por si —a EMPO04..., Unipessoal, Lda.], a apelante
entende que o mesmo deveria ser dado como provado, limita-se a afirmar que
resultou das declaragbes do legal representante da recorrida, NN, que o
contrato em aprego nao estava sujeito a exclusividade, o que contradiz a sua
pretensao, motivo pelo qual se mantera o ponto de facto em questao.
No que se refere a alinea d) dos factos ndo provados, [d) A autora escusou-se
de elaborar e assinar o contrato de mediagao relativo a angariagao do prédio],
pretende a autora que o mesmo seja dado como provado.
Refere a apelante, a paginas 7 das sua alegagdes, que no ano de 2018 a
recorrida dando cumprimento as suas legais obrigacdes elaborou o CMI
(contrato de mediagao imobiliaria) que nao foi aceite por todos os
comproprietarios relativamente as condigdes impostas.
Por outro lado, se atentarmos no depoimento do legal representante da autora,
NN, indicado pela apelante, para justificar tal alteragao, referiu que este



“relatou as dificuldades relativas a outorga do primeiro CMI.”
Ora, outorgar de acordo com o dicionario Priberam, significa consentir em,
conceder, estipular, declarar.
Acresce que do depoimento do legal representante da autora, PP, o mesmo
referiu expressamente que “o contrato de mediacéo estava preparado para ser
assinado”, o significa, claramente, que estava elaborado.
Pelo exposto, manter-se-a a formulagéo do ponto em questao.

*

D) Il. Apelagao dos réus AA, BB, CC, DD, FF, GG, HH, KK, LL e EMPO03...,
Lda.

Os apelantes vieram arguir a nulidade decorrente de o tribunal ndo se ter
pronunciado “quanto a matéria de facto, como decorre da sentenca recorrida,
sobre a exclusividade na mediagdo, mas que considerou como dado assente
na fundamentacéo da deciséo.

O que determina a nulidade da sentenga recorrida conforme o disposto no
artigo 615° n°® 1 alinea c) do CPC, que argui para os efeitos do disposto nos
artigos 195° e seguintes do CPC.

Verifica-se também uma contradicdo entre a fundamentacao e a matéria de
facto provada e ndo provada, o que constitui nulidade para os efeitos do
disposto no artigo 615° n° 1 alinea c) do CPC, que argui para os efeitos do
disposto nos artigos 195° e seguintes do CPC.”

Vejamos.

Conforme refere Antonio Santos Abrantes Geraldes in Recursos no Novo
Cddigo de Processo Civil, 2013, a paginas 21 e seguintes, “dos recursos se
deve distinguir a arguicdo de nulidades processuais nos termos dos artigos
186° e seguintes.

A expressao usual segundo a qual “das generalidades reclama-se, dos
despachos recorre-se, aparenta uma simplicidade que ndo condiz com o que a
pratica judiciaria revela. Importa, pois, distinguir as nulidades de procedimento
das nulidades de julgamento, uma vez que, nos termos do artigo 615°, n° 4,
quando as nulidades se reportem a sentenca e decorram de qualquer dos
vicios assinalados nas alineas, b) a €) do n° 1, a sua invocagao deve ser feita
em sede de recurso, restringindo-se a reclamacao para o préprio juiz quando
se trata de deciséo irrecorrivel.

A ocorréncia de nulidades processuais pode derivar de omissao de ato que a
lei prescreva ou da pratica de ato que a lei ndo admita ou admita sobre uma
forma diversa daquela que foi executada. Sem embargo dos casos em que as
nulidades sao de conhecimento oficioso devem ser arguidas pelos
interessados, perante o juiz (artigos 196° e 197°). E a decis&do que vier a ser
proferida, que podera ser impugnada pela via recursoria, agora com uma séria
limitagdo constante do numero 2 do artigo 630°, nos termos do qual néo é
admissivel recurso das decisdes ... proferidas sobre as nulidades previstas no
n° 1 do artigo 195° ... salvo se contenderem com os principios da igualdade ou
do contraditério, com a aquisi¢ao processual de factos ou com a
admissibilidade de meios probatorios.

Tal solugéo deve ser aplicada em casos em que tenha sido praticada uma
nulidade processual que se projeta na sentenga, mas que nao se reporta
qualquer das alineas do n°® 1 do artigo 615°. Se, por exemplo, nao tiver sido
ponderada na sentenca a existéncia de contestacéo que, por erro do sistema
informatico ou da secretaria, ndo foi registada ou integrada nos autos, gerando
uma situagéo de aparente revelia, estamos perante nulidade processual.
Assim, embora a mesma afete, a sentenga deve ser objeto de prévia
reclamacgao que permita ao prdprio juiz reparar as consequéncias que
precipitadamente foram extraidas, ainda que com prejuizo da decisdo que foi



proferida. Afinal, em tal situagdo nao se verifica qualquer erro de julgamento,
na medida em que a falha nem sequer poderia ser detetada pelo juiz.

Mas a questdo nem sempre encontra resposta tao evidente noutros casos,
designadamente quando seja cometida a nulidade de conhecimento oficioso ou
em que o proéprio juiz, ao proferir a sentenca, omita uma formalidade de
cumprimento obrigatério, como ocorre com respeito o pelo principio do
contraditério destinado a evitar decisdes-surpresa.

O critério que alguma doutrina apresenta, considerando que, em tais situagoes,
existiria decisdo implicita € rodeada de excessiva incerteza quanto a definicao
clara dos instrumentos disponibilizados pelo sistema para uso dos
interessados. Por isso, parece mais seguro assentar em que sempre que 0 juiz
ao proferir a sentenca se abstenha de apreciar uma situacao irregular ou omita
uma formalidade imposta por lei, 0 meio de reacao da parte vencida passa pela
interposicao de recurso fundado em nulidade da decisao por omissao de
pronuncia, nos termos do artigo 615° numero 1, alinea d).”

