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I. No contrato de mediacao imobiliaria celebrado com clausula de
exclusividade a favor da mediadora, esta tem direito a comissao
se 0 contrato visado ndo se concretizar por causa imputdvel ao
proprietario, seu cliente (n.° 2 do artigo 19.° do Regime juridico da
atividade de mediacao imobiliaria, Lei 15/2013, de 8 de fevereiro).
I1. Se o interessado ndo chega a ser efetivamente apresentado ao
proprietario, se o interessado carece de financiamento para
realizar a aquisicao e nao ha evidéncia de que o consiga obter, e/
ou se o interessado apenas compraria com a casa livre de
arrendamento e a mesma esta arrendada (como era do
conhecimento da mediadora), nao se pode dizer que a nao
celebracao do contrato visado se tenha ficado a dever ao
comportamento ou a indisponibilidade do réu, proprietario do
imovel e cliente da mediadora.

Acordam os abaixo assinados juizes do Tribunal da Rela¢do de
Lisboa:

I. Relatorio

«B», réu na acio declarativa de condenacio que lhe foi movida
por «A» — Sociedade de Media¢cao Imobiliaria, Lda., notificado da
sentenca condenatodria proferida em 10/11/2023, e com ela nao se
conformando, interpos o presente recurso.

A autora intentou a presente acao contra o réu, pedindo a
condenaciao deste a pagar-lhe a quantia de 7.500,00 €, acrescida
de IVA, e juros moratorios calculados a taxa legal e
contabilizados desde a citacio até efetivo e integral pagamento,
com fundamento na celebracgio e vigéncia de contrato de
mediacao imobiliaria em regime de exclusividade e na niao
celebracao do contrato visado pela mediacao por causa imputavel
ao réu.

Pessoal e regularmente citado, o réu contestou, alegando que a
autora sempre soube que o imdvel estava arrendado e que,
aquando da celebracao do contrato de mediacao, ficou acordado
que apenas venderia o imovel sem o arrendamento se a autora
arranjasse alternativa de habitacdo para os seus inquilinos; mais
alegou que tem dificuldades em trabalhar com o email, ndo
sabendo sequer como aceder-lhe e, na altura das comunicagoes
sobre a existéncia de interessada estava em processo de divorcio e
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mudou de telemovel; nunca a existéncia de uma interessada na
compra chegou ao seu conhecimento.

Termina pedindo que a acio seja julgada totalmente
improcedente com a sua consequente absolvi¢io do pedido.

O autos seguiram os regulares termos e, apés audiéncia final, foi
proferida sentenca pela qual o réu foi condenado no pedido.

O réu nio se conformou e recorreu, concluindo as suas alegacoes
de recurso da seguinte forma:

«A. O Apelante discorda, em absoluto, da decisao do Tribunal “a
quo”, bem como dos fundamentos de facto e de direito em que a
mesma assenta;

B. A decisao recorrida deve ser revogada, porquanto assenta em
fundamentos de facto e de direito incorretos;

C. Assim, os Apelados, através da presente Apelacido, visam a
reapreciacio da matéria de facto e de direito;

D. Quanto a matéria de facto: Do cotejo da prova testemunhal e
das declaracoes de parte resulta que deveriam ter sido dados
como provados, ao contrario do decidido, os factos elencados sob
os pontos n.° 11 e 12 da fundamentacao de facto da sentenca, pelo
que os mesmos devem reapreciados;

E. Por contraponto, do conjunto da prova produzida em sede de
audiéncia de discussao e julgamento, deveria ter sido dado como
nido provado, ao contrario do decidido, o facto elencado sob o n.’
8 da fundamentacio de facto da sentenca, motivo pelo qual se
impugna essa decisio;

F. No que a matéria de direito tange, com a devida vénia, entende
o Apelante que o Tribunal “a quo” fez uma errada interpretacio
das normas que constituem o fundamento juridico da decisiao, no
caso, artigos 370.°, 371.°, 374.° a 376.° e 394.° todos do Codigo
Civil e artigo 19.°, n.° 2, da Lei n.° 15/2013;

