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Sumario: (da exclusiva responsabilidade da Relatora)

I.A aplicacao do disposto no referido art 19 n°2 da Lei 15/2013 de
8 de fevereiro exige a demonstracio de que contrato de mediacio
imobiliaria foi celebrado com o proprietario ou arrendatario
trespassante do imovel, que tenha sido estipulado o regime de
exclusividade, e que a nio realizacao/frustracio do negocio visado
no contrato de mediacdo seja imputavel a esse proprietario/
arrendatario trespassante.

I1.Este ultimo aspeto pressupde, por um lado, a demonstracio de
que na vigéncia do contrato de mediacio a mediadora logrou
encontrar um efetivo candidato pronto para celebrar o negocio
visado, e, por outro lado, que a conduta do cliente da mediadora
(proprietario/arrendatario trespassante), ao nao celebrar esse
negocio, seja, do ponto de vista de um homem médio, censuravel,
por nio justificada.

Acordam neste Tribunal da Relacio de Lisboa:

I - RELATORIO

4 MESES - MEDIACAO IMOBILIARIA, LDA., Autora melhor
identificada nos autos, veio intentar a presente accao declarativa
de condenacio sob forma de processo comum, contra o Réu AA,
também melhor identificado nos autos, peticionando o pagamento
da quantia de € 23.917,08, correspondente ao valor da comissao
devida, acrescida dos respectivos juros a taxa comercial,

Para o efeito, alega a Autora que, no Ambito da sua actividade
comercial, celebrou um contrato de media¢ao imobiliaria com o
Réu com vista a promocio da venda do imovel deste sito em
Salvaterra, em regime de exclusividade e que, no exercicio
daquela prestaciao de servicos, angariou um interessado
comprador no referido imovel, tendo sido reduzido a escrito o
respectivo contrato de promessa de compra e venda que o Réu se
recusou a assinar, nio obstante o mesmo ja se encontrar assinado
pelo comprador e o sinal ter sido transferido para a Autora.
Regularmente citado, o Réu apresentou a sua contestacio
alegando, em sintese, que, para além de ter perdido o interesse
em vender o imovel antes de a Autora ter angariado um
interessado, 0 que comunicou prontamente ao consultor, a sua
vida entre finais de 2022 e inicio de 2023 alterou-se em virtude de
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um grave problema de saude na coluna vertebral, sujeitando-se a
diversos tratamentos no Continente, incluindo uma intervencao
cirurgica em Fevereiro de 2023, o que levou a que 0 mesmo se
encontrasse ausente da Ilha e sob um estado de grande debilidade
e ansiedade.

Mais alega o Réu que recebeu o contrato em maos pelo consultor,
que nao chegou a analisar os termos do mesmo, tendo recusado a
assina-lo, em virtude de ter denunciado o contrato de mediacao e
a incerteza em relacio a sua mobilidade e estado de saude no
futuro, o que leva a concluir que a nao concretizacio do negocio
nao se deveu a facto imputavel ao Réu, ou, caso assim nio se
entenda, se considere a existéncia de uma alteracao das
circunstiancias para efeitos de resolu¢ao do contrato.

Por ultimo, invoca o Réu que a Autora agiu em abuso de direito
na modalidade de venire contra factum proprium e litigancia de
ma-fé.

Notificada para o efeito, veio a Autora responder a matéria de
excecio invocada (abuso de direito) e, bem assim ao pedido de
litigancia de ma-fé, pugnando pela sua improcedéncia.

*

ApOs tramitacio processual que culminou na realizacido de
audiéncia de julgamento, foi proferida senten¢ca com o seguinte
dispositivo:

“Pelo exposto e nos termos de direito invocados, julga-se a presente
acgdo improcedente e, em consequéncia:

a. a) Absolve-se o Réu AA do pedido formulado pela Autora;

b) Absolve-se a Autora ..., do pedido de abuso de direito e litigdncia
de ma-fé;

*

Custas: na proporgdo do decaimento de cada parte (527.° CPC) que
se fixa em 80% para a Autora e 20% para o Réu.

Registe e notifique.”

*

Inconformada, a Autora intentou recurso de apelacio,
apresentando alegacdes com as seguintes conclusoes:

I— Em acdo comum em que se demanda a condenacgdo do
Recorrido no pagamento dos honorarios devidos por forca de
contrato de mediacdo imobiliaria celebrado com a Recorrente,
considerando, que a douta sentenga proferida, julgou que:...

Foi celebrado contrato de mediacdo imobilidaria entre A e Réu, em
que a Autora se obrigava a conseguir interessado na compra do
imovel do Réu; o contrato foi celebrado em regime de
exclusividade; o Réu obrigou-se a pagar honordrios a Autora, no
valor de 5% do prego do negocio efectivamente realizado, caso esta
conseguisse interessado que concretize o negdcio visado pelo
presente contrato e, em regime de exclusividade, caso o negdcio ndo
se concretize por causa imputdvel ao cliente; a totalidade dos
honordrios seriam pagos quando da celebragdo do contrato



promessa.

