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I- Ao contrato de mediacao imobiliaria assinado no domicilio do
consumidor apenas por mera comodidade ou conveniéncia de
ambas as partes ou até do proprio cliente, tal como poderia ter
sido assinado no estabelecimento da entidade mediadora, sem que
se evidencie que dai possa ter resultado qualquer influéncia na
formacao da vontade de contratar por esse mesmo cliente, nio é
aplicavel o DL n° 24/2014, de 14.2;

II- A luz da Lei n° 15/2013, de 8.2, no contrato de mediacao
simples a remuneracio sera, em principio, devida com a
conclusio e perfeicio do negdcio visado pelo exercicio da
mediacao, sendo indispensavel para que o mediador adquira o
direito a remuneraciao que o negocio seja concluido por efeito da
sua intervencio (o mediador deve conseguir interessado por si
angariado que venha a concretizar o negocio) (art. 19, n° 1); o
regime sera diverso havendo clausula de exclusividade, pois nesse
caso, a remuneracio sera devida se a mediadora cumpriu a
prestacio a que se obrigou mas o negocio visado nao se
concretizou por causa imputavel ao cliente (art. 19, n° 2);

III- Tendo o contrato de mediacao sido julgado nulo e tudo
funcionando, ao abrigo do art. 289, n° 1, do C.C., como se o
mesmo nunca tivesse existido, nio pode afirmar-se que as partes
estipularam o regime da exclusividade (obrigatoriamente sujeito
a forma escrita) como se o contrato fosse valido, pois sendo o
contrato nulo, o regime da exclusividade esta englobado no
reconhecimento da nulidade;

I'V- Nao podendo, nestes termos, considerar-se contratado o
regime da exclusividade e nao tendo o contrato visado sido
celebrado, n2o tem a mediadora de ser ressarcida pelo trabalho
por si levado a cabo, ainda que se entenda que os prejuizos que a
mediadora sofreu devem reconduzir-se, por forca da nulidade do
contrato e dos efeitos emergentes do art. 289, n° 1, do C.C., ao
valor da remuneracao acordada.

Acordam os Juizes na 7° Seccdo do Tribunal da Relacdo de Lisboa

I- Relatorio:
A [ .....Mediacao Imobiliaria, S.A.], veio propor, em 21.3.2019,


https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/Por+Ano?OpenView
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/Por+Ano?OpenView

contra B [ Pedro ...] e C [ Susana ....], acao declarativa sob a
forma comum, pedindo a condenacio solidaria dos RR. a pagar a
quantia de € 23.677,50, respeitante a remuneracio devida pelos
servicos prestados pela A. aos mesmos no Ambito de contrato de
mediaciao imobiliaria celebrado entre as partes, com juros
acrescidos desde a data do vencimento das faturas emitidas e
remetidas aos RR..

Alega, para tanto e em sintese, que celebrou com os RR., em
19.4.2018, um contrato de mediacao imobiliaria com o n° 6450,
em regime de exclusividade, para promocao e venda de fracao
autonoma sita em Cruz Quebrada, Dafundo, propriedade destes,
pelo valor de € 385.000,00, ficando acordado que seria devida a
A. a remuneracio correspondente a 5% do valor do negocio
angariado, quer se concretizasse 0 mesmo, quer este nao se
concretizasse por causa imputavel aos RR.. Diz que prestou os
servicos contratados e que, tendo apresentado aos RR. um
interessado na aquisi¢ao do imovel pelo preco estipulado, o
negocio apenas nao foi celebrado por culpa exclusiva daqueles,
sendo, por isso, devida a remunerac¢io contratualmente prevista
que 0s Mesmos recusam pagar.

Contestaram os RR., excecionando a nulidade do contrato por
falta de requisitos formais, e o incumprimento pela A. do dever
de informacao sobre a possibilidade de livre resolucio. Mais
impugnam a factualidade alegada, defendendo que o motivo de
nao celebra¢io do negocio nao lhes pode ser imputavel. Pedem a
improcedéncia da causa.

A A. veio responder a matéria de excecio, a convite do tribunal.
Dispensada a audiéncia prévia, foi proferido despacho saneador
que conferiu a validade formal da instancia, fixando-se a causa o
valor de € 23.677,50. Identificou-se, ainda, o objeto do litigio e
enunciaram-se os temas da prova.

Realizada a audiéncia de discussio e julgamento, foi proferida
sentenca, em 14.7.2021, nos seguintes termos: “(...) julgando a
presente acgdo procedente por provada decide-se condenar os Réus
B e C no pagamento solidario a Autora da quantia de 23.677,50 €
(vinte e trés mil seiscentos e setenta e sete euros e cinquenta
céntimos), bem como ao pagamento de juros de mora peticionados,
desde a data da presente sentenca, até efetivo e integral pagamento.
Custas pelos RR.(...).”

Inconformados, interpuseram recurso os RR., apresentando as
respetivas alegacoes que culminam com as seguintes conclusoes

que se transcrevem:
I3

A) O presente Recurso versa sobre matéria de facto e de Direito e
tem por objeto a Sentenca proferida pelo Tribunal a quo que
condenou os RR. no pagamento solidario a Autora da quantia de
€ 23.677,50 (vinte e trés mil, seiscentos e setenta e sete euros e
cinquenta céntimos), acrescidos de juros de mora peticionados,



desde a data da Sentenca, até efetivo e integral pagamento.

B) Considerou o Tribunal a quo, numa Sentenca incoerente, com
erradas apreciacoes de facto e de Direito, que um negocio
imobiliario nao se realizou por culpa, solidaria, dos RR.

C) Em consequéncia, ainda que como base num contrato de
mediaciao imobiliaria declarado nulo pelo Tribunal @ quo, e nao
obstante a violacao dos demais direitos dos RR./Consumidores,
condenou-os conforme peticionado pela Autora.

D) Ora, a prova constante dos autos, carreada ao longo do
processo e também aquela que foi produzida em audiéncia de
julgamento, contraria frontalmente estas conclusoes do Tribunal
a quo, obrigando a uma alteracio do julgamento da matéria de
facto e das respetivas consequéncias juridicas.

E) Assim, vém os RR. impugnar o errado julgamento da matéria
de facto.

F) Os RR. niao podem conformar-se com o sentido e com o teor da
decisdo recorrida quanto ao ponto 2 dos factos provados, que foi
incorretamente julgado, devendo dar-se por nao provado.

G) O facto em apreco diz respeito a propriedade de um bem
imovel objeto de mediacdo imobiliaria e sob o qual incide o
contrato sub judice.

H) Por se tratar de facto sujeito a registo, a sua propriedade
demonstra-se através de documento auténtico, i.e., certidao do
registo predial, cfr. artigo 364.° do Codigo Civil (CC) e artigo 211.
° do Codigo de Registo Civil, 0 qual nio se encontra aos autos,
vide o0 Doc. n.° 2 junto com a P.I.

I) Assim, ndo so inexiste prova que demonstre o titular do direito
de propriedade sub judice, como, em consequéncia, inexiste a
demostracio da compropriedade e das respetivas quotas.

J) Pelo que, o facto n.° 2 ndo pode dar-se como provado, na
medida em que nenhum outro meio de prova ¢ legalmente
admissivel.

K) Quanto ponto 7 dos factos provados, a fundamentac¢io da
Sentenca ¢ totalmente omissa, pelo que desconhecem o RR. a
raziao pela qual os meios de prova considerados pelo Tribunal
para julgar o mesmo provado, o que constitui uma nulidade que
se deixa arguida para todos os efeitos legais, nos termos dos
artigos 615.°, n.° 1, alinea b) e n.° 4, do CPC.

L) Sem prejuizo da nulidade arguida, a prova produzida nos
autos obriga a considerar o facto em causa como nao provado.
M) O facto relatado no ponto 7 contraria as regras da experiéncia
comum, nao constando do Contrato de Mediacao (Contrato de
Adesiao) - Doc. n.° 1 junto pela Autora no Requerimento de
2021.01.13 -, qualquer possibilidade de mencionar por escrito a
exigéncia da limitacio temporal que foi exigida pelos RR.

N) No entanto, decorre da prova produzida que essa informacao/
condicao foi transmitida verbalmente a Autora na pessoa da
Testemunha Carla ... e assim foi porque existia uma relacao de




amizade e confianc¢a entre a Testemunha Carla ..... eaR. C. (vide
facto provado n.° 29).

O) Na verdade, os factos provados n.° 17 e 22 bem refletem que
essa informacao ja havia sido transmitida a Autora antes de se
terem iniciado negociacées com o alegado interessado e, bem
assim, durante as mesmas, onde foram sendo rejeitadas as datas
indicadas por incompatibilidade expressamente comunicada.

P) Veja-se, a este proposito, as comunicacdes escritas que a Ré C
remeteu a testemunha Carla ..... de 11.06.2018, (cfr. Doc. n.° 12
junto com a PI), de 18.06.2018, Cfr. Doc. n.° 8 junto com a PI) e
de 22.06.2018, (cfr. Doc. n.° 12 junto com a PI).

Q) A propria testemunha Carla ....acabou por confirmar esta
condi¢cao imposta pelos RR, vejam-se as suas declaragoes na
sessao de julgamento de 24 de maio de 2021, gravadas através do
sistema integrado de gravacio digital, com inicio pelas
09h:55m:11s e fim as 10h:41m:01s, assim como as declarac¢oes da
Testemunha Beatriz .....na sessdao de julgamento de 24 de maio de
2021, gravadas através do sistema integrado de gravacao digital,
com inicio pelas 10h:41m:02s e fim as 10h:48m:46s e ainda as
declaracoes da Testemunha Ana .....na sessio de julgamento de 24
de maio de 2021, gravadas através do sistema integrado de
gravacao digital, com inicio pelas 10h:48m:47s e fim as
10h:55m:59s:

R) O que decorre também das declarac¢des de parte da Ré
Susana, cfr. as declaragoes na sessao de julgamento de 24 de maio
de 2021, gravadas através do sistema integrado de gravacao
digital, com inicio pelas 10:56:49 e fim as 11:20:57.

S) Como resulta da analise de prova supra e também em
conjugacao com o facto provado n.° 28, o facto provado n.° 7 nao
deveria ter sido dado como provado nos termos apresentados pelo
Tribunal a quo.

T) Deste modo, o facto provado n.° 7 deve ser alterado e passar a
apresentar a seguinte redacio:

Aquando da angariacao do imodvel e da celebraciao do contrato de
mediacao imobiliaria, os Réus transmitiram a Autora uma
limitacdo temporal a venda do imovel que coincidisse com o
término do periodo escolar e que permitisse encontrar uma nova
solucio de habitacio.

U) Por sua vez, no mesmo sentido, o facto nio provado a) deve
dar-se como provado:

Sempre foi do conhecimento de Carla ...... e da Autora que os RR.
nio queriam vender a casa de forma precipitada e apressada,
desde logo tendo em conta o respeito e preocupacio pelas rotinas
e habitos dos seus 3 filhos menores.

V) Segundo a Sentenca, a prova dos factos n.° 13 a 16 assenta nos
documentos juntos aos autos, emails de fls. 26, corroborados
ainda pelas declaracoes da Testemunha Carla ......

W) O testemunho de Carla ...... nao pode servir para sustentar a




prova destes (e outros) factos, pois na verdade o seu testemunho
nao foi claro, nem isento e muito menos credivel.

X) O seu depoimento foi parcial e revelador de ter interesses
pessoais e diretos na procedéncia da causa por que alegadamente
a prejudicaram e lhe causaram "prejuizo", tendo-se mostrado
evasivo as questoes colocadas pelo mandatario dos RR., vejam-se
as suas declaracoes da sessao de julgamento de 24 de maio de
2021, gravadas através do sistema integrado de gravacao digital,
com inicio pelas 09h:55m:11s e fim as 10h:41m:01s:

Y)_Pelo que, atenta a inexisténcia de meios probatdrios suficientes
nio pode o tribunal dar como provados os factos n.° 13 a 16, os
quais devem dar-se como nao provados.

Z) A prova produzida na Audiéncia permitia ainda ao Tribunal a
quo julgar como provados factos alegados pelos RR. com
interesse para a justa composicao do litigio.

AA) O contrato de mediacdo nao dispunha de qualquer prazo
para celebracio do contrato de compra e venda, vide Doc. n.° 1
junto pela Autora no Requerimento de 2021.01.13.

