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I - No ambito do contrato de mediacao imobiliaria, o direito do
mediador a ser remunerado nasce, no essencial, com a outorga do
contrato visado, desde que com interessado ou terceiro por si
angariado durante a vigéncia do contrato de mediacio ;

II - tal direito a remuneracio existe ainda que o contrato visado
venha a ser concluido ou celebrado apés o terminus da vigéncia
do contrato de mediacao ;

I1I - o contrato de mediacdo pode ser simples ou em regime de
exclusividade, podendo ainda esta subdividir-se entre
exclusividade simples e exclusividade reforcada ;

IV - no ambito do contrato sob o regime de exclusividade, tém
sido defendidos dois entendimentos, com diferenciado ambitos de
abrangéncia: assim, num deles, a existéncia de clausula de
exclusividade impede o comitente ndo so de contratar outras
mediadoras, como ainda o proprio de promover directamente o
negocio, ainda que possa aceitar propostas feitas
espontaneamente por terceiros; noutro entendimento, menos
limitativo, o comitente fica apenas impedido de contratar outras
mediadoras, mas pode procurar interessados no negocio visado ;
V - por principio, e mesmo em situacoes dubias de estar
convencionada clausula de exclusividade duma ou doutra
natureza, deve entender-se, tendo por subjacente o principio da
autonomia privada, na sua vertente de liberdade contratual, que
o comitente apenas fica impedido de contratualizar com outras
mediadoras (ou seja, que a clausula de exclusividade é simples),
podendo, por si, obter directamente interessados no negocio que
pretende consumar, ou de ser encontrado por interessados ;

VI - 0 que apenas nio sucedera caso estejamos perante expressa,
clara e devidamente explicitada outorga de clausula de
exclusividade reforcada ;

VII - para que o mediador tenha direito a remuneracio
decorrente da sua actividade, urge preencherem-se trés requisitos
de cumulativa verificacio, nomeadamente:

* O desempenho da sua actividade ;

* A conclusao do contrato visado entre o comitente e terceiro ;

* A existéncia de um nexo de causalidade entre a actividade
desempenhada pelo mediador e a conclusio ou efectivacao do
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contrato visado ;

VIII - nos casos em que exista convencionada clausula de
exclusividade, tal remuneracao é ainda devida ao mediador
quando o negocio visado ndo se concretize por causa imputavel ao
comitente, cliente da mediadora ;

IX - o preenchimento do terceiro requisito ¢ aquele que vem
merecendo maiores dificuldades e divergéncias, quer doutrinarias
quer jurisprudenciais, concretamente no aferir do nexo de
causalidade entre a actividade desenvolvida pelo mediador e a
conclusao do contrato ;

X - entre as concretas tentativas da sua densificacao ou
preenchimento, com variadas nuances de diferenciado grau de
exigéncia, parece ser de considerar, exemplificativamente, que o
trabalho ou actividade do mediador tenha contribuido/influido,
de forma decisiva e como causa determinante, para a conclusio
do negocio, ou seja, a actividade do mediador deve-se integrar de
forma consequencial na cadeia factual que veio a eclodir na
outorga do contrato visado, ou, ainda, que ocorra demonstracio
factual de que a actividade desenvolvida pelo mediador
contribuiu de forma importante, em termos de nexo causal, para
o processo decisorio do terceiro interessado, determinando-o a
outorga do contrato visado ;

XI - inexistindo tal nexo causal, inexiste o direito a retribuicao,
mas esta deve manter-se nas situacoes em que, estabelecido tal
nexo, comportamentos alheios ao mediador conduzem a uma sua
aparente quebra ;

XII - por se tratar de um facto constitutivo do seu direito,
incumbe ao mediador o 6nus probatorio da existéncia de tal nexo
causal entre a actividade por si desenvolvida e a conclusdo do
negocio visado ;

XIII - estando-se perante contrato de mediacio com outorga de
clausula de exclusividade simples ou relativa, esta permite, prima
facie, a afirmacio de uma presuncio natural ou de facto de que a
actividade do mediador contribuiu para a efectiva aproximacao
entre o comitente e o terceiro, ou seja, basta ao mediador provar,
para ter direito a remuneracio, que desempenhou a sua
actividade, sem necessidade de efectiva necessidade de
demonstracio do nexo causal entre esta actividade e a outorga do
contrato visado entre comitente e terceiro ;

XIV - ou seja, ocorre como que uma presun¢ao natural ou de
facto da existéncia desse nexo causal entre a actividade do
mediador e a outorga do contrato visado, cabendo ao comitente a
prova da quebra ou dos factos interruptivos de tal nexo ;

XV - pelo que, discutindo-se, nessa tipologia de clausula de
exclusividade, se o contrato visado celebrado com um terceiro
interessado foi determinado pela actividade do mediador ou antes
encontrado pelo proprio comitente, urge apreciar e aferir acerca
do cumprimento da prestacio por parte daquele, de forma a
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poder-se concluir pela efectiva relacao causal entre aquela
actividade e a outorga do mesmo contrato visado ;

XVI — demonstrando a mediadora Autora que desenvolveu
concreta actividade que influiu, de forma decisiva, para a
conclusdo do negdcio visado, ocorre uma necessaria relacao
causal entre a sua actuacio e contributo e a posterior conclusio
do contrato visado ;

XVII — efectivamente, decorrendo da factualidade provada ter a
Autora mediadora desenvolvido actividade que contribuiu, de
forma relevante, em termos de nexo causal, para que os terceiros
interessados, mediante posterior contacto directo com a
vendedora comitente, tenham-se determinado a outorga do
contrato visado, ou seja, logrando provar ter contribuido e
participado no iter processual conducente 4 concretizacio do
negocio, ainda que nio se tenha configurado como a unica causa
determinante, tal nexo causal deve ser reconhecivel, o que é
corroborado pela circunstincia do Réu comitente, enquanto
cliente da mediadora Autora, nao ter logrado provar factos
tradutores da quebra ou da valida interrupcao de tal nexo causal.
Sumario elaborado pelo Relator — cf., n°. 7 do art°®. 663°, do Cadd.
de Processo Civil

ACORDAM os JUIZES DESEMBARGADORES da 2* SECCAO
da RELACAO de LISBOA o seguinte :

I- RELATORIO

1 —Ucorerenannee ,LDA.,comsedena .......ccccceuvee... , em Leiria,
intentou a presente ac¢cio declarativa de condenacio, sob a forma
de processo comum, em que se transmutou a providéncia de
injuncio que requereu coONtra AA......ccceeeeeeccneecsnnne , residente na
Rua ...ccoovviiiiiniiiinnnnna , em Alenquer, na qual solicitou a
condenacio deste a pagar-lhe:

O a quantia de 15 498 € (quinze mil quatrocentos e noventa e oito
euros), a titulo de remuneracio pelos servicos de mediacio
imobiliaria, acrescida de juros de mora, a taxa de 4%, vencidos,
no montante de 1 244,94 € (mil duzentos e quarenta e quatro
euros e noventa e quatro céntimos), e vincendos, até efetivo e
integral pagamento ;

O a quantia de 250 € (duzentos e cinquenta euros), a titulo de
honorarios ;

O o montante de 153 € (cento e cinquenta e trés euros) de taxa de
justica paga.

Para tanto, alegou, em resumo, o seguinte:

- celebrou com o réu um acordo no ambito do qual se obrigou a
angariar um comprador interessado no imdvel de que aquele era
proprietario, em regime de exclusividade ;

- recebendo, como contrapartida dos servicos prestados, a
quantia correspondente a 6% calculada sobre o preco pelo qual o




negocio seria concretizado, acrescida de IVA a taxa legal em vigor
5

- sucede que o réu procedeu a venda do imodvel diretamente a um
interessado angariado pela autora ;

- apesar de instado a tanto, nio procedeu a entrega a autora da
contrapartida acordada, titulada pela fatura n.° 13/92, de
04/05/2018, no valor de 15 498€.

2 — Devidamente notificado/citado no Ambito do requerimento
injuntivo, veio o0 Réu contestar, alegando, em sumula, que:

- o0 contrato foi denunciado por comunicac¢io escrita dirigida a
autora, em 26/04/2017, por se encontrar frustrado com a falta de
resultados concretos, tendo recolhido a chave do imével em maio
de 2017 ;

- posteriormente, foi contactado por duas pessoas que apenas
conheceu nessa ocasiao ;

- tendo-lhes mostrado o imodvel, acertaram os termos do negocio,
tendo celebrado contrato-promessa de compra e venda, em que
tais pessoas intervieram em representacio de sociedade comercial
5

- apo0s negociacio com um credor hipotecario, com intervencio de
advogados de ambas as partes, agendaram a escritura, que veio a
concretizar-se, sem que ao longo das negociac¢oes tenha sido
abordada a circunstincia de a venda do imovel ter estado em
angariacio na Remax ;

- desconhecia que entre os interessados no imovel havia figurado
uma dessas pessoas ;

- conclui, no sentido da autora actuar com manifesta ma-fé, ao
omitir que o contrato se encontrava resolvido ;

- devendo, como tal, ser condenada em multa e em indemnizacao
a favor do réu ;

- impugna, ainda, a recepcao da alegada factura.

Conclui, no sentido da improcedéncia da ac¢ao, com a sua
consequente absolvicio do pedido, bem como na condenagio da
Autora como litigante de ma-fé, quer em multa quer em
indemnizacao ressarcitoria de todos os encargos suportados com
o procedimento e ac¢iao que lhe seguira.

3 — Foi designada data para a realizacido de tentativa de
conciliacdo e audiéncia de prévia, que veio a realizar-se conforme
acta de fls. 37 e 38, datada de 27/01/2020.

No seu ambito fo(i)(ram):

- tentada a conciliacio das partes ;

- fixado o valor da causa ;

- proferido saneador stricto sensu ;

- identificado o objecto do litigio - Direito da autora ao
pagamento pelo réu da quantia peticionada a titulo de
remuneracio ou em alternativa a titulo de indemnizacao pelo
incumprimento contratual ;

- identificados os temas da prova: - 1. Dentincia do acordo



2. Intervencio da autora na angariacio do comprador ;

- apreciados os requerimentos probatorios ;

- designada data para a realizacao da audiéncia final ;

4 — Procedeu-se a realizacdo da audiéncia de discussio e
julgamento, conforme resulta das actas de 24/09/2020, 14/05/2021
e 07/06/2021, com observancia do legal formalismo.

5 — Apos, em 08/11/2023, foi proferida SENTENCA, em cujo
DISPOSITIVO consta o seguinte:

“IIT — Decisao

Pelo exposto e decidindo, julgo a acdo improcedente e, em
consequéncia, absolvo o réu, AA.........ccccceeevueeccnnnens , do pedido
formulado pela autora, U..........ccceecuereenunnens , Lda.

Custas pela autora.

Julgo improcedente o incidente de condenac¢io como litigante de
ma fé deduzido pelo réu, e, em consequéncia, absolvo a autora do
pedido, com custas a cargo do réu, fixando-se a taxa de justica no
minimo legal.

Registe e notifique”.

6 — Inconformada com o decidido, a Autora interpos recurso de
apelacao, em 05/01/2024, por referéncia a decisiao prolatada.
Apresentou, em conformidade, a Recorrente as seguintes
CONCLUSOES (que ora se transcrevem integralmente,
consignando-se inexistir conclusio 3:

” 1 - Nao se conformando com a sentenca proferida nos presentes
autos pelo Tribunal a quo, vem a Recorrente da mesma interpor
recurso, impugnando a matéria de facto dada como provada e
como nao provada;

2 - A recorrente entende constarem dos autos elementos
probatorios suficientes e capazes de alterar a redac¢io dos factos
dados como provados sob o n° 25, assim como devem ser dados
como provados os factos declarados nao provados sob as alineas
a) e b), sendo ainda acrescentada nova factualidade a base de
factos dados como provados:

25- “A Autora teve intervengdo na negociagdo e concretizagdo do
negocio referido em 23, tendo angariado o comprador constante na
escritura de compra e venda outorgada em 14-08-2017.”

27 - A Autora comunicou ao Réu a existéncia do interessado
mencionado em 8 e da proposta formulada.

28 - “A autora instou o Réu a entregar-lhe o valor a que se reporta
a factura indicada em 26.”

29 - O contrato de mediacdo imobiliaria encontrava-se em vigor em
14 de Agosto de 2017, uma vez que a carta de denuncia mencionada
em 10 foi recepcionada pela Autora a 28-04-2017, e o contrato de
mediag¢do renovou-se a 6 de Maio de 2017, ndo tendo o Réu
cumprido com o aviso prévio de 10 dias, nos termos da clausula 8*
do CMI outorgado.

4 - A Recorrente indicou, no corpo das Alegacoées que antecedem
e para as quais se remete, os concretos pontos de facto que



considera incorrectamente julgados, os concretos meios
probatorios, constantes do processo e das gravacoes nele
realizadas, que impunham decisio diversa assim como esclareceu
que decisao entende dever ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas, pelo que se impoée a sua alteracio nos termos
supra expostos;

5 - A sentenca recorrida baseia-se apenas nas declaracoes de
parte do Réu (que nao constituem prova, cfr art. 466° CPC) para
dar como provados o facto 25, que é determinante para a decisao
proferida/a proferir;

6 - Nao foi trazida ao processo qualquer prova testemunhal, ou
outra, além dos interessados no negocio (Réu e comprador) que
confirmasse a versao do Réu sobre o conhecimento por parte do
comprador e do vendedor — quanto ao proponente angariado pela
Autora, da venda do imdvel em questio;

7 - A Autora encetou diligéncias de promocao e publicidade do
imodvel em questio e foi através das mesmas que o Sr.

R, tomou conhecimento de que o imdvel do Réu
estava para venda;

8- O Sr. Nuwwueerreenrerccnnnnnene contactou o angariador

N N , que por sua vez contactou o angariador da
Autora M......eeeevveeccsnnnes , tendo efectuado uma proposta de

compra pelo valor de 220.000,00€, em Marco de 2017, na
qualidade de interessado no imovel, proposta que nao foi aceite
pelo vendedor, mas que lhe foi devidamente comunicada, bem
como comunicado o nome do comprador/proponente;

9 — Em Agosto de 2017, alegadamente sem que estivesse em vigor
o CMI outorgado, o proponente indicado consta como comprador
do imdvel objecto de mediacao, pelo valor de 210.000,00€;

10 — o proponente indicado esclareceu o Tribunal que teve
conhecimento do imovel através da Autora e que tera omitido do
vendedor que ja havia efectuado proposta de aquisicio — com o
manifesto intuito de nio ser paga a comissao a Autora;

11 - A sentenca recorrida apela a regras de experiéncia comum
para determinar como improcedente a accio movida pela Autora
mas ignora as mesmas quando invocadas por esta;

12 - A carta junta a fls... dos autos nio cumpriu com o0 aviso
prévio constante na clausula 8" do CMI, tendo sido recepcionada
pela Autora a 28 de Abril de 2017, pelo que 0 CMI se renovou a 6
de Maio de 2017, pelo periodo de 6 meses;

13 - O Réu impediu a realizacio do negocio com o interessado
angariado pela Autora, por causa que lhes é imputavel;

14 - Tendo sido celebrado em regime de exclusividade, e
verificando-se 0 alegado na conclusao anterior, a remuneracao
prevista no contrato de mediacao imobiliaria celebrado entre
Autora e Réu é sempre devida, cfr. ¢l 5* do mesmo e artigo 19°/2
da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro;

15 - O Réu foi interpelado para proceder ao pagamento da



factura respeitante a remuneracio devida a Autora, o que nao
fez;

16 - Sobre o nexo de causalidade e da sua necessidade,
pronunciaram-se, designadamente, os seguintes acordaos:

- Ac. do TRC de 09.02.2014, proc.1421/12.1TBNV.C1, onde se
refere aos requisitos que devem revestir o nexo causal, devendo
ser considerados os seguintes, de acordo com o entendimento e
doutrina :

“a) a atividade do mediador deve fazer parte das causas préoximas
e imediatas da conclusao do negocio;

b) é preciso que a atividade do intermediario tenha caracter
consciente e voluntario, seja prestada animus adimplendi
contractus, por modo que o efeito causal niao se produza so6
fortuitamente;

¢) ndo € necessario que a atividade do mediador seja continua e
ininterrupta, que o mediador tenha participado em todas as
tentativas e até a fase conclusiva do negocio: o efeito causal da
obra do mediador pode, de facto subsistir sem aquela
continuidade e sem esta participacao.

Temos assim que: « que a causalidade ...deve intercorrer entre a
atividade desenvolvida pelo mediador e a conclusio do negdcio
niao em termos de uma coincidéncia perfeita..., sendo necessario
antes que a entidade mediadora consiga a adesio do terceiro a

consequentemente, no nexo causal» - Manuel Salvador, in
Contrato de Mediacao, 1964, 93/97, apud, Ac do STJ de
06.12.2012.

Na verdade: «.0 conceito de causalidade nao implica que a
atividade do mediador, para como tal se deva considerar, nao
possa conduzir a outro resultado senio a feitura do negdcio, nao
se tratando de aplicar a teoria da causalidade adequada.

Por exemplo se 0 mediador consegue um comprador e este esta

combinado entre o incumbente e 0 mediador — e 0 comitente nao
aceita, mas posteriormente vem a concluir o negocio com o
mesmo (indicado)_ comprador, ja sem a intervencio do mediador,
este autor estima que este tem o direito a percecao da
remuneracao.

Ocorrendo, no entanto, que o contrato é abandonado e, “depois,
com superveniéncia de circunstancias novas e em condi¢cdes
modificadas a ele volta e o conclui, diretamente ou por meio de
outro corretor, o primeiro corretor procurado niao tem o direito a
comissao”. ...0 mediador s6 adquiriu o seu direito a remuneracio
quando influiu directamente sobre a conclusio, mas nao é
necessario, por outro lado, que tenha cooperado no
desenvolvimento das negociagoes, pelo que basta ter-se limitado
(a indicar) o nome duma pessoa disposta a fazer determinado
negocio.» - Ac. do STJ de 01.04.2014. p. 894/11.4TBGRD.C1.51 in




dgsi.pt, citando doutrina e jurisprudéncia atinentes, vg. Manuel
Salvador, ob. cit.98-99”;

Ac. do TRG de 13.02.2020, proc. 849/18.8T8BGC.G1, onde se
defende “A obrigacio principal do mediador ¢ a de aproximar
diferentes pessoas, através da sua intermediacio, na busca
comum e convergente para a celebracio de um contrato entre
ambas (obrigacio de fazer), numa relacio de causa/efeito
(obrigacao de resultado).

Por sua vez, a obrigacio principal do comitente ¢ a de remunerar
0s servicos prestados, através de uma comissao, sendo, por isso,
um contrato bilateral e oneroso, ja que tanto o mediador (que é
remunerado), como o comitente (que encontra no terceiro
interessado aproximado pelo mediador a possibilidade concreta
de realizacdo do negdcio visado), auferem vantagens ou beneficios
patrimoniais.

Nao constitui obrigacio fundamental do mediador concluir o
contrato; a sua obrigacio essencial ¢ a de conseguir interessado
para certo negocio que ele proprio, raramente, conclui.

E indiferente que este intervenha na fase final do negécio.”
Acrescentando ainda que a remuneracio é devida, ainda que a
conclusdo do negdcio venha a ocorrer depois da rescisdo do
contrato ou da sua nao renovacio, apos o decurso do prazo
acordado;

Ac. do TRL de 11.11.2004 (relator Salazar Casanova), onde a
proposito da desnecessidade do contrato ter de ser realizado
durante a vigéncia do contrato de mediacio, se defendeu que “o
cliente nao se pode valer da dentncia efetivada depois de
angariado o interessado para se eximir ao pagamento da
retribuicio com o argumento de que, a partir e por causa da
denuncia, ficou livre para contactar o interessado na realizagao
da transacio por deixar de subsistir nexo causal entre a atividade
do mediador exercida antes da denuncia e a realizacao do
contrato”.

Ac. do STJ de 15/11/2007 (relator Joao Bernardo), onde se
defendeu que, tendo por objecto uma situacio em que o cliente,
apos ter declarado cessar o contrato, veio a celebrar o contrato
visado com o terceiro indicado pelo mediador, foi decidido que a
cessaciio do contrato de mediagao pelo cliente era insuscetivel de
afastar o nexo causal e a remuneracio do mediado; e,

Ac. do TRP, de 06/10/2009 (relator Canelas Bras), onde se
entendeu que em “contrato de mediacdo imobiliaria em vista a
realizacido de negocio de compra e venda, ndo podera ser
invocada a sua caducidade, pelo decurso do seu prazo de vigéncia
— e evitar-se, assim, 0 pagamento da respetiva comissao de
mediacao —, se as diligéncias para a concretizacao do negocio
pretendido foram efetuadas pela mediadora antes do decurso
desse prazo da caducidade, ainda que a celebracao definitiva da
compra e venda ocorra posteriormente”, posto que so “assim se




evita um possivel conluio entre o vendedor e 0 comprador no
sentido de afastarem o mediador e nao lhe pagarem o trabalho
realizado, e que acabou por ser decisivo na concretizacio do
n_eg@”.