Conforme refere o Professor Miguel Teixeira de Sousa, no Blog do IPPC,
“Nulidades do processo e nulidades da sentenca: em busca da clareza
necessaria”

“O CPC trata das nulidades processuais nos art. 186° a 202° e das nulidades
da sentenca e do acérdao nos art. 615°, 666° e 685°. Perante isto, pode
colocar-se a questao: por que motivo tém tratamento em diferentes lugares do
CPC as nulidades processuais e as nulidades da sentenga? Ou noutra
formulacdo: dado que a sentenca é um ato processual, qual o motivo para que
a nulidade da sentencga n&o esteja tratada em conjunto com as nulidades
processuais? Ou noutra formulagédo ainda mais precisa: constando do art. 195°
CPC uma regra geral sobre a nulidade dos atos, qual a justificagdo para que
exista uma regulamentagao especifica sobre a nulidade da sentenca?

A resposta tem a ver com a dupla perspetiva pela qual a sentenga pode ser
considerada (assim como qualquer outro ato processual) e € a seguinte: a
sentenga pode ser vista como tramite ou como ato: no primeiro caso, atende-se
a sentenca no quadro da tramitagdo da causa; no segundo, considera-se o
conteudo admissivel ou necessario da sentencga.

Disto decorre que uma sentenga pode constituir uma nulidade processual, se
for considerada na perspetiva da sentenga como tramite: basta, por exemplo,
que ela seja proferida fora do momento apropriado na tramitagado processual.
Um exemplo (naturalmente académico): se, no procedimento comum, o juiz
proferir uma decisao logo a seguir ao termo da fase dos articulados, verifica-se
uma nulidade processual nos termos do art. 195°, n° 1, CPC, porque foi
praticado um ato que a lei, naquele momento, nao permite.

Importa notar, no entanto, que, atendendo a diferenga da sentenga como
tramite e como ato, a nulidade processual do art. 195° CPC nada tem a ver
com a nulidade da sentenga dos art. 615°, 666° e 685° CPC. E facil verificar
que assim é.

A nulidade processual decorrente do disposto no art. 195°, n°® 1, CPC existe
mesmo que a sentenga nao padega de nenhum outro vicio, nomeadamente
daqueles que estdo enumerados no art. 615° CPC. Quer dizer: a sentenga
pode conter toda a fundamentagao exigivel, pode ndo padecer de nenhuma
contradi¢cao entre os fundamentos e a decisdo, pode nao conter nenhuma
omissao ou nenhum excesso de pronuncia e pode ndo condenar em
quantidade superior ou em objeto diverso do pedido, mas, ainda assim, porque
€ proferida fora do momento adequado, verifica-se a nulidade processual
imposta pelo art. 195°, n° 1, CPC.

Voltando ao exemplo (académico) acima referido: o proferimento da sentenga
logo depois da fase dos articulados constitui uma nulidade processual; no
entanto, essa sentenga pode nao padecer de nenhum dos fundamentos de



nulidade enumerados no art. 615°, n° 1, CPC.

O inverso também é possivel (e é, alias, a situacédo mais frequente): se a
sentenca é proferida no momento processualmente adequado, mas se a
mesma nao contém toda a fundamentagao exigivel, padece de uma
contradicao entre os fundamentos e a decisdo, contém uma omissdo ou um
excesso de pronuncia ou condena em quantidade superior ou em objeto
diverso do pedido, ndo ha nenhuma nulidade processual nos termos do art.
195° n° 1, CPC, embora se trate de sentenga que € nula segundo o disposto
nos art. 615°, n° 1, 666° e 685° CPC.”

Isto dito, serve para esclarecer que o invocado vicio, a existir, se traduzira néo
numa nulidade processual do artigo 195°, cujo prazo para a respetiva arguicéo
estaria ultrapassado (artigos 199° e 149° n° 1) mas, antes, numa nulidade da
sentenga, nos termos do disposto no artigo 615° NCPC.

Diziamos que os apelantes vieram arguir a nulidade decorrente de o tribunal
nao se ter pronunciado “quanto a matéria de facto, como decorre da sentencga
recorrida, sobre a exclusividade na mediagdo, mas que considerou como dado
assente na fundamentacao da decisao, o que determina a nulidade da
sentencga recorrida nos termos do artigo 615° n° 1 alinea c¢) do NCPC,
verificando-se também uma contradi¢ao entre a fundamentagéo e a matéria de
facto provada e n&o provada, o que constitui nulidade para os efeitos do
disposto no artigo 615° n° 1 alinea c) do NCPC.

Estabelece o artigo 615° n° 1 alineas c) e d) NCPC que:
“1. E nula a sentenga quando:

c) Os fundamentos estejam em oposi¢do com a decisdo ou ocorra alguma
ambiguidade ou obscuridade que torne a decisao ininteligivel;

d) O juiz deixe de pronunciar-se sobre questdes que devesse apreciar ou
conheca de questdes de que nao podia tomar conhecimento;

A este propdsito referem os Drs. José Lebre de Freitas e Isabel Alexandre,
Cddigo de Processo Civil anotado, Volume 2°, 32 Edig&o, a paginas 736 e seg.
que “entre os fundamentos e a decisdo nao pode haver contradigao logica; se,
na fundamentagao da sentenca, o julgador seguir determinada linha de
raciocinio, apontando para determinada conclusao, e, em vez de a tirar, decidir
noutro sentido, oposto ou divergente, a oposigao sera causa de nulidade da
sentenga. Esta oposi¢cao nao se confunde com o erro na subsungao dos factos
a norma juridica ou, muito menos, como erro na interpretacao desta; quando,
embora mal, o juiz entende que dos factos apurados resulta determinada
consequéncia juridica e este seu entendimento é expresso na fundamentagao,
ou dela decorre, encontramo-nos perante o erro do julgamento e n&o perante
oposigao geradora de nulidade; mas ja quando o raciocinio expresso na
fundamentacao aponta para determinada consequéncia juridica e na conclusao
e tirada outra consequéncia, ainda que esta seja a juridicamente correta, a
nulidade verifica-se. A oposigao entre os fundamentos e a decisao tem o seu
correspondente na contradicdo entre o pedido e a causa de pedir, geradora da
ineptidao da peticdo inicial (art. 186/2/b).”

A respeito da alinea d), prosseguem os mesmos autores (ibidem, a paginas
737) que, “devendo o juiz conhecer de todas as questdes que lhe sao
submetidas, isto é, de todos os pedidos deduzidos, todas as causas de pedir e
excegdes invocadas e todas as excegdes de que oficiosamente lhe cabe
conhecer (artigo 608° n° 2), o ndo conhecimento de pedido, causa de pedir ou
excegao cujo conhecimento ndo esteja prejudicado pelo anterior conhecimento
de outra questao constitui nulidade, ja ndo a constituindo a omissao de
considerar linhas de fundamentagao juridica, diferentes da sentenga, que as



partes hajam invocado.”