BB) Motivo pelo qual - tal como alegado no artigo 31.° da
Contestacio -, deve dar-se como provado um novo facto:

Novo facto provado: O contrato de mediacio nao refere uma
obrigacao de realizacio do negocio de compra e venda num
determinado prazo.

CC) Como consta da Sentenca (facto provado n.° 5), o contrato
de mediacio foi assinado na casa dos RR.

DD) Contrato que depois de assinado pelos RR. foi levado para
assinar pelo Autora, cfr. admitido pela Autora nos artigos 11.° da
Resposta de fls. , remetida aos autos a 13.01.2020, mas aos RR.
nao foi entregue ou enviado qualquer duplicado ou cépia do
mesmo em suporte fisico pelo correio, facto cujo onus cabia a
Autora e nao foi demonstrado.

EE) O que também a Ré C o confirmou nas suas declaracdes na
sessdo de julgamento de 24 de maio de 2021, gravadas através do
sistema integrado de gravacao digital, com inicio pelas 10:56:49 e
fim as 11:20:57.

FF) Pelo que, impde-se aditar um novo facto:

Novo facto provado: O original do contrato ou duplicado em
suporte fisico nao foi entregue ou remetido aos RR.

GG) Aos RR. apenas foi apresentada a minuta do Contrato de
Mediaciao e nenhum outro documento e como tal nenhuma
informacao foi prestada aos RR./Consumidores sobre o seu
direito a livre resolucao.

HH) Assim, a Autora nao prestou qualquer informacio relativa
ao direito a livre resolucao, quer em formulario ou por qualquer
outro meio escrito ou nao, onus que lhe cabia, e que cedo admitiu
nao ter de o fazer, cfr. artigos 36.° a 39.° da Resposta de fls. ,
remetida aos autos a 13.01.2020.

IT) A este respeito, a Ré Susana deixou bem claro essa falta de




informacao nas suas declaracées na sessiao de julgamento de 24
de maio de 2021, gravadas através do sistema integrado de
gravacao digital, com inicio pelas 10:56:49 e fim as 11:20:57.

JJ) Pelo que, impoe-se aditar um novo facto:

Novo facto provado: Aos RR. nio foram prestadas informacoes
quanto a possibilidade de exercer o direito a livre resolucio.

KK) Os RR em momento alguma referem recusar-se a venda do
imodvel, o que se extrai da analise dos factos provados n.° 21 a 24 e
da respetiva fundamentacio: "Atente-se que em momento algum
os RR. dizem que ja ndo pretendem vender a casa, ou revelam
desinteresse do negocio..." , cfr. pag. 6 da Sentenca.

LL) O unico impedimento em relacio a realizacio do contrato de
venda era o timing pretendido pelo alegado interessado, o que se
extrai da analise dos factos provados n.° 23 e 24 da Sentenca,
assim como das comunicac¢des escritas que a Ré Susana remeteu a
testemunha Carla ..... nos dias 11.06.2018 e 22.06.2018, cfr. Doc. n.
°12 junto com a PI, e ainda a conversa de 18.06.2018, Cfr. Doc. n.
° 8 junto com a Peticao Inicial.

MM) Falta de conciliaciao de interesses que voltou a ser falada
mais uma vez, presencialmente, entre os RR. e Autora logo a
seguir a conversa por whatsapp do dia 18.06.2018, Cfr. Doc. n.° 8
junto com a Peticido Inicial, conforme encontro ali combinado,
cfr. também facto provado n.° 28 da Sentenca).

NN) O bem revela que a Autora, através da Testemunha Carla
...... , sempre teve respostas dos RR. aos solicitado, cfr. declaracoes
da Testemunha Carla ..... na sessao de julgamento de 24 de maio
de 2021, gravadas através do sistema integrado de gravacio
digital, com inicio pelas 09h:55m:lls e fim as 10h:41m:01s e como
também o esclareceu a Ré C nas suas declaracoes na sessao de
julgamento de 24 de maio de 2021, gravadas através do sistema
integrado de gravacio digital, com inicio pelas 10:56:49 e fim as
11:20:57.

0O0) A Autora ¢é que desistiu de mediar a venda do imovel em
apreco devido a pressa que o seu alegado cliente interessado tinha
em realizar um negocio o que nio era compativel com as
condicoes impostas pelos RR., cfr. declaracdes da Testemunha
Carla ..... na sessao de julgamento de 24 de maio de 2021,
gravadas através do sistema integrado de gravacao digital, com
inicio pelas 09h:55m:lls e fim as 10h:41m:01s.

PP) Motivo pelo qual - tal como alegado nos artigos 40.° e 50.° da
Contestacio -, devem dar-se como provados os seguintes novos
factos:

Novo facto provado: Em momento algum os RR. se recusaram a
proceder a venda do imével.

Novo facto provado: A Autora, através de Carla ....., foi sempre
insistindo no sentido de encurtar o prazo da escritura porque o
alegado interessado tinha muita urgéncia em formalizar a
compra.



QQ) A Sentenca omite factos que permitam apurar a quem se
deve a causa da nao celebracao do contrato de compra e venda,
nio o podendo imputar automaticamente aos RR por estes nio o
celebraram nos termos que o alegado interessado pretendia fazer
(vide facto provado n.° 22).

RR) Como bem se refere na fundamentaciao da Sentenca, os RR.
nunca se recusaram a vender o imovel.

SS) Na verdade, o contrato de compra e venda nao se realizou por
incompatibilidade entre o prazo pretendido pelo alegado
interessado da Autora e os RR, vide declaracoes da Ré C na
sessdo de julgamento de 24 de maio de 2021, gravadas através do
sistema integrado de gravacao digital, com inicio pelas 10:56:49 e
fim as 11:20:57.

TT) Motivo pelo qual, devem dar-se como provados os seguintes
novos factos:

Novo facto provado: A Autora nio conseguiu encontrar um
ponto de entendimento entre os interesses do seu cliente/
comprador e os dos seus outros clientes/vendedores (RR).

Novo facto provado: Por esse motivo, a Autora deixou de
promover o imovel objeto da angariacio imobiliaria pelo menos a
partir de 04 de julho de 2018.

UU) No que respeita a matéria de direito, desde logo se constata
que o Tribunal a quo optou por conhecer em primeiro lugar a
nulidade do contrato decorrente do artigo 16.°, n.° 5, do RJAMI,
aprovado pela Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro.

VV) No entanto, havendo ou nao contrato que o suporte (por ser
nulo), se se continua a considerar a existéncia da prestacao do
servico, entao esse servico tem de merecer uma apreciacio a luz
do Direito do Consumo e deste modo, o Tribunal a quo nao
apreciou devidamente a questido, que, como se viu, nio estava
prejudicada pela nulidade do contrato.

WW) Assim, 0 Regime Juridico dos Contratos Celebrados a
Distancia e Fora do Estabelecimento Comercial, aprovado pelo
DL n.° 24/2014, de 14 de fevereiro, aqui aplicavel e integralmente
violado pela Autora, assistia aos RR. exercer o Direito de Livre
Resoluciio no prazo de um ano sem que a Autora tenha direito a
qualquer indemnizac¢io ou pagamento de quaisquer encargos e
servicos, tudo nos termos conjugados dos artigos 4.°, 10.°, n.° 1,
al. a), e n.° 2, 15.°, n.° 5, alinea a), ponto i), e 16.°.

XX) E nio se diga, como pretende a Autora, que ha aqui lugar a
aplicacao do instituto do abuso de direito.

YY) Por um lado, inexiste na matéria julgada como provada
qualquer facto que sustente tal tese, cuja prova sempre caberia a
Autora, por outro lado, a protecio do Consumidor so6 pode ser
"desconsiderada, em casos de conduta, a todos os titulos censuravel
e injustificada, com grave prejuizo da contraparte”, cfr. Acordao
do STJ, de 28.04.2009, processo n.° 2/09.1YFLSB, o que de modo
nenhum se demonstrou nestes autos.




7.7)) Nem tao pouco o tempo decorrido pode servir de
demonstracio de qualquer tipo de abuso de direito, tal como bem
ilustra a situacio descrita Acordao do TRL, de 29.06.2017,
processo n.° 78/15.2T8VFC-A.L1-2.

AAA) Pelo exposto, tendo o contrato de media¢io (ou a relaciao
contratual) sido legitima e tempestivamente resolvido pelos RR,
nos termos conjugados das disposicoes legais ja citadas, o
Recurso deve ser julgado totalmente procedente e os RR.
absolvidos do pedido.

BBB) Tal como a propria Sentenca declara, o contrato ¢ nulo nos
termos do artigo 16.°, n.° 2, alinea d), e n.° 5, da Lei 15/2013, de
08 de fevereiro, mas este sempre seria igualmente nulo pela falta
de envio de copia ou duplicado em suporte papel, nos termos do
artigo 9.° do DL n.° 24/2014, de 14 de fevereiro, ja expressamente
arguida.

CCC) No entanto, erra a Sentenca quanto aos efeitos da referida
nulidade, a qual apenas refere ser nos termos do disposto no
artigo 289.°, n.° 1, do Codigo Civil.

DDD) Como doutamente explica o recente Acordio do TRE, de
11.03.2021, processo n.° 1145/18.6T8FAR.E1, é necessario atentar
antes de mais se o contrato celebrado entre as partes, ainda que
nulo, daria direito a retribuicdo da Autora. Como ¢ evidente,
nunca poderia a Autora receber um valor por via da nulidade
que nunca receberia caso tal nulidade nao se verificasse.

EEE) Como consta do facto provado n.° 25, o contrato de compra
e venda nao veio a ser celebrado.

FFF) Tendo o contrato sido celebrado em regime de
exclusividade, obriga o artigo 19.°, n.° 2, do RJAMI, que se
aprecie se a falta de celebracio se deveu a causa imputavel aos
RR.

GGG) Inexiste qualquer facto provado na Senten¢a recorrida,

celebracdo do contrato aos RR. E o préprio Tribunal a guo, como
se viu, que admite, que nunca os RR. se recusaram a celebrar o
contrato de compra e venda.

HHH) Ao que acresce que o contrato de mediacdo nao refere uma
obrigacio de realizacdo do negocio de compra e venda num
determinado prazo, cfr. ponto 72 supra. Tendo sido sempre do
pleno conhecimento da Autora as limitacoes temporais impostas
pelos RR (pontos 53 e 54 supra). Em momento algum os R.R. se
recusaram a proceder a venda do imoével, cfr. ponto 102 supra.
III) Através da Testemunha Carla ....., a Autora foi sempre
insistindo no sentido de encurtar o prazo da escritura porque o
alegado interessado tinha muita urgéncia em formalizar a
compra, cfr. ponto 102 supra.

JJJ) Assim, foi pelo facto de a Autora nao ter conseguido
encontrar um ponto de entendimento entre os interesses do seu
cliente/comprador e os dos seus outros clientes/vendedores (RR),




deixou de promover o imdvel objeto da angariacio imobiliaria
pelo menos a partir de 04 de julho de 2018, cfr. ponto 114 supra, o
que naturalmente inviabilizou venda do mesmo.

KKK) Competiria a Autora a demonstracio dos elementos
constitutivos do direito 2 remuneracio de que se arroga, cfr.
artigo 342.°, n.° 1, do Cadigo Civil.

LLL) Ademais, e em bom rigor, como decorre da alteracio a
matéria de facto requerida - ponto 66 supra - a Autora nem tio
pouco foi capaz de provar que efetivamente existisse um
interessado - nunca identificado - para a celebracio do negocio de
compra e venda, 6nus que, evidentemente, também lhe cabia.
MMM) Pelo exposto, ndo sendo possivel demonstrar que a causa
da nao celebracio do Contrato de Compra e Venda é imputavel
aos RR., dividas ndo podem subsistir quanto a total auséncia de
fundamento para o pagamento de remuneracio a Autora, o que
obriga a absolvi¢cio do pedido.

NNN) Caso se considere, nao obstante o supra alegado, que a
Autora tem direito a receber uma remuneracio pelos servicos
que alega ter prestado - o que nio se concede, mas por mera
cautela de patrocinio se pondera - a respetiva quantificacido nao
pode ser aquela que ¢é feita pela Sentenca recorrida.