Nas situacoes em que o contrato de media¢do contém uma
clausula de exclusividade, como se verifica no caso, tem-se ainda
entendido na doutrina e na jurisprudéncia que “a existéncia de
um contrato de mediacao celebrado em regime de exclusividade
autoriza a presuncio (de facto) de que a atividade da empresa
mediadora contribuiu para a aproximacio entre o comitente e
terceiros, facilitando o negdcio (ou seja, uma presuncio de
existéncia do nexo causal), sendo devida a remuneracao”(cfr. Ac.
do TRE de 16.06.2016, 131855/14.4YIPRT.E1).

17 - A revogacao é uma declaracio extintiva resultante do
encontro de vontade das partes e constitui uma manifestacio
clara do principio da autonomia contratual: da mesma forma que
as partes se vincularam livremente ao celebrarem um contrato,
podem fazé-lo cessar, desde que emitam declaracio negocial de
sinal contrario. Ja a denuncia/rescisao “constitui um modo de
extin¢do de relacoes obrigacionais complexas que opera através
de uma declaracio recepticia unilateral pela qual um dos
contraentes comunica ao outro que deseja por termo a certo
contrato. E uma figura privativa dos contratos de prestacées
duradouras, que se renovam, por vontade real ou presumida das
partes ou por determinacio da lei ou que foram celebrados por
tempo indefinido” (cfr. se defende no Ac. do TRC de 09.02.2014,
proc. 1421/12.1TBTNV.C1).

18 — Embora o réu tenha manifestado a vontade de denunciar o
contrato, o contrato manteve-se vigente por seis meses, até 6 de
Novembro de 2017 (no mesmo sentido se entendeu no Ac. o TRC
de 09.02.2014, proc. 1421/12.1TBTNV.C1), pois nao foi cumprido
o requisito formal de aviso prévio de 10 dias.

19 — Da prova produzida e dos factos dados como provados e nao
provados (atendendo a alteracao sugerida), ¢ manifesto que a
presente accio deve ser julgada procedente por provada e o Réu
condenado a pagar a Autora o valor da comissio constante
factura emitida.

20 — A comissao constante da factura peticionada nos autos é
devida a autora, considerando que angariou o comprador do
imovel, o que ficou provado nos autos.

21 — Deve a sentenca recorrida ser revogada a alterada por outra
que altere a matéria de facto dada como provada e nio provada,
atento o exposto, devendo ser substituida por outra que julgue
procedente por provada a presente ac¢io condenando o Réu a
pagar a Autora o valor de 15.498,00€, a titulo de remuneracio
pelos servicos de mediaciao imobiliaria, acrescida de juros de
mora, a taxa de 4%, vencidos, no montante de 1.244,94 €, e
vincendos, até efetivo e integral pagamento e ainda nas custas




processuais”.

Conclui, no sentido da revogacio da sentenca recorrida, que
devera ser substituida por outra que dé provimento a accio.

7 — Nao consta ter o0 Réu Apelado apresentado contra-alegacoes.
8 — O recurso foi admitido por despacho de 23/02/2024, como
apelacio, a subir de imediato, nos proprios autos e com efeito
devolutivo.

9 — Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar, valorar, ajuizar e
decidir.

*%

I1 - AMBITO DO RECURSO DE APELACAO

Prescrevem os n’s. 1 e 2, do art’. 639° do Coéd. de Processo Civil,
estatuindo acerca do onus de alegar e formular conclusdes, que:
“I — o recorrente deve apresentar a sua alegagdo, na qual conclui,
de forma sintética, pela indicagdo dos fundamentos por que pede a
alteracdo ou anulacdo da decisao.

2 — Versando o recurso sobre matéria de direito, as conclusoes
devem indicar:

a) As normas juridicas violadas ;

b) O sentido com que, no entender do recorrente, as normas que
constituem fundamento juridico da decisdo deviam ter sido
interpretadas e aplicadas ;

¢) Invocando-se erro na determinagdo da norma aplicavel, a norma
juridica que, no entendimento do recorrente, devia ter sido
aplicada”.

Por sua vez, na esteira do prescrito no n°. 4 do art®. 635° do
mesmo diploma, o qual dispoe que “nas conclusoes da alegacdo,
pode o recorrente restringir, expressa ou tacitamente, o objecto
inicial do recurso”, € pelas conclusoes da alegacio da recorrente
Apelante que se define o objecto e se delimita o A&mbito do

possa ou deva conhecer oficiosamente, apenas estando este
tribunal adstrito a apreciacio das questdes suscitadas que sejam
relevantes para conhecimento do objecto do recurso.

Pelo que, na ponderaciao do objecto do recurso interposto pela
Autora, delimitado pelo teor das conclusdes expostas, a
apreciacio a efectuar na presente sede consiste no seguinte:

1. DA EVENTUAL PERTINENCIA DA MODIFICABILIDADE
DA DECISAO PROFERIDA SOBRE A MATERIA DE FACTO,
nos quadros do art°. 662°, do Cod. de Processo Civil, o que
determina a afericao:

I) Da indicacio dos concretos pontos de facto incorrectamente
julgados =)

- Do facto provado 25.: a pretensio que seja alterado, passando a
figurar com a seguinte redaccio:

“A Autora teve intervengdo na negociagdo e concretizagdo do
negocio referido em 23” ;

- Do facto ndo provado a): a pretensiao que passe a figurar como




provado, possuindo a seguinte redaccio:

“A Autora comunicou ao Réu a existéncia do interessado
mencionado em 8 e da proposta formulada” ;

- Do facto ndo provado b): a pretensao que passe a figurar como
provado, possuindo a seguinte redaccio:

“A Autora instou o Réu a entregar-lhe o valor a que se reporta a
fatura indicada em 26” ;

IT) Do facto a acrescentar a factualidade dada como provada =)
- Da pertinéncia no aditamento de um facto com a seguinte
redac¢ao:

“O contrato de mediacao imobiliaria encontrava-se em vigor em 14
de Agosto de 2017, uma vez que a carta de denuncia mencionada
em 10 foi recepcionada pela Autora a 28/04/2017, e o contrato de
mediagdo renovou-se a 6 de Maio de 2017, ndo tendo o Réu
cumprido com o aviso prévio de 10 dias, nos termos da clausula 8*
do CMI outorgado” ;

o que implica a REAPRECIACAO DA PROVA produzida,
inclusive a GRAVADA ;

2. Seguidamente, aferir acerca da eventual ocorréncia de
alteracio de JULGAMENTO na SUBSUNCAO JURIDICA
EXPOSTA NA DECISAO RECORRIDA, TENDO EM
CONSIDERACAO OS FACTOS APURADOS (fruto das
alteracoes infra em apreciacio), o que implica apreciacio do
ENQUADRAMENTO JURIDICO DA CAUSA.

Nesta sede, conhecer-se-a, no essencial, acerca:

2.1. da manutencio da vigéncia do contrato de mediacido pelo nio
cumprimento do requisito formal de aviso prévio de 10 dias ;
2.2. da existéncia de nexo de causalidade entre a actividade
desenvolvida pela Autora mediadora e a conclusdo do negdcio.
*%

I - FUNDAMENTACAO

A — FUNDAMENTACAO DE FACTO

Na sentenca proferida foi considerada PROVADA a seguinte
factualidade (procede-se a rectificacao dos lapsos de redaccao ;
identifica-se com * o facto objecto de impugnacio, constam a
negrito os factos objecto de alteracio e em nota de rodapé a sua
antecedente redaccao):

1. Em 6 de maio de 2016, a autora e o réu celebraram o acordo
escrito junto sob DOC. 1, a fls. 10verso, cujo teor se tem por
integralmente reproduzido, denominado ‘contrato de mediacio
imobiliaria’ com o n.’ 140/2016, nos termos do qual a autora se
obrigou a promover a venda do prédio urbano sito na Rua
............. , descrito na 1.” Conservatoria do Registo Predial de
Leiria sob o n.” ......... , inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ...... , com a licenca de utilizacao n.’ ........... , emitida pela
Camara Municipal de Leiria em ........... , pelo prazo de 12 (doze)
meses.

2. Nos termos da clausula 2. do escrito, a autora acordou com a




ré «diligenciar no sentido de conseguir interessado na compra
pelo valor de 395 000 € (trezentos e noventa e cinco mil euros),
desenvolvendo para o efeito, ac¢oes de promocio e recolha de
informacoes sobre os negocios pretendidos e caracteristicas dos
respectivos imoveis».

3. Do teor da clausula 4.* do acordo escrito mencionado em 1.,
subordinada a epigrafe ‘Regime de Contratacao’, extrai-se que:
«1 — O Segundo Contratante contrata a Mediadora em regime de
Exclusividade. 2 — Nos termos da legislaciao aplicavel, quando o
contrato é celebrado em regime de exclusividade so6 a Mediadora
contratada tem direito de promover o negdcio objecto do contrato
de mediagao durante o respectivo periodo de vigéncia, ficando a
Segunda Contratante obrigada a pagar a comissao acordada caso
viole a obrigacao de exclusividade».

4. Nos termos da clausula 5. do mesmo acordo epigrafada de
‘Remuneracio’: «1. A remuneracio so sera devida se a
Mediadora conseguir interessado que concretize o negdcio visado
pelo presente contrato e também, nos casos em que o contrato
tenha sido celebrado em regime de exclusividade, o negdcio nao se
concretize por causa imputavel ao cliente. 2 — O Segundo
Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a titulo de
remuneracio a quantia de 6% (seis por cento) calculada sobre o
preco pelo qual o negdcio é efectivamente concretizado acrescida
de I'VA a taxa legal em vigor [...] 3. O pagamento da
remuneracio apenas sera efectuado nas seguintes condigoes: 50%
apos a celebracio do contrato-promessa e o remanescente de 50%
na celebracio da escritura ou conclusio do negocio».

5. Da clausula 8.” extrai-se, quanto ao prazo de duracao do
contrato, o seguinte: «O presente contrato tem uma validade de
12 meses contados a partir da data da sua celebracio, renovando-
se automaticamente por iguais e sucessivos periodos de tempo,
caso nio seja denunciado por qualquer das partes contratantes
através de carta registada com aviso de recep¢io ou outro meio
equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relaciao ao
seu termo».

6. A autora divulgou a venda do imodvel na sua rede e publicitou a
venda em plataformas online e angariou interessados.

7. A autora obteve um interessado na aquisi¢cdo do imovel que
formalizou a intencio de o comprar, em 17/08/2016, pelo valor de
310 000 €, reduzido a escrito que figura a fls. 44, na sequéncia de
visita que efetuou, o que foi comunicado ao réu e aceite por este.
Tal negécio nao chegou a concretizar-se por desisténcia do
interessado na aquisic¢ao.

8. Entre os interessados figurava N...........ccccceeeeuueeees, qUe trocou
informacdes com o mediador, discutiu o preco e mostrou-se
interessado na aquisicao do imovel, no més de margo de 2017,
pelo valor de 220 000 €, proposta condicionada ao envio da
licenca de utilizacido de todas as fracoes do imodvel e caderneta



predial, nos termos da comunicac¢ao por correio eletronico junta
a fls. 47v.

9. Rececionada a licenca de utilizacao, o referido interessado
solicitou esclarecimentos quanto a licenca de utilizacdo para
servicos, uma vez que lhe fora transmitido que o imdvel teria
licenca de utilizacido para habitacao, servicos e restauracio, que
nao constava da licenca enviada, como documentado na
comunicac¢io por correio eletronico a fls. 48v.

9- A. A Autora comunicou ao Réu a existéncia do mesmo
interessado, bem como do teor da proposta de aquisi¢cao pelo
mesmo formulada.

10. Por carta registada, datada de 26/04/2017, rececionada em
28/04/2017, junta a fls. 12verso, 0 réu comunicou a autora «a
denuncia do contrato. Desta forma, e nos termos do disposto na sua
clausula 8.% este cessara os seus efeitos em 6 de Maio de 2017, ndo
se renovando.»

11. A autora nao respondeu a missiva aludida em 10.

12. Em meados de maio de 2017, o réu recolheu a chave do imovel
que havia confiado a autora, nas instalacées da Remax, sita na
13. Em finais de junho, inicios de julho de 2017, o réu recebeu
uma chamada telefonica de pessoa que nao consegue precisar,
tendo sido questionado se tinha a sua casa a venda, ao que
respondeu afirmativamente e agendou com o interlocutor um
encontro no imovel.

14. Nessa sequéncia, encontrou-se com N........cceeeeeverecuceraees €
Currrrrrnrrccsnnrecnenns, 0Casido em que 0s conheceu.

15. Mostrou-lhes o imovel, esclareceu-os acerca das suas
caracteristicas construtivas e historial e nesse mesmo dia
acertaram o preco, de 210 000 €, o momento da entrega efetiva,
previsto para o final de agosto e os equipamentos que
acompanhariam o imovel.

16. Os interessados mostraram vontade em titular o compromisso
através da celebracio de contrato-promessa e entrega de sinal.
17. Assessorado pelo Dr. ..........cccevevvveenneene.., advogado em
Leiria, que tem acompanhado o réu em assuntos relacionados
com a sua atividade profissional e de indole pessoal, 0 mesmo
mostrou reservas quanto a celebracio, naquele momento, do
contrato-promessa, por se encontrar pendente a negociacio com
a credora hipotecaria S.......ccccccceereeeenenee.. S.AL quanto ao exato
montante exigido para efeito de distrate das hipotecas que
incidiam sobre o imavel.

18. O referido assunto encontrava-se também confiado ao Dr.
cereecsstcsnceeenssy, advogado em Leiria.

19. S.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee.S.AL até, entido, ainda nao se tinha vinculado
a um valor certo de distrate, encontrando-se o pagamento do
crédito condicionado a efetiva venda do imdvel, pois o réu nao
possuia capacidade financeira para o liquidar de outra forma.



20. Em 11/07/2017 foi possivel obter de S........ccccoeevuueeecccneee S.A. 0
compromisso de distrate das hipotecas contra o pagamento da
quantia de 190 000 €, como documentado a fls. 13.

21. Apos, por escrito datado de 26/07/2017, intitulado ‘contrato-
promessa de compra e venda’, junto a fls. 14, cujo teor se tem por
integralmente reproduzido, o réu declarou prometer vender e a
sociedade os gerentes da sociedade St.........cccevecneereccene S.A., Lda.,
|\ P [ O , prometeram comprar
para a sua representada o prédio urbano referido em 1
constituido em regime de propriedade horizontal, composto pelas
fracoes A e B, pelo preco global de 210 000 €, tendo ainda
declarado que o titulo definitivo de compra e venda seria
outorgado no dia 14 de agosto de 2017.

22. A sociedade comercial denominada St........ccccceeeeieeeeceeees , Lda.,
pessoa coletiva n.° .......... , foi matriculada na Conservatoria do
Registo Comercial pela apresentacio n.’ 37 de 09/08/2017, sendo
socia STE................ , S.A., ficando a geréncia a cargo do
interessado mencionado em 8, N.......ccceeeeeeeeececccenee e de

O R — cf. informacio Portal da Justica a fls. 49v.
23. Por escritura publica de compra e venda outorgada em 14 de
agosto de 2017, junta a fls. 17, cujo teor se tem por integralmente
reproduzido, o reu declarou vender a St................. , Lda., cujos
gerentes N...oeeeecssneeecsnnenens [ O declararam
aceitar para a sua representada, as fracoes autonomas do prédio
identificado em 1 e 11, pelo preco global de 210 000 €, ja recebido.
24. Nessa escritura foi, ainda, declarado que «sobre a fragao ‘A’
encontram-se registadas trés hipotecas e sobre a fracao ‘B’ seis
hipotecas, todas a favor de S.......cccecevuvreecrrcnnnes S.A., cujos
cancelamentos se encontram assegurados».

25. Para a negociacio e concretizacio do negocio referenciado em
23. também contribuiu a actividade da Autora descrita em 6., 8. e
9.+ [1]

26. A autora emitiu a fatura n.° 13/92, de 04/05/2018, no valor de
15 498 €., sendo 12 600 € relativo a comissao e 2 898 € referente a
IVA, junta a fls. 41v.

27. Tendo instado o Réu a entregar-lhe tal valor.

*

Na mesma sentenca considerou-se NAO PROVADA a seguinte
factualidade (procede-se a rectificacao dos lapsos de redaccao ;
identifica-se com * os factos objecto de impugnacio, constando
sob nota de rodapé a sua antecedente redaccio):

a) Eliminado ﬂ ¥

b) Eliminado [31. =

*%

B - FUNDAMENTACAO DE DIREITO

I) da REAPRECIACAO da PROVA em resultado da
IMPUGNACAO da MATERIA de FACTO
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No presente segmento recursorio, os factos equacionados pela
Apelante sao os seguintes:

Ponto 25 provado =» “A autora ndo teve qualquer tipo de
interveng¢do na negociagdo e concretizacdo do negocio referido em
23.7;

Pretende a Impugnante que este facto passe a possuir nova
redaccio, com o seguinte teor:

“A Autora teve intervengdo na negociagdo e concretizacdo do
negocio referido em 23.”.

Alinea a) nao provada =» “A autora comunicou ao réu a existéncia
do interessado mencionado em 8 e da proposta formulada” ;
Pretende a Recorrente Impugnante que 0 mesmo passe a figurar
como provado.

Alinea b) nio provada =» A autora instou o réu a entregar-lhe o
valor a que se reporta a fatura indicada em 26.”.

Pugna a Ré Impugnante que tal facto passe a figurar como
provado.

Prevendo acerca da modificabilidade da decisao de facto,
consagra o artigo 662° do Cod. de Processo Civil os poderes
vinculados da Relacio, estatuindo que:

“1- A Relagdo deve alterar a decisdo proferida sobre a matéria de
facto, se os factos tidos como assentes, a prova produzida ou um
documento superveniente impuserem decisao diversa.

2 - A Relacgdo deve ainda, mesmo oficiosamente:

a) Ordenar a renovagao da producgdo da prova quando houver
duvidas sérias sobre a credibilidade do depoente ou sobre o sentido
do seu depoimento;

b) Ordenar em caso de duvida fundada sobre a prova realizada, a
producgdo de novos meios de prova;

¢) Anular a decisdo proferida na 1.° instincia, quando, ndo
constando do processo todos os elementos que, nos termos do
numero anterior, permitam a alteracdo da decisdo proferida sobre a
matéria de facto, repute deficiente, obscura ou contraditoria a
decisdo sobre pontos determinados da matéria de facto, ou quando
considere indispensavel a ampliagdo desta;

d) Determinar que, nao estando devidamente fundamentada a
decisdo proferida sobre algum facto essencial para o julgamento da
causa, o tribunal de 1.“ instancia a fundamente, tendo em conta os
depoimentos gravados ou registados”.

Para que tal conhecimento se consuma, deve previamente o
recorrente/apelante, que impugne a decisio relativa a matéria de
facto, cumprir o 6nus a seu cargo, plasmado no artigo 640° do
mesmo diploma, o qual dispoe que:

“l -Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto,
deve o recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de
rejei¢cdo:

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




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

¢) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as
questoes de facto impugnadas.

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

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

b) Independentemente dos poderes de investigacdo oficiosa do
tribunal, incumbe ao recorrido designar os meios de prova que
infirmem as conclusoes do recorrente e, se os depoimentos tiverem
sido gravados, indicar com exatiddo as passagens da gravacdo em
que se funda e proceder, querendo, a transcri¢dao dos excertos que
considere importantes.

3 - O disposto nos n.’s 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido
pretender alargar o dmbito do recurso, nos termos do n.” 2 do artigo
636.°”.

No caso sub judice, a prova produzida em audiéncia foi gravada,
tendo a Apelante dado cumprimento ao preceituado no supra
referido artigo 640°, n°. 2, alin. a), do Cod. de Processo Civil,
indicando com exactidio as passagens da gravacio em que funda
0 recurso interposto, tendo, ainda, inclusive, procedido a
transcricao dos excertos considerados relevantes.

Pelo que, tendo, adrede, a Apelante indicado os concretos pontos
de facto que considera incorrectamente julgados, bem como a
decisao que sobre tais pontos factuais deveria passar a constar,
mostram-se preenchidos todos os requisitos ou pressupostos
conducentes ao conhecimento da apresentada impugnacio da
matéria de facto.

Deste modo, procedeu-se a devida consideracio dos depoimentos
e declaracdes enunciadas, procedendo-se a audicdo da prova
gravada, com especial enfoque e incidéncia no que concerne as
passagens da gravacio indicadas e depoimentos transcritos.

Em concatenac¢io com tais meios probatorios gravados, teve-se,
ainda, em consideracio a prova documental referenciada,
ponderando-se acerca da sua potencialidade probatoria e
adequacio a matéria factual sob sindicancia.