G. Com efeito, o Tribunal “a quo” interpretou e aplicou tais
normativos no sentido de que o incumprimento do contrato de
mediaciao dos autos ¢ culposamente imputavel ao Apelante;

H. Entendeu o Tribunal “a quo” que “(...) ndo restam duvidas
que o contrato foi celebrado no regime referido no paragrafo
anterior e bem assim que a impetrante realizou a prestacio que
se passou a inscrever na sua esfera juridica, ou seja, encontrou
interessado na aquisi¢ao do imovel, inclusivamente pelo preco
pretendido pelo R. e por isso consignado no contrato dos autos. E
também provou que o impetrado se recusou a celebrar o contrato
de alienacio; motivos pelos quais nao pode deixar de proceder
integralmente o aqui peticionado, sendo devida a remuneracio
acordada pela atividade de mediacio efetivamente executada.”;
I. Tal conclusido apenas se compreende na medida em que o
Tribunal “a quo” entendeu néo poder considerar o depoimento
testemunhal para prova de uma condic¢ao adicional ao contrato
de mediacdo, no caso, que o imovel so seria vendido caso a
Apelada arranjasse uma alternativa habitacional para os




arrendatarios que ali residiam;

J. Olvidou o Tribunal “a quo” que a vinculacio da Apelada a tal
condicio resultou confessada pela Apelada, nas declaracoes
prestadas pelo seu Legal Representante;

K. Além do que a invocada norma — 394.° do Cddigo Civil — ndo é
aplicavel aos contratos de adesdo ou aos contratos celebrados
com recurso a clausulas contratuais gerais;

L. Sem prejuizo, a Apelada nio atendeu ao pedido do Apelante
de que a venda do seu imovel s deveria ocorrer quando
encontrasse investidor ou outro imovel para os arrendatarios
tomarem em arrendamento, pelo que a niao concretizacio do
negocio visado nio ¢ de imputar ao Apelante mas apenas aquela;
M. Tem-se assim que a Apelada ndo completou todos os atos
necessarios aquela concretizacio, nao tendo direito a
remuneracao;

N. Donde, ocorrendo o incumprimento definitivo e culposo do
contrato outorgado por parte da Apelada, ndo tem direito a
remuneracio convencionada, nos termos do disposto no artigo
19.°, n.° 2, da Lei n.” 15/2013.

Perante o exposto, deverao V. Exas julgar procedente o presente
recurso de Apelacio e, em consequéncia, revogar a douta decisao
proferida pelo Tribunal “a quo”, proferindo outra na qual o
Apelante seja absolvido dos pedidos.»

Nao foram oferecidas contra-alegacoes.

Foram colhidos os vistos e nada obsta ao conhecimento do mérito.
Objeto do recurso

Sem prejuizo da apreciacdo de eventuais questdes de
conhecimento oficioso, sao as conclusées das alegacoes de recurso
que delimitam o ambito da apelacio (artigos 635.°, 637.°, n.° 2, e
639.°,n.°s 1 e 2, do CPC).

Tendo em conta o teor daquelas, colocam-se as seguintes
questoes:

a) A matéria de facto deve ser alterada?

b) A comissao nao é devida, pois a nao celebracio do contrato
visado nio se ficou a dever (pelo menos, apenas) ao réu?

II. Fundamentacao de facto

Estiao provados os seguintes factos, que correspondem aos
considerados em 1.” instancia, com as alteracées justificadas infra
em IIL.1. (na sequéncia da apreciacdo da impugnacio da decisao
de facto):

1. A A. é uma sociedade comercial que se dedica a atividade de
mediacao imobiliaria;

2. As aqui partes subscreveram o documento de fls. 12 verso e
seguintes, no qual se encontra aposta a data de 23.05.2018, o qual
designaram por contrato n.’ 088180116 e no qual se 1€, entre o
que demais ai consta:

Entre:

«A» — Sociedade de Mediacdao Imobilidaria, S.A ....., adiante




designada como Mediadora,

E

«By, ...... , adiante designado(s) como Segundo(s)Contratante(s),
na qualidade de proprietario (...), é celebrado o presente contrato
de Mediacao Imobiliaria que se rege pelas seguintes clausulas:
Clausula 1.“ (...) O Segundo Contratante é proprietdrio e legitimo
possuidor da fracg¢dao autonoma designada pela letra B (...),
destinado(a) ..., ..., com darea total de 125 m2, sito na Rua ...,
Malveira ..., concelho de Mafra, ...