00O0) Optou o Tribunal a quo por considerar que o valor a ter
em conta deve ser aquele que tinha sido acordado pelas partes
para a celebracio do negocio, ou seja, a remuneracio descrita no
facto provado n.° 6 da Sentenca, o que ¢ hoje matéria
controvertida na jurisprudéncia, defendendo-se em contraponto
que s devem ser pagos os servicos efetivamente prestados, os
quais tém que ser rigorosamente quantificados.

PPP) Nao decorre da matéria de facto provada, nem alias foi
alegado pela Autora, os efetivos prejuizos decorrentes da
prestacio dos servicos.

QQQ) Assim, inexistindo demonstracao efetiva do valor dos
servicos efetivamente prestados, o pedido teria sempre de
improceder.

RRR) Sem referir qualquer base legal, o Tribunal a quo
condenou solidariamente os RR, em clara viola¢do do disposto
artigo 513.° do Codigo Civil e as demais normas potencialmente
aplicaveis ao presente litigio.

SSS) Ao que acresce que nao consta do contrato qualquer
clausula que indique que a vontade das partes fosse a atribuicio
de responsabilidade solidaria.

TTT) Assim, a alegada obrigacio é conjunta na propor¢io da
respetiva quota parte da propriedade. Sucede que inexiste nos
autos meio de prova que permita atestar tal proporcao, uma vez
que se tratando de facto sujeito a registo, a propriedade,
demonstra-se através de documento auténtico, i.e., certidao do
registo predial, cfr. artigo 364.° do Codigo Civil (CC) e artigo 211.
° do Codigo de Registo Civil.



UUU) O que obriga, também por esta via, que o pedido da
Autora seja julgado improcedente.

VVYV) Determinou o Tribunal a quo que as a responsabilidade
pelas custas cabe inteiramente aos RR, eventualmente nos termos
do artigo 527.° do Cddigo de Processo Civil.

WWW) Sucede, porém, que ainda que o presente Recurso seja
julgado totalmente improcedente - o que de todo em todo se
admite -, a responsabilidade pelas custas sempre teria de ser
repartida.

XXX) E que como alegaram os RR. em sede de Contestacio, a
Autora podia ter recorrido a uma estrutura de resolucao
alternativa de litigios, desde logo porque no contrato de mediacio
que faz acompanhar os vem identificar (vide artigo 13.° da
minuta de Contrato de Mediacao).

YYY) Porém, optou pelo recurso ao processo judicial, sem que
tivesse apurado se os RR. se opunham.

7.7.7) Deve a Autora, por isso, nos termos do artigo 533.°, n.° 4,
do CPC, suportar as suas custas de parte independentemente do
resultado do presente recurso.”

Apresentou contra-alegacoes a A., sustentando o acerto do
julgado.

O recurso foi recebido como apela¢ao, a subir nos proprios autos
e com efeito meramente devolutivo.

Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.

*

II- Fundamentacao de Facto:

A decisdo da 17 instancia fixou como provada a seguinte
factualidade:

1) A Autora é uma sociedade comercial que se dedica a mediacio
imobiliaria.

2) Os Réus sao proprietarios e legitimos possuidores da fracao
autonoma designada pela letra ""B" do prédio urbano sito na Rua
Henrique Lopes D Mendonga, n.° ...... , Dafundo, 1495-692 Cruz
Quebrada-Dafundo, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo 0000 da Unido de Freguesias de Algés, Linda-A-Velha e
Cruz Quebrada, Dafundo e descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Oeiras sob o numero ....... da Freguesia de Carnaxide.
3) No ambito da sua atividade comercial, a Autora foi contactada
pelos Réus para que diligenciasse na promocao e divulgacio do
imovel com vista a angariacido de interessado na sua aquisicao.

4) No dia 19 de Abril de 2018 as partes celebraram, em regime de
exclusividade, um contrato de mediaciao imobiliaria com o n.°
6450, pelo qual a Autora obrigou-se a diligenciar no sentido de
conseguir interessado na compra do imovel em apreco pelo valor
de 385.000,00€ (trezentos e oitenta e cinco mil euros),
desenvolvendo para o efeito acoes de promocao.

5) O Contrato foi assinado pelos RR. na sua casa, e mais tarde, na
loja, pelo legal representante da A..



6) A remuneracio corresponderia a 5% do valor do negdcio
angariado, acrescido de IVA a taxa legal em vigor (23%).

7) Aquando da angariacdo do imdvel e da celebracido do contrato
de mediacdo imobiliaria, os Réus nio transmitiram qualquer
limitacdo temporal a venda do imével.

8) A Autora procedeu ao desenvolvimento de diligéncias no
sentido de encontrar potencial comprador para o imovel em
apreco, tendo para o efeito desenvolvido inimeras agoes de
promocao, divulgacio, fotografia, negociacio e visitas a fracio.
9) Criou um grupo na aplicacio WhatsApp com vista a agilizar
as comunicac¢oes entre a mediadora imobiliaria e os Réus.

10) Publicitou o apartamento no website da Remax.

11) Publicou o apartamento na pagina profissional do Facebook
da consultora imobiliaria a cargo do imovel em apreco.

12) Trocou contactos com outros mediadores imobiliarios com
vista a angariacio de interessados na aquisicao do imovel.

13) Angariou interessados na compra do imdvel tendo organizado
e acompanhado visitas.

14) Apresentou e negociou propostas concretas ao Réus.

15) Fruto deste trabalho da Autora, no dia 05/06/2018 logrou-se a
obtenc¢ido de interessado na aquisi¢do do imovel pelo preco de
385.000,00€ (trezentos e oitenta e cinco mil euros).

16) O Interessado, por intermédio da Autora, propos que a
escritura publica de compra e venda fosse celebrada no prazo de
30 dias.

17) A 05/06/2018 a Ré manifestou discordancia com as datas
propostas invocando questdes familiares imponderaveis.

18) A 12/06/2018 a Ré informou a Autora que nao pretendia
aceitar a proposta apresentada, solicitando apresentacio de nova
proposta desta feita com um valor de sinal superior ao
apresentado na primeira proposta.

19) Nesse mesmo dia, a A. informou a Ré, que o interessado
aceitava duplicar o valor do sinal e ainda permitia a permanéncia
dos Réus no imovel pelo periodo de 2 meses apos a celebracio da
escritura.

20) Os Réus nao aceitaram a proposta apresentada referindo que
“vamos analisar a proposta”.

21) A proposta final do comprador foi transmitida aos Réus a
12/06/2018.

22) Apesar das inimeras insisténcias por parte da Autora, os RR.
declinaram a proposta no dia 22/06/2018, invocando a
indisponibilidade para celebraciao da escritura no prazo de 60
dias.

23) A Autora solicitou expressamente que os Réus que indicassem
qual a data que seria conveniente para a celebracio da escritura.
24) Os Réus nunca propuseram uma data para a celebracio da
escritura publica.

25) O contrato nao veio a ser celebrado.



26) Os réus a 20 de Novembro de 2018 publicitaram a venda do
imdvel em apreco na plataforma OLX pelo preco de 395.000,00€
(trezentos e noventa e cinco mil euros).

27) Em 23 de julho de 2018, os RR. comunicaram a A. a sua
vontade de exercer o direito de livre resolucao.

28) Os contactos antes e depois da celebraciao do contrato
revestiram-se sempre de grande informalidade, ocorrendo, na sua
grande maioria, por email, chamada telefonica ou

presencialmente, através de deslocacoes de Carla ........ aloja onde
trabalha a 2. R.

29) Carla ......... e a Ré eram amigas.

Deu-se, ainda, como ndo provado:

a) Sempre foi do conhecimento de Carla ....... e da Autora que os

RR. ndao queriam vender a casa de forma precipitada e apressada,
desde logo tendo em conta o respeito e preocupacdo pelas rotinas e
habitos dos seus 3 filhos menores.

b) Os RR. disseram a Autora que queriam um prazo de 1/4 meses
para a celebragdo da escritura. *

I1I- Fundamentos de Direito:

Como é sabido, sao as conclusdes que delimitam o Ambito do
recurso. Por outro lado, nao deve o tribunal de recurso conhecer
de questoes que nao tenham sido suscitadas no tribunal recorrido
e de que, por isso, este nao cuidou nem tinha que cuidar, a nio ser
que sejam de conhecimento oficioso.

Compulsadas as conclusdes do recurso, verificamos que sao as
seguintes as questoes a decidir:

- Da impugnacio da matéria de facto;

- Da aplicacao do direito aos factos (da nulidade do contrato de
mediacio; da culpa dos RR. na nao celebracio do negdcio; da
remuneracio devida e da responsabilidade solidaria dos RR.; das
reparticio das custas).

A) Da impugnacio da matéria de facto:

Os apelantes impugnam a matéria de facto, indicando os
concretos factos que pretendem ver alterados/aditados e
justificando essa sua posic¢ao.

A recorrida defende, em contra-alegacoes, o acerto do decidido
nesse tocante.

Vejamos.

De acordo com o principio consagrado no art. 607, n° 5, do C.P.C.
de 2013, o tribunal aprecia livremente as provas e fixa a matéria
de facto em conformidade com a convic¢io que haja firmado
acerca de cada facto controvertido, salvo se a lei exigir para a
existéncia ou prova do facto juridico qualquer formalidade
especial, caso em que esta nio pode ser dispensada. As provas sao
assim valoradas livremente, sem qualquer grau de
hierarquizacio nem preocupacio do julgador quanto a natureza
de qualquer delas.

Por sua vez, ao recorrente que impugne a matéria de facto cabera



indicar os concretos pontos de facto que considera
incorretamente julgados (aos quais deve aludir na motivacio do
recurso e sintetizar nas conclusoes), especificar os concretos
meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacao nele realizada, que, em seu entender, impunham decisao
diversa quanto a cada um desses factos e propor, ainda, a decisao
alternativa sobre cada um deles. A nao observancia de tais regras
implicara a rejeicdo imediata do recurso.

Considerando que os apelantes camprem minimamente as
referidas exigéncias legais, e tendo exclusivamente em conta os
pontos de facto assinalados no recurso em conformidade com
essas regras, passemos a analise das discordancias, depois de
ouvidos os depoimentos prestados e vistos os autos.

Ponto 2 provado:

Deu-se como provado sob o ponto 2 que: “Os Réus sdo
proprietarios e legitimos possuidores da fra¢do autonoma
designada pela letra "B'" do prédio urbano sito na Rua Henrique
Lopes D Mendonga, n.° ......, Dafundo, 1495-692 Cruz Quebrada-
Dafundo, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 0000 da
Uniao de Freguesias de Algés, Linda-A-Velha e Cruz Quebrada,
Dafundo e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Oeiras
sob o numero 5403 da Freguesia de Carnaxide.”

Os apelantes pretendem que tal seja dado como ndao provado,
invocando que esta em causa facto sujeito a registo e que a
propriedade apenas pode demonstrar-se por documento
auténtico, certidao do registo predial, nos termos dos arts. 364 do
C.C. e 211 do C. de Registo Civil. Pelo que, concluem, néo se
mostrando tal documento junto aos autos e nao sendo legalmente
admissivel nenhum outro meio de prova, inexiste demostrac¢ao da
compropriedade da fracdo pelos RR. e das respetivas quotas.

A recorrida opoe-se, sustentando, no essencial, que o facto em
questao foi alegado na p.i. e nao foi impugnado pelos RR. na
contestacio, tendo sido estes a afirmar essa compropriedade
quando solicitaram os servi¢cos de mediacao imobiliaria a A..
Mais refere que se encontra junto aos autos documento
comprovativo (informacao predial simplificada emanada da
respetiva Conservatoria do Registo Predial em sistema online)
que também nio foi impugnado.

Nenhuma razio assiste aos apelantes, assinalando-se que o que
estes impugnam, verdadeiramente, ¢ que tenha sido feita prova
de que sao comproprietarios da fracgao.

Desde logo, conforme assinalado na resposta ao recurso, o facto
insito neste ponto 2 foi alegado pela A. e ndo foi minimamente
contrariado pelos RR. na contestacio, sendo certo que, contra o
que estes agora afirmam, a propriedade nio se demonstra apenas
por documento auténtico, mormente através de certidao do
registo predial.

De resto, o registo predial destina-se, essencialmente, a dar




publicidade a situacio juridica dos prédios (art. 1 do C.R.P.) e “O
registo definitivo constitui presuncdo de que o direito existe e
pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o
define” (art. 7 do C.R.P.).