Nao se desconhece que “para negar a admissibilidade da
modificacdo da decisdo da matéria de facto, designadamente
quando esta seja sustentada em meios de prova gravados, nio
pode servir de justificacio o mero facto de existirem elementos
ndo verbalizados (gestos, hesitacoes, posturas no depoimento, etc.)
insusceptiveis de serem recolhidos pela gravaciao audio ou video.



Também nao encontra justificacdo a invocacao, como factor
impeditivo da reapreciacio da prova oralmente produzida e da
eventual modificacao da decisao da matéria de facto, da
necessidade de respeitar o principio da livre apreciacio pelo qual
o tribunal de 1 instincia se guiou ou sequer as dificuldades de
reapreciacio de provas gravadas em face da falta de imedia¢do”.
Pelo que, podera e devera a Relacao “modificar a decisao da
matéria de facto se e quando puder extrair dos meios de prova,
com ponderacio de todas as circunstancias e sem ocultar também
a livre apreciacio da prova, um resultado diferente que seja

racionalmente sustentado” m

Reconhece-se que o registo dos depoimentos, seja audio ou video,
“nem sempre consegue traduzir tudo quanto pode ser observado
no tribunal a quo. Como a experiéncia o demonstra
frequentemente, tanto ou mais importante que o conteudo das
declaragoes é o modo como sao prestadas, as hesitacoes que as
acompanham, as reaccoes perante as objec¢des postas, a excessiva
firmeza ou o compreensivel enfraquecimento da memoria, sendo
que a mera gravacio dos depoimentos nao permite 0 mesmo grau
de percepcao das referidas reac¢des que porventura
influenciaram o juiz da 1° instancia.

Na verdade, existem aspectos comportamentais ou reaccoes dos
depoentes que apenas sio percepcionados, apreendidos,
interiorizados e valorados por quem os presencia e que jamais
podem ficar gravados ou registados para aproveitamento
posterior por outro tribunal que va reapreciar o modo como no
primeiro se formou a convicciao do julgador”.

Efectivamente, e esta ¢ uma fragilidade que urge assumir e
reconhecer, “o sistema nao garante de forma tiao perfeita quanto
a que € possivel na 1* instancia a percep¢ao do entusiasmo, das
hesitacoes, do nervosismo, das reticéncias, das insinuacoes, da
excessiva seguranca ou da aparente imprecisdo, em suma, de
todos os factores coligidos pela psicologia judiciaria e de onde é
legitimo aos tribunais retirar argumentos que permitam, com
razoavel seguranca, credibilizar determinada informacao ou
deixar de lhe atribuir qualquer relevo”.

Todavia, tais dificuldades nao devem justificar, por si s0, a recusa
da actividade judicativa conducente a reapreciacio dos meios de
prova, ainda que tais circunstancias ou fragilidades devam ser
necessariamente “ponderadas na ocasiio em que a Relacao
procede a reapreciacio dos meios de prova, evitando a introduc¢io
de alteracoes quando, fazendo actuar o principio da livre
apreciaciao das provas, nao seja possivel concluir, com a
necessaria seguranca, pela existéncia de erro de apreciacao

relativamente aos concretos pontos de facto impugnados” 51
(sublinhado nosso).
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DA INDICACAO DOS CONCRETOS PONTOS DE FACTO
INCORRECTAMENTE JULGADOS

Estao em equac¢io o ponto 25 provado e as alineas a) e b) nao
provadas,

Relativamente aos pontos 25 provado e alinea a) nao provada, a
Impugnante invoca, em beneficio da sua pretensao, os
depoimentos prestados pelas testemunhas N......cccoccveeeeccesccnnnney

B RN - B\ "/ P

Defende que, diferentemente do consignado na sentenca sob
apelo, ficou provado que o comprador do imovel pertencente ao
Réu foi angariado pela Autora — tendo, inclusive, efectuado uma
proposta de compra na vigéncia do contrato de mediacio -,
resultando assim indubitavel de que aquele “teve conhecimento do
imovel do Réu através das diligéncias de promocgao e publicidade do
imovel encetadas pela Autora”.

Concretizando, aduz ter sido a Autora, por intermédio do seu
funcionario E............................. quem angariou o comprador
Nucterrvrresssnnrennneeeeee — legal representante da sociedade que consta
como adquirente do imdvel na escritura junta aos autos -. Para o
negocio de compra e venda em equacio, pelo que nio se entende
como a sentenca recorrida da como provado este facto “e depois
considera que a Autora ndo teve intervengdo no negocio e por tal
motivo ndo tem direito a ser ressarcida pela sua devida comissao”.
Assim, considera nao ter sido apresentada qualquer “prova
credivel, idonea e suficiente para demonstrar com a certeza
necessdria que o Réu nao tinha conhecimento efectivo que o
cOMPrador N..........eeceeceeeseenn... jd tinha apresentado proposta
anterior e que teve conhecimento da venda do imovel através da
mediacgdo e das diligéncias efectuadas pela Autora”, sendo, alias, o
Proprio N.........cccecuuereeene... @ €sclarecer, de forma clara, “que teve
conhecimento do imovel através da publicidade efectuada pela
Autora, que visitou o mesmo e apresentou uma proposta”.

ApOs transcricio dos depoimentos, aduz nao restarem duvidas de
que a Autora teve efectiva intervenciao na negociacio e
concretizacdo do negdcio juridico conducente a escritura de
compra e venda outorgada em Agosto de 2017, pois a “reducdo da
proposta e aceitagdo da mesma teve a ver necessariamente com o
facto de entre Marco e Agosto de 2017, o vendedor ter remetido
missiva a autora a rescindir o contrato de mediacdo”.

E, complementa, “por tal motivo, em total conluio, o comprador e
vendedor acertaram os valores de forma a que ndo houvesse
comissdo a pagar a Autora”.

Donde, recorrendo as regras da experiéncia comum, resulta ser
impossivel considerar e valorar a versao factual do Réu, pois é
“logico que o Réu tinha conhecimento de que o comprador do
imovel ja tinha efectuado uma proposta anterior e que o Réu tinha
perfeito conhecimento disso”, assim se aproveitando do facto de,
alegadamente, o contrato de mediacdo nao se ter renovado,



outorgando a “escritura de compra e venda com o comprador que
foi angariado pela Autora (durante a vigéncia do contrato de
mediagdo)”.

Pelo que, a versao factual provada deve ser alterada, de forma a
aproximar-se da “base da matéria de facto com a verdade material
que se demonstrou”.

Acrescenta, relativamente a alinea a) nao provada, ter ficado
esclarecido que apds a visita ao imovel por parte do Sr.
Nutrrrrrrrcssnnicscnneeens, €5te assinou e preencheu uma ficha de visita,
conforme procedimento da Autora, assim se documentando a
angariacio do cliente, tendo a testemunha M..........ccccccuuereeercnnss
angariador e colaborador da Autora, apresentado a proposta que
aquele fez ao vendedor.

Pretendia, assim, a Autora acompanhar o negocio até ao fim, caso
este se viesse a realizar, tal como veio, tendo entao sido
“surpreendida com uma carta de rescisdo/oposi¢do a renovagdo do
contrato de mediagdo imobiliaria (...), sem que tenham sido
cumpridos os prazos legais mencionados no contrato de mediacdo
imobiliaria”.

Deste modo, conforme referenciado, tinha o Réu conhecimento da
proposta anteriormente apresentada, dada como provada no
facto 8., “bem como da pessoa interessada na compra do imovel”,
nada assim fazendo crer “que o assunto da primeira proposta ndao
tenha sido falado posteriormente entre o comprador e o Réu, sendo
que tal ndo se coaduna com as regras da experiéncia comum e do
mercado imobiliario”.

A factualidade em equacio mereceu, na sentenca apelada, a
seguinte fundamentacao:

“Para a prova da factualidade vertida em 12 a 20 e 25, atentou-se
conjugadamente nas declaracoes de parte do réu, Arq.
AA...ceciiiiinnnenn, corroboradas pelos depoimentos do Eng.’
Nevevorssvneerccssssnnnnees € do Dtt. Advogado Dr. ................., que
assessorou o réu nos procedimentos em referéncia nos factos,
concatenadas com o teor da comunicagdo acerca do valor para o
distrate das hipotecas que incidiam sobre as fracoes autonomas
(comprovadas pelo teor da escritura publica de compra e venda
como vertido em 24) junta a fls. 13, que circunstanciaram o iter
negocial que culminou com a concretizacdo da venda, em
depoimentos concordantes entre si e consonantes com o acervo
probatorio documental ja aludido e com as regras de experiéncia
comum.

Nada mais se apurou com a segurancga que se exige. Com efeito, no
que se reporta a matéria inserida sob a alinea a), o réu negou
veementemente ter-lhe sido dado conhecimento do interessado ou
de qualquer outra proposta de aquisicdao para além da formulada
por escrito em 2016 (a referida em 7), nomeadamente a constante
da mensagem de correio eletronico de margo de 2017, aludida em 8.
O proprio Eng. N..............ueeeeseneeee. afirmou, por seu turno, ter



omitido ao réu (que apenas conheceu na data em que este lhe
mostrou o imovel) os contactos prévios que manteve com 0s
consultores imobiliarios, avan¢ando que atuou desse modo para
procurar obter vantagem negocial, o que se ndo se afigura
inverosimil. O Dtt. Advogado que assessorou o réu nas negociagcoes
do contrato-promessa e da escritura definitiva, Dr. ............, ndo
interveio em momento anterior, ndo detendo conhecimento acerca
da matéria em referéncia.

O consultor H................ esclareceu ndo ter estabelecido
qualquer contacto direto com o réu.

A auséncia de tal contacto foi igualmente confirmada pelo
CONSUILOY AA.uuueceneneeveneneesennnnnsy que afirmou desconhecer se o
colega ME...................cuu...... apresentou a proposta referenciada em
8 e 9 ao réu, nunca tendo presenciado qualquer conversa
estabelecida entre aqueles.

ME......cccocovvseueeneeeneens @firmou, inicialmente, ter transmitido ao réu
através de contacto telefonico a proposta aludida e que identificou o
Eng. N.......coeevueressnenee. COMO proponente. Posteriormente, porém,

referiu-se a apresentacdo da proposta por escrito (mensagens de
correio eletronico) segundo pensa presencialmente. O certo é que o
seu depoimento se mostrou vacilante, que as mensagens de correio
eletronico foram trocadas entre os consultores imobilidarios, delas
ndo constando que tenham sido enderecadas, também, ao réu e que
ndo procedeu ao preenchimento do modelo do proponente
comprador nesse contexto, ao invés do procedimento que adotara
quanto a proposta de 2016 (referenciada em 7 dos factos, junta a
fls. 44), embora ndo seja desprovido de sentido a explicitagdo de
que prescindiu dessa ficha, no caso, por dispor da proposta escrita
na mensagem de correio eletronico. Facto é que a testemunha,
enquanto angariador da autora do negdcio em discussdo, ndo pode
considerar-se desinteressado do desfecho da causa, devendo o seu
depoimento ser valorado com sérias reservas. Ora, pela contradigdo
apontada e pela auséncia de outro elemento probatorio que o
corrobore, o seu depoimento mostra-se insuficiente para estabelecer
que o réu conhecia a existéncia do interessado.

Acresce que, nenhuma das testemunhas suscetiveis de revelarem
conhecimento direto sobre o facto, confirmou que a placa da autora
anunciando a venda ainda se encontrava colocada no imovel ao
tempo da visita de finais de junho/inicios de julho de 2017 dos
interessados Eng. N.........eeecessceennees € S€U SOCIO.

Finalmente, a circunstincia de a venda se ter concretizado por
valor inferior aquele que se mostrava anunciado, o que,
aparentemente, contrasta com a inflexibilidade manifestada pelo
réu, em momento anterior, para a respetiva descida — como
afirmado pelos consultores da autora-, atendendo a explicagdo
cabal e plausivel, transmitida pelo réu e confirmada pelo seu
Advogado, assim como documentada pela comunicagdo do credor
de julho de 2017, de que na altura ndo existia ainda posicio do



referido credor acerca do valor efetivo por que estaria disposto a
emitir o distrate das hipotecas e as dificuldades financeiras que
impossibilitavam o réu de proceder a desoneracdo do imovel sem
receber o valor de venda, ndao aponta decisivamente no sentido de o
réu ter conhecimento de que o representante seu interlocutor tinha
sido angariado pela autora”.

Em primeiro lugar, urge referenciar que as transcricoes
efectuadas evidenciam-se, salvo raras excep¢oes, como fidedignas
relativamente ao declarado em audiéncia de julgamento.

Por outro lado, o Tribunal procedeu a total audicio da prova
gravada e referenciada na impugnacio apresentada, sendo que,
para além das partes transcritas, aqueles evidenciaram
releviancia probatoria nos seguintes termos:

- a testemunha N.................ccue......., engenheiro mecénico e gerente
da sociedade que veio a adquirir o imovel em equacio,
referenciou ter sido apresentada uma proposta ao
Jevrrrvnnriccsscnnnnneenees, da Remax, tendo-o feito no pressuposto do
imovel possuir licenca de utilizacdo para outras finalidades —
servicgos, restauracio e comércio -, que nao apenas para
habitacao.

Mencionou, ainda, que quando efectuou uma segunda abordagem
para aquisi¢ao do imovel, a sua sdocia referenciou que ja nao
estaria colocada no mesmo a placa de anuncio/promocao da
Remax, tendo ido directamente ao dono, mediante contacto que
terdao adquirido na internet, desconhecendo se o imovel
continuava ou nao a ser comercializado pela Remax.
Acrescentou que s0 naquela altura conheceu o dono — o ora Réu -,
0 que tera sucedido em Junho de 2017, fazendo tal visita ao
imodvel juntamente com os sdcios, e que so voltaram a estar com o
Réu aquando da assinatura do contrato promessa de compra e
venda.

Precisou que conversacio mantida com o Réu nao abordou a
questdo de que anteriormente ja havia estado interessado no
imovel, e que havia apresentado uma proposta de aquisi¢cao, o
que afirma ter feito de forma a manter vantagem negocial.
Posteriormente, quando a aludida vantagem ja nio teria
releviancia, admitiu que tenha perguntado ao Réu se o imdvel
estaria ou nao ainda a ser comercializado pela Remax, e que este
pode ter falado disso, nio tendo presentemente a certeza, tendo
percebido, juntamente com os socios, que quando efectuaram a
abordagem directamente junto do Réu este ndo estaria na posse
de toda a informacio do que havia ocorrido anteriormente.
Precisou, ainda, desconhecer se aquando da entrega da
documentacio pedida, aquando da primeira abordagem, foi ou
nio dito a0 Réu a quem a mesma se destinava.

Relativamente a questdo da licenca de utilizacio, anteriormente
colocada como exigéncia para o negécio, tendo constatado que o
imovel so tinha licenca para habitacdo, acabaram por tramitar



processo junto da caimara para procederem a sua alteracio.

A presente testemunha nem sempre revelou um depoimento
totalmente descomprometido ou esclarecedor, ficando-se com a
sensacio que, relativamente a algumas das questoes, o seu
conhecimento seria bem mais concreto e relevante, pelo que é
merecedor apenas de mediana ponderacio ;

- por sua vez, a testemunha Jo............cceeceeeeeeee...., advogado,
identificou-se como amigo do Réu, tendo-o ja representado em
varias questdes pessoais e de uma sociedade do mesmo.
Mencionou que no ano de 2017 foi contactado pelo Réu, que na
altura tinha problemas com o Banif, por créditos contraidos,
mostrando-se desgastado pelo facto do imadvel ja se encontrar a
venda ha muito tempo na Remax, pois pretendia ja ter
conseguido resultados de tal venda.

Referiu que a carta de denuncia do contrato de mediacao
imobiliaria foi efectuada no seu escritorio, e que algumas
semanas depois o0 Réu contactou-o, com o0 negocio da venda do
imovel ja concretizado, no intuito de ser lavrado contrato
promessa de compra e venda. Este contrato apenas foi minutado
quando foi resolvida a questao dos distrates das hipotecas que
incidiam sobre o imovel, enunciando que na altura da outorga do
contrato promessa de compra e venda ja nio se encontraria no
local nenhuma placa de promocao da Remax, esclarecendo,
ainda, que apenas teve conhecimento da pretensao de venda do
imovel quando ali viu colocada a placa de anuncio da venda.

No parco declarado, sem especial relevincia para o litigio em
equacio, procurou ser esclarecedor, denotando isen¢io ;

- a testemunha J..........ccccceeeeeeeeee.., consultor mobiliario,
referenciou que, a data, trabalhava numa outra imobiliaria,
também da Remax, igualmente sita em Leiria, que identificou,
fazendo-o actualmente em diferenciada imobiliaria.

Esclareceu que o cliente comprador (N...........cceueueeeeeeee..) havia
sido por si angariado e que tinha mostrado na aquisiciao do
imovel em questao, publicitado e angariado pela Autora.
Descreveu a proposta apresentada e que, mesmo apos a recusa do
valor proposto por parte do vendedor (220.000,00 €), foi
acompanhando a situacio e aquele concreto interesse, tendo
estranhado, a partir de um determinado momento, que aquele
interesse inicial tenha deixado de existir como existia
inicialmente.

Esclareceu, ainda, que o arrefecimento daquele interesse por
parte do N.......cccceeceeerueeceee.. NA0 OCOrTEU APOS 2 quUestio da
inexisténcia de licenca de utilizacio para outras finalidades, que
nao a habita¢do, pois a proposta apresentada, de aquisicao pelo
valor de 220.000,00 €, manteve-se sempre, nunca tendo sido
retirada. Relativamente aos contactos que mantinha com este ou
eram por e-mail ou telefonicos.

A proposta foi apresentada ao Réu vendedor pelo Sr.



Cau.ueeeeeercccsscnnnnneeees, €nquanto colaborador da Autora, que o
informou, nao tendo presenciado tal facto, e que na altura o preco
pretendido pelo Réu era de 245.000,00 €, esclarecendo que, nesta
situacio de partilha de negdcio, a comissido ¢ partilhada em
idéntica percentagem entre a mediadora que angaria o cliente
comprador e aquela que angaria o cliente vendedor.

Por fim, referenciou que, na altura, tentando perceber o que
havia sucedido, apos ter conhecimento da venda efectuada pelo
Réu directamente a empresa representada pelo seu cliente
Nuueereeessssnnssccssscnnesss POr um valor inferior ao anteriormente
recusado pelo mesmo vendedor, efectuou contas, tendo
constatado que aquele valor inferior, sem pagamento de qualquer
comissio, permitia uma aquisicio do imovel pela sociedade
representada pelo seu cliente em menos 10.000,00 € e que o Réu
acabasse por receber uma quantia, ainda assim, superior em mais
de 6.000,00 €, caso tivesse vendido, mediante mediacao, pelo valor
recusado de 220.000,00 €.

A presente testemunha revelou um depoimento aparentemente
isento e sério, procurando esclarecer os factos de forma clara e
detalhada, sendo totalmente merecedor de credibilidade. A
circunstiancia de ter algum interesse directo no epilogo da
presente accio, atenta a comissao que lhe sera devida decorrente
da partilha de negocio, ndo revelou afectar ou macular o teor do
declarado que, deste modo, merece ponderacao e valoracao ;

- arrolado como testemunha comum,

Mo iiiiiiiittttnnnnnnnsnsnssssnnnnncnnnennesy id€Ntificou-se como consultor
imobiliario, sendo colaborador da Autora ha 16/17 anos, tendo
sido a pessoa que, da parte da Autora, interveio no contrato de
mediacio de mediacio imobilidria a que se reportam os autos.
Explicitou a existéncia de um interessado anterior — S ........ -,
mas que ocorreu desisténcia do negocio, que 0 N.......cceeeruererccaerecens
visitou o imdvel e gostou deste, 0 que sucedeu em duas
diferenciadas visitas, tendo o colega J.............ccecuerreueeee, qUE
acompanhava tal interessado, efectuado um seguimento regular
do negocio.

Decorrido algum tempo, o Réu afirmou-lhe que ja tinha resolvido
a sua situacio e que ja nao pretendia alienar a casa, o que
estranhou, tendo mais tarde vindo a constatar que aquela havia
sido vendida, tendo ficado surpreso. Tentou contacta-lo, mas a
resposta é que ja tinha vendido a casa e que tal nada tinha a ver
com a Autora.

Confirmou a emissdo da factura e que chegou a falar com o Réu,
mas que este deixou de atender os seus telefonemas, nao
pretendendo colaborar na resoluciao do problema suscitado,
apesar da amizade e consideracio que continuava a ter por ele.
Mencionou, ainda, que logo que recebeu a proposta do
Nuvvrrerseeerseeccsenecsnes, por intermédio do colega J...........ueeeeueeecnnnns,
contactou com o cliente Réu, tendo identificado o Sr.