Mais resultou provado que a autora angariou interessado
comprador para o imovel do Réu, na sequéncia de uma visita
efectuada ao mesmo com conhecimento do Réu, tendo reduzido a
escrito o correspondente contrato promessa de compra e venda, no
qual o comprador interessado apos a sua assinatura e procedeu a
transferéncia do sinal para a Autora. ( factualidade 10 a 15 da FA)
E ambigua e estd em oposicio com a decisdo que absolveu o
Recorrido, quando o faz, com a argumentacdo de que a este assistia
causa justificativa ( doenga) para ndo vender o imovel que era da
sua propriedade.

II — Ambigua posto que confunde a obrigacdo de pagamento dos
honordrios emergente do contrato de mediacdo imobilidria, sendo
isto que é pedido, com a obrigacdo outra de vender a sua habitacdo,
obrigacdo que o Recorrido ndo chegou a assumir, pela recusa em
fazé-lo.

III — Existe por outro lado, oposicao flagrante entre os
fundamentos de facto e a decisdo, justo porque, a douta sentenga
transpoe a que julga provada causa de justificacao razoadvel e
aceitavel (a doenca) e que poderia afastar qualquer juizo de
censurabilidade quando a obrigacdo de vender ( se alguma vez
tivesse sido assumida) para obrigacdo outra ( pagamento da
contrapartida contratada no contrato de mediagcdao) emergente de
fonte contratual diversa e cujo incumprimento é
incontornavelmente imputdavel objectivo e subjectiamente ao
Recorrido.

1V — E nula a senten¢a que enferma do vicio ancorado na alinea c)
don’l1doart.615°do CPC.

V — A analise e ponderacdo cuidadas dos documentos juntos pelo
Recorrido ( passagens aéreas e documentagdo médica) onde foi
bebida a fundamentacdo dos pontos 6),7),8) da matéria de facto
exposta exigiam resposta diversa da que foi dada, devendo antes
tais pontos apresentarem a seguinte redac¢do e ou equiparada:

6) ) Em finais de 2022, o Ré mercé de problema de sauide na coluna
vertebral, surgido ao menos em Janeiro de 2022, precisou de
realizar exames de diagndstico e possivel tratamento.

7) No seguimento do referido em 6) foi diagnosticada estenose
coluna vertebral regiao lombar ( Relatorio de Alta de internamento)
que necessitou de tratamento cirurgico do canal estendtico lombar
L3-L4, realizado em 07.02.2023 no Hospital.... e de que teve alta de
internamento em 09.02.2023.

8) Em virtude do referido em 6) e 7), no periodo compreendido
entre Outubro de 2022 e Fevereiro de 2023 o Réu esteve ausente de
... varias vezes, algumas delas para consultas, exames e para
realizacdo daquela intervencdo cirurgica.

VI - Justo porque da conjugacdo de tais documentos se constata
que desde o inicio de 2022 o Recorrido vem sendo atendido nos
Servicos de Urgéncia da drea da sua residéncia;



Nao lhe foi diagnosticada qualquer hérnia discal; Fez intervengdo
cirurgica que determinou o internamento por dois dias, apos os
quais teve alta, sem quaisquer complicacgoes, e, cotejados tais
elementos nao existe correspondéncia entre as inumeras viagens
efectuadas e a realizacdo de actos clinicos ali pontificados.

VII- Por outro lado e da andlise objectiva dos documentos médicos
juntos nada evidencia que o Recorrido, em razdo da doenga tenha
estado impedido de se ocupar de assuntos pessoais ou que da
cirurgia a que se submeteu pudesse ver afectada a sua mobilidade,
resultando antes o contrario, das conversagcoes que mantinha e da
expedita e pronta resposta do Recorrido aos sucessivos e.mails que
lhe foram remetidos pelo consultor imobiliario e pela Coordenadora
da Recorrente, acerca do negocio de mediagdo que se encontrava
em curso. ( Cf factualidade em 18,22 e 25° da FA).

VIII — Do que ndo é razodvel sequer e muito menos aceitdvel o
julgamento efectuado no sentido de que a situacdo de doenca tenha
qualquer nexo com o provado incumprimento do contrato de
mediacgdo e é este e s este que estd em causa. Poderd ter tido a ver
com a recusa em assinar o contrato promessa de compra e venda,
podera ter tido a ver com a assumida recusa em vender, mas ndo é
esta a questdo em litigio.