Ou seja, os factos comprovados pelo registo podem ser mesmo
impugnados em juizo, ilidindo-se a presuncio que dele emerge.
Da presuncio legal “juris tantum” resulta apenas a inversao do
onus da prova, passando a recair sobre a parte contraria o
encargo de convencer o tribunal da nio verificacio do facto
presumido (cfr. art. 350 do C.C.).

Daqui decorre, forcosamente, que a lei nio impoe, para a prova
da propriedade de um imovel, a apresentacio de certidao da
C.R.P., nos termos e para os fins previstos no art. 364 do C.C.
(mostrando-se sem qualquer aplicaciao ao caso, naturalmente, o
art. 211 do Codigo de Registo Civil).

Acresce que, como bem refere a recorrida, mostra-se junta com a
p.i., a fls. 11v e ss., informacao predial simplificada respeitante a
fracao dos autos, emitida pela respetiva Conservatoria do Registo
Predial em sistema online (“informacao nao certificada”) (cfr. art.
110, n° 6, parte final, do C.R. Predial) — documento esse que
também nao foi impugnado — e do qual decorre a inscri¢ao
definitiva da mesma fracao, por “Aquisicao”, a favor de Pedro
..., solteiro, e de Susana ... solteira (os RR.) (cfr. AP. 2 de
2007/01/11, e AP. 49 de 2007/04/09).

Assim, nao s0 o facto em aprec¢o se mostra admitido por acordo
(art. 574, n° 2, do C.P.C.), como o aludido documento de fls. 11v e
ss., ndo impugnado, sempre seria suficiente para a demonstracgio
da propriedade da fraciao por parte dos RR..

Ponto 7 provado e ponto a) ndo provado:

Deu-se como provado sob o ponto 7 que: “Aquando da angariacdo
do imovel e da celebracdo do contrato de mediacdo imobilidaria, os
Réus nao transmitiram qualquer limitagdo temporal a venda do
imovel.”

Deu-se, por sua vez, como ndo provado sob o ponto a) que:
“Sempre foi do conhecimento de Carla ...... e da Autora que os RR.
ndo queriam vender a casa de forma precipitada e apressada, desde
logo tendo em conta o respeito e preocupacdo pelas rotinas e
habitos dos seus 3 filhos menores.”

Os apelantes afirmam, com relacio ao ponto 7 provado que a
sentenca é omissa na fundamentacio desse ponto, 0 que constitui
nulidade nos termos do art. 615, n° 1, al. b), e 4, do C.P.C..
Defendem, em qualquer caso, que 0 mesmo deve ser alterado, nao
sendo crivel, de acordo com as regras da experiéncia, que uma
familia com trés criancas menores de idade, nao tenha dado
indicacoes sobre o tempo minimo de que necessitaria para
entregar a casa a vender. Invocam os depoimentos das
testemunhas Carla ...., Beatriz ....e Ana ..... bem como as



declaracoes de parte da Ré C.

Propoem que o referido ponto 7 provado passe a ter a seguinte
redacio: “Aquando da angariagdo do imovel e da celebragdo do
contrato de mediacdo imobiliaria, os Réus transmitiram a Autora
uma limitagdo temporal a venda do imovel que coincidisse com o
término do periodo escolar e que permitisse encontrar uma nova
solucdo de habitacdo.”

Propoem, ainda, no mesmo sentido, que o ponto a) ndo provado
seja julgado assente.

A apelada defende a inexisténcia da nulidade e a manutencio dos
pontos impugnados.

Vejamos.

Nenhuma razio assiste aos apelantes, desde logo, no que respeita
a nulidade arguida.

As causas de nulidade da senten¢a encontram-se previstas no art.
615 do C.P.C., sendo designadamente nula a sentenca quando nao
especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisao (al. b) do n° 1 do art. 615 do C.P.C.).

Ora, a falta, deficiente ou insuficiente fundamentacio da resposta
a matéria de facto nio gera a nulidade da sentenca, conforme
previsto no art. 615 do C.P.C. ou em qualquer outro normativo.
Veja-se que a argumentac¢io dos apelantes se dirige a justificacao
da decisdo quanto a determinado ponto da matéria de facto e ao
exercicio a que alude o art. 607, n° 4, primeira parte, do C.P.C., e
nao por referéncia a falta de factos (provados ou nao provados)
ou a auséncia de motivacao da decisao final da causa
propriamente dita, s a estes respeitando a aludida al. b) don° 1
do art. 615 do C.P.C..

O que sucede quando a decisao de algum facto essencial para o
julgamento da causa nio se mostre devidamente fundamentada é
que a Relacao deve determinar, mesmo oficiosamente, que a 1*
instancia a fundamente, nos termos e para os efeitos previstos no
art. 662, n° 2, al. d), do C.P.C., determinando a baixa do processo
para insercio da motivacio em falta e ainda que para tanto seja

necessario repetir a producio de prova(m). Quer isto significar
que a indevida motivacio da resposta a matéria de facto permite,
autonomamente, que a falta seja colmatada na 1* instancia por
ordem do tribunal superior.

Da mesma forma, os vicios de deficiéncia, obscuridade,
contradicao ou excesso da factualidade enunciada na sentenca
poderio ser arguidos como fundamento do recurso de apelaciao
ou conhecidos oficiosamente pelo tribunal superior, nas condicoes

previstas no art. 662, n° 2, al. ¢), do C.P.C.(ﬂ).

Ou seja, nem a indevida motivacio da resposta a4 matéria de facto
nem a deficiéncia nas respostas dadas dao lugar a nulidade da
sentenca. A primeira apenas permite que a falta seja colmatada
na 1* instancia por ordem do tribunal superior (al. d) do n° 2 do
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art. 662). A segunda podera dar causa a anulacio da decisao da
1? instancia se ndo for possivel a alteracio da decisiao proferida
sobre a matéria de facto (al. ¢c) do n° 2 do art. 662).

No caso em analise, apesar de nao se encontrar mencionado de
forma expressa, certamente por lapso, o ponto 7 na motivacao da
decisdo da matéria de facto, ali se explica, de forma suficiente, a
razao que motivou tal resposta (bem como a do ponto a) nao
provado), do seguinte modo: “(...) Esta troca de emails junta aos
autos, corroborada pelo depoimento claro, isento e credivel de
Carla......, permitiu dar resposta aos factos constantes dos pontos
14) a 25) e ndo provados alineas a) e b) dos Factos Nao provados.
Através destes emails e do depoimento de Carla ......podemos retirar
a existéncia de uma proposta concreta de negdocio, pelo valor que os
RR pediam pela casa. Podemos também retirar o esforgo feito quer
pelo interessado angariado pela Autora, quer por Carla .... para
responder as solicitacoes e exigéncias dos RR. (maior sinal, periodo
mais dilatado para escritura, possibilidade de ficar no locado depois
da escritura), sem que estes respondessem de forma concreta qual
era o tempo que precisavam para a escritura.

Da leitura destes emails podemos ainda retirar (como ja se referiu
supra), que em momento algum os RR referiram a Autora (como
agora invocam na contestagao):

- Nem que pretendiam a escritura a 3/4 meses;

- Nem que ja ndo pretendiam vender a sua casa;

- Nem que ja ndao pretendiam a mediagdo imobiliaria da Autora;

- Nem que tinham reservas quanto a venda da sua casa para vistos
Gold.

Ndo havendo qualquer referéncia a estes elementos, afiguraram
muito duvidosas quanto a sua credibilidade as declaragoes de parte
da Ré C, quando pretenderam fazer crer ao Tribunal que a Autora
sabia destas condicoes/reservas dos RR. Caso a Autora tivesse
conhecimento destas condicoes/reservas dos RR certamente que
alguma das partes o teriam feito constar desta troca de emails, o
que ndo acontece.

Que os RR, continuavam a pretender vender a casa e visaram no
fundo nao pagar a comissdao a A., é o que se retira quer do anuncio
do OLX de fls. 33 v, quer da actuacgdo dos RR. que, perante uma
proposta de compra que cobre o valor de venda, e perante a
possibilidade que lhes foi concedida de indicarem como querem
fazer o negocio, nao fazem qualquer indicagdo, levando
necessariamente a que o negocio nao chegasse a ser concluido.
(coi)”.

Em suma, nao ocorre a nulidade arguida, nem se mostra, por
outro lado, justificada a remessa dos autos a 1* instancia, ao
abrigo da al. d) do n° 2 do art. 662 do C.P.C. — o0 que os apelantes,
alias, também nio requerem.

Por sua vez, e no que respeita ao sentido do ponto 7 provado e
ponto a) ndo provado, temos de concluir que a prova produzida



nao consente as alteracoes propostas.

Na verdade, o afirmado pela Ré C, ouvida em declaracoes de
parte, é que os RR. terio assinalado a angariadora da A. Carla
... (pessoa das suas relacoes pessoais e amiga da Ré) que
precisariam de esperar pelas férias escolares dos trés filhos
menores para sair da casa a vender, por uma questio logistica e
uma vez que as crianc¢as frequentavam um colégio nas
proximidades. Segundo referiu, os RR. pretenderiam fazer a
mudanca depois da época escolar que termina, naquele colégio
(Instituto Espanhol), em Julho.

Por outro lado, as testemunhas Beatriz ...., que vive em uniao de
facto com um irmao da Ré, e Ana ....., amiga dos RR., nao
presenciaram qualquer conversa entre estes e a indicada Carla
«.eess apenas afirmando que esta dltima sabia que os mesmos tém
trés filhos pequenos e que precisavam de tempo para sair da
fracao por causa da escola destes.

A testemunha Carla ...... ndo confirmou, por sua vez, que os RR.
tenham estabelecido, em qualquer momento, um prazo minimo
para conseguirem entregar o imovel e referiu que teria sido
sensivel as necessidades destes se lhe tivessem apresentado, o que
nunca sucedeu, as concretas condicoes para essa entrega.
Também nao pode afirmar-se, como dizem os apelantes, que o
ponto 7 contraria as regras da experiéncia comum e que nio pode
admitir-se que uma familia com trés criancas menores de idade
nao tenha dado indicacoes sobre o tempo minimo de que
necessitaria para entregar a casa a vender. Com efeito, sendo
inteiramente desconhecidos — e estando ausentes da matéria de
facto — os motivos que terao levado os RR., em Abril de 2018, a
venda da fracdo e qual a sua intencao futura em termos de
habitacdo (pretenderiam adquirir ou arrendar outro imovel ou
teriam ja mesmo uma residéncia alternativa?), niao é possivel
pressupor que necessitassem inevitavelmente de um qualquer
prazo minimo para entregar a dos autos. Tanto mais que se
propuseram vender a fracdo em Abril de 2018.

Acresce que nenhum documento escrito junto ao processo aponta
minimamente para o estabelecimento pelos RR. de uma limitacao
temporal a venda do imdvel, o que seria essencial a valoracao da
prova testemunhal produzida em tal sentido.

Como se assinala na sentenca a propdsito da motivacio da
decisao da matéria de facto, se tivesse sido estabelecido pelos RR.,
e acordado entre as partes, um especifico limite temporal minimo
para a venda do imovel, seria natural que tal surgisse pelo menos
referido nas trocas de mensagens e emails que foram juntos aos
autos, pelo menos por parte dos RR. em referéncia ao que fora
acordado, o que nio se verifica.

Por fim, tendo em conta o tipo de contrato firmado (contrato de
adesao) e a impossibilidade material de introduciao de uma tal
clausula escrita, ainda assim nada mais se alcancaria, como



vimos, que a simples demonstracio de que os RR. transmitiram a
A. que s6 poderiam sair da casa depois do termo do ano letivo dos
filhos, o que sempre seria irrelevante para a decisao da causa no
quadro da demais factualidade assente.

Com efeito, a proposta de aquisicio em questio nos autos tera
sido apresentada aos RR. em Junho de 2018, 0 ano letivo termina
no colégio frequentado pelos menores em Julho (segundo referido
pela Ré C), e em 22.6.2018 os RR. declinaram tal proposta
invocando a indisponibilidade para celebracio da escritura no
prazo de 60 dias, nunca tendo proposto uma data alternativa
para essa celebracao, apesar da A. lhes ter solicitado
expressamente tal indicacio (pontos 21 a 24 provados e ndo
impugnados).

provado.

Pontos 13, 14, 15 e 16 provados:

Deu-se como provado que:

13) (A A.) “Angariou interessados na compra do imovel tendo
organizado e acompanhado visitas.”