Como se refere no Codigo de Processo Civil anotado, Drs. Antonio Santos
Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa, Vol. |, a
paginas 763-764, “A nulidade a que se reporta a 12 parte da alinea c) ocorre
quando existe incompatibilidade entre os fundamentos e a deciséo, ou seja, em
que a fundamentagao aponta num sentido que contradiz o resultado final.
Situagao que, sendo violadora do chamado silogismo judiciario, em que as
premissas devem contradizer com a conclusdo, também ndo se confunde com
um eventual erro de julgamento, que se verifica quando o juiz decide
contrariamente aos factos apurados ou contra norma juridica que lhe impde
uma solugéo juridica diferente.

A decisao judicial é obscura quando contém algum passo cujo sentido seja
ininteligivel e € ambigua quando alguma passagem se preste a interpretacoes
diferentes.

Mais frequentes sao os casos de omissao de pronuncia, seja quanto as
questdes suscitadas, seja quanto a apreciagao de alguma pretensédo. A este
respeito também é pacifica a jurisprudéncia que o dever de decidir tem por
referéncia as questdes suscitadas e bem assim as questdes de conhecimento
oficioso, mas que nao obriga a que se incida sobre todos os argumentos, pois
que estes ndo se confundem com “questdes” (STJ 27/03/2014, 5655/2002).
Para determinar se existe omissédo de pronuncia ha que interpretar a sentenca
na sua totalidade, articulando fundamentacéao e decisao (STJ 23/01/2019,
4568/13).”

Quanto a invocada omissao de pronuncia sobre o requisito da exclusividade na
mediacao, nunca se poderia considerar como nulidade, nos termos da alinea c)
do artigo 615°, mas da alinea d).

Mas néo se verifica tal nulidade, alids os apelantes referem que se trata de um
erro de julgamento, porém, este vicio, conforme se referiu, verifica-se quando o
juiz decide contrariamente aos factos apurados ou contra norma juridica que
Ihe impde uma solugao juridica diferente, sendo certo que, a verificar-se, é
suscetivel de justificar a revogacgao total ou parcial da decisédo pela instancia de
recurso, mas nao a fere de nulidade que, assim, improcede

Referem ainda os apelantes que existe uma contradigéo entre a
fundamentacéo e a matéria de facto provada e nao provada, que constitui a
nulidade da alinea c) do n° 1 do artigo 615° NCPC, referindo que a
interpretacéo concreta que o douto tribunal recorrido deu para considerar a
exclusividade, que nédo julgou provada nem nao provada, mas que foi
determinante para o desfecho da lide, € incorreta e evidencia erro de
julgamento, por vicio de violagédo da lei quanto a matéria de facto em causa
mormente por ofensa do disposto nos artigos 410° n°® 2, 416°, 417°, 418°, 875°
e 1409° todos do CC, e das normas aplicaveis sobre a responsabilidade
extracontratual e sobre a mediacgao.

E acrescentam que é também inconstitucional por violar o disposto quanto aos
direitos, aos principios e as garantias constitucionalmente consagradas, como
sejam o principio da igualdade e o principio da proporcionalidade, o principio
da seguranca juridica e da protecao da confianga plasmados respetivamente
nos artigos 13°, 18° n°® 2 e 20° n° 4 e as normas constitucionais constantes dos
artigos 202° n° 2 e 3, 203° e 204° todos da Constituicao

Como acima se referiu, “a nulidade a que se reporta a 12 parte da alinea c)
ocorre quando existe incompatibilidade entre os fundamentos e a decisao, ou
seja, em que a fundamentagao aponta num sentido que contradiz o resultado
final. Situagao que, sendo violadora do chamado silogismo judiciario, em que
as premissas devem contradizer com a conclusao, também nao se confunde
com um eventual erro de julgamento, que se verifica quando o juiz decide
contrariamente aos factos apurados ou contra norma juridica que lhe impde



uma solugéo juridica diferente.”
Assim sendo, tratando-se de erro de julgamento, tal situagdo determina,
verificados os requisitos legais, a alteragao da decisao e nao a declaragao de
nulidade que, in casu, nao existe e, como tal improcede.
Quanto a questao da invocada constitucionalidade, sem justificagcdo concreta
da sua existéncia, que, no caso, manifestamente nao existe, ndo pode resultar
apenas da violagao da lei, que apenas determinaria a simples ilegalidade,
antes se exigindo a violagdo concreta de principios e normas constitucionais
que, como se referiu, ndo se verifica, pelo que improcede.

*

Passando, agora, ao momento préprio para reapreciagao da matéria de facto,
os apelantes sustentam quanto ao ponto I) dos factos provados [I) Este (OO,
colaborador da autora) voltou a abordar a ré GG, tendo-lhe apresentado
seguinte nova proposta para angariagéo e venda do terreno:

- Promitente adquirente: QQ;

- V. aquisi¢ao: €340.000,00

- Outorga imediata do CPCV (contrato-promessa de compra e venda) e entrega
de 10% de sinal;

- Comissao da Mediadora (paga na escritura): €20.000,00;

- Prazo para a realizagao da escritura definitiva: 90 dias.] que deveria ser
alterada a redagao desse ponto substituindo a palavra “proposta” por
“‘manifestacao de interesse”.

Estabelece o artigo 640° NCPC:

“1. Quando seja impugnada a decisao sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejei¢ao:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacao nele realizada, que impunham decisao sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

(...)

2. No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatoérios invocados como fundamento do erro na
apreciagao das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob
pena de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatidao
as passagens da gravagao em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de
poder proceder a transcricao dos excertos que considere relevantes;

(...)

Ora, os apelantes limitam-se a invocar, a este propdsito, um mail que a ré
EMPO3... enviou a autora pelas 11:55 de 20/07/2020, que se encontra junto a
Pl, como documento 11, a fls. 27 e que, em absoluto, nada contém que
justifique a pretendida alteragéo.