IX — Porém e mesmo que tal se considerasse, ou seja que assistia o
direito do Recorrido em se arrepender da venda, em razdo da
doencga e que esta mesma causa seria extensivel a obrigagdo de
satisfazer a obrigacgao devida pelo servigco prestado,( o que
decididamente se ndo alcanca como), para operar tal causa
Justificativa seria necessdrio que fossem carreados para os autos, e
ndo o foram, elementos de facto e circunstincias que a luz do
direito e das regras da experiéncia comum, permitissem concluir,
com justeza, que dadas as circunstincias forcar o Recorrido a
pagar ( é isto que estd em causa) seria afrontoso e mesmo
desumano, como porventura seria for¢d-lo a vender a casa, ou
mesmo obriga-lo a prometer vender a sua casa.

X - A douta sentenca ao considerar ndo estarem reunidas todas as
condigoes, do ponto de vista material, atento mesmo a factualidade
provada, para se determinar pela condenacgdo do Recorrido, faz
erronea aplicacdo do direito, posto ndao haver forma de poder
concluir-se existir nexo causal relevante entre a doenca que de
facto assolou o Recorrido e que por isso decidiu ja ndo prometer e
vender a sua casa de habitacdo ( obrigacdo que nunca assumiu) e a
obrigacao, outra, que tinha de cumprir emergente do contrato de
mediagdo imobilidria integralmente cumprido pela Recorrente,
violando o disposto no artigo 19° da Lei da Mediacao Imonilidria.
Em tais termos e nos melhores de direito que V. Ex.as, como sempre
doutamente suprirdo deve o presente, uma vez admitido, ser julgado
procedente e por conseguinte revogada a sentenga recorrida sendo
substituida por Acorddo que no provimento decida julgar a ac¢do
procedente e por consequéncia condene o Recorrido no pedido, ao



que fardo a que é devida
JUSTICA.”
*

A parte contraria contra-alegou, concluindo nos seguintes
termos:

“A. A sentencga recorrida, que julgou improcedente o pedido da
Autora-Recorrente, deve manter-se in totum.

B. Com efeito, estd aqui em causa o principio da prova livre,
consagrado no artigo 607.°n.° 5 do CPC, que mais ndo significa
que a prova produzida é apreciada pelo juiz segundo a sua
(prudente) convicgdo e experiéncia, aqui tomando em linha de
conta a sua vivéncia de vida e do mundo que o rodeia, na linha
logica dos principios da imediagdo, oralidade e concentracdo.

C. Desta forma, a sindicancia a convic¢do do julgador de 1.°
instdncia apenas se mostra adequada se a mesma se apresenta
manifestamente contrdria as regras da experiéncia, da logica e dos
conhecimentos cientificos, pois é o tribunal de 1.“ instidncia quem
tem oportunidade de apreciar os varios depoimentos produzidos em
audiéncia e os outros elementos de prova colocados a disposi¢cao
pelas partes.

D. No caso concreto, ndo existiu qualquer erro na fixacdo dos
factos provados, afigurando-se inteiramente correta e inatacdvel a
motivacdo da decisdo sobre a matéria de facto.

E. Em relagdo ao facto provado n.’ 6, a fatura de 29.01.2022 ndo se
refere a qualquer tratamento ministrado, apenas comprovando uma
visita as urgéncias; por outro lado, a administracdo de injegoes
intramusculares, por si s0, nada permite adivinhar acerca do
problema de saude do Réu- Recorrido.

E Por sua vez, no que toca ao facto provado n.’ 7, consultando o
Relatorio Médico de 3 de margo de 2024, é possivel constatar que
ao Réu-Recorrido foi diagnosticada uma espécie de hérnia discal;
mas, ainda que o nome técnico da doencga seja outro, certo é que o
Réu-Recorrido foi submetido a intervencgdo cirurgica, que
comportava riscos sérios de dano neurologico permanente e
paraplegia.

G. Por fim, relativamente ao facto provado n.’ 8, o Tribunal de 1.“
Instincia conjugou os documentos juntos aos autos com o0s
depoimentos prestados em audiéncia pelas testemunhas e pelo
proprio Réu-Recorrido — que a Autora- Recorrente
convenientemente olvida —, chegando a conclusdo de que a doenga
subita do Réu-Recorrido implicou alteracoes na sua vida
quotidiana, ficando este impossibilitado de tratar dos seus assuntos
pessoais.

H. Ndo existe, também, qualquer nulidade da sentenca recorrida,
por contradigdo entre os fundamentos e a decisdo (artigo 615.°, n.”
1, alinea c¢) do CPC), porquanto, ao contrdrio do alegado pela
Autora-Recorrente, a sentenca recorrida ndo apresentou uma
justificacdo para o incumprimento da obrigacdo de outorgar



contratopromessa de compra e venda e realizar a escritura de
compra e venda, nem fundamentou a absolvigao do pedido em tal
“incumprimento”.