Nutrvvrnrnnnsnreeccceeesees €COMO proponente, tendo-o colocado sempre ao
corrente das visitas do Sr. N........c..ccceeueeeuueeenes, pOis 0 ora Réu
pedia-lhe sempre para ser contactado aquando das visitas, bem
como do valor das propostas que surgissem. Reiterou que
informou-o do valor da proposta apresentada pelo Sr.
N.ciervvrrcsssnsrcscnneeeee. € da identidade do apresentante (cf., minutos
23.00 a 24.30).

Confrontado com diferenciado comportamento adoptado
relativamente a proposta apresentada pelo proponente S............
—cf., docs. n°. 8 e 8-A, de fls. 44 -, referenciou ter contactado o
Réu telefonicamente, informando-o da proposta apresentada e
que pretendia reunir com ele, o que sucedeu.

Referiu, ainda, que um dia o Réu veio a Leiria (morava em
Alenquer) e disse-lhe que se tinha esquecido das chaves do
imovel, pedindo ao depoente o empréstimo daquelas que possuia,
tendo entregue as chaves ao Réu, mas que este nio mais as
devolveu.

Inquirido acerca do comportamento mantido, mencionou que
sem chaves e sem que 0 Réu lhe atendesse o telefone nio podia
haver interessados e que quando a carta de rescisao foi
recepcionada “entendeu” que alguma coisa se tinha passado,
sendo que “aquilo que desconfiou foi efectivamente aquilo que se
passou”.

Confrontado com o facto se, apos tal momento, ainda diligenciou
pela concretizacio da venda, respondeu que, apesar do ocorrido,
continuou a promover a casa, exemplificando com o facto da
mesma continuar a constar nas revistas emitidas e pagas, pois,
tendo-se o contrato renovado por mais de um ano, apesar da
denuncia, entendeu que podia continuar a comercializar o imovel.
Por fim, esclareceu que nio passam por si as questoes relativas as
rescisoes contratuais, e que niao recebeu qualquer comissio por
conta deste negocio.

A presente testemunha depos, igualmente, de forma
aparentemente isenta e séria, procurando explicitar o ocorrido,
sem revelar qualquer parcialidade.

Com efeito, apesar do mesmo, tal como a antecedente
testemunha, poderem ter algum interesse proprio na sorte da
presente accao, em virtude de ainda nada terem recebido da
comissio em partilha, tal nao afectou minimamente a idoneidade
do declarado que, como tal, devera merecer a devida
consideracio e valoracao ;

- nas declaracgdes de parte, 0 Réu AA...............ccceeeeee.. COMECOU
por referenciar que em 2016 veio viver e trabalhar para
Alenquer, pelo que pensou vender o imdvel que tinha em Leiria,
sendo que um amigo da esposa indicou-lhe o Sr.

Acrescentou que durante um ano s0 apareceu a proposta do Sr. S,
que lhe foi apresentada pela Remax, mas que veio a cair e, como



nio lhe foi apresentada qualquer outra proposta, decidiu
rescindir o contrato, sendo que nessa altura o “valor que estava
em cima da mesa” era de 235.000,00 €, e ndo era negociavel.
Precisou que no inicio do contrato de mediacdo imobiliaria estava
presente nas visitas, mas que depois entregou as chaves do imével
ao Sr. E....

Mencionou que apos ter enviado a carta de rescisao do contrato
de mediacio, disse ao Sr. E... para retirar a placa e devolver-lhe
as chaves, sendo que aquela foi retirada e as chaves foram
deixadas na Autora, onde as recolheu, o que situou apos a
cessacao do contrato em Maio.

Inquirido expressamente, referenciou que apos a carta ter sido
enviada o contrato de mediacao ainda se encontraria em vigor,
pelo que foi evasivo com o Sr. E........... quando este o interpelou
no sentido de saber se ainda pretendia continuar a diligenciar
pela venda do imovel, pois 0 mesmo nada mais tinha a ver com os
seus actos ou o que ia fazer.

Acrescentou, ainda, ndo se lembrar de uma proposta no valor de
220.000,00 € e que apos a denuncia do contrato de mediacao
celebrado com a Autora nio contactou qualquer outra
imobiliaria para a venda do imovel.

Aduziu, ainda, ter recebido um telefonema no final de Junho ou
principio de Julho a perguntar se a casa ainda estava a venda,
tendo entio sido marcada uma reunifio e conhecido o Sr.
Nucivevvrrcssneecssnneeeees Fizeram-lhe uma proposta e nao lhe disseram
que ja conheciam o imovel, tendo ficado disponivel ao valor
proposto (210.000,00 €), mas que s6 assinou o contrato promessa
de compra e venda apos ter chegado a acordo com a
Sa..............., que era a titular de créditos com garantia sobre o
imovel, que lhe haviam sido transmitidos pela entidade bancaria.
Tendo-lhe sido perguntado por que é que tinha aceite aquele
valor de venda, quando havia afirmado que o antecedente valor
de 235.000,00 era inegociavel e que na altura ainda nio sabia
qual o valor a que chegaria a acordo com a entidade credora para
distrate das garantias incidentes sob o imovel, respondeu que ja
existiria a percepcio de que fosse possivel obter acordo pelo
montante que veio a ser consumado, ou seja, pelo valor de
190.000,00 €.

Interpelado, referenciou que apos a denuncia do contrato, o Sr.
M.ceeeeeericcssssnnnneeceeees 80 1he telefonou ja em 2018, mencionando que
sabia que ele havia vendido o imdvel a um cliente seu,
acrescentando que a conversa comec¢ou a “azedar”, pelo que lhe
disse que se “se sentia prejudicado existem lugares proprios”.

Por fim, mencionou desconhecer qual a sociedade adquirente do
imovel, pois o que “queria era o dinheiro do lado de ca”.

A audicio das declaracoes de parte produzidas pelo Réu foram
perfeitamente demonstrativas da total falta de credibilidade no
declarado, tenho adoptado uma posicao evidenciadora de



auséncia de seriedade e mesmo de alguma posicao altiva sem a
minima razao justificativa, carente de razoabilidade e de
equilibrio.

Exemplificativamente, nio ¢ minimamente credivel que o Réu
niao se lembre da proposta de 220.000,00 € anteriormente

apresentada pelo N...........ccccceceeeuuueeees, através do testemunha
M.uceeeeeericcsscssnnnecceeees, Mediante indicacio da testemunha
Jevrerrrinseicsneennnees, 0 que € igualmente contraditado pela prova

documental junta, donde resulta que tal proposta foi
efectivamente apresentada ao Réu, mas que este recusou-a,
alegando apenas vender pelo montante pedido — 235.000,00 € -,
em virtude de ter obrigacées a cumprir — cf., doc, de fls. 63, junto
pela testemunha J..........c..ccceeeeeeeee.. aquando da sua inquiricio.
Por outro lado, também contraria quaisquer regras de
experiéncia comum que o indicado mediador M........ccccceeevurercueeeee
apenas tenha tentado contactar o Réu ja em 2018, por causa da
venda entretanto efectuada, quando o mesmo afirmou que o Réu
deixou de lhe atender o telefone, mas que chegou, ainda assim, a
falar com 0 mesmo anteriormente.

Acresce que, tendo 0 Réu urgéncia na venda do imével, conforme
declarou varias vezes e a propria companheira chegou a
explicitar junto do mediador, atentos os débitos que o oneravam,
nio ¢ minimamente fiavel e credivel que 0 mesmo tenha
pretendido denunciar o contrato de mediacdo e nada tenha feito
posteriormente para concretizar a venda do imovel,
nomeadamente publicitando-a ou colocando numa outra
imobiliaria. O que apenas surge como compreensivel se
entretanto ja tivesse comprador sinalizado, tal como se veio a
consumar, sendo ainda revelador o facto do preco acordado
permitir ganhos para ambas as partes contratantes: para a
sociedade adquirente, pois via o preco de aquisicao reduzido em
10.000,00 €, relativamente ao valor anteriormente oferecido pelo
seu representante N.........ccceeeereceeneeeeee 5 para o Réu alienante,
permitia-lhe embolsar um valor liquido superior, ao nao pagar a
comissao acordada, no valor de 12.600,00 € que, acrescida de
IVA, o que totalizaria o montante de 15.498,00 €, a deduzir aquele
preco de 220.000,00 €.

Ora, toda esta articulacio probatoria, em concatenacio com a
prova documental traduzida nas comunicacées escritas trocadas
entre os mediadores imobiliarios e entre o0 mediador
Jeveeeeeeeeeeeeseeeennnneeeee € 0 S€U cliente, traduz e inculca a conviccao de
que os desenvolvimentos do negocio alegadamente ocorridos nos
meses de Junho e Julho de 2017 ocorreram na decorréncia dos
contactos e proposta anteriormente oferecida pelo mesmo
Nuuerrresscnneeeccscenneeee, €m Marco desse mesmo ano, e recusada pelo
Réu. E isto, apesar deste valor de aquisicao ser superior ao que
veio a ser contratualizado, apos tentativa de denuncia contratual
operada pelo Réu, estando-se perante um imoével cujo preco



inicial indicado foi de 395.000,00 € - cf., o contrato de mediacao
imobiliaria, junto como doc. n°. 1 com a oposi¢ao -, e que viu o
seu preco assaz reduzido ao longo do tempo.

Donde decorre, com evidéncia, nio poder manter-se a redaccio
conferida ao ponto 25. provado, ou seja, que possa afirmar-se que
a Autora no teve qualquer tipo de intervencio na negociacio e
concretizacio do negocio referido em 23..

Pelo que, procurando-se, igualmente, afastar qualquer natureza
conclusiva ao ponto factual em equacio, decide-se alterar a sua
redaccio, a qual passa a figurar nos seguintes termos:

“25. Para a negociacio e concretizacdo do negocio referenciado
em 23. também contribuiu a actividade da Autora descrita em 6.,
8.¢9.

Por outro lado, atenta a ja referenciada fiabilidade presente no
depoimento prestado pela testemunha M..........ccccceeeeunerene. ,
alicercada na referenciada documentac¢io junta, em contraponto
com a auséncia de credibilidade do declarado pelo Réu nas
declaracgodes prestadas, impoe-se, igualmente, que a factualidade
nio provada enunciada na alinea a) passe a figurar como
provada, ou seja, resulta indubitavelmente que a Autora, através
do mediador M..........ceeeeeeeeeeeeeeeee , tenha efectivamente comunicado
ao Réu a existéncia do interessado N........ccceeerevueecnnees eda
proposta por este formulada.

Donde, determina-se que a factualidade enunciada sob tal alinea

passe a figurar como provada, sob o n’. 9-A, com a seguinte
redaccio:

“9-A. A Autora comunicou ao Réu a existéncia do mesmo
interessado, bem como do teor da proposta de aquisicao pelo

mesmo formulada”.
ekt

Relativamente a alinea b) ndo provada, aduz a Autora
Impugnante ter a testemunha H............ esclarecido o Tribunal
a quo da devida emissiao da factura e da interpelacio do Réu ao
seu pagamento.

Donde, apos transcrever parte do depoimento daquela
testemunha, conclui que tal facto deve transitar para a elencagem
da factualidade provada.

Relativamente ao presente ponto factual, a motivacao/
fundamentac¢io aposta na sentenc¢a sob apelo limitou-se a
consignar que “sobre a factualidade indicada em b) ndo incidiu
qualquer prova”.

Ouvido o teor do depoimento prestado pela testemunha

| 5 PO , director da loja de imobiliaria e colaborador
da Autora desde 2014, constata-se ter 0 mesmo declarado, no que
ora releva, terem tido conhecimento que o negocio foi
posteriormente feito pelo ora Réu sem dar conhecimento a
Autora, pelo que, tendo verificado que a transac¢do havia sido



efectuada com alguém angariado pela Autora, emitiram a
factura, que foi enviada ao cliente Réu, tendo este declarado que
nada tinha a pagar e que nem sequer haveria dinheiro para tal.
Ora, o presente depoimento nio se revelou erroneo ou equivoco,
mas antes perfeitamente equilibrado e ponderado, inexistindo
qualquer motivo para desconsidera-lo, retirando-lhe relevancia.
O que, adite-se, também nio ¢ feito pela sentenca recorrida, que,
nesta parte, certamente por lapso, simplesmente nao o teve em
devida conta, pois limitou-se a referencia-lo relativamente a
outras matérias, ainda que nao lhe descortinando motivos para
censura-lo.

Ademais, mesmo que assim nio fosse, sempre seria de dificil
compreensio e entendibilidade que a Autora, julgando-se credora
da quantia reclamada, e tendo-a facturado, nfo tivesse depois
diligenciado pela devida interpelacdo do Réu no seu pagamento,
com a devida remessa do titulo emitido.

Pelo exposto, decide-se que a factualidade enunciada sob a alinea
figurar na factualidade provada, sob o n°. 27., com a seguinte
redaccao:

“27. Tendo instado o Réu a entregar-lhe tal valor”.

DO FACTO A ADITAR A FACTUALIDADE DADA COMO
PROVADA

Entende a Autora Impugnante ser ainda imprescindivel que fique
assente “que a carta remetida pelo Réu datada de 26 de Abril de
2017 chegou ao conhecimento da Autora em 28 de Abril de 2017,
donde decorre ter-se o contrato de mediacao imobiliaria
renovado, pois 0 Réu tinha de dar o aviso prévio de 10 dias para
operar a oposicio a renovacio, ou seja, a Autora teria que
receber a carta até ao dia 27 de Abril de 2017.

Acrescenta que, tratando-se de uma declarac¢ao recepticia, apenas
produz efeitos quando chega ao conhecimento do seu
destinatario, pelo que, tendo a Autora tido conhecimento da
missiva em 28 de Abril, esta produzia os seus efeitos a 8 de Maio,
ou seja, apos a data de renovaciio do contrato de mediagao, donde
decorre, indubitavelmente, que a oposicao a renovacio nao
produziu os seus efeitos.

Assim, quando o contrato de compra e venda ¢ celebrado em
Agosto de 2017, o contrato de mediacao imobiliaria outorgado
entre Autora e Réu encontrava-se em vigor, constando assim dos
autos prova suficiente para dar tal matéria como assente, ou seja,
que “o contrato de mediacdo imobilidria encontrava-se em vigor em
14 de Agosto de 2017, uma vez que a carta de denuincia mencionada
em 10 foi recepcionada pela Autora a 28/04/2017, e o contrato de
mediacdo renovou-se a 6 de Maio de 2017, ndo tendo o Réu
cumprido com o aviso prévio de 10 dias, nos termos da clausula 8*
do CMI outorgado”.

Decidindo:




A alegada matéria ora pretendida aditar a factualidade provada
tem evidente natureza conclusiva e, como tal, susceptivel de
traduzir um juizo de direito, ndo se estando propriamente
perante matéria de cariz ou natureza factual.

Precisando, aferir se o contrato de mediacao imobiliaria se
encontrava ou no em vigor a data da outorga da compra e venda
do imovel, se aquele se havia efetivamente renovado, e se a
denuncia foi ou ndo operatoria face ao prazo de aviso prévio
clausulado, sdo conclusdes de evidente cariz juridico que se
retirariao da real factualidade que se dé como provada e niao
provada, e nao propriamente factos tradutores da realidade
vivencial, que devam figurar na matéria factual ponderavel.

Por outro lado, conforme melhor veremos infra, o juizo de
natureza conclusiva exposto pela Autora Impugnante coincide
com o formulado no enquadramento juridico efectuado em sede
de sentenca, sendo que, relativamente a tal entendimento de nao
operacionalidade da dentuncia efectuada e concreta renovacio do
contrato de mediacio, nao logrou o Réu Recorrido apresentar
ampliacao do objecto recursorio, nos termos do art’. 636°, n°. 1,
do Cod. de Processo Civil.

Pelo que, relativamente a tal segmento decisorio, reportado a um
dos fundamentos da defesa, a decisdo sob sindicancia mostra-se
consolidada e inatacavel, o0 que sempre determinaria que a
matéria ora pretendida aditar revelar-se-ia desnecessaria ou
inutil.

Por todo o exposto, improcede, neste segmento, a impugnacio a
matéria de facto apresentada.

- DO ENQUADRAMENTO JURIDICO

A sentenca sob apelo ajuizou, basicamente, nos seguintes termos:
- Cumpre apreciar e decidir acerca da:

i. Responsabilidade civil contratual da Ré ;

ii. Litigancia de ma-fé ;

- A Autora pede a condenacio do Réu no pagamento de quantia
determinada, a titulo de indemnizacao pelos servicos prestados no
exercicio da actividade de mediacao imobiliaria, por violacao do
regime de exclusividade, tendo este procedido a venda do imovel
directamente a um interessado angariado pela Autora ;

- A remunerac¢io da mediadora supoe a verificacio de um nexo
de causalidade entre a actividade de mediacao desenvolvida e o
negocio celebrado a final ;

- Compete ao mediador a alegacio e prova dos pressupostos do
seu direito, particularmente a verificacdo deste nexo causal ;

- Ou seja, incumbe & mediadora a prova dos elementos
constitutivos do direito a remuneracio e da relacao de
causalidade entre os actos de promoc¢ao e mediacio levados a
cabo e a perfeicao do negocio visado ;

- Entre as partes foi estabelecido um contrato de mediac¢ao
imobiliaria, com inicio em 06/05/2016, pelo prazo de 12 meses,




tendo-o sujeitado ao regime da exclusividade ;

- Previram, ainda, na clausula 8%, a renovacao automatica de tal
contrato, por iguais e sucessivos periodos de tempo, caso nao
fosse denunciado por qualquer das partes contratantes, através
de carta registada com aviso de recepcio ou outro meio
equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relacido ao
seu termo ;

- O Réu comunicou a Autora a dentncia do contrato, com efeitos
a 06/05/2017, por carta registada datada de 26/04/2017,
recepcionada em 28/04/2017, nao tendo a Autora apresentado
qualquer resposta ;

- Ora, sendo declaracio recepticia, torna-se eficaz logo que chega
ao conhecimento do destinatario ou € dele conhecida, nos termos
do disposto no n°. 1, do art®. 224°, do Cad. Civil ;

- Assim, a denuncia do contrato tornou-se eficaz na data em que
foi recepcionada pela Autora, ou seja, em 28/04/2017 ;

- Pelo que, ndo tendo sido respeitada a antecedéncia minima de
10 dias, convencionada em relacio ao seu termo (06/05/2017), a
denuncia nao produziu efeito, tendo-se o contrato renovado, em
06/05/2017, por mais 12 meses ;

- Na vigéncia do contrato, apos a primeira renovacio, o Réu
vendeu o imovel objecto do acordo de mediacio, em 14/08/2017,
antecedendo-o a outorga de contrato-promessa de compra e
venda, celebrado em 26/07/2017 ;

- Sem que tenha sido dado qualquer conhecimento a Autora ;

- Tal venda foi realizada a sociedade comercial cujo gerente, na
optica das diligéncias desenvolvidas pela Autora, tinha-se
mostrado interessado na aquisicao, no més de Margo de 2017,
tendo trocado informacoes com o mediador e discutido o preco ;
- Todavia, nao se provou:

i. Que a Autora Tenha comunicado ao Réu a existéncia desse
interessado e da proposta pelo mesmo formulada ;

ii. Que esse interessado estava em condicoes de celebrar o
contrato de compra e venda nos termos gizados no contrato de
mediacio ;

iii. Que a Autora tenha apresentado o comprador ao Réu ;

- E provou-se que o Réu procedeu directamente a venda, sem
intervenciao da Autora ou de outro concorrente desta ;

- Ou seja, ndo resultaram provados factos que habilitem a
concluir que a actividade desenvolvida pela Autora tenha
contribuido de forma determinante para a celebra¢io do negdcio
visado pela mediacio, ou seja, que tenha sido ela, afinal, a
concluir o negocio e que se tenha verificado impedimento
imputavel ao Réu na respectiva conclusio ;

- Ora, o direito a remuneracio da mediadora so se adquire
quando a sua actividade tenha contribuido para a celebracio do
negdcio em termos causais ;

- O que a Autora nao demonstrou, sendo que nio demonstrou,



ainda, a viola¢ao da obrigacao de exclusividade ;

- O que determina juizo de improcedéncia da accio.

Na pretensido apelatoria em equacio, a Recorrente enuncia, no
essencial, o seguinte:

- atendendo ao ndo cumprimento do requisito formal do aviso
prévio de 10 dias, o contrato de mediacao imobiliaria manteve-se
em vigor para além do prazo inicial de 1 ano ;

- a matéria de facto provada (incluindo a resultante da
impugnacio apresentada) determina a existéncia de um nexo de
causalidade entre a actividade desenvolvida pela Autora
mediadora e a conclusdao do negdcio ;

- 0 que determina juizo de necessaria procedéncia da ac¢ao, com
consequente condenacio do Réu no pagamento a Autora do valor
da comissao constante da factura emitida.