A alteragcdo da matéria de facto provada impde a indicagéo de provas
concretas que permitam infirmar a decisdo da matéria de facto, de acordo com
as pretensdes da parte interessada, dado que s6 apos a fixagao da matéria de
facto, apds a reapreciagao da prova, é possivel a instancia de recurso fixar a
mesma e sO apos esta fase ha lugar a apreciagao propriamente juridica da
causa.

No caso presente do ponto em questdo o mesmo tera de se manter face a
inexisténcia de qualquer meio probatdrio relevante que justifique a pretendida
alteracao.

Resta acrescentar que relativamente a cada um dos pontos de factos que os
apelantes impugnam se repete a invocagao do vicio de violagao da lei e da
inconstitucionalidade, pelo que se dao aqui por reproduzidas as consideracdes
atras tragadas sobre tais alegagdes que, pelos mesmos fundamentos,
improcedem.



Quanto ao facto provado m) [m) Por email datado de 15/07/2020, a ré GG,
apresentou os termos da aceitacdo da proposta: Valor da aquisi¢ao:
€340.000,00; Valor liquido para os herdeiros: €320.000,00; Contrato-Promessa
de Compra e venda (CPCV) a realizar ja; Sinal a entregar no CPCV 10%;
Prazo para a escritura 90 dias;

Mais, informo que ficou acordado com o Sr. OO que o pagamento de €
20.000,00 a EMPO2... seria efetuado no ato da escritura.

Sr. OO envio o contacto telefénico da minha irma ...88 KK que consta como
herdeira na caderneta predial do bem e vai assinar o CPCV e receber a quantia
de €320.000,00.], os apelantes entendem que deve o facto provado m) ser
alterado na sua redacgao, substituindo-se a palavra “proposta” pela expressao
“‘manifestacao de interesse”, sem indicagcdo de qualquer meio de prova que
justifique a alteragéo pretendida, motivo pelo qual se mantera a formulagéo do
ponto em questao.

E, conforme anteriormente se referiu, também aqui os apelantes repetem a
invocagao do vicio de violagédo da lei e da inconstitucionalidade, pelo que se
dao aqui por reproduzidas as consideragdes atras tracadas sobre tais
alegacdes que, pelos mesmos fundamentos, improcedem.

Relativamente ao ponto q) dos factos provados, [q) Para suprir as objegdes
que foram sendo levantadas pelo réu MM, designadamente quanto a
identificacdo do comprador, a autora promoveu a realizagdo de uma reuniao
entre o réu MM e o interessado na aquisi¢ao do terreno QQ, que se
concretizou no dia 21 de agosto de 2020, e na qual foi acordada a realizagao
direta da escritura definitiva de compra e venda, agendada para o dia 05 de
outubro de 2020, bem como que previamente a escritura o comprador teria que
enviar copias dos cheques bancarios/visados até as 10h00 do dia da escritura.]
entendem os apelantes que deve o ponto em questao ser alterado eliminando-
se a parte onde se refere que “ ... e na qual foi acordada a realizagao direta da
escritura definitiva de compra e venda, agendada para o dia 05 de outubro de
2020, bem como que previamente a escritura o comprador teria que enviar
copias dos cheques bancarios/visados até as 10h00 do dia da escritura.”

Ou seja, entendem os apelantes que deveria constar do ponto em questao
apenas: “Para suprir as objecdes que foram sendo levantadas pelo réu MM,
designadamente quanto a identificacdo do comprador, a autora promoveu a
realizacdo de uma reuniao entre o réu MM e o interessado na aquisi¢éo do
terreno QQ, que se concretizou no dia 21 de agosto de 2020.”

Para tanto, os apelantes sustentam-se num breve excerto das declaracdes do
réu MM, que transcrevem.

Porém, importa notar que o sdcio-gerente da autora, NN, afirmou
perentoriamente que quanto a assinatura do contrato de mediagao imobiliaria
inicialmente havia o acordo do contrato ser assinado juntamente com o
contrato-promessa, mas como depois foi acordado fazer a escritura direta, o
contrato de mediagao imobiliaria seria assinado com a outorga da escritura, o
que contraria as declaragdes do réu BBB, pelo que se nao justifica a alteragao
do ponto em questédo que, assim, se mantera.

E aqui se reitera a repeticdo, quanto a este ponto, da invocacao do vicio de
violagao da lei e da inconstitucionalidade, pelo que se dao aqui por
reproduzidas as consideragdes atras tecidas sobre tais alegag¢des que, pelos
mesmos fundamentos, improcedem.

Quanto ao ponto c) dos factos ndo provados [c) A ré EMPO03... sempre
reservou para o dia da escritura publica a decisdo de vender ou ndo a sua
quota parte no terreno ou de exercer o direito de preferéncia e comprar as
partes dos demais comproprietarios, razdo pela qual sempre se recusou a
celebrar o contrato-promessa de compra e venda.], entendem os apelantes que



deveria ser considerado como provado.

Para tanto sustenta-se no teor dos documentos n° 11, juntos com a PlI, parte 1
e 2, bem como nas declaragdes de parte do réu MM.

Simplesmente, dos documentos n&o resulta que tal factualidade deve ser dada
como provada e, no que se refere as declaragdo do réu MM, o mesmo nao
refere ter sido essa a sua intengao, facto que nunca transmitiu, nem resulta
claro das suas declaragbes, motivo pelo qual esse ponto se mantera.

Uma vez que os apelantes também repetem neste ponto as mesmas
consideragdes sobre ilegalidade e inconstitucionalidade tal como fizeram a
propésito de cada um dos anteriores, damos como reproduzidas, as anteriores
consideragdes sobre a matéria que aqui se reitera.

Pretendem, ainda os apelantes que se acrescente a matéria apurada que nao
foi convencionada a mediagao com exclusividade da mediadora, a autora.
Sucede, porém, que n&o € aos réus que se impoe a prova da inexisténcia de
exclusividade do contrato de mediag¢ao imobiliaria, mas antes a autora a sua
existéncia, que nao se presume (cfr. artigo 342° Cédigo Civil).

Importa ter em conta que, de acordo com as regras do 6nus da prova a que se
refere o artigo 342° n° 1 do Cadigo Civil, aquele que invocar um direito cabe
fazer a prova dos factos constitutivos do direito alegado.

Por outro lado, nos termos do n°® 2 do mesmo artigo e diploma, a prova dos
factos impeditivos, modificativos ou extintivos do direito invocado compete
aquele contra quem a invocagao é feita.