Clausula 2.°(...)

1. A Mediadora obriga-se a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra pelo preco de 150.000,00 (cento e cinquenta
mil euros), desenvolvendo para o efeito, ac¢oes de promocgao e
recolha de informacgoes sobre os negocios pretendidos e
caracteristicas dos respectivos imoveis;

2. Qualquer alteragdo ao prego fixado no numero anterior devera
ser comunicado de imediato e por escrito a mediadora ...

Clausula 4.°(...)

1 — O Segundo Contratante contrata a Mediadora em regime de
exclusividade

2 — O Segundo Contraente obriga-se a ndo promover, publicitar ou
angariar interessados na aquisi¢ao do negdcio objecto do contrato,
sob pena de pagar a comissdo devida.

3 — Nos termos de legislacdo aplicavel, quando o contrato é
celebrado em regime de exclusividade so a Mediadora contratada
tem o direito de promover o negocio objecto do contrato de
mediacdo de mediacdo durante o respectivo periodo de vigéncia ...
Clausula 5.“ (...) O Segundo Contratante obriga-se a pagar a
mediadora a titulo de remuneracao: a) A quantia de 5% calculada
sobre o preco pelo qual o negdcio é efectivamente concretizado, ndo
sendo essa quantia inferior a 6.000,00 € (seis mil euros), acrescida
de IVA a taxa legal em vigor. ....

Clausula 7. (...) Para garantia da responsabilidade emergente da
sua actividade profissional, a Mediadora celebrou um contrato de
seguro obrigatorio de responsabilidade civil no valor de 150.000 €
(cento e cinquenta mil euros), apdlice n.” ...76, através da
seguradora Fidelidade.

Clausula 8.° (...) O presente contrato tem uma validade de 9 (nove)
meses, contados a partir da data da sua celebragdo, renovando-se
automaticamente por iguais e sucessivos periodos de tempo, caso
ndo seja denunciado pelas partes contratantes através de carta
registada com aviso de recep¢do ou outro meio equivalente, com
antecedéncia minima de dez dias em relacdo ao seu termo. ...

3. A A. logrou angariar interessada na compra do imével que
apresentou a 18.02.2019 proposta de aquisicdo pelo valor de
150.000,00€;

4. Apos o que a A. tentou contactar o R. telefonicamente para o
numero que este lhe havia fornecido para o efeito, sem sucesso;



5. No dia 21.02.2019, a A. enviou SMS ao R. a informar do acima
referido para o telefone mencionado em 4.;

6. No dia 22.02.2019, a A. enviou ao R. comunicacao eletroncia de
fls. 18 para o endereco que lhe foi fornecido por este, pela qual
comunica o referido em 3. e ainda que a subscricio do contrato-
promessa estava agendada para o dia 28.02.2019, pelas 19 horas,
nas instalacoes da demandante, devendo ser a escritura de
compra e venda celebrada até ao dia 28.03.2019;

7. O R. ndo respondeu a qualquer dos contactos acima referidos,
nem compareceu a assinatura do contrato-promessa no dia e hora
designados;

8. [excluido, pelos motivos explicados em IlI.1.]