14) “Apresentou e negociou propostas concretas ao Réus.”

15) “Fruto deste trabalho da Autora, no dia 05/06/2018 logrou-se a
obtencdo de interessado na aquisicdo do imovel pelo prego de
385.000,00€ (trezentos e oitenta e cinco mil euros).”

16) “O Interessado, por intermédio da Autora, propds que a
escritura publica de compra e venda fosse celebrada no prazo de 30
dias.”

Defendem os apelantes que tais factos devem considerar-se nao
provados uma vez que nao foi feita qualquer prova da efetiva
existéncia de um interessado capaz de realizar a compra do
imovel pelo preco anunciado, sendo o depoimento da testemunha
Carla ..... parcial e com claro interesse na procedéncia da ac¢io.

A recorrida opoée-se, invocando que tal resulta do depoimento da
referida testemunha Carla .....e que os RR. nunca questionaram a
existéncia do dito interessado nem solicitaram a respetiva
identificacao.

Na sentenc¢a, motivou-se a resposta a matéria de facto neste
tocante do seguinte modo: “(...) Os factos descritos nos pontos 8) a
13), relativos as diligéncias feitas por Carla ...... com vista a
promocgao do imovel dos RR., tiveram por fundamento o
testemunho claro, isento e credivel de Carla Mateus que as
descreveu ao Tribunal, corroboradas ainda pelos documentos

juntos:
- Fls. 22 a 24 onde constam conversas estabelecidas no grupo de
whatsapp criado pela angariadora Carla ...... . Podemos ali verificar

a combinacdo de varias visitas:

- Fls. 24v e 25 - publicitacdo no site da Remax, no FB.

A apresentagdo de propostas concretas aos RR. (Facto Provado no
ponto 14) resulta desde logo do email de fls. 26 de 05.06.



Como decorre da simples leitura dos emails trocados entre as partes
e juntos a 26 a 33, a A. foi diligente quer na apresentagio da
proposta aos RR, quer na tentativa de mediagdo e resolucdo dos
problemas que iam sendo expostos pelos RR para a ndo aceitacao
da proposta. Atente-se que a proposta é concretamente apresentada
em 05.06.2018 (fls. 26), respondendo os RR. em 11.06. dizendo que
ndo aceitam o prazo proposto. No mesmo dia, a A. responde,
solicitando aos RR. que digam entdo que prazo propoe.

(...).”

Cremos que o depoimento da testemunha Carla ....., ndo obstante
o seu interesse pessoal no sucesso da causa (face a participacao
que porventura tera no valor da remuneracio reclamada pela A.,
apesar de ja nao trabalhar para a mesma), pela sua clareza,
légica e coeréncia, combinado com o teor dos docs. de fls. 22 a 27
(troca de mensagens, por whatsApp e email, entre a Ré Susana ...
e a referida Carla ......), permite concluir, com seguranca
bastante, que a A. providenciou pela angariacao de interessados
na compra do imovel, organizando e acompanhado visitas que
acordou previamente com a Ré C, e apresentou aos RR., em
5.6.2018, um interessado na aquisicio do imdvel pelo preco de €
385.000,00, com escritura a realizar no prazo de 30 dias.

Se é certo que os RR. jamais terdo posto em causa perante a A. a
real existéncia de um tal interessado, nio se vislumbra que
interesse poderia ter a mesma A., ou a angariadora Carla ......, em
“inventar” a sua existéncia com o risco de, aceitando os RR. as
condicdes propostas, ndo poder concretizar o negdcio,
prejudicando a sua imagem perante o cliente.

De resto, nao se vé que relevancia ou razoabilidade teria
identificar detalhadamente o proponente comprador antes de
haver um principio de acordo para a realiza¢do do contrato
visado, nem se vislumbra que os RR. o tivessem solicitado e/ou
disso tenham feito depender a sua tomada de posicao perante a A.
e aquela proposta.

Donde, nenhuma duvida razoavel nos suscitam os meios de prova
indicados para a demonstracao de tais factos.

Novo facto proposto (I):
Requerem os apelantes se dé como provado o seguinte facto,
alegado no art. 31 da contestacdo: “O contrato de mediacio nao
refere uma obrigacdo de realizacdo do negocio de compra e venda
num determinado prazo.”

A recorrida opoe-se, defendendo a irrelevancia do facto para a
decisdo da causa.

Com efeito, ndo se alcanca o sentido da pretensao recursiva neste
tocante, pelas razoes alias acima expressas a proposito do ponto 7
provado.

Veja-se, por outro lado, que a inexisténcia de uma clausula escrita
no contrato de mediac¢ao relativa ao prazo para celebracio do



negocio — clausula que nao ¢ obrigatoria, de acordo com o art. 16

da Lei n° 15/2013, de 8.2(@) —nao tera sido impeditiva da
assinatura do mesmo por parte dos RR..

Por fim, tendo sido considerado nulo o contrato em apre¢o — com
exemplar junto aos autos — e os efeitos dai decorrentes,
irrelevante se mostra reivindicar o seu concreto teor.

Em suma, indefere-se o aditamento proposto.

Novo facto proposto (II):

Requerem os apelantes se dé como provado o seguinte facto: “O
original do contrato ou duplicado em suporte fisico ndo foi
entregue ou remetido aos RR.”

Invocam o depoimento da Ré C e dizem que fica por demonstrar
que a A. tenha enviado o referido duplicado fisico.

A recorrida opoe-se.

Da propria justificacio apontada pelos apelantes resulta a
incongruéncia do facto proposto.

Na verdade, do email de 11.6.2018 remetido por Carla ....a Ré C
consta o envio do mesmo digitalizado em anexo, com mencao de
que o original ja seguira na semana anterior.

Quando muito poderia dizer-se que nao tera sido feita prova
suficiente de que esse duplicado tenha sido efetivamente remetido
aos RR., uma vez que estes nio reconhecem té-lo recebido.

Em todo o caso, tal nao implica, como ¢ evidente, a prova de que
tal duplicado em suporte fisico nao foi entregue ou remetido aos
RR..

Com efeito, a resposta negativa a um facto controvertido, porque
nao foi produzida a necessaria prova, apenas significa nio se ter
provado a sua veracidade mas néo significa a prova do

contrario(14]). Por conseguinte, a circunstancia de nio se provar
o envio do duplicado do contrato aos RR. ndo equivale a prova de
que nao foi remetido.

De resto, os meios probatorios disponiveis nio admitem tal
afirmacao.

Reitera-se que, tendo sido ja julgado nulo, com transito em
julgado (como adiante melhor veremos), o contrato dos autos,
irrelevante se mostraria a prova de tal facto.

Novo facto proposto (I1I):

Requerem os apelantes se dé como provado que: “4os RR. ndo
foram prestadas informacgoes quanto a possibilidade de exercer o
direito a livre resolucdo.”

Invocam o depoimento da Ré C.

A questao pode vir a revestir algum interesse para a causa de
acordo com as varias solucoes plausiveis de direito, atentos os
fundamentos do recurso nessa parte.

Assim — e sem que tal implique qualquer tomada de posicao sobre
a solucdo neste tocante ou sobre as obrigacées que impendiam
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sobre a A. — pode concluir-se, a partir dos depoimentos de Carla
... e da Ré C, que aquela nio tera concretamente informado os
RR. de qualquer possibilidade de resolverem livremente o
contrato. Com efeito, enquanto a Ré Susana disse, em declaracoes
de parte, que nada lhe foi dito sobre o seu direito a resolver o
contrato, a testemunha Carla .... nao afirmou o contrario,
escudando-se na afirmacao de que “explica sempre todas as
situacoes” aos clientes e que os RR. nunca lhe comunicaram que
pretendiam resolver o contrato.

Assim, e despojando o ponto proposto de qualquer noc¢ao de
direito, cumpre aditar aos factos assentes o seguinte facto novo
(Ponto 30): “dos RR. nao foram prestadas informacgoes sobre a
possibilidade de resolverem livremente o contrato dos autos.”
Novos factos propostos (IV e V):

Requerem os apelantes se dé ainda como provados os seguintes
factos alegados nos arts. 40° e 50° da contestacao:

“Em momento algum os RR. se recusaram a proceder a venda do
imovel.”

“A Autora, através de Carla ....., foi sempre insistindo no sentido de
encurtar o prazo da escritura porque o alegado interessado tinha
muita urgéncia em formalizar a compra.”

E ainda os seguintes:

“A Autora ndo conseguiu encontrar um ponto de entendimento
entre os interesses do seu cliente/comprador e os dos seus outros
clientes/vendedores (RR).”

“Por esse motivo, a Autora deixou de promover o imovel objeto da
angariagdo imobilidaria pelo menos a partir de 04 de julho de 2018.”
Invocam as declaracoes de parte da Ré C.

A matéria com interesse para a decisido da causa é a que se
mostra ja definitivamente assente.

Note-se que, apesar da Ré C ter referido que se considerava
pressionada pela angariadora Carla .... face ao negdcio proposto
em 5.6.2018, nenhuma prova cabal se fez de que esta tenha
insistindo no sentido de encurtar o prazo da escritura
(inicialmente proposto a 30 dias) por urgéncia do comprador em
formalizar a compra, o que, alias, parece até contrariar os pontos
16, 22 e 23 provados, ndao encontrando qualquer suporte nos
documentos juntos aos autos.

De resto, e no essencial, estes novos pontos propostos pelos
apelantes correspondem a matéria claramente conclusiva, que
podera ou nao extrair-se a partir dos ja julgados assentes, sendo
antes compativel com a sua interpretacio.

Indeferem-se, por isso igualmente, estes ultimos 4 pontos
propostos.

Temos, assim, que, salvo quanto ao aditamento acima admitido,
as respostas dadas aos factos impugnados encontram plena
justificacdo nos termos indicados pelo Tribunal a quo, nao se
surpreendendo contradicio ou erro manifesto de avaliacio entre




os elementos de prova disponiveis e as indicadas respostas, o que

analisados fornecem.

Diga-se ainda que, mesmo entendendo o principio da livre
apreciacdo da prova com a mesma amplitude de poderes que tem
a 1" instancia, como vem sendo entendimento maioritario do STJ,
nio deve esquecer-se que a Relacio se defronta com inevitaveis
limita¢des quanto a apreensao da prova produzida em audiéncia,
com realce para a expressao fisica dos depoentes e/ou para outros
sinais transmitidos por estes — como seja, muitas vezes, na
“andlise comentada” dos documentos ou fotografias com que sdo
confrontados — irrepetiveis na reproduciao audio em sede de
recurso, deixando o juiz do julgamento numa clara vantagem de
analise decorrente da imediacio que sempre recomendara
particulares cautelas na busca de uma “nova” ou “melhor”
convic¢ao em sede de recurso.

Finalmente, e em jeito de sintese, lembramos que o tribunal
aprecia livremente as provas e fixa a matéria de facto em
conformidade com a convic¢io que haja firmado acerca de cada
facto controvertido, sem qualquer grau de hierarquizacio nem
preocupacio do julgador quanto a natureza de qualquer delas
(art. 607, n° 5, do C.P.C.).

Como acentua, por outro lado, Luis Filipe Pires de Sousa(ﬂ), 0
standard de prova que opera no processo civil é “o da
probabilidade prevalecente ou «mais provavel que ndao»”, devendo
preferir-se, entre as varias hipoteses de facto, a que conte com um
grau de confirmacao superior com relacio as demais, tal como
deve preferir-se a hipotese que ¢ mais provavel que seja
verdadeira do que falsa.

Em suma, e por quanto se deixa dito:

- Admite-se 0 aditamento do seguinte facto novo (Ponto 30): “Aos
RR. ndo foram prestadas informacgoes sobre a possibilidade de
resolverem livremente o contrato dos autos”;

- No mais é de manter inalterada a resposta dada em 1? instancia
a matéria de facto.

B) Da aplicacao do direito aos factos (da nulidade do contrato de
mediacio; da culpa dos RR. na nao celebra¢io do negdcio; da
remuneracio devida e da responsabilidade solidaria dos RR.; das
reparticio das custas):

Aqui chegados, cumpre fazer a subsunc¢io juridica dos factos
definitivamente fixados e tendo em vista as questoes suscitadas no
recurso.