Como muito bem referem os Profs. Pires de Lima e Antunes Varela no seu
Cadigo Civil anotado, volume |, 32 Edicao, a paginas 304, “...o significado
essencial do 6nus da prova nao esta tanto em saber a quem incumbe fazer a
prova do facto como em determinar o sentido em que deve o tribunal decidir no
caso de se nao fazer a prova do facto.”

Por outro lado, como ensina o Prof. Manuel de Andrade, “Nog¢des Elementares
do Processo Civil”, 1976, pags. 195 e 196, “O onus probandi respeita aos
factos da causa, distribui-se entre as partes segundo certos critérios.
Traduz-se, para a parte a quem compete, no encargo de fornecer a prova do
facto visado, incorrendo nas desvantajosas consequéncias de se ter como
liquido o facto contrario, quando omitiu ou nao logrou realizar essa prova; ou
na necessidade de, em todo o caso, sofrer tais consequéncias se os autos nao
contiverem prova bastante desse facto (trazida ou ndo pela mesma parte).”
Pelo exposto manter-se-a a matéria de facto nos mesmos termos decididos na
12 Instancia.

E) Quanto a matéria propriamente juridica, serd a mesma apreciada
conjuntamente para ambas as apelagdes.

O contrato de mediac&o imobiliaria acha-se atualmente regulado pela Lei n°
15/2013, de 08/02 (a que nos referiremos na falta de indicagao de origem
diversa), a qual entrou em vigor em 01/03/2013 (artigo 45° n° 1) e revogou o
Decreto-Lei n°® 211/2004, de 20/08, teve em vista a conformacdo com a
disciplina constante do Decreto-Lei n°® 92/2010, de 26/07, que transpds para a
ordem juridica interna a Diretiva n°® 2006/123/CE, do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 12 de dezembro de 2006, relativa aos servicos no mercado
interno (artigo 1°n° 1).

Sobre o que seja mediagao imobiliaria diz-se no artigo 2° n°® 1 que consiste na
procura, por parte das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios
para a realizacdo de negdcios que visem a constituicdo ou aquisi¢ao de direitos
reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o
arrendamento dos mesmos ou a cessao de posi¢cdes em contratos que tenham
por objeto bens iméveis.

Conforme se refere no Acordao da Relagao de Guimaraes de 12/06/2014, no



processo n° 1218/10.3TBBCL.G1, relatado pelo Desembargador Filipe Carogo
e subscrito pelo ora relator, “tem-se entendido que a remuneracao é devida
mesmo que a agdo do mediador n&o constitua a Unica causa da conclusao e
perfeicao do negdcio visado [Acérdao da Relagéo do Porto de 20.9.2001, proc.
n° 0131169, in www.dgsi.pt], mas uma sua causa adequada.

Como se refere naquele aresto, “nos contratos de mediagao, o direito a
remuneragao nasce da conclusédo dos negocios objeto da mediagao, mas a
conclusao, para o mediador — isto resulta da esséncia do contrato — surge
guando tais negdcios se consideram aproximados entre o comitente e terceiros
e consegue a adesédo destes, haja ou ndo execugéo posterior.

Deve, porém, haver um nexo de causalidade entre a atividade do mediador e a
conclusao do negécio.”

Também o Dr. Fernando Baptista de Oliveira, O Contrato de Mediagao
Imobiliaria na Pratica Judicial, CEJ, 2016, paginas 14 e segs, refere que “agora
(diferentemente, portanto, do anterior DL 211/2004) a atividade do mediador ja
nao é definida por uma obrigagéo de diligenciar, mas, sim, de procurar (...
destinatarios para a realizagdo de negaocios). O que € bem diferente da
obrigacao de... concretizagdo do negdcio visado, (obrigagao) esta que inexiste,
pois isso n&o depende da vontade do mediador, mas do seu cliente e do
interessado encontrado. O termo destinatarios parece algo impreciso, pois
destinatario é aquele que ja celebrou o negécio visado, ou que seguramente o
celebrara. E ndo € isso que se visa com aquela palavra destinatarios, antes o
que se pretende ali falar € de meros interessados no negocio visado, que
podem celebra-lo, ou n&o!

Mas sendo a obrigagao essencial que impende sobre a mediadora a de
angariar interessado para o negdcio, praticar atos isolados, tal significa que
nao basta que a mediadora faga diligéncias no sentido de aproximar os
interessados na realizagéo do negdcio. Se assim fosse bastar-lhe-ia simular
um comprador que se mostrasse interessado e depois desistisse do negocio,
mesmo que sem qualquer fundamento sério. Portanto, em principio parece que
se torna necessario que o contrato previsto seja levado a bom termo. Claro que
o contrato visado pode nao ser integralmente cumprido. Mas ai ja ndo sera a
mediadora responsavel por tal incumprimento, tendo direito a receber a
comissao acordada. De qualquer forma, em principio, o pagamento da
comissao encontra-se ligado a conclusao do negécio pretendido, no caso, a
projetada venda.

E citando alguma jurisprudéncia, menciona aquele autor alguns arestos:

«Sao0 pressupostos do contrato de mediagdo: a) Um acordo de vontades pelo
qual uma pessoa — o mediador — se encarrega, perante outra — o comitente —
de encontrar uma terceira pessoa — interessado - com vista a conclusao, entre
ambas, de um negécio pretendido pela segunda; b) Conclusao efetiva do
negocio entre o comitente e o terceiro, como consequéncia adequada da
atividade do mediador.» - Ac. RL de 14.04.2011, proc. 761/07.6 TCFUN.L1-2,
Olinda Carmo Alves.

«O mediador obriga-se a uma atividade, que ndo a um resultado, embora seja
em funcgédo da realizagao do negdécio que ele desenvolve toda a sua atividade,
sendo a sua remuneragao, em principio, apenas devida se o negocio se
efetivar.» - Ac. STJ de 29-03-2011, Revista n.° 2439/07.1TBPTM.E1.S1 - 12
Seccao, Paulo Sa.

«O comitente so6 fica constituido na obrigagdo de remunerar o mediador se o
negocio tido em vista pelo incumbente for concretizado em virtude da atividade
do mediador, ou seja, a obrigagdo de meios que lhe incumbe ha-de
desembocar no resultado pretendido...» - Ac. STJ de 28.04.2009, Proc.
29/09.3YFLSB — Fonseca Ramos.