9. A A. nao diligenciou junto das arrendatarias do imovel dos
autos no sentido de estas exercerem o direito de preferéncia na
sua aquisicao na sequéncia do referido em 3.;

10. Aquando da subscricao do acordo dos autos, o imovel seu
objeto encontrava-se arrendado para habitacio ha mais de dois
anos;

11. Aquando da assinatura do escrito identificado em 2., as partes
acordaram que a A. encontraria um imovel para arrendamento
aos entdo arrendatarios do imovel dos autos, de modo a garantir
a situacao de habitacio dos mesmos; [facto considerado nao
provado em 1.“ instdncia e que, pelos motivos explicados em I1I. 1.,
consideramos provado]

12. O vertido em 10. era do conhecimento da A. [facto
considerado ndo provado em 1.“instincia e que, pelos motivos
explicados em Il1I. 1., consideramos provado]

II1. Apreciacio do mérito do recurso

1. Da impugnacio da matéria de facto

O recorrente impugnou a decisiao de facto, pugnando pela
exclusio do n.° 8 dos factos provados e pela prova dos dois factos
considerados nao provados (n.°s 11 e 12).

A impugnacio da decisdo sobre a matéria de facto ¢ permitida em
processo civil, desde que se observem as regras contidas no artigo
640.° do CPC.

Segundo elas, e sob pena de rejeicio do respetivo recurso, o
recorrente deve especificar:

- os pontos da matéria de facto de que discorda;

- 0s meios probatorios que impdem decisiao diversa da recorrida;
- a decisao que, em seu entender, deve ser proferida sobre as
questoes de facto impugnadas.

O réu, ora recorrente, afirmou recorrer da decisao de facto e
observou cabalmente as referidas regras: disse, quer no corpo das
alegacoes, quer nas conclusoes do recurso, discordar dos n.’s 8
(provado), 11 e 12 (nf0 provados) do elenco de factos constante
da sentenca; disse, nos mesmos lugares, pretender que o n.° 8 se
considere nio provado e que os demais sejam tidos por provados;
e pormenorizou nas alegacoées os meios de prova que, em seu




entender, conduzem a decisdo que propoe para os ditos factos.
Para o que ora releva, na sentenca objeto de recurso foi
considerado provado:

«8. O que determinou a nao celebracio da compra e venda
angariada.»

Na mesma sentenca, deu-se por nao provado:

«11. As partes acordaram, aquando da assinatura do escrito
identificado em 2., que se obrigaria a A. a arranjar um imodvel
para arrendamento de modo a garantir a situacdo de habitacio
dos a data arrendatarios do imovel dos autos;

12. O vertido a 10. era do conhecimento da A.»

Ouvida toda a prova produzida nas duas sessoes da audiéncia
final, damos especial énfase ao depoimento da testemunha «C»,
pelo conhecimento direto dos factos que relatou, pela forma como
o fez e pelo conteudo do depoimento. Com efeito, esta testemunha
foi a angariadora do imovel e acompanhou a situacio durante os
primeiros meses do contrato, inclusive com visitas ao imovel e
interacées com os arrendatarios e com o réu. Depos de forma
convincente e verdadeira, tanto mais que, consciente de que teria
a receber comissao pela angariacio se a acao fosse procedente, os
factos que narrou, e de que daremos conta a seguir, sao favoraveis
a improcedéncia da acio.

Passamos a sumariar:

Teve o primeiro contacto com o imovel dos autos «batendo de
porta em porta, a procura de imoveis para angariar». A porta foi
aberta pelo Sr. «D» que disse ser o inquilino, mas que o
proprietario teria interesse em vender. O Sr. «D» deu-lhe o
contacto do Sr. «B», 0 dono. A testemunha ligou ao Sr. «B» e ele
aceitou a angariaciao e acabou por assinar o contrato de mediacao
imobiliaria.

Desde o inicio, o proprietario disse que a mediadora tinha de
ajuda-lo a encontrar uma casa para os inquilinos, que ja la
estavam ha muito tempo e que nio queria que ficassem mal; «deu
de certa forma responsabilidade também a imobiliaria, nao
diretamente a mim, a todos pediu que se encontrasse um imdvel
para o inquilino. Que era um inquilino muito antigo e que ele nio
queria que ficasse na ruay.

A testemunha chegou a fazer uma ou duas visitas ao imovel com
potenciais interessados, na presenc¢a dos inquilinos. A esses
interessados explicavam que os inquilinos sairiam na altura da
escritura «e que até estavamos a ajudar a encontrar outra
alternativa». Tentaram arranjar alternativas para o
arrendatario, s6 que o que ele tinha (um T3 com terraco, no
centro da Malveira, por cerca de € 400) ja nio existia no mercado
(0 que havia ou era pior ou mais caro), pelo que nunca
conseguiram apresentar uma alternativa que fosse aceite pelos
arrendatarios.