Na sentenca, concluiu-se, em primeiro lugar, pela nulidade do
contrato, discorrendo-se: “(...) Invocam os RR. que o contrato é
nulo porque a Autora ndo cumpriu os requisitos legais a que estava
obrigada, uma vez que: o contrato ndo estd assinado pela
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“Mediadora’/Autora, as Clausulas 1.° e 3.° omitem os elementos
legalmente exigidos, a Clausula 2.° ndo identifica o negocio visado;
a Clausula 7.° ndo identifica o seguro de responsabilidade civil
contratado.

Ao contrario do invocado pelos RR. o contrato celebrado, junto a
fls. 97, esta assinado por ambas as partes, dele constam os
elementos de identificagdo do imovel, o negocio pretendido e o
regime de contratagdo. Ainda que se admita que a assinatura da
Autora tenha sido aposta depois da assinatura da Ré, nem por isso
se deve considerar nulo o contrato, dado que na verdade e ab initio
ja dele faziam parte os elementos essenciais do negocio, ou seja a
identificacdo dos RR, a localizacdo do imovel (morada completa), o
valor pretendido, o objectivo - diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra pelo prego de 385 000,00 €, a remuneracdo a
pagar a Autora pelo trabalho desenvolvido, e o regime de
contratagdo. Assim, pela falta destes elementos, ndo pode ser
julgada procedente a nulidade invocada.

Quanto a falta de identificacdo do seguro efectivamente nada
consta do contrato celebrado que permita identificar a existéncia de
qualquer seguro.

Ora, nos termos do arte 16°n.” 2 alinea d) da Lei n.° 15/2013 de
08.02 do contrato deve constar, obrigatoriamente, a identificacdo do
seguro de responsabilidade civil ou da garantia financeira ou
instrumento equivalente com indicagdo da apdlice e entidade
seguradora ou, quando aplicavel, do capital garantido.

Por sua vez o n’ 5 do referido preceito estabelece como
consequéncia:

“O incumprimento do disposto nos n.’s 1, 2 e 4 do presente artigo
determina a nulidade do contrato, ndo podendo esta, contudo, ser
invocada pela empresa de mediacdo.

Pelo exposto, mais ndo resta do que face a falta deste elemento, que
a lei tipifica como fundamental, declarar a nulidade do contrato
celebrado.

Sendo nulo o contrato nao ha sequer que apreciar a suscitada
questao do direito de livre resolucdo porque tal pressupoe a outorga
pelas partes de um contrato vilido. Um contrato nulo por falta de
forma ndo pode ser resolvido, ja que tal direito potestativo extintivo
é apandgio dos negocios vilidos.

(...).”

Concluiu-se, em todo o caso, pelo direito da A. a remuneracio dos
servicos prestados e pela procedéncia da causa, do seguinte
modo: “(...) Tem-se reconhecido unanimemente que a nulidade
prevista no RIAMI é uma nulidade atipica. Por regra declarada a
nulidade, havera que ter em consideragdo o disposto no art. 289, n.”
1, do CC, sendo que tendo a nulidade efeito retroativo, deve ser
restituido tudo o que tiver sido prestado.

No entanto, estando em causa um contrato de mediacdo imobilidria
nulo por falta de especificacdo de um elemento obrigatorio, negocio



em execugdo do qual a Autora desenvolveu atividade de mediacao,
tendo prestado servicos com o objetivo de encontrar interessado na
celebracgdo do negdcio visado, afastada se encontra a possibilidade
de restituicdo em espécie, pelo que deverd ser restituido o valor
correspondente. Referindo-se a esta contraprestacdo pecunidria,
esclarece Higina Orvalho Castelo (Higina Orvalho Castelo (Regime
Juridico da Atividade de Mediacdao Imobiliaria Anotado, 2.° edicdo
atualizada, revista e aumentada, Coimbra, Almedina, 2020, pag
110) que “o melhor critério para aferir esse valor é faze-lo
corresponder a remuneragdo acordada, pois foi esta que o cliente
entendeu que a atividade bem sucedida do mediador para si valia'.
Como se escreveu no Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de
20.04.2004, Relator: Azevedo Ramos:

“I- O contrato de mediacdo imobilidria é nulo, se ndao for celebrado
por escrito, ndo podendo contudo essa nulidade ser invocada pela
entidade mediadora.

II - Tendo sido declarada a nulidade do contrato, ha que proceder a
reposicdo da situacdo anterior das partes, a efectuar nos termos do
art. 289, n’l, do C.C., e ndo por recurso ao instituto do
enriquecimento sem causa.

IIT - Ndo podendo a ré restituir, em espécie, os servigos de mediagdo
prestados pelo autor, o melhor critério para achar o correspondente
valor é a ré pagar a comissdo que foi acordada sobre o prego da
venda, pois foi aquele valor que as proprias partes fixaram como
justo e adequado, do ponto de vista contratual, para a remuneragdo
dos servicos do mediador.

1V - Para ter direito a comissao, é suficiente o mediador ter-se
limitado a dar 0 nome de uma pessoa disposta a realizar o negdocio,
pondo o comprador em contacto com o vendedor e que isso tenha
influido na realizacdo do contrato.”

Ora, no presente caso, e apesar da nulidade do contrato, a verdade
é que a A. prestou o servico acordado, cumprindo integralmente a
obrigacdo acordada, na medida em que arranjou comprador para a
casa dos RR, pelo valor indicado pelos RR., e nas datas em que
estes o desejassem. E certo que o negdcio nio se concluiu, mas tal
deve-se exclusivamente a actuagdo dos RR. que nunca vieram
indicar eu data pretendia para a escritura.

O artigo 19.°da Lei n.° 15/2013, de 08.02. (RJAMI) estabelece que:
“I-A remuneracgdo da empresa é devida com a conclusdo e
perfeicdo do negocio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se tiver
sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagcio
imobiliaria estiver prevista uma remuneragcdo a empresa nessa fase,
é a mesma devida logo que tal celebragdo ocorra;

2 -E igualmente devida a empresa a remuneracio acordada nos
casos em que 0 negdcio visado no contrato de mediacdo tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa

bem imovel. (...)" (sublinhado e itdlico nosso)



No caso sub iudice foi a actuagdo dos RR, ao ndo indicarem
concretamente qual a data em que pretendiam a escritura, que fez
com que o negocio se gorasse. Veja-se que a Autora logrou
encontrar comprador pelo preco pedido, e tudo fez para ultrapassar
os obstaculos que iam sendo criados pelos RR (aumento do valor do
sinal, dilacdo da escritura). Chegando mesmo a dizer: «vejam como
querem fazer o negocio», pergunta a qual nunca obteve resposta.
Afigura-se assim que foram os RR. que, com a sua actuagdo e ao
ndo indicarem o prazo que realmente pretendiam para a realizacdo
da escritura, inviabilizaram a concretizagdo do negdocio.

Nesta conformidade, afigura-se plenamente justificado que a A.
seja ressarcida do trabalho efectuado, e tendo por base o valor que
tinha sido acordado pelas partes para a celebragdo do negocio.
Pelo exposto, mais ndo resta do que julgar integralmente
procedente por provado o pedido formulado, com a ressalva de que
os juros devem ser contabilizados desde a presente sentenca (face a
nulidade do contrato) e ndo desde a data de emissdo das facturas.
(...).”

Dizem os apelantes que, apesar do Tribunal a quo ter julgado o
contrato de mediacao nulo, o servico tem de merecer uma
apreciacio a luz do Direito do Consumo, ndo tendo sido
apreciada devidamente a questiao do direito dos RR. a livre
resolucio que nao estava prejudicada pela conclusiao sobre a
nulidade do contrato.

Sustentam que sendo os RR. consumidores e tendo o contrato de
mediacao imobiliaria sido celebrado no domicilio destes, isto é,
fora do estabelecimento comercial, de acordo com o Regime
Juridico dos Contratos Celebrados a Distancia e Fora do
Estabelecimento Comercial, aprovado pelo DL n° 24/2014, de
14.2, assistia aos RR. o direito de livre resolucao do contrato no
prazo de um ano sem que a A. tivesse direito a qualquer
indemnizacio ou pagamento de quaisquer encargos e servicos,
tudo nos termos conjugados dos artigos 4, 10, n° 1, al. a), e n° 2,
15, n° 5, al. a), ponto i), e 16 do mencionado Diploma.

A recorrida sustenta o decidido nessa parte, assinalando que o
regime previsto no DL n° 24/2014, de 14.2, nao ¢ aplicavel ao
contrato sub judice, sujeito a regulamentacio especial prevista na
Lei n°® 15/2013, de 8.2, e que, ainda que o fosse, os RR. nao
manifestaram qualquer interesse em por termo ao mesmo nos 14
dias seguintes a sua celebracio, s6 manifestando essa intencio em
23.7.2018, depois de recusarem proposta apresentada pela
angariadora.

Vejamos.

Em primeiro lugar, ndo se nos afigura que o DL n°® 24/2014, de
14.2, seja efetivamente aplicavel ao contrato de mediac¢io
imobiliaria em apreco.

O referido Diploma transpés para a ordem interna a Diretiva n°
2011/83/UE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 25.10.2011,



relativa aos direitos dos consumidores, e estabeleceu o novo
regime aplicavel aos contratos celebrados a distancia e aos
contratos celebrados fora do estabelecimento comercial,
revogando o DL n° 143/2001, de 26.4, entao aplicavel aos
contratos celebrados a distancia.

De acordo com as defini¢des previstas no dito DL n° 24/2014,
“Consumidor” é a pessoa singular que atue com fins que nao se
integrem no ambito da sua atividade comercial, industrial,
artesanal ou profissional (art. 3, al. c)).

Ja o “Contrato celebrado fora do estabelecimento comercial” sera
aquele celebrado na presenca fisica simultinea do fornecedor de
bens ou do prestador de servicos e do consumidor em local que
nio seja o estabelecimento comercial daquele, incluindo os casos
em que é o consumidor a fazer uma proposta contratual, como os
celebrados no domicilio do consumidor (art. 3, al. g), subal. ii), do
mesmo Diploma).

Cremos, todavia, que tais contratos, um pouco na linha do
previsto no art. 13 do revogado DL n° 143/2001, serdo aqueles
que, por natureza ou definicao, sao celebrados fora do
estabelecimento comercial, em regra por iniciativa e contacto
direto e presencial do fornecedor com os consumidores no
respetivo domicilio ou local de trabalho, ou em qualquer outro
sitio diferente do estabelecimento ao qual o publico normalmente
se desloca, por vontade propria, para adquirir bens ou servicos.
Sera precisamente essa circunstiancia, definidora desse tipo de
contrato, que impoe sejam estabelecidas determinadas
salvaguardas, por forma a proteger o consumidor de praticas
agressivas de comercializacdo dos fornecedores comuns nesses
casos, como nas vendas ao domicilio, em que pressio psicologica e
o fator surpresa mais facilmente induzem o consumidor a

celebrac¢io do contrato(ﬂ).

“Nos contratos negociados ao domicilio sdo utilizados determinados
métodos de comercializagcdo ou técnicas de promogdo de vendas,
que representam um potencial risco para o consumidor. Este é
muitas vezes surpreendido com visitas que ndo solicitou e que tém
por objectivo leva-lo a concluir um contrato. O consumidor
encontra-se particularmente vulneravel, no seu ambiente doméstico
ou em outro contexto no qual ndo estd de antemdo preparado para
tomar uma decisdo de compra e no qual tende a ceder mais
facilmente a persuasiva e tecnicamente bem estudada
argumentacgdo do vendedor. De todo o modo, ndo dispoe o
consumidor de qualquer oportunidade de comparar precos,
qualidades e caracteristicas entre o bem oferecido e bens
concorrentes. Estas circunstincias, que podem induzir o
consumidor a uma certa precipitacdo no momento da celebracdo do
contrato, tornaram premente a introdugdo, no regime legal os
contratos ao domicilio, de mecanismos de protecgdo do consumidor.
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Deste modo, a razao de ser do direito de livre resolucio neste tipo
de contratos é a propria forma de operar num tal sistema de
venda ou prestacio de servicos, tornando-se o contrato perfeito
sem que o consumidor tenha a oportunidade de examinar
fisicamente o produto oferecido e produtos concorrentes, de
comparar prec¢os ou qualidades, ou de conhecer em detalhe as
caracteristicas da prestacio de servicos, agindo, afinal, por
impulso([_S]).