«l — O mediador, que exerce uma atividade essencialmente de caracter
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material e em nome proprio, obriga-se perante o comitente apenas a diligenciar
por conseguir interessado em certo negocio e a aproxima-lo daquele
(facilitando a conclusao do negdcio).» - Ac. TRP de 19.02.2009, José Ferraz.
Entende ainda o Dr. Fernando Baptista de Oliveira, ibidem, paginas 57 e segs
que “tem sido entendimento generalizado na jurisprudéncia que o mediador, no
contrato de mediacdo imobiliaria, s6 tem direito a remuneracido convencionada
com o comitente/cliente se o negécio visado (constituindo objeto legal da sua
atividade de mediacéo) vier a ser concluido/concretizado e desde que a
celebracao deste tenha sido o corolario ou a consequéncia da sua atividade —
exigindo-se um nexo causal entre a sua atuagao (no ambito da mediagao) e a
outorga do contrato visado (competindo ao mediador a alegagéo e prova dos
pressupostos do seu direito, particularmente da verificagdo desse mesmo nexo
causal).

Isto é, o direito a remuneragao implica a execucéo da prestagao contratual a
que o mediador se obrigou, nomeadamente a pratica dos atos adequados a
conseguir que seja atingido o objetivo do contrato — a concretizagao e perfeigcao
do negécio visado com a mediagéo.

Dito de outra forma: o mediador adquire o direito a receber a remuneragao/
comissao quando o seu trabalho influi sobre a conclusdo do negdcio — ou seja,
o mediador tem direito @ comissao quando, embora a sua atividade nao seja a
unica causa determinante da cadeia dos factos que deram lugar ao negdécio
pretendido pelo comitente, contribuiu/influiu (decisivamente) para ela, (Cfr., v.g.:
«O direito da mediadora a retribuigao acordada no ambito de um contrato de
mediagao imobiliaria pressupde, por regra e sem prejuizo das excegoes
previstas na lei, que a mediadora tenha desenvolvido uma concreta atividade
no sentido de angariar um interessado para a celebragéo do negdcio, que o
negocio visado pelo contrato de mediagao tenha sido concretizado e que este
negocio tenha sido celebrado com um terceiro angariado pela mediadora, de
tal modo que se possa afirmar que a conclusio do contrato foi o resultado da
atividade desenvolvida pela mediadora em virtude de esta se integrar na
cadeia de factos que deram lugar ao negdcio pretendido, ainda que nao tenha
sido a unica causa.» Ac. TRC de 17.12.2014, proc. 242/11.3TBNZR.C1,
Catarina Gongalves.

«... 0 mediador so6 tem direito a remuneragédo quando haja desenvolvido uma
atividade que haja influido na conclusdo do negdcio visado, sendo a sua
atividade causal dessa efetivagao.» - Ac. STJ de 19-05-2009, Revista n.°
5339/06.9TVLSB - 6.2 Secg¢ao, Silva Salazar.

Sendo, alias, que, de forma mais abrangente, MANUEL SALVADOR até admite
(como orientagao que melhor acode aos interesses em causa) que o mediador
adquire o direito a remuneragao quando influir no resultado final, mas sem que
seja necessario para isso “que tenha cooperado no desenvolvimento das
negociagoes, pelo que basta ter-se limitado a dar o nome de uma pessoa
disposta a pagar determinado negdcio” (situagdo que também consubstancia a
aludida influéncia (decisiva) para a celebragédo do negdcio) — acrescentando
nos, que também bastara ter-se o mediador limitado a pér em contacto as
partes interessadas no negdcio (obviamente, é claro, desde que tal atividade
da mediadora tenha influido de algum modo no negécio) (Assim também, v.g.:
«No contrato de mediagao imobiliaria, o mediador tem direito a comissao
quando, embora n&o sendo a sua atividade a unica causa determinante da
realizacdo do negocio pretendido pelo comitente, ela contribuiu para a sua
realizagao, bastando que se tenha limitado a dar a conhecer o nome de uma
pessoa disposta a fazer determinado negécio» - Ac. RL de 07.04.2003, Roque
Nogueira.

Escreveu-se, pertinentemente, no Acérdao do STJ, de 28-04-2009: «O
comitente so fica constituido na obrigagdo de remunerar o mediador se o



negocio tido em vista pelo incumbente for concretizado em virtude da atividade
do mediador, ou seja, a obrigagdo de meios que lhe incumbe ha-de
desembocar no resultado pretendido — a celebragédo do negdcio para que foi
mandatado o mediador — sob pena de se considerar que o contrato nao
almejou a perfeicédo e, ndo surtindo efeito util a atividade do mediador — o risco,
a alea negocial —, ndo ha lugar a remuneragao (comisséao), nem ao pagamento
de despesas se o contrato for celebrado pelo incumbente com terceiro, que
nao se interessou pelo negdcio por causa da atuagdo do mediador.»65. Neste
aresto, citando-se CARLOS LACERDA BARATA, acrescentou-se: «O direito a
retribuicdo depende da celebragéo do contrato prometido embora seja
independente do cumprimento do mesmo. Sé com a verificagao de um
“resultado util” — a realizagao do negécio — da atuagdo do mediador, este ganha
o direito a retribuicdo. Esta em causa mais do que a mera exigibilidade; € da
prépria constituicdo do direito que se trata. Pode-se, assim, afirmar que o
direito a retribuicdo esta sujeito a condigao suspensiva: a celebragao do
negocio. Naturalmente, que s6 o negdcio cuja celebragao advenha
(exclusivamente ou ndo) da atuagdo do mediador relevara, para este efeito. A
prestacdo do mediador tera de ser causal, em relagado ao negdcio celebrado
entre o comitente e o terceiro... Em matéria de direito a retribuicdo, 0 momento
relevante é o da constituicdo do contrato promovido, pelo que as ocorréncias
supervenientes que incidam sobre a execug¢ao ou o conteudo do contrato
serao, em regra, indiferentes” — como abaixo melhor se explicitara.”

No caso dos autos, tendo em conta a matéria de facto dada como provada, néo
resulta ter havido celebragdo de um contrato de mediag¢ao imobiliaria entre a
autora e os réus, mas apenas negociagdes, propostas, com vista a sua
celebragao que nao resulta terem sido aceites por todos os réus.