«Ele chegou a querer desistir na altura por conta disso, o Sr. «B»,



sim», «ele quis desistir da angariacio, mudou de ideia e na altura
eu tentei proporcionar ainda uma reunido com a direcdo da loja»,
ele argumentou varias razdes, que na altura tinha mudado de
ideia, ja ndo queria vender a casa, que ia ficar com a casa, que
afinal o inquilino era uma pessoa em quem ele confiava muito e
nio queria que o senhor ficasse na rua» (minutos 11:29 a 12:06).
Como nao conseguiram encontrar casa que agradasse ao
inquilino (T3, terraco, central, preco aproximado do que pagava),
este (Sr. «D») nio aceitou nenhuma das casas que lhe foi proposta
e comecou a colocar entraves no processo das visitas. Ai, a
testemunha comecou a falar com o Sr. «B» e o Sr. «B» também
colocava ja muita dificuldade. Por isso, a testemunha comecou a
envolver o diretor comercial da empresa, comunicou-lhe que nao
conseguia fazer as visitas, «apesar de ser um exclusivo com nove
meses, a0 fim de pouco tempo ja nio se conseguia visitar a casa»
(minutos 14:00-14:50).

Depois passou o assunto para as maos do diretor comercial, e
passou a ir sabendo apenas porque estava dentro da agéncia: o
Sr. «B» chegou a ir a imobiliaria, porque estava contrariado, ja
nao queria vender a casa, queria desistir do contrato (minutos
15:20-15:45).

Mais tarde soube que houve uma pessoa interessada, mas isso foi
com outra colega; nao chegou a conhecer a interessada que veio a
reservar o imovel.

Nao vamos detalhar os demais depoimentos, que foram mais
banais ou expectaveis, e que, na verdade, nao contrariam o cerne
dos factos narrados por «C».

Devemos, sim, notar, que a pessoa que a autora afirma ter estado
interessada no imdvel, em fevereiro de 2019, portanto muito
depois de o réu ter dito a autora que queria desistir do contrato
de mediagdo, ndo depos como testemunha e apenas muito
perfunctoriamente foi referida nos depoimentos. Também nada
de particular e relevante foi perguntado sobre a mesma pessoa.
Foi arrolada como testemunha na peticao inicial, faltou na
primeira sessido da audiéncia e foi prescindida.

Importantes para gerar a conviccio a respeito dos factos
impugnados sdo os indiscutidos factos 3 a 7 e 0 documento de
reserva, acompanhado de copia do cartiao de cidadio da
proponente, «E», nascida em ...1995.

Relembramos os factos 3 a 7:

«3. A A. logrou angariar interessada na compra do imovel que
apresentou a 18.02.2019 proposta de aquisicdo pelo valor de
150.000,00€;

4. Apos o que a A. tentou contactar o R. telefonicamente para o
numero que este lhe havia fornecido para o efeito, sem sucesso;

5. No dia 21.02.2019, a A. enviou SMS ao R. a informar do acima
referido para o telefone mencionado em 4.;

6. No dia 22.02.2019, a A. enviou ao R. comunicacdo eletroncia de



fls. 18 para o enderego que lhe foi fornecido por este, pela qual
comunicou o referido em 3. e ainda que a subscri¢cdo do contrato-
promessa estava agendada para o dia 28.02.2019, pelas 19 horas,
nas instalacoes da demandante, devendo ser a escritura de compra
e venda celebrada até ao dia 28.03.2019;

7. O R. ndo respondeu a qualquer dos contactos acima referidos,
nem compareceu a assinatura do contrato-promessa no dia e hora
designados».