Consignado o juizo sob sindicincia, e o sustento da discordia
relativamente ao mesmo, comecemos por analisar o quadro legal.
- DO QUADRO LEGAL CONTRATUAL

A Lein®. 15/2013, de 08/02, estabelece 0 Regime Juridico a que
fica sujeita a actividade de mediacao imobiliaria - RJAMI (os
artigos 16° e 32° foram alterados pelo art°. 3° do DL n°. 102/2017,
de 23/08).

Definindo o seu objecto, aduz o n°. 1, do art’. 1°, que “a presente
lei estabelece o regime juridico a que fica sujeito o acesso e o
exercicio da atividade de mediacdo imobiliaria, conformando -o
com a disciplina constante do Decreto-Lei n.” 92/2010, de 26 de
julho, que transpos 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”,
acrescentando o art’. 2°, n%. 1 e 2, no que concerne as definicoes,
que:

“l — A atividade de mediagao imobilidria consiste na procura, por
parte das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios
para a realizacdo de negocios que visem a constitui¢cdo ou aquisicao
de direitos reais sobre bens imdveis, bem como a permuta, o
trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de posi¢oes
em contratos que tenham por objeto bens imdoveis.

2 — A atividade de mediacdo imobiliaria consubstancia- -se
também no desenvolvimento das seguintes agoes:

a) Prospecdo e recolha de informacgoes que visem encontrar os bens
imoveis pretendidos pelos clientes;

b) Promocao dos bens imoveis sobre os quais os clientes pretendam
realizar negdcios juridicos, designadamente através da sua
divulgacdo ou publicitacdo, ou da realizacdo de leiloes”.
Especificamente no que concerne ao contrato de mediacao
imobiliaria, o n°. 1 do art’. 16° impde a sua obrigatoria outorga
sob a forma escrita, sendo que dos elementos que constam
obrigatoriamente no contrato constam, exemplificativamente, “as
condigoes de remuneracio da empresa, em termos fixos ou




percentuais, bem como a forma de pagamento, com indicagdo da
taxa de IVA aplicavel”, bem como “a referéncia ao regime de
exclusividade, quando acordado, com especificagdo dos efeitos que
do mesmo decorrem, quer para a empresa quer para o cliente” — as
alineas c) e g), do n°. 2.

Acrescenta o n°. 3, do mesmo normativo, que “quando o contrato
for omisso quanto ao respetivo prazo de duracdo, considera -se
celebrado por um periodo de seis meses”.

Por sua vez, prescrevendo acerca da remuneracio da empresa,
estatuem os n°s. 1 e 2, do art’. 19°, que:

“l — A remuneracdo da empresa é devida com a conclusdo e
perfeigdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se tiver
sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagio
imobilidria estiver prevista uma remuneracdo a empresa nessa fase,
é a mesma devida logo que tal celebragdo ocorra.

2 — E igualmente devida a empresa a remuneragio acordada nos
casos em que o negocio visado no contrato de mediagdo tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa
imputdavel ao cliente proprietdario ou arrendatdrio trespassante do
bem imovel”.

Em termos legislativos, urge considerar, igualmente, o estatuido
na Portaria n°. 228/2018, de 13/08, que aprovou o modelo de
contrato de mediacao imobiliaria com clausulas contratuais
gerais, referenciando o n°. 1, do art’. 2° que “a empresa de
mediagdo imobiliaria que opte por utilizar o modelo de contrato
com clausulas contratuais gerais anexo a presente portaria, que
dela faz parte integrante, fica dispensada de submeter a aprovagdo
prévia o contrato de mediagao imobilidaria”.

- DO CONTRATO de MEDIACAO IMOBILIARIA, da
EXCLUSIVIDADE e da REMUNERACAO

Referencia Higina Orvalho Castelo — Regime Juridico da
Atividade de Mediacao Imobiliaria Anotado, 2* Edicao atualizada,
revista e aumentada, Almedina, 2023, pag. 43 e 44 — que o
presente regime juridico da suficiente abertura a que “um
contrato de media¢ao imobilidria se considere legalmente tipico
independentemente de a empresa de mediacao ter assumido ou
nio uma obrigacio e, no primeiro caso, independentemente do
conteido da mesma obrigacao (diligenciar por encontrar
destinatario — meios -, ou encontra-lo — resultado)”.

Acrescenta que na maioria dos contratos de mediacao imobiliaria
outorgados e “no modelo aprovado pela Portaria 228/2018, de 13
de agosto, 0 mediador assume a obrigacao de diligenciar no
sentido de encontrar interessado no contrato que o seu cliente
deseja celebrar, configurando-se, portanto, como obrigacao de
meios”.

Assim, “a celebraciao do contrato visado nao faz parte da
prestacio do mediador, ¢ um acontecimento externo a dita
prestaciao. Constitui, como referido, circunstiancia futura e




incerta, da qual as partes fazem depender um dos efeitos do
contrato — a remuneracao devida ao mediador, ou seja, a
prestacio do cliente”.

O que, consequentemente, “tem importantes consequéncias
praticas, nomeadamente a de que ndo ¢ necessario que o contrato
visado seja celebrado durante o periodo de vigéncia do contrato de
mediagdo, para que a mediadora tenha direito 2 remuneraciao”.
Entendimento que vem sendo jurisprudencialmente acolhido,
ainda que com diversas e diferenciadas fundamentacoes, no
sentido de reconhecer-se que “0 mediador tem direito a ser
remunerado desde que o contrato visado seja celebrado com
interessado por si angariado durante a vigéncia do contrato de
mediacdo (simples ou com exclusividade, é indiferente para o
caso), mesmo que o contrato visado seja concluido apos o termo
da vigéncia do contrato de mediaciio” (sublinhado nosso).
Sintetiza o entendimento sufragado, consignando que a
actividade de mediacao “nao incorpora a celebracao do contrato
visado, nem em representacio do cliente, nem em nome proprio ;
os eventuais atos juridicos acessorios da atividade mediadoras
poderao ser efetuados em representacio do cliente se tiverem sido
expressamente solicitados e se o poder representativo tiver sido
conferido no contrato de mediac¢ao ; o mediador age como
simples transmissor de informacoes e outras declaracoes das
futuras partes”.

Maria de Fatima Ribeiro — O Contrato de Mediacdo e o Direito do
Mediador a Remuneracdo, Revista de Direito Comercial on-line,
de 13/07/2017, pag. 216 e 217 -, define a media¢do como o
contrato “pelo qual uma das partes se obriga a promover a
aproximacio de duas ou mais pessoas, com vista a conclusiao de
determinado negocio entre elas, mediante remuneracio”, sendo
que “a pessoa que se obriga a promover a celebracio do negocio é
o mediador, aquele que o contrata para o efeito ¢ o comitente (ou
solicitante) e aquele que o mediador interessa na conclusio do
negocio pretendido € o terceiro (ou solicitado). A remuneracio
devida pelo comitente ao mediador é a comissao”.

Através de tal contrato, “o mediador obriga-se a aproximar o
comitente de terceiros, estabelecendo os contactos necessarios,
informando e esclarecendo potenciais interessados no negocio
pretendido”.

Por fim, Menezes Cordeiro — Do Contrato de Mediacdo, in O
Direito, 139°, 111, pag. 516 e segs. -, define em sentido amplo a
mediacio como “o acto ou efeito de aproximar voluntariamente
duas ou mais pessoas de modo a que, entre elas, se estabeleca uma
relacdo de negociacido eventualmente conducente a celebrac¢ao de
um contrato definitivo. Em sentido técnico ou estrito, a mediacao
exige ainda que o mediador nao represente nenhuma das partes a
aproximar e, ainda, que nao esteja ligado a nenhuma delas por
vinculos de subordinac¢ao”.




Relativamente ao conteudo do contrato de mediacao, a transcrita
alinea g), do n°. 2, do art®. 16°, relativa aquele contetudo
contratual, ao prever acerca do regime de exclusividade, procede
a uma modificacdo substancial dos deveres das partes.
Referencia Higina Castelo — Ob. cit., pag. 95 a 98 -, enfocar tal
norma dois aspectos do contrato de mediacio em regime de
exclusividade: “por um lado, a sua formacgdo, necessariamente
sujeita a forma escrita; por outro, os seus efeitos concretos, cuja
especificacio se deixa na disponibilidade das partes, mas que tém
de constar obrigatoriamente do texto contratual”.

Relativamente ao Ambito de tal clausula, enuncia que a
jurisprudéncia tem adoptado duas diferenciadas posicoes:

“- a clausula de exclusividade impede a contratacio de outras
mediadoras e também a promocao direta do cliente, mas nio
impede o cliente de aceitar propostas que espontaneamente lhe
sejam feitas por terceiros ;

- a clausula de exclusividade impede a contratacio de outras
mediadoras, mas nao impede o proprio cliente de procurar
interessados no negocio pretendido”.

Ressalvando eventual entendimento contrario, decorrente da
interpretacio que venha a ser efectuada ao contratualizado em
concreto, aduz que uma clausula de teor idéntico a presentemente
prevista no n°. 2, do art’. 4°, do modelo aprovado pela Portaria
n°. 228/2018, “afastara apenas a concorréncia de outras
mediadoras, deixando livre a iniciativa do proprio cliente”.
Justifica tal entendimento pelo facto do campo de
regulamentacio em causa ter como destinataria principal a
“atividade empresarial da mediacao imobiliaria, devendo a
clausula em causa ser lida a esta luz”, bem como pelo facto de
uma interpretacio mais lacta contender “com as normas
dimanadas do principio da autonomia privada, na sua
modalidade de liberdade contratual, que tanto peso tém no ambito
do direito privado, pelo que carece de uma indicacio clara das
partes nesse sentido”.

Todavia, ressalva que esta entendimento “nao prescinde do
cumprimento pelo cliente do seu dever de informar previamente
a mediadora exclusiva da sua intencao de celebrar contrato com
pessoa por si diretamente encontrada e de se assegurar que tal
pessoa nao chegou a si gracas a atividade da mediadora”.
Assim, em sintese, no contrato de mediacao exclusiva “o cliente
tem uma obrigacio que nao tem no contrato de mediaciao
simples: fica impedido de recorrer a outras mediadoras (ou até,
se for o caso, de ele proprio encontrar um interessado)”, sendo
que a contrapartida minima do cliente por esta obrigaciao, ao
conceder o beneficio da exclusividade, sera “a vinculacao do
mediador a obrigacao de prestar a atividade de mediaciao”.
Aduz Maria de Fatima Ribeiro — ob. cit., pag. 248 a 250 — que as
clausulas de exclusividade sdo aquelas pelas “quais as partes



estabelecem que o comitente nao podera celebrar com outro
mediador um contrato que tenha por objecto 0 mesmo negdcio
(exclusividade simples), ou ainda pelas quais se prevé também
que o comitente nao podera ele proprio procurar um terceiro
interessado no negocio (exclusividade refor¢ada). Do ponto de
vista temporal, a clausula de exclusividade pode ser limitada no
tempo (por um determinado periodo), ou ilimitada (por toda a
duracio do contrato de mediacao)”.

Na percepc¢io se estamos perante uma clausula duma ou doutra
natureza, impoe-se uma actividade interpretativa, na
interpretacio das circunstincias estabelecidas e conhecidas pelas
partes outorgantes, devendo considerar-se que, “na duvida, a
exclusividade é simples — pois deve resultar claramente do
contrato que o comitente se abstém de procurar ele proprio o
melhor negdcio, dispondo-se a remunerar o mediador no caso em
que o consiga directamente (e ndo em resultado da actividade de
mediac¢io)”.

Efectivamente, “nao seria razoavel partir do principio de que o
comitente nao pode actuar na pendéncia de um contrato de
mediacido. Varias razoes militam a favor desta tese: desde logo, se
a solucdo fosse a oposta, o comitente ficaria impedido de
conseguir o negocio pretendido, ainda quando vislumbrasse a
oportunidade de o celebrar; ou, conseguindo-o e concluindo-o em
violacao da clausula de exclusividade, seria devedor do
pagamento da comissdo ao mediador, mesmo nio tendo este
cumprido a obrigacao de resultado a que se vinculou e sendo
certo que o comitente dificilmente pode controlar a actividade do
mediador e o grau de diligéncia empregado por este — pelo que se
chegaria a um resultado que seria economicamente injusto;
finalmente, o comitente corre sempre o risco de que o mediador, a
qualquer momento e sem que aquele o possa evitar, ponha fim ao
contrato de mediacdo, sem que tenha, entretanto, conseguido um
terceiro interessado no negocio, pelo que a sua passividade nao é
exigivel”.

No que concerne ao prazo do contrato, quando convencionado,
referencia Higina Castelo — Ob. cit., pag. 101 a 103 — significar tal
que o “contrato cessara automaticamente findo o acordado (ou
supletivo) prazo, por caducidade”, mas também que “a existéncia
de um prazo contratual significa que ndo pode ser posto termo ao
contrato antecipadamente por declaracio discricionaria de uma
das partes”, em consonancia com a “regra fundamental pacta
sunt servanda, positivada no art. 406 do CC”.

Acrescenta, porém, encontrar-se ocasionalmente “a defesa da
chamada revogabilidade (entendida como possibilidade de
cessacio por declaracio unilateral e discricionaria, a semelhanca
do seu emprego no regime do mandato) do contrato de mediacio,
para se legitimar a desisténcia do cliente de celebrar o contrato
visado”.



Todavia, ressalva que “livre revogabilidade do contrato e livre
desisténcia de celebragado do contrato visado pela mediacao sao
coisas distintas e a segunda ndo implica a primeira. Isto torna-se
claro se nos lembrarmos que a celebracio do contrato visado nao
faz parte da prestacao contratual da mediadora, sendo apenas
uma circunstancia de eventualidade de que depende o seu direito
a remuneracio”.

Assim, “o cliente da mediadora num contrato de mediacao
imobiliaria é sempre livre de desistir da celebracio do contrato
visado (sem prejuizo de, em alguns casos de contrato de mediacio
em regime de exclusividade, poder ter que pagar a remuneracao),
mas nao é livre de por fim a ao contrato antes do seu aprazado
termo, por declaracio unilateral e imotivada”.

Ou seja, “apesar de nao poder revogar (cessar unilateral e
discricionariamente) o contrato de mediacao, com essa niao
revogacao o cliente nao fica sujeito a pratica do contrato
inicialmente visado e ja ndo desejado. Assim, nio se verificam, no
contrato de mediac¢do, as razoes que levam a que o contrato de
mandato seja sempre revogavel”.

No que se reporta a remuneracio, e para além do ja consignado,
o direito 2 remunerac¢io por parte do mediador depende
directamente da producao do “resultado pretendido pelas partes
(de resto, consiste habitualmente numa percentagem do valor do
contrato definitivo). Ou seja, para que se torne devida a
remuneracio acordada, nao basta que o mediador tenha
desenvolvido todos os esfor¢os para a producao desse resultado,
sendo ao invés necessario que esses esforcos tenham conduzido a
celebracao do negocio visado e que o negocio assim celebrado
tenha resultado directamente dessa actividade do mediador”.
Desta forma, e diferenciadamente com o opinado pela
antecedente Autora, qualifica a obrigacio do medidor como uma
obrigacao de resultado, pois “o mediador obriga-se a causar certo
resultado, resultado esse que define a prestacio, pelo que apenas
existe cumprimento se o resultado vier a ocorrer em consequéncia
da actuacio do mediador. Nas obrigacées de meios, ao invés, o
devedor obriga-se a tentar adequadamente (praticando os actos
adequados) causar o resultado, pelo que existe cumprimento
quando o tenha assim tentado, ainda que o resultado nao se tenha
produzido, ou se tenha produzido devido a factos estranhos a sua
actuacio”.

Assim dependendo a remuneracio do mediador do resultado da
sua actividade, sdo trés os requisitos, de necessaria verificacio
cumulativa, para que aquela seja devida, nomeadamente “a
actividade do mediador; a conclusio do contrato pretendido
entre o comitente e um terceiro; um nexo de causalidade entre
aquela actividade e a conclusido deste contrato”.

Relativamente ao primeiro dos pressupostos — actividade do
mediador -, configura-se apenas como relevante “que essa




actividade (material) tenha sido causal do negocio que o
comitente veio a celebrar com terceiro. Por outras palavras, nao
se exige nenhum grau de esforco especifico, nem € necessario que
o mediador intervenha em todas as fases do negacio. Porém, deve

comitente e o terceiro especificamente interessado no negocio que
o comitente quer celebrar” (sublinhado nosso).

Indubitavel parece ser a conclusio de que o terceiro dos
pressupostos enunciados — nexo de causalidade entre a actividade
desenvolvida pelo mediador e a conclusdo do contrato — é aquele
que maiores dificuldades e dividas coloca na determinacio da
existéncia do direito do mediador a remuneracao.

Na identificacao de tal nexo causal, “o critério determinante
devera ser o da ligacio psicoldgica entre a actividade do
mediador e a vontade de o terceiro concluir um contrato com o
comitente — e a afirmacio dessa ligacio nao deve ser posta em
causa pelo lapso temporal entretanto decorrido entre o exercicio
da actividade e a conclusiao do contrato, nem pelos factos
ocorridos nesse periodo de tempo, v.g., a intervencio de um novo
mediador”, ou seja, “sera sempre necessario que a vontade do
terceiro tenha sido determinada pela actuacio do mediador”
(sublinhado nosso).

Reconhecendo que este entendimento nio ¢ pacifico, outros
autores entendem que “a mera indicacdo de um terceiro
interessado na celebracio do negocio em causa — que venha,
efectivamente, a celebrar o negdcio —, nos termos pretendidos,
pode justificar o direito & remuneracio, a menos que do contrato
se retire que o mediador se obrigou a negociar o contrato
pretendido pelo comitente”, situaciao em que, todavia, “o
mediador devera sempre estabelecer o contacto entre o comitente
e o terceiro interessado (“por em contacto” as partes do eventual
futuro negocio), para que, depois, estes prossigam eventualmente
as necessarias negociagoes” (sublinhado nosso).

Assim, atenta a necessidade daquele nexo causal entre a
actividade do mediador e a conclusao do negdcio, para que o
direito a remuneracio nasca na titularidade daquele, tal direito a
ser remunerado nao ocorrera “se o negocio pretendido pelo
comitente vier a ser concluido, mas com um terceiro que nao foi
“angariado” pelo mediador, nio tendo a respectiva actividade de
mediacao sido causal na conclusio deste negocio (de modo a
integrar-se de forma idoneamente determinada na cadeia dos
factos que lhe deram origem. E ¢, naturalmente, ao mediador que
cabe fazer a prova deste facto, por se tratar de um facto
constitutivo do seu direito” (realce nosso).

Acrescenta, ainda, que situacido mais delicada e complexa na
determinacao da existéncia do direito do mediador a
remunerac¢io, com alguma atinéncia ao caso sub judice, ocorre na
“situacdo em que o comitente denuncia o contrato de mediacio




(na auséncia de clausula em sentido diverso, o contrato de
mediacdo € revogavel por qualquer das partes) e vem, mais tarde,
a celebrar o contrato pretendido com um terceiro, terceiro esse
que se interessou pelo negocio por forca da actividade que o
mediador desenvolveu ainda na vigéncia do contrato de mediacio
— sobretudo porque nio é absurdo considerar que a denuncia
deste contrato pode ter tido, precisamente, esta motivacao. Nestes
casos, ou se afasta o direito a remuneracio, uma vez que o
contrato entre o comitente e um terceiro foi celebrado ja depois
de extinto o contrato de mediacao; ou se entende que o direito a

nexo de causalidade entre a actividade exercida, na vigéncia do
contrato de mediacio, pelo mediador e a celebracao do contrato
pretendido entre a outra parte e um terceiro” — Maria de Fatima
Ribeiro, 0b. cit., pag. 243 (parte final) a 247 (sublinhado nosso).
A proposito da remuneracio, aduz Higina Castelo — 0b. cit., pag.
138, 139 e 145 a 147 — que é a propria celebracio do contrato
visado (e a sua reconhecida perfeicao que traduz eficacia) que faz
nascer para o mediador o direito a remuneracio, ou seja, nao
sendo outorgado o contrato visado, 0 mediador nao tem o direito
a ser remunerado.

O contrato de mediacido “¢ plenamente eficaz desde 0 momento
da sua celebracio e nao tem a sua eficacia ameacada por
qualquer ocorréncia futura e incerta. O que nele se passa é que
um dos seus efeitos, o nascimento do direito a uma das prestacoes,
concretamente, a remuneracio do mediador, esta dependente de
um evento futuro e incerto: a celebracao do contrato visado
(regra que comporta excecio no ambito de alguns contratos com
clausula de exclusividade). A celebrac¢ao do contrato visado
depende das atuacées do cliente e de um terceiro e permanece na
disponibilidade destes.

O contrato de mediacao niao se classifica como contrato
condicional em sentido proprio, mas incorpora uma condi¢io
atipica, ou circunstincia de eventualidade, cuja ocorréncia é
necessaria a produciio de um dos seus efeitos juridicos principais,
0 dever de remunerar.