Porém, com este tipo de contratos nio podem confundir-se, a
nosso ver, aqueles que, sendo habitualmente celebrados no
estabelecimento comercial do fornecedor dos bens ou servicos,
vém a ser assinados no domicilio do consumidor por mera
comodidade ou conveniéncia de ambas as partes ou até do
proprio cliente. Nestes estario, a partida, ausentes os métodos de
comercializacio acima referidos e arredados os riscos envolvidos
para o consumidor, sendo o local da celebracio do contrato
totalmente irrelevante para a formac¢io da vontade de contratar
do cliente.

Ora, de acordo com a factualidade assente, o contrato de
mediacao imobiliaria em apreco inclui-se neste altimo tipo.
Assim, muito embora os RR. possam considerar-se consumidores
de acordo com a definicio prevista no DL n° 24/2014 e o contrato
escrito (muito embora nulo) tenha sido assinado pelos RR. na
casa destes e, mais tarde, na loja pelo legal representante da A.
(ponto 5 supra), o certo é que foram os RR. quem procurou a A.
para que diligenciasse na promocao e divulgacio da venda do
imodvel, sendo que os contactos, antes e depois da celebracio do
contrato, se revestiram sempre de grande informalidade, tanto
mais que a angariadora Carla ..... e a Ré C eram amigas (pontos
3, 28 ¢ 29 supra).

Deste modo, parece evidente que a escolha do local para
assinatura do contrato de mediacao imobiliaria, alias respeitante
a venda da propria fracio onde habitavam os RR., tera sido
circunstancial e provavelmente determinada por conveniéncia
destes, apos conversacgoes existentes entre ambas as partes. Ou
seja, o contrato (ainda que fosse valido) foi assinado no domicilio
dos RR. como poderia ter sido assinado no estabelecimento da A.,
nao se evidenciando que dai possa ter resultado qualquer
influéncia na formacao da vontade de contratar por parte dos
RR..

Donde, entendemos, pelos motivos expostos, que o DL n°® 24/2014,
de 14.2, nio se aplica ao contrato de mediacio imobilidria em
apreco.

Em todo o caso, uma vez que os RR. quiseram prevalecer-se da
nulidade do contrato, por si expressamente invocada na
contestacio e depois reconhecida e declarada na sentenca —
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sentenca que, como acima referimos, nessa parte, transitou ja em

jmgm(ﬂ) — concordamos que sempre tera ficado prejudicada
qualquer questao respeitante a resolucao respetiva, mormente a
questao do direito de livre resolucio do mesmo.

E que, como se diz na sentenca, a resolucio contratual pressupde
a validade do contrato celebrado, pelo que, uma vez declarada a
nulidade do mesmo, deixa de fazer sentido e sera até
contraditorio apreciar de questoes inerentes a respetiva validade.
De facto, a declaraciao de nulidade tem efeito retroativo,
acarretando a obrigacao de restituir tudo o que houver sido
prestado ou, se a restituicio em espécie nao for possivel, o valor
correspondente (cfr. art. 289, n° 1, do C.C.). Desta forma, uma
vez julgado nulo um contrato tudo funciona como se 0 mesmo
nunca tivesse existido, obrigando-se os intervenientes a repor o
que tenham recebido.

Se assim ¢, subscrevemos a conclusido a que se chegou na sentenca
recorrida de que ficou, com a declaracio de nulidade do contrato,
prejudicada a apreciacio da questio do eventual direito dos RR.
a livre resolucio do mesmo.

Aqui chegados, subsiste a questio de saber se a A., apesar da
reconhecida e incontornavel nulidade do contrato, tem direito a
uma remuneracio, sendo os RR. responsaveis pela falta de
celebracao do contrato visado.

Neste tocante defendem os apelantes que nao decorre da
factualidade assente que assim tenha ocorrido e que os RR. nunca
se recusaram a proceder a venda do imovel, sendo a A. que
competiria a prova dos factos constitutivos do direito a
remuneracio que se arroga.

A recorrida defende, em contraponto, o acerto do decidido.

O contrato de mediacao imobiliaria encontra-se hoje regulado
pela Lei n° 15/2013, de 8.2, aplicavel ao caso, ndo deixando de
constituir uma modalidade especial do contrato de prestacio de
servigos previsto nos arts. 1154 a 1156 do C.C..

De acordo com o disposto no art. 2, n’s 1 e 2, da aludida Lei n°
15/2013, a atividade de mediacdo imobiliaria consiste na procura,
por parte do mediador em nome do cliente, de destinatarios para
a realizacio de negdcios que visem a constituicio ou aquisicio de
quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, a permuta, o
trespasse ou o arrendamento dos mesmos, bem como a cessao de
posicoes em contratos que tenham por objeto bens imdveis,
desenvolvendo para o efeito acoes de promocio e recolha de
informacoes sobre os negocios pretendidos e sobre as
caracteristicas dos respetivos imoveis. Mais estabelece o n° 5
daquele art. 2 que se define como destinatdrio do servigo o terceiro
que celebre com o cliente da empresa qualquer negocio mediado
por esta.

A lei vigente deixa, por isso, de aludir a obrigacdo da mediadora
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de efetuar determinadas diligéncias (como sucedia no revogado
DL n° 211/2004, de 20.8), limitando-se a descrever a atividade
como a procura de destinatarios.

Todavia, sendo o contrato de mediacao imobiliaria reduzido a
escrito, estabelecera o mesmo a concreta obrigacio juridica
assumida pela empresa mediadora (ver art. 16 da Lei n° 15/2013).
Em todo o caso, a lei trata de uma forma particular os contratos
de mediacao imobiliaria com clausula de exclusividade, o que
sucede desde logo com a propria forma de remuneracio (cfr. art.
19 do Diploma).

Dispoe o art. 19 da referida Lei n°® 15/2013 que: “7 - 4
remunerac¢do da empresa é devida com a conclusdo e perfeicio do
negocio visado pelo exercicio da mediacdo ou, se tiver sido
celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagdo imobiliaria
estiver prevista uma remuneracdo a empresa nessa fase, é a mesma
devida logo que tal celebragdo ocorra.

2 - E igualmente devida a empresa a remuneracio acordada nos
casos em que o0 negocio visado no contrato de mediacdo tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa
imputdavel ao cliente proprietario ou arrendatdrio trespassante do
bem imovel.

3 - Quando o cliente for um potencial comprador ou arrendatdrio, a
empresa, desde que tal resulte expressamente do respetivo contrato
de mediacdo imobilidaria, pode cobrar quantias a titulo de
adiantamento por conta da remuneragdo acordada, devendo as
mesmas ser devolvidas ao cliente caso o negocio ndo se concretize.
4 - O direito da empresa a remuneracdo cujo pagamento caiba ao
cliente proprietario de imovel objeto de contrato de mediacdo ndo é
afastado pelo exercicio de direito legal de preferéncia sobre o dito
imovel.

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

Segundo Higina Orvalho Castelo: “(...) Apesar de a lei nao fazer
qualquer referéncia ou distin¢do a propdsito da prestacdo da
mediadora nos contratos de mediacdo imobiliaria com clausula de
exclusividade, devemos entender que, quando a mediadora tem o
beneficio da exclusividade, ela estd sempre obrigada a prestacio, ou
seja, esta obrigada a desenvolver a atividade no sentido de obter
interessado no contrato e/ou de levar as negociagcoes a bom porto.
Nao faria qualquer sentido que alguém que pretende interessado
para um contrato celebrasse um contrato de mediacdo para esse
fim, vinculando-se a ndo celebrar contrato com o mesmo objeto
com qualquer outra mediadora, se a contraparte ndo se obrigasse a
desempenhar o seu papel, ou seja, a diligenciar por obter
interessado no contrato que o cliente pretende celebrar. Um
contrato de mediag¢do em que a mediadora a nada se obrigasse, mas
em que o cliente ficasse impedido de recorrer a outras mediadoras,
seria um contrato totalmente desequilibrado que ninguém,



minimamente esclarecido, celebraria. (...) ”(ﬂ).

Por conseguinte, nos contratos de mediacdo imobiliaria com
clausula de exclusividade, e sem prejuizo da estipulacio neles
concretamente definida, a mediadora fica obrigada a desenvolver
as acoes necessarias a obtenc¢ao de interessado no negocio bem
como, pelo menos, as tendentes a sua concretizacao.

No contrato de mediacao simples a remuneracio sera, em
principio, devida com a conclusio e perfeicio do negdcio visado
pelo exercicio da mediacdo (n° 1 do art. 19). E, desse modo,
indispensavel para que o mediador adquira o direito a
remuneracio que o negocio seja concluido por efeito da sua
intervencio (o mediador deve conseguir interessado por si
angariado que venha a concretizar o negdcio) ou seja, que a
atividade desenvolvida pelo mediador constitua causa adequada a
conclusio do negocio, mesmo que nao seja a unica causa do
resultado produzido.

O regime sera diverso havendo clausula de exclusividade, pois de
acordo com o n° 2 do art. 19 da mesma Leli, se o contrato for
celebrado em regime de exclusividade, a remuneracio sera
devida se a mediadora cumpriu a prestacio a que se obrigou mas
0 negocio visado nao se concretizou por causa imputavel ao
cliente.

A proposito deste art. 19 explica Higina Orvalho Castelo([11]).
“(...) Esta norma, que em substincia vem dos dois regimes
anteriores, introduz na disciplina contratual uma diferenca
significativa relativamente ao regime geral do contrato de
mediagdo, no qual a remuneragdo so é devida com a conclusdo e
perfeigio do negocio visado pelo exercicio da mediagdo (ou de sua
promessa, quando assim tiver sido acordado no contrato de
mediacgdo). No regime geral, ndo se celebrando o contrato visado,
ainda que por causa imputdavel ao cliente, ndo nasce o direito a
remuneragdo, pois o cliente mantém intacta a sua liberdade de
contratar (balizada apenas, nos termos gerais, perante o terceiro,
pelo dever de boa fé nas negociagoes). Tendo sido estipulada uma
clausula de exclusividade num contrato de mediacdo celebrado com
o0 proprietdrio ou com o arrendatdrio trespassante, 0 panorama
altera-se.

Nestes casos, a remunerac¢do da mediadora ndo depende do evento
futuro e incerto constituido pela celebracdo do contrato visado,
quando este evento ndo se concretize por causa imputavel ao
cliente. A remuneracdo da mediadora depende aqui quase
unicamente do cumprimento da sua obrigagdo e do sucesso desta.
De enfatizar que a aplicacdo da norma contida no n.” 2 do art. 19
implica a prova da efetiva obtenc¢ao de alguém genuinamente
interessado e pronto a celebrar o contrato nos moldes em que foi
concebido no dmbito do contrato de mediagdo.

Provando a mediadora que efetuou com sucesso a sua prestagdao, o
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cliente podera eximir-se a remuneragdao mediante a prova de que o
contrato ndo se concretizou por causa que ndo lhe é imputdvel
(porque, por exemplo, recebeu, entretanto e inesperadamente, uma
ordem de expropriacdo, ou porque o terceiro ndo obteve o crédito
necessario a realizacdo do negocio).(...).”

Assim, resume aquela autora: “(...) No contrato de mediacido com
clausula de exclusividade, a impossibilidade de cessagdo unilateral
e discricionaria significa que o cliente tem de pagar a remuneracdo
nos seguintes casos:

a) Tal como no contrato de mediacdo 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 celebragdo do contrato
visado ocorra fora do periodo do contrato;

b) Se o cliente, incumprindo o contrato de mediagcdo com clausula
de exclusividade, celebrar contrato de mediacdo 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 mediacdo o proprietdrio ou o
arrendatario trespassante do imovel objeto do contrato visado, se,
durante o prazo de vigéncia do contrato de mediagdo, a empresa
mediadora apresentar ao cliente pessoa interessada, disposta e
pronta a celebrar o contrato visado, e o cliente ndo o celebrar por
causa que lhe seja imputdvel — ha direito a remuneragdo nos termos

doart. 19, n.” 2. ”(M)

Em sintese, a Lei n° 15/2013, de 8.2, prevé o contrato de mediaciao
com clausula de exclusividade, conferindo-lhe um regime proprio,
devendo o acordo de exclusividade constar obrigatoriamente do
contrato, com especificacio dos efeitos que do mesmo decorrem,
quer para a empresa quer para o cliente (art. 16, n.° 2, al. g)). Por
sua vez, no contrato de mediacao celebrado em regime de
exclusividade, a remuneracio da empresa é devida
independentemente da conclusdo do negocio visado pelo exercicio
da mediacio, se este ndo se concretizar por causa imputavel ao
cliente (art. 19, n° 2).