Repare-se que as tentativas de contacto se passam num periodo
maximo de 4 dias: a 18 a interessada apresentou proposto (a
mediadora), entre 18 e 21 houve uma tentativa de contacto
telefonico, sem sucesso, a 21 um SMS e a 22 um email enviado.
Nem o email nem o SMS obtiveram resposta. Nao existe, no
contrato de mediacao ou fora dele, qualquer acordo entre as
partes no sentido de o réu se considerar notificado por qualquer
daqueles meios. Nao ha, portanto, qualquer prova de que as ditas
comunicacoes tenham chegado atempadamente ao réu.

Ainda que o réu tivesse delas tido conhecimento, teria a
obrigacao de se disponibilizar em tao curto periodo a celebrar o
contrato-promessa? Note-se que nenhuma outra tentativa de
contacto lhe foi feita, nem oportunidade de celebrar o contrato-
promessa noutra data que nao em 28 de fevereiro lhe foi dada.

A interessada, por seu turno, subscreveu uma reserva em 18 de
fevereiro, firmando que celebraria o contrato-promessa dia 28 de
fevereiro e a escritura publica dia 28 de marco, mas tal reserva
ndo chegou ao conhecimento do réu.

Ou seja, ndo esta minimamente provado nos autos que a autora
tenha apresentado ao réu a dita interessada.

O contrato-promessa pode nao ter sido celebrado por muitas
razoes, mas algumas sio certas: i. nao se celebrou porque nio
houve apresentacio da interessada; e, ii. nao se celebrou porque a
interessada nio manteve interesse o tempo razoavelmente
suficiente para que se conseguisse a sua apresenta¢io ao réu, ou
seja, foi uma interessada pouco interessada, fugaz no seu
interesse...

Por outro lado, a interessada nao tinha qualquer garantia de
conseguir financiamento, ou financiamento suficiente, para o
contrato, constando da reserva a possibilidade de o
financiamento nao vir a suceder, ou nao ser suficiente e de a
compra e venda nao se poder realizar, o que, por si s0, impede
que se conclua que o contrato desejado nao se celebrou por causa
imputavel ao réu.

Finalmente, a dita interessada nao iria comprar o imovel estando
o mesmo arrendado (as testemunhas que sobre isso se
pronunciaram foram unianimes nesse sentido) e, nao tendo sido
encontrada solucio para os inquilinos, a compra e venda por
alguém que ndo quisesse ficar como senhorio sempre estaria fora
de causa.



Porquanto exposto, nao se provou que a nao celebracio do
contrato desejado se tenha ficado a dever a indisponibilidade do
réu para o efeito, pelo que se determina a exclusao do facto 8.

O facto 11, por seu turno, deve ter-se por assente. Conforme a
testemunha «C» explicou sem margem para duvidas, logo de
inicio, antes ou aquando do contrato de mediacao, foi
preocupacio do réu o realojamento dos seus inquilinos e que
apenas venderia a casa a alguém que mantivesse o arrendamento
ou se os inquilinos tivessem alternativa.

Também o facto 12 nao oferece duvidas: bem sabia a autora que o
imovel estava de ha muito, nomeadamente ha mais de 2 anos,
arrendado, pois assim logo foi dito a angariadora “porta a porta”
«Cp», e assim foi transmitido por esta ao seu chefe. Todas as
testemunhas da autora afirmaram saber da existéncia dos
inquilinos, embora algumas tivessem dito ou dado a entender que
nao sabiam se havia contrato de arrendamento celebrado por
escrito.