De resto, ainda que assim nao fosse e se entendesse que as partes (todas)
tivessem celebrado um acordo verbal, com vista a venda da propriedade dos
réus, sempre resultaria ser o contrato nulo, por forga do disposto no artigo 16°
n° 1, de acordo com o qual o contrato de mediag¢ao imobiliaria €
obrigatoriamente reduzido a escrito, pelo que tal omissao geraria a nulidade do
contrato, que os apelantes e réus vieram invocar nas contestacgoes.

Porém, importa notar que a autora desenvolveu ainda uma intensa atividade
com vista a celebragédo do contrato de compra e venda, conforme resulta da
matéria de facto provada, como segue.

Apesar da inexisténcia de um contrato, a verdade é que a autora desenvolveu
uma serie de atividades com vista a celebragao (gorada) do contrato de
mediagao imobiliaria arranjando um interessado para aquisigao do prédio [ i)].
No entanto, porque n&o houve consenso de todos os comproprietarios
relativamente as condi¢gdes propostas para a intermediac&o e a autora nao se
dispOs a alterar as condigdes estabelecidas, o contrato de angariagao remetido
nao obteve a respetiva subscricao, pelo que o negdcio nao teve
prosseguimento [ j)].

Volvidos aproximadamente dois anos, o comprador interessado na aquisigcao
do terreno, QQ, voltou a manifestar a autora interesse na sua aquisigéo,
através do seu colaborador OO [ k)].

Este voltou a abordar a ré GG, tendo-lhe apresentado seguinte nova proposta
para angariagao e venda do terreno: - Promitente adquirente: QQ; - V.
aquisicao: €340.000,00; Outorga imediata do CPCV (contrato-promessa de
compra e venda) e entrega de 10% de sinal; Comissdo da Mediadora (paga na
escritura): €20.000,00; Prazo para a realizagao da escritura definitiva: 90 dias [
D].

Por email datado de 15/07/2020, a ré GG, apresentou os termos da aceitagao
da proposta: Valor da aquisigao: €340.000,00; Valor liquido para os herdeiros:
€320.000,00; Contrato-Promessa de Compra e venda (CPCV) a realizar j3;



Sinal a entregar no CPCV 10%; Prazo para a escritura 90 dias; Mais, informo
que ficou acordado com o Sr. OO que o pagamento de €20.000,00 a EMPO2...
seria efetuado no ato da escritura [ m)].

ApOs a rececao desse email, nesse mesmo dia, o colaborador da autora,
enviou um email a ré GG a informar que tinha conseguido majorar 0 negocio
com o comprador angariado, pelo valor final de €342.500,00, de modo a néao
afetar a comissao da autora de 5% acrescida do IVA, pelo que os réus
obteriam o valor liquido pela venda, no montante de €321.436,25 [ n)].

No dia 16 de julho de 2020, pela colaboradora da autora, XX, foi solicitado a ré
GG, toda documentagao e informagao necessaria a preparagao do contrato-
promessa de compra e venda [ 0)].

No dia 17 de julho de 2020, a colaboradora da autora, YY, enderegou para os
emails da ré KK e do Réu MM, bem como a interlocutora desde sempre do
negocio, a ré GG, a minuta do contrato-promessa de compra e venda e, ainda,
solicitou a documentagao que se encontrava em falta para a outorga definitiva
do contrato-promessa de compra e venda [ p)].

Para suprir as objegdes que foram sendo levantadas pelo réu MM,
designadamente quanto a identificagcdo do comprador, a autora promoveu a
realizacdo de uma reunido entre o reu MM e o interessado na aquisi¢éo do
terreno QQ, que se concretizou no dia 21 de agosto de 2020, e na qual foi
acordada a realizagao direta da escritura definitiva de compra e venda,
agendada para o dia 05 de outubro de 2020, bem como que previamente a
escritura o comprador teria que enviar copias dos cheques bancarios/visados
até as 10h00 do dia da escritura [ q)].

Nesse mesmo dia 21/08/2020, os restantes herdeiros, através da GG e da KK
foram informados por email, pela colaboradora da autora, YY, quer do resultado
da reunido, bem como que a escritura nao seria realizada no dia 05 de outubro
de 2020, como acordado, mas sim no dia 06 de outubro de 2020, dado o dia 05
ser feriado nacional [ r)].

Uma vez que nem todos os vendedores tinham disponibilidade para
comparecer no dia agendado para a realizagdo da escritura, a autora, atraves
da colaboradora YY, solicitou ao Cartério Notarial, minutas de procuragdes, as
quais foram enviadas aos comproprietarios, através da ré GG [ t)].

Em face da necessidade de proceder a retificagao de areas, uma vez que 0s
vendedores se recusavam a escriturar a venda do prédio com uma area que
nao correspondia a realidade, a autora diligenciou pela elaboragao do
competente levantamento topografico, e elaborou o requerimento de retificagao
de areas, recolhendo as assinaturas dos vendedores, concretamente, de ZZ,
legal representante da EMPO03... e a comproprietaria KK, com procuragao dos
restantes comproprietarios [ u)]

Posteriormente, procedeu a entrega do requerimento junto do servigo de
financas de ..., e obteve o competente comprovativo, essencial para a
realizagao da escritura [ w)].

No dia 29/09/2020, a autora procedeu a recolha da declaracéo para o direito de
preferéncia dos titulares dos prédios confinantes [ x)].

A 30/09/2020, a colaboradora da autora YY, recolheu, ainda, via email a
informacéo dos comproprietarios para efeitos de branqueamento de capitais, o
que foi disponibilizado pelos réus [ y)].

No dia 02/10/2020, a autora recebeu um contacto da Sr? Notaria a informar que
as guias de IMT ndo eram emitidas, pedindo para que os vendedores
verificassem se teriam alguma divida pendente na Autoridade Tributaria, tendo
a autora diligenciado, de imediato, junto dos réus, no sentido de ultrapassar
esse obstaculo, situagéo que foi regularizada [ aa)].