Por causa desta circunstiancia, que coloca a remuneracio na
dependéncia da celebracao do contrato visado, o mediador corre
um risco especifico de nao ser remunerado, mesmo tendo
cumprido escrupulosamente a sua prestaciao. Dai a frequente
classificacdo do contrato de mediacao como aleatorio”.

Com efeito, os contratos aleatorios “sdo aqueles em que, no
momento da sua celebracio, a existéncia e/ou a extensao da
prestacio de uma ou de ambas as partes esta, por estipulacio
contratual, dependente de um facto incerto quanto a sua veri-
ficacao (incertus an) ou quanto ao momento dessa verificacio
(incertus quando), o que gera incerteza sobre o resultado
economico do contrato, para ambas as partes”.




Todavia, ressalva, no contrato de mediacao “a sua finalidade
economico-social é a da troca de um servico por um preco. O
risco adveniente de o direito a remuneracio estar dependente de
um evento futuro e incerto nao constitui a finalidade do contrato,
mas apenas uma forma de o cliente se assegurar facilmente, sem
custos, de que apenas paga se a parte contraria tiver cumprido
satisfatoriamente a sua obrigacio. Trata-se, a um tempo, de um
mecanismo autocoercivo, gerador de um empenho acrescido do
mediador no desenvolvimento de uma atividade eficaz, e de um
mecanismo de seguranca para o cliente que nada tera de pagar se
nao quiser aproveitar a oportunidade negocial encontrada pelo
mediador (ressalvados alguns casos de contrato com clausula de
exclusividade), tendo em ambos os casos contrapeso o
normalmente elevado valor da remuneracao”.

Todavia, a remuneracao no Aambito dos contratos de mediacao
com clausula de exclusividade, possui algumas particularidades,
fruto do legalmente estipulado no transcrito n°. 2, do art°. 19°, da
Lei n°. 15/2013, de 08/02.

Nas palavras de Maria de Fatima Ribeiro - 0b. cit., pag. 250 a 252
—, “a exigibilidade da remuneracao e a eventual existéncia de uma
clausula de exclusividade estio intimamente ligadas: pela
clausula de exclusividade, as partes determinam que o mediador
tera direito a remuneracio se o contrato pretendido for celebrado
durante o periodo de exclusividade acordado. No caso da
exclusividade simples, tal acontecera sempre que esse contrato
tenha sido celebrado em consequéncia da actividade de outro

comitente. Na vigéncia de uma clausula de exclusividade
reforcada, o direito do mediador existe, qualquer que tenha sido
a origem da actividade que levou a conclusdo do negocio”.
Assim, a “funcio da clausula de exclusividade é, em qualquer
caso, tao s6 a de afastar a necessidade de demonstracao do nexo
de causalidade entre a actividade do mediador e a conclusao
desse negocio. Por outras palavras, também na presenca de uma
clausula de exclusividade, 0 mediador s6 adquire o direito a
comissao quando estejam presentes todos os requisitos
necessarios para a sua constituicio. Nomeadamente, o mediador
deve ter desenvolvido a actividade a que se obrigou;
simplesmente, a existéncia desta clausula “autoriza a presuncio
(de facto) de que a actividade da empresa mediadora contribuiu
para a aproximacio entre o comitente e terceiros, facilitando o
negocio””.

Ou seja, dever-se-a entender que “a clausula de exclusividade
afasta apenas a necessidade de demonstracio do nexo de
causalidade entre a actividade do mediador e o contrato
celebrado entre o comitente e um terceiro — o mesmo ¢ dizer que
o mediador apenas tera direito a remuneracio se provar que
desenvolveu a sua actividade” (sublinhado nosso).




Acresce, em diferenciada posicao relativamente a demais Autora
anteriormente citada, nada impedir que o comitente possa,
dentro do periodo de vigéncia do contrato de mediacio exclusiva,
proceder a revogaciao do contrato de mediacao outorgado, pois,
“se 0 comitente tem toda a liberdade de concluir ou ndo o negocio
“angariado” pelo mediador, nio faria sentido que nio pudesse
fazer cessar o contrato de mediacdo em qualquer altura. E,
recorda-se, denunciado o contrato pelo comitente, nao responde
este pelo tempo dispendido pelo mediador na sua actividade, nem
tampouco pelas despesas em que este haja incorrido para o
efeito”.

Nesta situacido coloca-se igualmente a questiao de saber “quais sao
as consequéncias da celebracio, por este, do contrato pretendido,
apos ter revogado o contrato de mediacdo. A questio (ja tratada
supra) apresenta, na presenca desta clausula, uma maior
complexidade, pelo que as possiveis solucoes que ja foram
expostas em sede de analise das implicacdes da denuncia do
contrato sobre o direito do mediador a remunerac¢ao cabe
acrescentar a possibilidade de se admitir o reconhecimento do
direito a comissiao, mesmo quando nio se prove que a conclusdo
do negocio ficou a dever-se a actividade do mediador — sobretudo
porque nio ¢ absurdo considerar que a denuncia do contrato de
mediacao pelo comitente pode ter sido motivada, precisamente,
pela sua vontade de evitar os efeitos de uma clausula de
exclusividade (em virtude de, por hipotese, um outro mediador
ter, entretanto, conseguido identificar um terceiro interessado no
negocio)”.

Acrescenta Higina Castelo - 0b. cit., pag. 148 a 152 —, que esta
normativo consagrado no n°. 2, do art®. 19°, da Lei n°. 15/2013, de
08/02, “introduz na disciplina contratual uma diferenca
significativa relativamente ao regime geral do contrato de
mediacio, no qual a remuneracio so ¢ devida com a conclusio e
perfeicio do negocio visado pelo exercicio da mediacido. No
regime geral, ndo se celebrando o contrato visado, ainda que por
causa imputavel ao cliente, ndo nasce o direito a remuneracio,
pois o cliente mantém intacta a sua liberdade de contratar
(balizada apenas, nos termos gerais, perante o terceiro, pelo
dever de boa fé nas negociacoes). Tendo sido estipulada uma
clausula de exclusividade num contrato de mediacao celebrado
com o proprietario ou arrendatario trespassante, 0 panorama
altera-se. Neste caso, a remuneracio da mediadora nao depende
do evento futuro e incerto constituido pela celebrac¢io do contrato
visado, quando este evento ndo se concretize por causa imputavel
ao cliente. Trata-se de uma caracteristica de regime propria dos
contratos de mediacio com exclusividade, que se repete em varios
pontos do globo. A remuneracio da mediadora depende aqui
quase unicamente do cumprimento da sua obrigacao (diligenciar
no sentido de encontrar interessado) e do sucesso desta



(apresentagdo de interessado)”.

Desta forma, a grande diferenca entre o regime geral do contrato
de mediacio e o regime do contrato de mediacio com clausula de
exclusividade reside no seguinte ponto: enquanto que no primeiro
“a remuneracio do mediador é condicionada pela celebracio do
contrato visado, evento externo a prestacio e que esta na
disponibilidade do cliente e de um terceiro”, no segundo “a
remuneracao do mediador, nao se celebrando o contrato visado
por causa imputavel ao cliente, depende apenas do cumprimento
bem sucedido da sua obrigacio”.

Acrescenta ser de enfatizar que “a aplicacao da norma contida
neste n°. 2 implica a prova da efetiva obtencio de alguém
genuinamente interessado e pronto a celebrar o contrato nos
moldes em que foi concebido no Ambito do contrato de mediacio.
Como se afirma no Acordao do TRP de 03/07/2014, proc.
563/13.0TBVCD.P1, «[p]ara que exista, nesta hipotese, direito a
remuneracio, é exigivel, todavia, que o negocio esteja nao
somente perspetivado, mas acertado, isto ¢, que haja um
interessado efetivo para o mesmo, que aceite as condicoes do
vendedor»”.

Nas situa¢des de incumprimento por parte do comitente/cliente,
este, “violando o direito de exclusividade da mediadora, contrata
com outra mediadora e vem efetivamente a celebrar o contrato
desejado com interessado angariado por esta ultima (ou, violando
dever de exclusividade absoluta, celebra o contrato visado com
interessado por si mesmo encontrado), impossibilitando assim a
prestacdo da mediadora exclusiva, na medida em que faz
desaparecer o objeto para o qual lhe tinha pedido que
encontrasse um interessado”.

Nesta situacido, incumbe ao comitente “a obrigacao de pagar a
mediadora exclusiva a remuneracao acordada”, solucao que
decorre da aplicacao das regras gerais sobre o incumprimento
das obrigacdes, sendo que tal exclusividade “permite que se
prescinda do estabelecimento do nexo causal entre a atividade
mediadora e o contrato celebrado”.

Assim, incumprindo o comitente a clausula de exclusividade, pois
celebra o contrato visado com terceiro angariado por mediadora
terceira, ou por si angariado, em situacao de exclusividade
absoluta, “a clausula de exclusividade permite que se prescinda
do estabelecimento do nexo causal entre a atividade mediadora e
o contrato celebrado”.

Todavia, estando-se perante um contrato de mediacio com
clausula de exclusividade simples ou relativa (que apenas afasta a
concorréncia), “a remuneracio da mediadora exclusiva depende
do sucesso do cumprimento da sua prestacio, aferida pelo nexo
causal entre ela e o contrato celebrado. Sao deste tipo as situagoes
em que se discute se o contrato foi celebrado com interessado




pelo mediador”.

Nestas situacgdes, “para determinar a quem € imputavel a
descoberta do interessado com quem o contrato visado é
celebrado, ha que aferir do cumprimento da prestaciao do
mediador, verificando nomeadamente se se consegue estabelecer
um nexo de causalidade entre ela e o contrato celebrado. Embora
a existéncia de uma clausula de exclusividade relativa faca, nestes
casos, presumir a existéncia desse nexo” (sublinhado nosso).
Exposta uma visdo doutrinaria acerca das questoes em
controvérsia, analisemos algum entendimento jurisprudencial
que igualmente as tenha abordado.

O que efectuaremos por referéncia cronoldgica a varias arestos, e
consoante os Tribunais em equacao (todos in www.ggsi.pt ):

- do Supremo Tribunal de Justica:

-de 10/10/2002 — Relator: Moitinho de Almeida, Processo n°.
02B2469 -, no qual se sumariou que a “existéncia de um contrato
de mediacio em regime de exclusividade autoriza a presuncio (de

a aproximacio entre o comitente e o terceiro, facilitando o
negocio” (sublinhado nosso) ;

- de 06/12/2012 — Relatora: Ana Paula Boularot, Processo n°.
370001/09.6YIPRT.L1.S1 -, que, configurando o contrato de
mediacio como uma subespécie do contrato de prestaciao de
servicos, ao qual se aplicaria, com as necessarias adaptacoes, as
regras do mandato, referencia que “na base do conceito de
conclusao no ambito do contrato de mediacao esta a ideia de
«acabamento», o que significa que aquela so se considera finda
quando o negocio visado se extinga pela sua efectivacido, sendo
que a causalidade ocupa nesta sede um lugar de extremo relevo,
pois a mesma deve intercorrer entre a actividade desenvolvida
pelo mediador (no caso sujeito a Autora/Recorrida) e a conclusido
do neggcio entre a Ré/Recorrente e a Ana-Aeroportos, nao em
termos de uma coincidéncia perfeita (pelo menos nos casos em
que tal nao foi configurado pela partes) pela razao de ser opiniio
comum de que esta ndo ¢ necessaria, sendo necessario antes que a
entidade mediadora consiga a adesio do terceiro a celebracio do
negocio (...)” ;

- de 12/12/2013 — Relator: Granja da Fonseca, Processo n°.
135/11.4TVPRT.G1.S1 -, tendo-se sumariado que “o contrato de
mediacao imobiliaria é um contrato bilateral e oneroso: o
mediador obriga-se a procurar interessado e a aproxima-lo do
comitente para a realizacio do negocio no sector imobiliario e
este ultimo obriga-se a remunera-lo pelo servico prestado”.
Acresce que o “direito a remuneracio implica a execuc¢io da
prestacio contratual a que o mediador se obrigou,
nomeadamente a pratica dos actos adequados a conseguir que
seja atingido o objectivo do contrato, objectivo este que ¢ a
concretizacio e perfeicio do negocio visado com a mediagio”,
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aditando-se que “no Ambito de um contrato de mediacio
celebrado em regime de exclusividade em que as partes nao
fazem depender o pagamento da remuneracio da efectiva
outorga de qualquer contrato, ¢ a mesma devida ao mediador que
tenha desenvolvido actividade que haja influido de forma decisiva
para a conclusio do negocio visado, como sucede se um cliente
vem a ocupar as lojas visadas, tendo ocorrido a intervencao
daquele nas reunides que ocorreram com o cliente interessado,
foram por si apresentadas minutas dos contratos e foi mesmo
outorgado contrato promessa, ainda que o contrato prometido se
niao haja realizado, por razdes apenas imputaveis ao cliente”
(sublinhado nosso) ;

- de 11/07/2019 — Relatora: Maria da Graca Trigo, Processo n°.
28079/15.3TSLSB.L1.S1 -, no qual se defendeu que no contrato de
mediacao imobiliaria, o direito da mediadora a remuneracao
contratual ndo é contrapartida do cumprimento da obrigaciao de
meios a que se vinculou, nem sequer da verificaciao do resultado
de obtencio de efectivos interessados na aquisicio do imdvel.
Com efeito, s0 existe o direito a remuneracio se o contrato visado
vier a ser celebrado, desde que se verifique entre a actividade da
mediadora e o dito contrato um nexo de causalidade.

Acerca do enunciado nexo causal, citando Carlos Lacerda Barata
— Contrato de Mediacao, in Estudos do Instituto do Direito do
Consumo, Vol. I, Almedina, 2002, pag. 203 -, aduz que “*“(...) s0 o
negocio cuja celebracio advenha (exclusivamente ou nio) da
actuacio do mediador relevara, para este efeito. A prestacio do
mediador tera de ser causal, em relacio ao negocio celebrado
entre o comitente e o terceiro. Todavia, 0 mediador ndo assume ja
o risco da boa execucao do contrato promovido, sendo
indiferente, para o efeito, 0 cumprimento ou incumprimento
contratual”.

Apelando, igualmente, ao entendimento de Higina Castelo, em
diferenciada obra — O Contrato de Mediacdo, Almedina, Coimbra,
2014, pags. 298 e 299 -, consigna-se ser necessario “que a
atividade do mediador tenha contribuido para essa celebracio,
ou seja, que se verifique um nexo entre a sua atividade e o
contrato a final celebrado, aferindo-se o cumprimento do
mediador pela existéncia desse nexo. A necessidade de um tal
nexo decorre dos compromissos assumidos pelas partes no Ambito
da relacao contratual de mediacao imobiliaria e é
incansavelmente lembrada pela jurisprudéncia. Tem por funcio
afastar a retribuicio quando o nexo causal nio se estabelece, mas
também manté-la quando, apos o seu estabelecimento, actos
alheios ao comportamento do mediador conduzem a sua aparente
quebra” ;

- de 17/06/2021 — Relator: Vieira e Cunha, Processo n°.
8373/19.5T8LSB.L1.S1, com voto de vencido do Exmo.
Conselheiro Fernando Baptista -, onde se sumariou que no




contrato de mediacao imobiliaria, “fazendo o cliente cessar o
contrato imediata e imotivadamente, devera pagar a
remuneracio a mediadora se vier a celebrar o contrato visado
gracas a atividade desenvolvida pela empresa de mediacio

visado ocorra fora do periodo do contrato”.

Todavia, para que haja direito a remuneracio, “¢é necessario que
haja uma relacio causal entre a actuacao do mediador e a
conclusio e perfeicio do contrato objecto da mediacao”, pelo que
“se nao existe continuidade negocial, nexo de continuidade logica
entre os negocios apresentado e concluido, diversos pelos
responsaveis, pelos termos do negocio, pelo tempo decorrido, pela
capacidade negocial e de concretizacio do acordo revelada pelas
partes, inexiste direito a remuneraciao” (sublinhado nosso). O que
evidencia a clara necessidade de existéncia de continuidade
negocial ou nexo de continuidade logica entre os negocios
apresentado (pela mediadora) e concluido (pelo comitente).
Acrescenta que neste contrato nao pode qualquer das partes
“fazer cessar esse contrato imediatamente ou para momento
anterior ao termo do prazo contratual, por declaraciao unilateral
e imotivada”, pelo que, fazendo-o o comitente/cliente, em caso de
contrato de mediacido com clausula de exclusividade, ficara
obrigado a pagar 4 mediadora a remuneracio nas seguintes
situacoes:

*“a) Tal como no contrato de mediacao simples, se o cliente vier a
celebrar o contrato visado gracas a atividade desenvolvida pela
empresa de mediacdo durante o prazo contratual (nomeadamente
por o celebrar com interessado que a mediadora lhe apresentou
durante o prazo do contrato), ainda que a celebracio do contrato
visado ocorra fora do periodo do contrato;

b) Se o cliente, incumprindo o contrato de mediacio com clausula
de exclusividade, celebrar contrato de mediacao com outra
mediadora e vier a celebrar o contrato visado com terceiro
apresentado por esta outra mediadora durante a vigéncia do
contrato incumprido — retribuira a mediadora exclusiva nos
termos do disposto no art. 795, n.° 2, do CC;

¢) Sendo o cliente da empresa de mediacio o proprietario ou o
arrendatario trespassante do imovel objeto do contrato visado, se,
durante o prazo de vigéncia do contrato de mediacio, a empresa
mediadora apresentar ao cliente pessoa interessada, disposta e
pronta a celebrar o contrato visado, e o cliente nao o celebrar por
causa que lhe seja imputavel — ha direito a remuneracio nos
termos do art. 19, n.° 2”.

Desta forma, para que haja direito a remuneracio por parte da
empresa mediadora, ¢ mister que exista “uma relacio causal
entre a actuacio do mediador e a conclusao e perfeicio do
contrato, ou seja, se puder afirmar-se que a empresa mediadora
contribuiu para a conclusio ou perfeicio do contrato”.




Por outro lado, surge evidente que a mera estipulacio de clausula
de exclusividade, “desacompanhada de qualquer estipulacio que
proprio, & descoberta de interessados, com eles firmando o
negdcio visado - nada sendo especificamente estipulado (nos
termos do art® 16° n°2 al.g) Lei n° 15/2013)”, ou seja, a
estipulacido daquela clausula “apenas afasta a concorréncia de
outros mediadores e ndo a propria actividade do cliente; a regra
encontra-se na clausula de exclusividade simples (e ndo na
clausula de exclusividade absoluta/reforcada) — a exclusividade
simples impede o cliente de recorrer a outras mediadoras, mas
nio o impede de encontrar ou de ser encontrado por um
interessado” (sublinhado nosso).

Em tal aresto, apds analise da plataforma factual provada,
consignou-se inexistirem indicios “de actuacio maliciosa ou que
permitam a imputacio pela nao consumacio de transac¢io
arranjada pela mediadora”, pelo que, em face dos factos
apurados, entendeu-se nio ser caso “de falar em presuncao
(natural ou de primeira aparéncia) de que a actividade da
empresa mediadora contribuiu para a aproximacio entre o
comitente e terceiros, facilitando o negocio”.

No lavrado voto de vencido, citando-se obra do proprio Exmo.
Adjunto vencido — Fernando Baptista, Manual da Mediacao
Imobiliaria, Almedina -, comec¢ou por referenciar-se que a
“questao da relacao da causalidade que deve intercorrer entre a
actividade desenvolvida pelo mediador e a conclusio do negocio é
um dos temas mais melindrosos e mais debatidos da teoria da
mediaciao, como bem se compreende, desde logo pelas suas
relevantes consequéncias praticas”.

Assim, “por regra e sem prejuizo das excepcoes previstas na lei,
tem sido entendimento generalizado na jurisprudéncia que o
mediador, no contrato de mediacio imobiliaria, sé6 tem direito a
remuneracao/comissao convencionada com o comitente/cliente
verificados varios pressupostos (ali elencados), entre os quais, a
existéncia de nexo causal: a celebracio do negdcio visado deve ser
o corolario ou a consequéncia da actividade do mediador (no
ambito da mediac¢ao)”.

Pelo que, no que se reporta ao preenchimento do nexo causal:

“- Basta que o trabalho do mediador tenha contribuido/influido
decisivamente para a conclusdo do negocio (causa determinante);
- Nao é necessario que a actividade do mediador seja a tinica
causa determinante da realiza¢cido ao negocio pretendido pelo
comitente.

- Muito menos € necessario que a interven¢iao do mediador
constitua a causa exclusiva (da celebracio do negocio), pois pode
haver outras concausas concorrentes - afirmaciao que se justifica
na hipotese de intervencio de varios mediadores”.

Ademais, acresce, ainda, que:




“- O direito a remuneraciao nio impoe que o mediador esteja
presente até a conclusdo do negdcio, bastando ao mediador a
prova do nexo causal entre a sua actividade e a conclusio do
negocio,

- ..... ainda que os termos do contrato tenham resultado,
eventualmente, de negociacoes directas entre os interessados que
o mediador pos em contacto.