Repare-se, ainda, que, na clausula 3.” do contrato de mediacao,
foi deixado em branco o quadrado que antecede a frase «O
imovel encontra-se livre de quaisquer onus ou encargos», e
assinalado o quadrado antecede a frase «O Segundo Contratante
declara que sobre o imovel descrito no numero anterior recaem
os seguinte onus e encargos», embora nao se tivesse especificado
quais. Diga-se desde ja que era obrigacio da mediadora inteirar-
se dos concretos onus e encargos e fazé-los constar do contrato
(artigo 16.°, n.° 2, al. b), da Lei 15/2013, de 8 de fevereiro),
constituindo essa omissao causa de nulidade do contrato nao
invocavel pela mediadora, conforme disp6e o n.° 7 do mesmo
artigo e diploma, com a redacio introduzida pelo DL 102/2017.
Se de conhecimento oficioso, tem-se discutido (v., da ora relatora,
Regime juridico da atividade de mediagdo imobilidaria anotado, 2.*
ed., Almedina, 2020, pp. 108-109 e nota 133) e niao vamos, por
desnecessario, entrar nessa matéria. Apenas pretendemos vincar
que o réu niao deixou de assinalar que o imovel estava sujeito a
onus ou encargos e a autora nao curou de, formalmente, saber
quais, sendo que sio obrigacoes da autora certificar-se da
correspondéncia entre as caracteristicas do imdvel objeto do
contrato de mediacao e as fornecidas pelos clientes (al. b) do n.” 1
do artigo 17.° da Lei 15/2013), e propor aos destinatarios os
negocios de que for encarregada, fazendo uso da maior exatidio e
clareza quanto as caracteristicas, preco e condicoes de pagamento
do imdvel em causa, de modo a nao os induzir em erro (al. c¢) do
n.” 1 do mesmo artigo e diploma).

Porquanto exposto, julga-se procedente a impugnacio da matéria
de facto, excluindo o facto n.’ 8 e passando a provados os n.’s 11 e
12, com a seguinte redacao:

11. Aquando da assinatura do escrito identificado em 2., as partes
acordaram que a A. encontraria um imovel para arrendamento



aos entao arrendatarios do imovel dos autos, de modo a garantir
a situacao de habitacao dos mesmos;

12. O vertido em 10. era do conhecimento da A.

2. Relacionando os factos com o Direito

Como as partes bem identificaram, celebraram entre si um
contrato de mediacdo imobiliaria em regime de exclusividade,
sujeito as clausulas acordadas e as disposicoes da Lei 15/2013, de
8 de fevereiro (Regime juridico da atividade de mediacao
imobiliaria, ou RJAMI), entretanto alterada pelo Decreto-Lei
102/2017, de 23 de agosto.

Caracteristica peculiar e unica do contrato de mediacio consiste
na circunstancia de a remuneracio da mediadora apenas ser
devida com a conclusdo e perfei¢do do negocio visado pelo
exercicio da media¢ao (ou com a celebraciao do contrato-
promessa, se tal tiver sido estipulado no contrato de mediacio
imobiliaria) — assim o estabelece o artigo 19.°, n.” 1, do RJAMI.
Ou seja, em geral, no contrato de mediacio, a remuneracio nao é
devida pelo simples exercicio da atividade de mediac¢io
(diligéncias no sentido de encontrar interessado no negocio
visado), nem sequer pelo bom sucesso dessa atividade (obtencao
desse interessado). E necessario, ainda, que o contrato desejado
seja concluido.

Esta regra tem, porém, uma excecio quando se verifiquem as
circunstiancias expressas no n.° 2 do artigo 19.°, a saber: ter sido
convencionada a exclusividade da mediadora; tratar-se de
contrato de media¢ao celebrado com o proprietario ou o
arrendatario trespassante do bem imovel; e ndo se concretizar o
negocio visado por causa imputdvel ao cliente.

No caso sub judice foi firmado o regime de exclusividade e o
contrato de mediacao foi celebrado com o proprietario do imovel.
Resta saber se o contrato visado no contrato de mediaciao apenas
néo se concretizou por causa imputdvel ao ora réu. E o que se
discute.

Quem I€ o n.° 2 do artigo 19.° pode aperceber-se que ele nio diz
exatamente o que expressamos. Convém esclarecer. A norma tem
o seguinte texto: «E igualmente devida 3 empresa a remuneracio
acordada nos casos em que o negocio visado no contrato de
mediacao tenha sido celebrado em regime de exclusividade e nao
se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou
arrendatario trespassante do bem imovel».