No dia 06/10/2020, dia da realizacado da escritura, durante a manh3, a autora
obteve por parte do comprador - Sr. QQ, cépia dos cheques bancarios emitidos



para pagamento a cada um dos comproprietarios, incluindo o da mediadora,
que foram remetidos tanto para os vendedores, como para a Sr? Notaria [ bb)].
A autora recebeu um telefonema do Sr. MM, a informar que o gerente da ré
EMPO3... tinha tido um problema de saude e que a procuragéo que ele MM
tinha apenas lhe dava poderes para dar de arrendamento e nao para vender,
solicitando que a escritura fosse adiada para o dia seguinte, pelo que a autora
diligenciou junto de todos os envolvidos nesse sentido, tendo a escritura ficado
agendada para o dia 07 de outubro de 2020, pelas 14h30, no mesmo Cartoério
Notarial de AAA [ cc)].

A autora na pessoa da sua colaboradora YY e o senhor PP, seu Legal
Representante, juntamente com o procurador do comprador e a respetiva
Advogada, apresentaram-se no Cartério da Dr? AAA, pelas 14h00 [ ff)].
Poucos minutos depois, compareceram naquele Cartorio o Sr. MM, o Sr. ZZ,
Legal Representante da ré EMPO03..., e, ainda, a ré KK, acompanhada pelo
marido [ gg)].

Todos os intervenientes foram encaminhados para a sala de leitura das
escrituras, onde o Sr. MM manifestou que a EMPOQ3... iria exercer o direito de
preferéncia [ hh)].

Nessa sequéncia, a senhora Notaria lavrou o certificado de nao realizagao da
escritura de compra e venda [ ii)].

No dia 14/10/2020, no Cartério Notarial de WW, sito na Rua ..., na cidade ..., os
réus celebraram o contrato de compra e venda a ré EMPO03..., do imovel sito
em ... dos ..., pelo preco global de €281.256,73 (duzentos e oitenta e um mil
duzentos e cinquenta e seis euros e setenta e trés céntimos) [ jj)].

Cada um dos réus recebeu o mesmo valor que receberia se tivesse realizado a
escritura no dia 07/10/2020 [ kk)].

Os réus recusaram-se a pagar a comissao da autora [ II)].

Estabelece o artigo 473° do Caodigo Civil que

1. Aquele que, sem causa justificativa, enriquecer a custa de outrem € obrigado
a restituir aquilo com que injustamente se locupletou.

2. A obrigacéo de restituir, por enriquecimento sem causa, tem de modo
especial por objeto o que for indevidamente recebido, ou o que for recebido por
virtude de uma causa que deixou de existir ou em vista de um efeito que nao
se verificou.

Conforme referem os Professores Pires de Lima e Antunes Varela, Volume |, 32
Edigao, a paginas 427 e segs., a obrigagao de restituir fundada no
enriquecimento sem causa ou locupletamento a custa alheia pressupde a
verificagdo cumulativa de trés requisitos.

E necessario, em primeiro lugar, que haja um enriquecimento, que pode
consistir na obtengao de uma vantagem de caracter patrimonial, seja qual for a
forma que essa vantagem assuma.

Umas vezes traduzir-se-a num aumento do ativo patrimonial, outras vezes, na
diminui¢ao do passivo, outras, no uso ou consumo de coisa alheia ou no
exercicio de direito alheio e outras, ainda, na poupanga de despesas.

Por outro lado, a obrigacao de restituir pressupde, em segundo lugar, que o
enriquecimento contra o qual se reage carega de causa justificativa, porque
nunca a tenha tido ou porque, tendo inicialmente, entretanto haja perdido.
Acresce que a obrigacao de restituir pressupde, em terceiro lugar, que o
enriquecimento tenha sido obtido a custa de quem requer a restitui¢ao,
exigindo-se uma correlagao entre a situagao dos dois sujeitos, de forma que a
vantagem patrimonial obtida por um deles resulte do sacrificio econémico
correspondente suportado pelo outro, que ao enriquecimento injusto de uma
pessoa corresponda ao empobrecimento de outra.



Ora, analisada a situagao verifica-se, estarem preenchidos os requisitos legais
do enriquecimento sem causa, ndo havendo, na presente situagao, outro meio
legal que faculte a autora a sua indemnizacgao (cfr. artigo 474° Caodigo Civil).
Importa atentar que a autora no final da sua peti¢ao inicial expressamente
refere que os réus se locupletaram injustamente do trabalho da autora no
montante de €21.063,75, a que acrescem juros de mora.

Refere-se, ainda no artigo 479° n° 1 do Cddigo Civil que a obrigagao de restituir
fundada no enriquecimento sem causa, compreende tudo quanto se tenha
obtido a custa do empobrecido ou se a restituicdo em espécie nao for possivel
o valor correspondente.

O beneficiado deve restituir apenas aquilo com que efetivamente se acha
enriquecido e que correspondera a diferenga entre a situagao real e atual do
beneficiado e a situagao hipotética em que estaria se nao fosse a situagao
patrimonial operada.

Afigura-se-nos, em face do exposto, que o valor a considerar tera de ser o
montante relativo a comissao da autora, que foi o valor de que todos os réus,
com excegao do réu MM, beneficiaram e de que aquela ficou prejudicada
(€21.063,74), a que acrescerao os juros de mora vencidos desde a data da
escritura (07/10/2020) e vincendos, até efetivo e integral pagamento.

Assim sendo, as apelagdes terao de ser julgadas improcedentes e, em
consequéncia, serem todos os réus, com excegao do réu MM, condenados a
pagar a autora a quantia de €21.063,75, acrescida dos juros de mora vencidos
(desde a data da escritura, 07/10/2020) e vincendos, até efetivo e integral
pagamento.

Face ao total decaimento da pretensdo dos apelantes, sobre os mesmos recai
a obrigagao de suportar as custas (artigo 527°n° 1 e 2 NCPC).

F) Em conclusao e sumariando:

*kk

lll. DECISAO

Pelo exposto, tendo em conta o que antecede, acorda-se em julgar as
apelagées improcedentes e, em consequéncia, condenar todos os réus,
com excegdo do réu MM, a pagar a autora a quantia de €21.063,75,
acrescida dos juros de mora vencidos (desde a data da escritura,
07/10/2020) e vincendos, até efetivo e integral pagamento.

Custas pelos apelantes.

Notifique.

*

Guimaraes, 27/11/2025

Relator: Antonio Figueiredo de Almeida
1° Adjunto: Desembargador José Carlos Cravo
2° Adjunto: Desembargador Joaquim Boavida