Ora, revertendo para o caso em analise, campre considerar que o
contrato de mediacio em apreco foi julgado nulo (ao abrigo do
disposto no art. 16, n° 2, al. d), da Lei n° 15/2013, de 8.2).

Como acima referimos, a declaracao de nulidade tem efeito
retroativo, acarretando a obrigacao de restituir tudo o que
houver sido prestado ou, se a restituicio em espécie nao for
possivel, o valor correspondente (cfr. art. 289, n° 1, do C.C.).
Desta forma, julgado nulo o contrato tudo funciona como se o
mesmo nunca tivesse existido, obrigando-se os intervenientes a
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repor o que tenham recebido.

Daqui decorre que tal nulidade do contrato niao desonera
necessariamente o cliente de qualquer obrigacio perante a
mediadora e antes desencadeia a producio de efeitos em relaciao
aos contraentes.

Constituiria, na verdade, verdadeiro abuso de direito a
possibilidade de invocacao pelo cliente/proprietario da nulidade
do contrato de mediacio por vicio de forma com o objetivo de se
eximir ao pagamento da remuneracio correspondente ao servico
efetivamente prestado pela mediadora.

Como refere Higina Orvalho Castelo(13]): «...) quando o direito
ndo conduz a manutencgdo do contrato, declarada a sua nulidade,
haverd que ter em consideragdo o disposto no art. 289, n.” 1, do CC:
a nulidade tem efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que
tiver sido prestado ou, se a restitui¢cdo em espécie ndo for possivel, o
valor correspondente. Ora, tendo sido prestada com éxito a
atividade de mediacao, e tendo o cliente celebrado o contrato visado
gracgas a atuagdo da mediadora, creio que o melhor critério para
aferir o valor do que foi prestado é fazé-lo corresponder a
remunerag¢do acordada, pois foi esta que o cliente entendeu que a
atividade bem sucedida da mediadora para si valia. (...).”

Como também ja referimos, nos contratos de mediaciao
imobiliaria com clausula de exclusividade, a remuneracao da
mediadora nao depende da celebrac¢ao do contrato visado,
quando este ndo se concretize por causa imputavel ao cliente, mas
do cumprimento daquela da sua obrigacio de desenvolver as
acoes necessarias a obtencao de efetivo interessado no negocio e
de apresentaciio do mesmo ao cliente, nao se celebrando o negocio
visado por causa imputavel ao cliente.

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

Na verdade, sendo o contrato dos autos nulo, como vimos, e
devendo considerar-se 0 mesmo inexistente, nao pode afirmar-se
que as partes estipularam o regime da exclusividade (nao
obstante o que consta do ponto 4 supra quanto ao respetivo teor).
Seria, de resto, contraditorio que fossem consideradas relevantes
as concretas clausulas sendo o contrato julgado nulo.

Ou seja, ndo se nos afigura logicamente possivel considerar nulo
o contrato e concluir depois que as partes contrataram o regime
da exclusividade (obrigatoriamente sujeito a forma escrita) como
se o contrato fosse valido. Sendo o contrato nulo, o regime da
exclusividade esta englobado no reconhecimento da nulidade.
Assim sendo, entendemos que os efeitos da nulidade a considerar,
designadamente para efeitos compensatorios, nio podem ter em
conta essa especificidade, ndo podendo retirar-se, para os fins
previstos no art. 289 do C.C., que foi celebrado um contrato de
mediacio entre as partes sujeito ao regime da exclusividade.
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Ora, como vimos, no contrato de mediacao simples, sem aquela
mencio, a remuneracio sera, em principio, devida com a
conclusio e perfeicio do negocio visado pelo exercicio da
mediacao (n° 1 do art. 19), sendo indispensavel para que o
mediador adquira o direito a remuneracio que o negdcio seja
concluido por efeito da sua intervencao (o mediador deve
conseguir interessado por si angariado que venha a concretizar o
negocio).

Desse modo, ainda que o mediador se tenha empenhado na busca
de interessados na realizacio do negocio, se este nao se
concretizar, ndo havera lugar a remuneracio, suportando, entao,
o mediador o risco da sua atividade comercial.

SO no caso de ter sido contemplada a clausula de exclusividade a
remuneracio da mediadora sera devida se esta cumpriu a
prestacio a que se obrigou mas o negdcio visado nao se
concretizou por causa imputavel ao cliente.

Insistimos no que nos diz Higina Orvalho Castelo([14]), conforme
acima ja transcrito: “(...) No regime geral, ndo se celebrando o
contrato visado, ainda que por causa imputavel ao cliente, ndo
nasce o direito a remuneracgdo, 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
mediacdo celebrado com o proprietdario ou com o arrendatdrio
trespassante, o panorama altera-se.

Nestes casos, a remuneragdo da mediadora nao depende do evento
futuro e incerto constituido pela celebracdo do contrato visado,
quando este evento ndo se concretize por causa imputdavel ao
cliente. A remuneracdo da mediadora depende aqui quase
unicamente do cumprimento da sua obrigagdo e do sucesso desta.
(...).”

Ora, de acordo com a factualidade assente, e afastado o regime
proprio da exclusividade nos termos acima indicados, verificamos
que nao foi celebrado o contrato visado.

Assim sendo, mesmo que tal tenha ocorrido por causa imputavel
aos RR., nao podemos dizer que nasceu para a A. o direito a
remuneracio, visto que da sua atividade nenhum beneficio
resultou para os RR..

Ou seja, apesar de a A. ter cumprido com a sua obrigaciao de
desenvolver as acoes necessarias a obtencao de interessado no
negocio, apresentado um deles aos RR. com proposta nas
condi¢oes de preco que haviam sido pretendidas por estes, e que a
conduta destes tenha inviabilizado a concretizacdo do negocio,
nio podem, a nosso ver, considerar-se preenchidos os
pressupostos do art. 19, n° 2, da Lei n° 15/2013, de 8.2.

De resto, seguindo-se o critério adotado na sentenca sobre a
contraprestacio devida pelos RR. em face da nulidade do
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contrato e dos efeitos emergentes do art. 289, n° 1, do C.C.,
entendeu-se que o seu valor deveria corresponder a remuneracio
acordada.

Ora, concordando nos ser plausivel reconduzir os prejuizos que a
mediadora sofreu ao valor da remuneracao acordada (cfr. arts.

562 e ss. do C.C.)( [15])( [16]), a conclusao de que, no caso, nao
nasceria para a A. o direito a remuneracio — porque nio se pode
considerar contratado o regime da exclusividade e o contrato
visado nao foi celebrado — leva-nos a concluir, ao contrario do
sentenciado, que niao tem a A. de ser ressarcida pelo trabalho por
si levado a cabo.

Assim sendo, prejudicadas ficam as questoes suscitadas no
recurso quanto a responsabilidade solidaria dos RR..

Defendem, no entanto, ainda os apelantes que a responsabilidade
das custas em 1* instancia deveria ter sido repartida ao abrigo do
art. 533, n° 4, do C.P.C., e nao ficar a cargo dos RR., uma vez que
a A. podia ter recorrido a uma estrutura de resolu¢io alternativa
de litigios, desde logo porque na clausula 13* do contrato de
mediacao vem identificar essas entidades.

A recorrida defende a inaplicabilidade da norma.

Dispoe o n° 4 do art. 533 do C.P.C. que: “O autor que, podendo
recorrer a estruturas de resolugdo alternativa de litigios, opte pelo
recurso ao processo judicial, suporta as suas custas de parte
independentemente do resultado da acdo, salvo quando a parte
contraria tenha inviabilizado a utilizacdo desse meio de resolucdo
alternativa do litigio.”

Antes de mais, e como refere a apelada, uma vez que foi
declarado nulo o contrato de mediacio imobiliaria sub judice por
iniciativa dos RR., ja que se vé que nao poderiam os mesmos
prevalecer-se da indicada estipulacio.

Mas, ainda que o contrato fosse valido, sempre estaria arredada a
aplicacao do dito n° 4 do art. 533 do C.P.C..

Na verdade, a mencao que consta do mesmo decorre do disposto
no art. 18 da Lei n° 144/2015, de 8.9, diploma que, transpondo
para a ordem interna Diretiva comunitaria, estabelece o
enquadramento juridico dos mecanismos de resolugio
extrajudicial de litigios de consumao.

Ora, a referida Lei n° 144/2015, nos termos do n° 1 do seu art. 2,
“é aplicavel aos procedimentos de resolugdo extrajudicial de litigios
nacionais e transfronteiricos promovidos por uma entidade de
resolugdo alternativa de litigios (RAL), quando os mesmos sejam
iniciados por um consumidor contra um fornecedor de bens ou
prestador de servigos e respeitem a obrigagoes contratuais
resultantes de contratos de compra e venda ou de prestacdo de
servigos, celebrados entre fornecedor de bens ou prestador de
servigos estabelecidos e consumidores residentes em Portugal e na
Unido Europeia.” (sublinhado nosso).
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Sendo a demandante na presente causa a propria entidade
mediadora, é evidente que lhe estaria vedado recorrer a
estruturas de resolucio alternativa de litigios, sendo, por isso,
inaplicavel aquele n° 4 do art. 533 do C.P.C..

Em sintese, procede em parte o recurso, nio podendo manter-se o
decidido.

*

IV- Decisao:

Termos em que e face ao exposto, acordam os Juizes desta
Rela¢io em, julgando parcialmente procedente a apelacio,
revogar a sentenca recorrida e absolver os RR. do pedido.
Custas por apelante e apelados, na propor¢ao de 10% e 90%,
respetivamente.

Notifique.

Lisboa, 25.1.2022

Maria da Concei¢cao Saavedra
Cristina Coelho

Edgar Taborda Lopes

11 Cfr. A. Abrantes Geraldes, “Recursos em Processo Civil”, 2020, 6" ed., pags. 354 a 356.
E M. Tomé Soares Gomes, “Da Sentenc¢a Civel”, CEJ, Janeiro de 2014, pag. 45.

310 contrato contempla, todavia, uma cliusula 8* relativa ao prazo de duragio do
contrato (cfr. art. 16, n° 3, da Lei n°® 15/2013, de 8.2).

ﬂ Cfr., ainda com plena atualidade, Abrantes Geraldes, “Temas da Reforma do Processo
Civil”, IT Vol., 1997, pag. 235.

IS In “Prova por Presuncio no Direito Civil”, 2017, 3* ed., pag. 169.

(6] Cfr., embora respeitante a anterior quadro normativo, “O direito de livre resolugiio no
quadro geral do regime juridico da protec¢cio do consumidor”, Fernanda Neves Rebelo,
artigo publicado “Nos 20 Anos do Cddigo das Sociedades Comerciais, Homenagem aos
Profs. Doutores A. Ferrer Correia, Orlando de Carvalho e Vasco Lobo Xavier”, Vol. 11,
Varia, Coimbra, Coimbra Editora, 2007, pags. 572 a 617, promovido pela Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra.

m De novo Fernanda Neves Rebelo, ob. cit., nota 116.

I8] Ainda Fernanda Neves Rebelo, ob. cit..

91 Note-se que, muito embora a recorrida afirme, nas contra-alegacées, discordar da
sentenciada nulidade do contrato, nio requer, de forma clara e inequivoca como se imporia
(a semelhanca do que se exige para o recorrente), a ampliaciao do objeto do recurso neste
tocante ou com o mesmo relacionado, ao abrigo do disposto no art. 636, n° 1, do C.P.C., 0
que encerra definitivamente as questdes envolvidas (cfr., a este propésito, A. Abrantes
Geraldes, “Recursos em Processo Civil”, 2020, 6" ed., pags. 149/150, e nota 248).

[10] «Contrato de mediaciio imobiliaria”, Revista Juridica Digital, Novembro 2016, pags. 92
e 93.

(1] QOp. cit., pags. 103 e 104.

[12] Op. cit., pags. 116/117.

131 Op. cit., pag. 113.

141 Op. cit., pags. 103 e 104.

[15] Neste sentido Higina Orvalho Castelo, ob. cit., pag. 113, acima ja transcrito.

ﬂ No mesmo sentido, ver Fernando Baptista de Oliveira, “O Contrato de Mediacao
Imobilidria na Pratica Judicial: uma abordagem jurisprudencial”, CEJ, pag. 32/33.
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