Repetindo aqui livremente o que a relatora ja tem escrito noutros
locais, nomeadamente no citado Regime juridico da atividade de
mediag¢do imobiliaria anotado, 2." ed., Almedina, 2020, pp. 147-150
(remetendo para esse local informac¢iao mais pormenorizada e
citacoes de doutrina e jurisprudéncia), reparamos que as
palavras em italico estio manifestamente a mais. Esta em causa o
contrato de mediagao celebrado em regime de exclusividade e nao o
contrato visado celebrado em regime de exclusividade. Suprimidos




os lapsos, a norma em causa determina que, no contrato de
mediacao celebrado em regime de exclusividade, com o
proprietario do bem imdvel ou com o arrendatario trespassante,
se o contrato visado nio se concretizar por causa imputavel ao
cliente da empresa mediadora, esta tem direito a remuneracio.
Desde o regime de 1999 que se prevé expressamente que a
remuneracio so é devida com a conclusio e perfeicio do negocio
visado pelo exercicio da mediacao, exceto nos casos em que o
negdcio visado, no Ambito de um contrato de mediacio celebrado
em regime de exclusividade, ndo se concretiza por causa
imputavel ao cliente da empresa mediadora, caso em que esta tem
direito a remuneracio. Assim o expressava o artigo 19.°, n.° 2, al.
a), do DL 77/99. Idéntico regime manteve-se em 2004,
explicitando-se entdo que, para se excecionar a regra de que a
remuneracio so ¢ devida com a conclusao e perfeicio do negdcio
visado, é necessario, nao apenas que o contrato de mediacao
tenha sido celebrado em regime de exclusividade, e nao se
concretize por causa imputavel ao cliente da empresa mediadora,
como ainda que este cliente seja o proprietario do bem imovel
(artigo 18.°, n.° 2, al. a), do DL 211/2004, inalterado, neste aspeto,
pelo DL 69/2011). O regime vigente alarga a excecio ao contrato
de mediacao exclusivo celebrado com o arrendatario
trespassante, sendo esta a tinica alteracao substancial (artigo 19.°,
n.’ 2, da Lei 15/2013).

Esta norma, que em substincia vem dos dois regimes anteriores,
introduz, portanto, na disciplina contratual uma diferenca
significativa relativamente ao regime geral do contrato de
mediacio, no qual a remuneracio so é devida com a conclusio e
perfeicio do negocio visado pelo exercicio da mediacido. No
regime geral, nao se celebrando o contrato visado, ainda que por
causa imputavel ao cliente, ndo nasce o direito a remuneracao,
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, o panorama
altera-se. Neste caso, a remuneraciao da mediadora nao depende
do evento futuro e incerto constituido pela celebracio 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 (ob. cit., nota 192, nas pp. 148-9). 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).

De enfatizar que a aplicacio da norma contida neste n.” 2 implica
a prova da efetiva obtencao de alguém genuinamente interessado e
pronto a celebrar o contrato nos moldes em que foi concebido no



ambito do contrato de mediacdo. 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 é,
que haja um interessado efetivo para o mesmo, que aceite as
condicoes do vendedor».

Ora, como ja exposto em IIl.1., a interessada, subscritora do
documento de reserva, nao chegou a ser apresentada ao réu;
quanto ao documento de reserva, que contém uma declaracio
repticia ou recipienda (artigo 224.° do CC), ndo ha evidéncia de
que tenha chegado ao conhecimento do réu. Ainda que tivesse
chegado, muito faltaria ainda para que se pudesse dizer que o
contrato visado nao foi celebrado por culpa do réu. Nenhum
indicio existe de que a fugaz interessada, que aparentemente se
desinteressou no periodo de uma semana, viesse a obter o
necessario financiamento. Finalmente, a dita interessada nio iria
comprar com o imovel arrendado e nunca o réu perspetivou
vender sem que a situacio dos inquilinos estivesse acautelada,
como a autora bem sabia.

IV. Deciséao

Face ao exposto, acordam os juizes desta Relacio em julgar
procedente a apelacio e, revogando a senten¢a recorrida, julgam
a acao totalmente improcedente, com a consequente absolvicao do
réu do pedido.

Custas pela recorrida.

Lisboa, 18/04/2024
Higina Castelo
Arlindo Crua
Orlando Nascimento