- Como se nao exige que a actividade do mediador, com vista a
consecucio do negdcio, seja continua e ininterrupta.

- Precisamente por causa desse nexo causal, pode uma
remuneracio ser devida ao mediador mesmo que o contrato
principal tenha sido concluido depois de resolu¢io do contrato
pelo mediador.

- Da mesma forma que pode subsistir o nexo causal apesar de ter
havido uma interrupcio temporaria nas negociacoes entre o
principal e o potencial comprador.

- Preenchido que esteja o nexo causal, o direito 2 remuneracio
nio deixa de se manter no caso de ter lugar uma quebra aparente
desse mesmo nexo (por via de actos alheios ao comportamento do
mediador).

- Sendo, por outro lado, irrelevante, ou pouco relevante, o tempo
decorrido entre as diligéncias do mediador e a conclusao do
contrato principal”.

Ou seja, para que se estabeleca o enunciado nexo causal, é mister
que a actividade desenvolvida pela mediadora tenha tido
influéncia determinante no negdcio que a final venha a
concretizar-se, isto ¢é, tal actividade deve integrar-se de forma
idoneamente determinante na cadeia factual que veio a
desembocar na outorga do negdcio visado.

No respeitante a revogacao unilateral do contrato de mediacio,
aduz que “a generalidade da doutrina patria tem vindo a aceitar
arevogacao do contrato de mediacao, por um lado, com o
argumento de que o cliente ¢ sempre livre de desistir de celebrar
o contrato ou de o celebrar com outra pessoa, sem que isso lhe
acarrete responsabilidade (salvo existéncia de clausula de
exclusividade) e, por outro lado, por aplicacdo extensiva do
regime do mandato as modalidades do contrato de prestaciao de
servico nao reguladas por lei”.

Todavia, ressalva, ser distinta a situacao da mediacao imobiliaria
simples da mediacao exclusiva, entendendo que “ao contrario do
que ocorre no contrato de mediacio imobiliaria simples em que,
salvo estipulacio em contrario, o contrato deve considerar-se
revogavel, ja no regime de exclusividade, entendemos que a
revogacio unilateral nio ¢ possivel. E que, no contrato de
mediacdo com clausula de exclusividade, sendo estipulado prazo
de vigéncia, a revogabilidade ad nutum conduziria a inutilizaciao
da clausula.

Como tal, a remuneracao ¢ devida a mediadora se o cliente vier a




celebrar o contrato visado devido a actividade desenvolvida pela
mediadora no periodo contratual e ainda que 0 mesmo seja
celebrado ja depois de decorrido tal periodo”.

Ou seja, “no contrato de mediacio com exclusividade nao é
possivel a cessacio unilateral e discricionaria do mesmo (isto é,
nio fundamentada ou imotivada), destinada a produzir efeitos
imediatos ou em momento anterior ao termo do prazo do
contrato”.

Pelo que, “o direito a remuneracio existe sempre que se verifica o
nexo de causalidade entre a atividade exercida, na vigéncia do

visado entre o cliente e um terceiro, mesmo que tais efeitos so se
produzam apos a cessacio do contrato de mediagao (v.g., por
revogacio unilateral). E é assim, quer se trate de mediaciao
simples, quer de mediacao exclusiva. ... — a boa fé e lisura que
devem comandar a elaboracio e execu¢ao dos contratos nao se
coadunam com a pretensio do comitente em, por via duma
pretensa revogaciao unilateral, se vir a aproveitar do trabalho
desenvolvido pela mediadora na vigéncia do contrato, no fito de
evitar pagar-lhe a comissao acordada»” (sublinhado nosso).
Desta forma, conclui-se, “0 nexo de causalidade adequada e o
correspondente direito a retribuicio acordada néo sdo excluidos
pelo facto de as negociacoes encetadas com a colaboracio da
mediadora Autora terem sido rompidas (reitera-se que, in casu, o
foram pelo Réu, de forma imprevista e quando o contrato ainda
estava em pleno periodo de vigéncia!) e retomadas mais tarde

desenvolvimento subsequente de tais negociacoes possa ser
reconduzido, face a um critério de continuidade ldgica, a anterior
actividade do mediador” ;

- de 12/04/2023 — Relator: Jorge Arcanjo, Processo n°.
11768/19.0TSLSB.L1.S1 -, no qual se sumariou que no “contrato
de mediacdo imobiliaria, para a obrigaciao do pagamento da
remuneracio pelo comitente é hoje incontroversa a exigéncia do
nexo causal entre a actividade do mediador e a conclusdo do
negocio.

IT - No contrato de mediacio com a clausula de exclusividade

angariacio de interessado.

I1I - O direito de remunera¢ao do mediador no ambito de um
contrato de mediacao imobiliaria com clausula de exclusividade
em que o contrato visado ndo se concluiu pressupde que a causa
da nao conclusio seja imputavel ao comitente.

IV - Nao tem direito a remuneracio a mediadora que angariou
um interessado para a compra e venda de um prédio urbano,
pertencente ao proprietario/comitente, demonstrando-se que o
negocio nao se realizou por perda de interesse do terceiro”
(sublinhado nosso) ;



- de 27/04/2023 — Relatora: Fatima Gomes, Processo n°.
8387/19.5STSALM.L1.S1 -, que confirmou a decisao proferida por
este Tribunal da Relacao de Lisboa, para cuja fundamentacio
remeteu, reproduzindo-a.

Assim, procurando decidir acerca da possibilidade de estabelecer
um nexo causal entre a actividade exercida pela mediadora e a
celebracao do contrato visado pelos comitentes/clientes, partiu da
analise dos seguintes elementos essenciais: “entre as partes foi
celebrado um contrato de mediacio imobiliaria sem sujeicio ao
regime da exclusividade do mediador, por a clausula de
exclusividade ter sido excluida, por violacio do regime das CCG;
o contrato de mediacio obriga a desenvolver uma actividade de
procura de destinatarios interessados na celebraciao do contrato
visado — obrigaciao de meios — discutindo se a obrigacao de
procura de clientes ¢ um dever ou se estara na sua
disponibilidade envidar esfor¢os nesse sentido ou nao, sabendo
que a sua remuneraciao depende desse esforco e da concretizacao
do negocio que venha a obter; que o direito 2 remuneracio
estaria dependente da concretizacio do negocio visado com o
contrato de mediacao — art.° 19.°, n.°1 da Lei 15/2013 — e desde
que seja possivel estabelecer um nexo de causalidade entre a
actividade desenvolvida pela mediadora e o sucesso dela em
termos de negocio pretendido ser concretizado, 0 que envolveria a
demonstracio factual de que a actividade da mediadora
contribuiu de forma importante para o processo decisorio dos
interessados, determinando-os a celebracio do negdcio; que a
demonstracao de tal nexo de causalidade seria da
responsabilidade da autora — art.” 342.°, n.1 do CC.” (sublinhado
Nnosso).

- Dos Tribunais de Relacao:

- da RG de 04/06/2013 — Relator: Fernando Fernandes Freitas,
Processo n°. 1264/12.2TBBCL.G1 -, tendo-se sumariado, acerca
da liberdade do comitente poder, por si, proceder a venda, mesmo
no regime de exclusividade, que “o regime de exclusividade,
sendo inequivoco que visa afastar a concorréncia, impedindo a
celebracao de contrato de mediacao com outra mediadora,
durante o periodo de vigéncia do contrato, nio deve ser
entendido em termos tao absolutos que limite a liberdade do
proprio comitente procurar interessados no negocio pretendido,
para mais em se tratando de pessoas singulares, sem os meios e os
contactos que tém as empresas mediadoras.

I1I - De todo 0 modo, e no limite, é de excluir que o comitente nao
possa aceitar qualquer proposta de compra que venha até si,
sendo-lhe apresentada por alguém que, sem a intermediacao de
mediadora, se mostre interessado no negocio.

IV — A remuneracio da mediadora so é devida se o contrato
previsto for realizado, e esta s6 adquire o direito a comissao
quando a sua actividade tenha contribuido para a celebracio do




negocio, ainda que no seja a causa determinante da celebracdo,
0 que tem aplicacio mesmo quando o contrato de mediacao é
celebrado em regime de exclusividade (sublinhado nosso) ;

-da RP de 01/07/2014 — Relatora: Maria Joao Areias, Processo
n°. 19005/12.2YIPRT.P1 -, no qual se defendeu a possibilidade do
comitente, num contrato de mediacio em regime de
exclusividade, poder, por si s0, proceder directamente, e sem
intermediacio da mediadora, a venda do imovel, salvo se tal
impossibilidade for expressamente acordada.

Noutro 4mbito, sumariou-se que “para que a mediadora tenha
direito a remuneracio, incumbe-lhe a alegacdo e prova de factos
que revelem que tenha de algum modo participado no processo
que levou a concretizacdo do negdcio, no sentido de dai se poder
concluir que, embora nio sendo a sua atividade a uinica causa
determinante da cadeia de atos que deram lugar ao negécio
pretendido, contribuiu para ela” ;

- da RC de 09/09/2014 — Relator: Carlos Moreira, Processo n°.
1421/12.1TBTNV.C1 -, que configurando como um dos
pressupostos essenciais do contrato de mediacdo imobiliaria a
existéncia de uma relacao de causalidade entre a actividade do
mediador e o negocio visado celebrado, especifica, sumariando,
que o “nexo causal necessario a atribuicio a mediadora do direito
a comissdo nio exige que a sua actividade, com vista a consecucio
do negocio, seja continua e ininterrupta, no sentido de que tenha
participado em todas as tentativas até a sua fase conclusiva, antes

0 negocio e consiga a sua adesdo a celebracio deste; e competindo
ao comitente a prova de factos interruptivos de tal nexo”
(sublinhado nosso) ;

- desta RL de 25/02/2021 — Relatora: Ana de Azeredo Coelho,
Processo n°. 28111/17.6TSLSB.L1-6, citado nas alegacoes
recursorias -, que, relativamente ao nexo causal justificativo da
atribuicio da remuneracio a mediadora, aduz que analisando o
conceito juridico de causalidade e “partindo dos conceitos de
condicao de ocorréncia de um facto e causa do mesmo, as teses,
desenvolvidas sobretudo no ambito da responsabilidade civil,
dividiram-se entre dois grandes grupos, consoante aceitavam
como causa todas as condicées sem as quais o facto nao teria
ocorrido (doutrina da equivaléncia das condicoes ou da conditio
sine qua non) ou, pelo contrario, distinguiam de entre as
condicoes aquelas que podiam merecer o qualificativo de causa
(doutrinas selectivas)”.

Acrescenta que a “doutrina da causalidade adequada oferece o
enquadramento para a apreciacio do nexo causal que seja a um
tempo suficiente robusto para nao se reconduzir a condi¢ao sine
qua non, conseguindo do mesmo passo niao desprezar a actividade
que, isolada ou em conjunto com outras, possibilitou o negocio”.
Citando Manuel Salvador - In Contrato de Mediacdo, Petrony,




Lisboa, 1964, p. 106 (olvidam-se as notas de rodapé) -, adita que
“a actividade do mediador deve fazer parte das causas proximas e
imediatas da conclusdo do negocio.

Dai que ndo tenha valor a actuagdo respeitante a um ciclo anterior
e distinto daquele a que pertence a conclusao levada a efeito (vide
rubrica Causalidade onde se defende que o abandono das
negociacgoes e seu recomeg¢o pode nao significar a existéncia de
ciclos distintos).

O que mais adiante explicita, citando Turrettini, ao afirmar que
ndo é necessdaria a continuidade do nexo causal e também que «nao
¢ indispensavel que o mediador tenha colaborado até ao final das
negociacoes; basta que tenha conduzido as partes ao ponto em
que a conclusido do contrato surge como possivel».

Acrescenta aquele autor que a valorizacdo deve ser feita «de um
ponto de vista substancial e ndo formal, pois que o nexo entre a
actividade do mediador e a conclusdo do negocio pode, as vezes,
parecer interrompido em virtude das circunstincias mais dispares
de tempo, de lugar, de pessoas e até do objecto do negocio tratado,
sem que na verdade a eficdcia causal deixe de verificar-se»”
(sublinhado nosso).

Sendo certo, ainda, ndo depender o direito 2 remuneracio da
mediadora da circunstancia de parte das negociacoes e conclusao
do contrato visado terem sucedido apds o termo ou cessa¢io do
contrato de media¢io outorgado ;

- da RC de 15/12/2021 — Relatora: Helena Maria Melo, Processo
n°. 7403/20.2YIPRT.C1, in www.dgsi.pt, citado nas alegacoes
recursorias -, no qual se sumariou que “no contrato de mediacao,
a actividade do mediador niio tem de ser a unica que conduziu a

para esse desfecho.

IT) Tal actividade podera ter consistido no dar o nome do
potencial comprador ao vendedor e em efectuar uma visita com o
potencial comprador, dando-lhe a conhecer o imovel.

III) Para que o mediador tenha direito a remuneracio contratada
nio € necessario que a concretizacio do negdcio se realize na
vigéncia do contrato de mediacdo” (sublinhado nosso).

Com base no exposto entendimento doutrinario e jurisprudencial,
podemos enunciar as seguintes directrizes ou principios
norteadores:

- no ambito do contrato de media¢ao imobilidria, o direito do
mediador a ser remunerado nasce, no essencial, com a outorga do
contrato visado, desde que com interessado ou terceiro por si
angariado durante a vigéncia do contrato de mediacio ;

- tal direito a remuneracao existe ainda que o contrato visado
venha a ser concluido ou celebrado apés o terminus da vigéncia
do contrato de mediacao ;

- o contrato de mediacio, por principio, ndo incorpora a
celebracao do contrato visado ;
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- e pode ser simples ou em regime de exclusividade, podendo
ainda esta subdividir-se entre exclusividade simples e
exclusividade reforcada ;

- no ambito do contrato sob o regime de exclusividade, tém sido
defendidos dois entendimentos, com diferenciado ambitos de
abrangéncia: assim, num deles, a existéncia de clausula de
exclusividade impede o comitente nao so de contratar outras
mediadoras, como ainda o proprio de promover directamente o
negocio, ainda que possa aceitar propostas feitas
espontaneamente por terceiros; noutro entendimento, menos
limitativo, o comitente fica apenas impedido de contratar outras
mediadoras, mas pode procurar interessados no negdcio visado ;
- por principio, e mesmo em situacoes dubias de estar
convencionada clausula de exclusividade duma ou doutra
natureza, deve entender-se, tendo por subjacente o principio da
autonomia privada, na sua vertente de liberdade contratual, que
o comitente apenas fica impedido de contratualizar com outras

podendo, por si, obter directamente interessados no negocio que
pretende consumar, ou de ser encontrado por interessados ;

- 0 que apenas nao sucedera caso estejamos perante expressa,
clara e devidamente explicitada outorga de clausula de
exclusividade reforc¢ada ;

- para que o mediador tenha direito 2 remuneracio decorrente da
sua actividade, urge preencherem-se trés requisitos de cumulativa
verificacdo, nomeadamente:

- O desempenho da sua actividade ;

- A conclusao do contrato visado entre o comitente e terceiro ;

- A existéncia de um nexo de causalidade entre a actividade
desempenhada pelo mediador e a conclusido ou efectivacio do
contrato visado ;

- nos casos em que exista convencionada clausula de
exclusividade, tal remuneracao é ainda devida ao mediador
quando o negocio visado ndo se concretize por causa imputavel ao
comitente, cliente da mediadora ;

- exigindo-se, todavia, nesta situacio, para que exista direito a
remuneracio, que o negocio esteja nao apenas perspectivado, mas
acertado, ou seja, que exista um terceiro interessado efectivo que
tenha aceite as condicoes estabelecidas pelo comitente ;

- 0 preenchimento do terceiro requisito ¢ aquele que vem
merecendo maiores dificuldades e divergéncias, quer doutrinarias
quer jurisprudenciais, concretamente no aferir do nexo de
causalidade entre a actividade desenvolvida pelo mediador e a
conclusiao do contrato ;

- entre as concretas tentativas da sua densificacao ou
preenchimento, com variadas nuances de diferenciado grau de
exigéncia, parece ser de considerar que:

- a actividade material do mediador tenha sido causal do negdcio




que o comitente venha a outorgar com um terceiro, ou seja, o
mediador deve ter actuado de modo a proporcionar efectiva
aproximacio entre o comitente e o terceiro interessado no negocio

9

- que tenha ocorrido uma ligacio ou conexio psicologica entre a
actividade desenvolvida pelo mediador e a formacio da vontade
do terceiro em efectivar o contrato com o comitente, isto é, que
esta vontade tenha sido determinada pela actividade daquele ;

- deva existir, pelo menos, indicacio do mediador ao comitente do
terceiro interessado que veio a concluir 0 negdcio, exigindo-se,
todavia, nesta situacao, que seja o mediador a estabelecer o
contacto entre comitente e interessado, efectuando a ponte entre

ambos, de forma a que estes prossigam e concluam as negociacoes

9

- a causalidade deve intercorrer entre a actividade desenvolvida
pelo mediador e a conclusao negocial entre comitente e terceiro,
no sentido daquele lograr a adesio do terceiro a celebracio do
negocio visado, ou seja, que o mediador tenha desenvolvido
actividade que haja influido, decisivamente, para a conclusido do
negocio visado ;

- ocorra uma necessaria relacio causal entre a actuacido do
mediador e a conclusio ou perfeicio do contrato visado, de forma
a poder-se afirmar que 0 mediador contribuiu para aquela
conclusio ou perfeicio ;

- 0 trabalho ou actividade do mediador tenha contribuido/
influido, de forma decisiva e como causa determinante, para a
conclusdo do negdcio, ou seja, a actividade do mediador deve-se
integrar de forma consequencial na cadeia factual que veio a
eclodir na outorga do contrato visado ;

- ocorra demonstracio factual de que a actividade desenvolvida
pelo mediador contribuiu de forma importante, em termos de
nexo causal, para o processo decisorio do terceiro interessado,
determinando-o a outorga do contrato visado ;

- 0 mediador alegue, e prove, factualidade que revele a sua

do neggcio, de forma a poder concluir-se que, apesar de nio ser a
unica causa determinante da cadeia factual que conduziu a
outorga do negdcio, contribuiu para a mesma ;

- 0 que sucedera, exemplificativamente, quando o mediador
indique a pessoa disposta a fazer o negdcio exigido pelo
comitente, tendo logrado a sua adesio a tal celebracio, ou que
tenha meramente conduzido as partes a um ponto em que a
conclusao do negdcio visado surge como concretamente possivel,
acabando por consumar-se ;

- assim, inexistindo tal nexo causal, inexiste o direito a
retribuicio, mas esta deve manter-se nas situacées em que,
estabelecido tal nexo, comportamentos alheios a0 mediador
conduzem a uma sua aparente quebra ;




- por se tratar de um facto constitutivo do seu direito, incumbe ao
mediador o 6nus probatério da existéncia de tal nexo causal entre
a actividade por si desenvolvida e a conclusao do negécio visado ;
- mesmo aceitando-se que o contrato de mediacao ¢é livremente
revogavel a todo o tempo (nomeadamente pelo comitente, e
mesmo que exista convencionada clausula de exclusividade),
tendo o comitente operado tal revogacio e vindo posteriormente a
celebrar o contrato visado com terceiro que se interessou pelo

pelo mediador na vigéncia do contrato de mediagao, este mantém
plenamente o direito a4 remuneracio ;

- estando-se perante contrato de mediacido com outorga de
clausula de exclusividade simples ou relativa, esta permite, prima
facie, a afirmacao de uma presuncio natural ou de facto de que a
actividade do mediador contribuiu para a efectiva aproximacio
entre o comitente e o terceiro, ou seja, basta ao mediador provar,
para ter direito a remuneracio, que desempenhou a sua
actividade, sem necessidade de efectiva necessidade de
demonstracio do nexo causal entre esta actividade e a outorga do
contrato visado entre comitente e terceiro ;

- ou seja, ocorre como que uma presuncio natural ou de facto da
existéncia desse nexo causal entre a actividade do mediador e a
outorga do contrato visado, cabendo ao comitente a prova da
quebra ou dos factos interruptivos de tal nexo ;

- pelo que, discutindo-se, nessa tipologia de clausula de
exclusividade, se o contrato visado celebrado com um terceiro
interessado foi determinado pela actividade do mediador ou antes
encontrado pelo proprio comitente, urge apreciar e aferir acerca

poder-se concluir pela efectiva relacio causal entre aquela
actividade e a outorga do mesmo contrato visado ;

- em caso de incumprimento da clausula de exclusividade por
parte do comitente, ou por que outorga o contrato visado com
terceiro angariado por outra mediadora, ou por si angariado na
situacao de clausula de exclusividade absoluta ou reforcada, para
a que a mediadora tenha direito 2 remunerac¢io nio carece de
provar o estabelecimento de qualquer nexo causal entre a
actividade por si desenvolvida e a outorga do contrato visado ;

- para que o mediador tenha direito a remuneracio, nao ¢
necessario que intervenha em todas as fases do negocio e que

tenha que existir uma continuidade negocial ou légica conducente
a outorga do contrato visado, sem qualquer desfasamento
temporal, ainda que esta seja de exigir entre o negocio
apresentado (pelo mediador) e o concluido (pelo comitente com o
terceiro) ;

- nem ¢ necessario, por outro lado, que a actividade do mediador
seja a unica causa determinante da realizacio do negocio




pretendido pelo comitente, ou a causa exclusiva de realizacio de
tal negocio, podendo existir concausas concorrentes conducentes
ao resultado do negdcio visado ;

- donde, é perfeitamente coadunavel uma situacio de manutenc¢ao
ou subsisténcia do nexo causal, ainda que ocorra uma
interrupcio temporaria nas negociacdes entre o comitente e o
potencial terceiro interessado.

Expostas estas directrizes, decorrentes dos critérios doutrinarios
e jurisprudenciais, ¢ tempo de retornar ao caso concreto,
importando apreciar e aferir acerca dos factos provados,
incumbindo a Autora a prova de que a outorga do contrato
visado, celebrado entre o Réu e a terceira sociedade, resultou da
sua actividade, enquanto facto constitutivo do direito a
remuneracio que reclama.

Da factualidade provada resulta, indubitavelmente, o seguinte:

- em 06/05/2016, Autora (mediadora) e Réu (comitente)
outorgaram contrato de mediacio imobilidria, no Ambito do qual
aquela obrigou-se a «diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra pelo valor de 395 000 € (trezentos e
noventa e cinco mil euros), desenvolvendo para o efeito, ac¢coes de
promocio e recolha de informacgdes sobre os negocios pretendidos
e caracteristicas dos respectivos imoveis», no que se reporta ao
prédio urbano sito na Rua ....................... descrito na 1.?
Conservatoria do Registo Predial de Leiria sob o n.° ............,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ........., com a
licenca de utiliza¢do n.° ............, emitida pela Camara
Municipal de Leiria em 08/10/1971, pelo prazo de 12 (doze) meses
-factos 1. e 2. ;

- consta da clausula 4” de tal acordo escrito, relativa ao regime de
contratagdo, que «1 — O Segundo Contratante contrata a
Mediadora em regime de Exclusividade. 2 — Nos termos da
legislacdo aplicavel, quando o contrato é celebrado em regime de
exclusividade s6 a Mediadora contratada tem direito de
promover o negocio objecto do contrato de mediacao durante o
respectivo periodo de vigéncia, ficando a Segunda Contratante
obrigada a pagar a comissdo acordada caso viole a obrigacio de
exclusividade» - facto 3. ;

- por sua vez, no que respeita a remuneracgdo, consta da clausula
5" do mesmo acordo que «1. A remuneracio so sera devida se a
Mediadora conseguir interessado que concretize o negocio visado
pelo presente contrato e também, nos casos em que o contrato
tenha sido celebrado em regime de exclusividade, o negdcio nao se
concretize por causa imputavel ao cliente. 2 — O Segundo
Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a titulo de
remuneracio a quantia de 6% (seis por cento) calculada sobre o
preco pelo qual o negocio é efectivamente concretizado acrescida
de IVA a taxa legal em vigor [...] 3. O pagamento da
remuneracio apenas sera efectuado nas seguintes condi¢coes: 50%




apos a celebracao do contrato-promessa e o remanescente de 50%
na celebracio da escritura ou conclusio do negacio» - facto 4. ;

- no que concerne ao prazo de dura¢do do mesmo contrato,
consignou-se na clausula 8" que «O presente contrato tem uma
validade de 12 meses contados a partir da data da sua celebracao,
renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos
de tempo, caso nio seja denunciado por qualquer das partes
contratantes através de carta registada com aviso de recepcio ou
outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em
relacio ao seu termo» - facto 5. ;

- a Autora mediadora procedeu a variadas accoes de promoc¢ao
da venda do imdvel, tendo-a divulgado na sua rede e
publicitando-a em plataformas online, angariando interessados —
facto 6. ;

- na decorréncia dessas accoes, a Autora mediadora obteve um
interessado na aquisicao do imovel, que formalizou a intencio de
o comprar, em 17/08/2016, pelo valor de 310 000 €, na sequéncia
de visita que efetuou, o que foi comunicado ao Réu e aceite por
este, sendo que, todavia, tal negdcio nao chegou a concretizar-se
por desisténcia do interessado na aquisi¢iao — facto 7. ;

- entre os interessados na aquisicao figurou, igualmente,
Nurerrrecrsssnnnsecsssennnnss quU€ trocou informacgoes com o mediador,
discutiu o preco e mostrou-se interessado na aquisicio do imaével,
no més de marco de 2017, pelo valor de 220 000 €, proposta
condicionada ao envio da licenca de utilizacdo de todas as fracoes
do imovel e caderneta predial, nos termos da comunicac¢io por
correio eletronico junta a fls. 47 v. — facto 8. ;

- apos recepcionar a licenca de utilizacdo, o referido interessado
solicitou esclarecimentos quanto a servi¢os, uma vez que lhe fora
transmitido que o imovel teria licenca de utilizacdo para
habitacio, servicos e restauracio, que niao constava da licenca
enviada, como documentado na comunica¢io por correio
eletronico a fls. 48v., tendo a Autora comunicado ao Réu a
existéncia deste interessado, bem como do teor da proposta de
aquisicao pelo mesmo formulada — factos 9. e 9-A. ;

- por carta registada, datada de 26/04/2017, rececionada em
28/04/2017, o Réu comunicou a Autora «a denuncia do contrato.
Desta forma, e nos termos do disposto na sua clausula 8.° este
cessard os seus efeitos em 6 de Maio de 2017, ndo se renovando.»,
nio tendo a Autora respondido a tal missiva e tendo o Réu, em
meados de Maio de 2017, recolhido a chave do imodvel que havia
confiado a Autora, nas instalacoes da Remax, sita na
ceeeeeeeeeeessse — factos 10. a 12. ;

- em finais de junho, inicios de julho de 2017, 0 Réu recebeu uma
chamada telefonica de pessoa que nio consegue precisar, tendo
sido questionado se tinha a sua casa a venda, ao que respondeu
afirmativamente e agendou com o interlocutor um encontro no
imovel, na sequéncia do que encontrou-se com N.........cccceeeureuncenee



[ O , ocasiao em que os conheceu — factos 13. e 14.

- 0 Réu mostrou-lhes o imovel, esclareceu-os acerca das suas
caracteristicas construtivas e historial e, nesse mesmo dia,
acertaram o preco, de 210 000 €, o momento da entrega efetiva,
previsto para o final de agosto e os equipamentos que
acompanhariam o imovel, tendo os interessados mostrado
vontade em titular o compromisso através da celebracio de
contrato-promessa e entrega de sinal — factos 15. e 16. ;

- tendo o Réu obtido, em 11/07/2017, da credora hipotecaria o
compromisso do distrate das hipotecas contra o pagamento de
190.000,00 €, por escrito datado de 26/07/2017, intitulado
‘contrato-promessa de compra e venda’, o Réu declarou
prometer vender e a sociedade os gerentes da sociedade

[ G , prometeram comprar para a sua
representada, o referenciado prédio urbano, pelo preco global de
210 000 €, tendo ainda declarado que o titulo definitivo de
compra e venda seria outorgado no dia 14 de agosto de 2017 —
factos 20. e 21. ;

- assim, por escritura publica de compra e venda, outorgada em
14 de agosto de 2017, o Réu declarou vender a St................ ,
Lda., cujos gerentes N.....ccceevueeeercneeecnnne [ O
declararam aceitar para a sua representada, as fracoes
autonomas do mesmo prédio, pelo preco global de 210 000 €, ja
recebido — facto 23. ;

- sendo que para a negociacio e concretizacio de tal negocio
também contribuiu a actividade da Autora de promocao e
publicitacdo da venda do imovel, bem como o relacionamento
comercial mantido com o identificado N.........cccccereevunercenee em
Mar¢o do mesmo ano — facto 25 ;

- a Autora emitiu a factura n°. 13/92, datada de 04/05/2018, no
valor de 15 498 €, sendo 12 600 € relativo a comissao e 2 898 €
referente a IVA, tendo instado o Réu a entregar-lhe tal valor —
factos 26. e 27.

Ora, perante tal panoplia factual, tera a Autora mediadora
direito a reivindicada remuneracao ?

Ou seja, preencher-se-30 os pressupostos necessarios ao
reconhecimento do direito da empresa mediadora, decorrente da
outorga do contrato de mediacio imobiliaria com clausula de
exclusividade ?

Concretizando, no provado desempenho da sua actividade, e
tendo ocorrido efectiva conclusio do contrato visado entre o Réu
comitente e terceira interessada, poder-se-a afirmar a existéncia
de um nexo de causalidade entre a efectiva actividade de
mediacao desenvolvida pela Autora e a outorga do contrato de
compra e venda visado ?



Ou, ao invés, sera antes de negar a existéncia de qualquer nexo
causal entre a actividade desempenhada pela mediadora e a
conclusdo do contrato de compra venda, tendo este antes surgido
pelo desempenho do Réu comitente, fruto de autonomo contacto
com a sociedade interessada adquirente ?

Conforme vimos, a sentenc¢a sob escrutinio entendeu que a
denuncia do contrato de mediacao efectuada pelo Réu, através de
carta registada datada de 26/04/2017, recepcionada pela Autora
em 28/04/2017, para produzir efeitos a 06/05/2017, nlo respeitou
a convencionada antecedéncia minima de 10 dias em relacao ao
seu termo, pelo que, nao tendo produzido efeito, nao foi
impeditiva da sua renovacio automatica por mais 12 meses.
Juizo que, ndo tendo sido colocado em questio no recurso sob
apreciacio, dever-se-a ter por consolidado.

Assim, ocorrida tal renovacio, durante o periodo de vigéncia do
contrato de mediacido, o0 Réu procedeu a venda do imovel objecto
do acordo de mediac¢io, o que concretizou em 14/08/2017,
mediante prévia outorga de contrato-promessa, e sem dar
qualquer conhecimento a Autora.

De acordo com a factualidade provada, entendeu a mesma
sentenca ter sido tal venda realizada a sociedade comercial cujo
gerente, no ambito das diligéncias de promocio para venda
realizadas pela Autora, tinha-se mostrado interessado na
aquisicao — N.....ceeercueercscnnneeees =, UNS meses antes (Marco de 2017),
tendo trocado informacées com o mediador colaborador da
Autora e discutido o preco.

Todavia, entendeu nio se ter provado que:

- a Autora tenha comunicado ao Réu a existéncia de tal
interessado e da proposta pelo mesmo apresentada de 220.000,00
€;

- 0 mesmo interessado estivesse em condicoes de outorgar
contrato de compra e venda, nos termos previstos no contrato de
mediacao ;

- a Autora tenha apresentado o interessado comprador ao Réu,
pelo que, entendeu nao se terem provado factos que permitissem
concluir que a actividade desenvolvida pela Autora tivesse
contribuido de forma determinante para a celebracio do negdcio
visado pela mediacio, ou seja, que tivesse sido a Autora a
concluir o negocio e que se tivesse verificado impedimento
imputavel ao Réu na respectiva conclusao.

Concluiu, assim, ndo ter a actividade da Autora contribuido para
a celebracido do negocio em termos causais, pelo que, inexistindo,
ainda, a viola¢ao da obrigacio de exclusividade, ndo adquiriu o
direito ao recebimento de qualquer retribuicao.

Sera de acompanhar este juizo ?

Nao o cremos, passando a explicitar as razoes da nossa
discordancia.

Resulta indubitavel ter sido outorgado contrato de mediacio



imobiliaria com clausula de exclusividade simples, o que
inviabilizava a contratualizacio de outras mediadoras, mas niao
interessados no negdcio visado e concretiza-lo.

Por outro lado, também surge irrenunciavel e incontroverso que,
independentemente da validade da denuncia operada pelo Réu
comitente (que, como vimos, nao foi operatoria), caso se
concluisse pela sua validade, assim impedindo a renovacio
automatica do contrato, a posterior outorga pelo comitente do
contrato visado com terceiros, que se interessaram pelo negdcio
em consequéncia, e por causa, da actividade desenvolvida pela
Autora mediadora na vigéncia do contrato de mediacao, tal
sempre determinaria que a mediadora mantivesse plenamente o
direito a remuneracio.

Ou seja, ndo seria o facto do contrato ter sido entretanto alvo de
denuncia (e independentemente da validade desta) que
determinaria a inexigibilidade, por parte da mediadora Autora,
da remuneraciao acordada.

Aqui chegados, urge entao determinar se a especificada
factualidade sequencial permite descortinar a existéncia do
aludido nexo de causalidade entre a actividade desenvolvida pela
mediadora Autora e a posterior conclusio do visado contrato de
compra e venda, ou seja, apreciar e aferir acerca da prestacio
por parte da Autora mediadora, de forma a poder-se concluir
pela efectiva relacio causal entre aquela prestacio e a posterior
outorga do contrato visado.

Nao se olvidando que, nesse desiderato, estando-se perante a
concreta outorga de contrato com clausula de exclusividade

que a actividade da Autora mediadora contribuiu para a efectiva
aproximacio entre o Réu comitente e os terceiros interessados,
bastando, assim, a Autora provar, com vista a recepcio da
remuneracio, que desempenhou a sua actividade, o que
determina consequente nexo causal entre esta e a outorga do
contrato visado.

Ora, provou-se que a mediadora Autora procedeu a varias
operacoes de promoc¢ao de venda do imovel, devidamente
explicitadas, tendo ainda efectuado deslocag¢des a0 mesmo imdvel
e recolhido propostas que foram comunicadas ao Réu comitente.
Provou-se, ainda, que N.......ccccceeeeerceenee.... (gerente da sociedade
futura adquirente do imdvel, juntamente com C........ccccvereerrnriccess)s
havia-se mostrado interessado na aquisi¢io do mesmo imovel, em
Margo de 2017, tendo trocado informacoes e discutido o preco
com o representante da Autora, a quem apresentou, inclusive,
proposta de aquisicdo no valor de 220.000,00 €, condicionada ao
envio de licenca de utilizacio e caderneta predial.

Ainda se provou que a Autora mediadora comunicou ao Réu
comitente a existéncia deste interessado, bem como do teor da




proposta de aquisicio pelo mesmo formulada.

Por fim, provou-se, igualmente, que para a negociacao e
concretizacio do negocio de compra e venda do imovel que veio a
ser consumado, também contribuiu a actividade de divulgacio e
publicitacio desenvolvida pela Autora mediadora,
nomeadamente as informacdes prestadas em Marco de 2017, bem
como o fornecimento da documentacio relativa ao mesmo imovel.
Aqui chegados, impoe-se relembrarmos que para que a
mediadora, ora Autora, tenha direito a remuneracao nao ¢ mister
que intervenha em todas as fases do negocio, que tenha de estar
sempre presente até a sua conclusio ou que tenha mesmo que
existir uma denominada continuidade negocial, sem
desfasamento temporal, até a outorga do contrato visado.

Nem, por outro lado, que a actividade desenvolvida pela
mediadora tenha sido a unica ou exclusiva causa determinante da
realizacao do negdcio pretendido pelo comitente, pelo que o
enunciado nexo causal, caso venha a ser reconhecido, deve-se ter
por subsistente, ainda que se reconheca uma qualquer
temporaria interrupcio negocial entre a comitente e os terceiros
interessados.

Ora, ¢ indubitavel que o interessado N........cccceeeeneecneee.... (UM dos
gerentes da sociedade que veio a figurar como adquirente do
imodvel)_ apenas teve conhecimento do negdcio através da

por esta efectuado.

Assim, sem esta divulgacio e actividade, nunca aquele teria tido
conhecimento da pretensio de venda do Réu, pois ndo logrou este
provar que tal conhecimento tivesse advindo de outra fonte.

Ora, tendo o Réu comitente pretendido proceder a dentncia do
contrato de mediacio, de forma a este cessar efeitos em
06/05/2017 (o que, como vimos, nao logrou conseguir, pois o
contrato renovou-se por mais 12 meses, mantendo-se em vigor),
quando ocorre o aparecimento de interessados sensivelmente dois
meses depois daquela data (finais de Junho e inicios de Julho de
2017), sempre se impunha que o Réu comitente, no exercitar da
liberdade de contratar por si mesmo, se tivesse previamente
assegurado de que aqueles interessados nao haviam chegado a si
gracas 4 actividade da Autora mediadora. O que nio resulta ter
efectuado.

Assim, conforme sublinhamos, contendo o contrato em equac¢ao
clausula de exclusividade simples ou relativa, bastaria a Autora
mediadora provar, para que se lhe fosse reconhecido o direito a

remuneracao, factualidade tradutora do desempenho da sua

entre o Réu comitente e os interessados terceiros contratantes.
Todavia, e para além disso, constata-se verificar-se uma




da empresa mediadora, ora Autora, contribuiu para a
aproximacio entre o Réu comitente e o identificado terceiro,
facilitando o negdcio visado.

Ademais, ainda que tal nao fosse suficiente ou bastante, o que a
sequéncia factual demonstra é que a mediadora Autora
desenvolveu concreta actividade que também influiu, de forma
decisiva, para a conclusio do negocio visado, ocorrendo, assim,
uma necessaria relacao causal entre a sua actuacao e contributo e
a posterior conclusio do contrato visado.

Ou seja, decorre da transcrita factualidade ter a Autora
mediadora desenvolvido actividade que contribuiu, de forma
relevante, em termos de nexo causal, para que o identificado
terceiro interessado, mediante posterior contacto directo com o
vendedor comitente, tenha-se determinado a outorga do contrato
visado, isto ¢, logrou a mesma provar ter contribuido e
participado no iter processual conducente a concretizacio do
negocio, ainda que nao se tenha configurado como a unica causa
determinante.

Donde, ndo tendo o Réu comitente, enquanto cliente da
mediadora Autora, logrado provar factos tradutores da quebra
ou da valida interrupcao de tal nexo causal, ndo podem deixar de
prevalecer as conclusodes recursorias.

Conducente a um juizo de revogacio da sentenca recorrida/
apelada, a qual se substitui por sentenca que, num juizo de
procedéncia acional, determina a condenacio do Réu a pagar a

noventa e oito euros), acrescida de juros moratorios, a taxa legal,
vencidos e vincendos, computados desde a data da outorga do
negocio visado (14/08/2017)_e até efectivo e integral pagamento.
*

Nos quadros do art’. 527°, n%. 1 e 2, do Cod. de Processo Civil,
quer as custas da ac¢ao, quer as da presente apelacao, ficam a
cargo do Réu/Recorrido.

*kk

IV. DECISAO

Destarte e por todo o exposto, acordam os Juizes desta 2* Secciao
Civel do Tribunal da Relacao de Lisboa em:

a) Julgar procedente o recurso de apelacao interposto pela
Autora/Apelante U.................. , LDA., no qual figura como Réu/
Apelado AA..........cceeeeee. H

b) Em consequéncia, determinar a revogacio da sentenca
recorrida/apelada, a qual se substitui por sentenca que, num

juizo de procedéncia acional, determina a condenaciio do Réu a

e noventa e oito euros), acrescida de juros moratorios, a taxa
legal, vencidos e vincendos, computados desde a data da outorga
do negocio visado (14/08/2017)_e até efectivo e integral pagamento

.
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¢) Nos quadros do art®. 527° n°. 1 e 2, do Cdd. de Processo Civil,
as custas da accao e as da presente apelacao ficam a cargo do
Réu/Recorrido.

Lisboa, 05 de Dezembro de 2024
Arlindo Crua

Paulo Fernandes da Silva (anexa Declaracao de Voto)
Rute Sobral

Declaracao de Voto:

Voto a decisao, levando em conta que esta em causa um contrato
de mediacdo imobilidria, com clausula de exclusividade simples
ou relativa, sem participacio no caso de outra mediadora que nao
a Recorrente, e com os demais contornos constantes da
fundamentacio de facto, subscrevendo a respetiva
fundamentacao de direito na matéria relativa a situacio factual
assim considerada.

Paulo Fernandes da Silva

11 O presente facto possuia a seguinte redac¢io: “25. A autora nio teve qualquer tipo de
intervencio na negociacio e concretizacao do negocio referido em 23.”.

E O presente ponto tinha a seguinte redacg¢io: “a) A autora comunicou ao réu a existéncia
do interessado mencionado em 8 e da proposta formulada”.

31 Do presente facto constava o seguinte: “b) A autora instou o réu a entregar-lhe o valor a
que se reporta a fatura indicada em 26.”.

ﬂ Abrantes Geraldes, Recursos no Novo Codigo de Processo Civil, 2017, 4" Edicao,
Almedina, pag. 285.

I5] Idem, pag. 285 a 287.
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