I. Na realidade, o julgador a quo destacou a ndo assinatura do
contrato-promessa como a causa da ndo concretizacdo do negocio
angariado, para depois determinar que tal causa ndo era imputdvel
ao Réu-Recorrido, ndo tendo a mediadora, em consequéncia,
direito a qualquer remuneracgdo — silogismo judicidrio apropriado e
consentdneo com a realidade dos autos.

J. Por fim, a sentenga recorrida interpretou corretamente a norma
do artigo 19.°n.° 2 da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, ao
considerar que so existe causa imputdvel ao cliente se o
comportamento deste for censurdvel, resultando de um puro juizo
arbitrario ou discriciondrio que rompa com a expectativa criada
com a celebracdo do contrato de mediacdo.

K. No caso dos autos, a recusa em celebrar o negocio angariado
deveu-se ao problema de saude que surgiu inesperadamente,
afetando a base negocial sob a qual tinha celebrado o contrato de
mediacdo.

L. Nem sequer se podera afirmar que o impedimento era
meramente pontual, pois que, 0 Réu-Recorrido comunicou ao
consultor imobiliario da Autora-Recorrente que pretendia adiar a
venda da casa para uma fase em que a sua vida estivesse mais
estavel, e desta declaracdo ndo pode ser retirado outro sentido e
alcance que ndo o da vontade expressa de ndao realizar o negocio
angariado.

Nestes termos, deve o presente recurso de apelacdo improceder na
totalidade, confirmando-se integralmente a sentenga recorrida,
Pois, assim se fara inteira e sa@ JUSTICA.”

*

O recurso foi admitido como apelacio (artigo 644.° n.’1 al. a) do
CPC), com subida nos proprios autos (artigo 645.° n.’1 al. a) do
CPC) e com efeito meramente devolutivo.

O Tribunal a quo, nos termos e para os efeitos do artigo 617.° n.’
1 do CPC, considerou que a sentenca proferida, alvo do recurso
aqui admitido, ndo padece de qualquer nulidade.

*

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

*

IT -Objeto do recurso:

Segundo as conclusoes do recurso, as quais delimitam o respetivo
objeto, as questdes a apreciar siao as seguintes:

- Nulidade da sentenca;

- Impugnacio da decisao da matéria de facto;

- Erro de Direito.

*

IIT — Fundamentacao de Facto:

A 1" instancia considerou provada a seguinte factualidade:



1) A Autora é uma sociedade comercial que se dedica a actividade
de mediacao imobiliaria;

2) Por escrito datado de 29-03-2019, denominado “Contrato de
Mediag¢ao Imobiliaria”, no qual figura como primeiro outorgante
a Autora, ali designada como Mediadora, e como segundo
outorgante o Réu, as partes declararam, entre o mais, que:
“Clausula 1.“ (identificagdo do imdvel) — O segundo contratante é
dono e legitimo possuidor do prédio urbano, destinado a habitacdo,
com drea total de 1620 m2, sito em ..., em cuja Conservatoria do
Registo Predial se encontra descrito sob a ficha n.” ..., e inscrito na
matrig predial urbana com o artigo ..., da respetiva freguesia de ...;
Clausula 2.“ (Identificacdo do Negdocio) - 1- A Mediadora obriga-se
a diligenciar no sentido de conseguir interessado na X Compra,
pelo preco de € 296.500,00 Euros (duzentos e noventa e seis mil e
quinhentos euros), desenvolvendo para o efeito acoes de promogdo
e recolha de informacgoes sobre os negocios pretendidos e
caracteristicas dos respetivos imoveis. 2- Qualquer alteracdo ao
prego fixado no numero anterior deverd ser comunicada de
imediato e por escrito a Mediadora.

Clausula 4.“ (Regime de Contratagao) - 1 - O segundo contratante
contrata a mediadora em regime de exclusividade. 2- Nos termos da
legislacdo aplicavel, quando o contrato é celebrado em regime de
exclusividade so a mediadora contratada tem o direito de promover
0 negocio objeto do contrato de mediacdo durante o respetivo
periodo de vigéncia, ficando o segundo contratante abrigado a
pagar a comissdo acordada caso viole a obrigagao de exclusividade.
Clausula 5.” (Honorarios) — 1- Os Honordrios so sdo devidos se a
Mediadora conseguir interessado que concretize o negocio visado
pelo presente contrato, nos termos e com as excegoes previstas no
artigo 19.° da Lei n.’15/2013, de 8 de Fevereiro e, nos casos em que
o contrato tenha sido celebrado em regime de exclusividade, o
negocio ndo se concretize por causa imputdvel ao cliente, ou no
caso da mediadora ter efetuado uma visita fisica com um dos
interessados ou compradores do imovel, nos ultimos 12 meses
anteriores a celebragdo da escritura publica de compra e venda do
imovel. 2- O Segundo Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a
titulo de honordarios: X A quantia de 5%, calculada sobre o preco
pelo qual o negocio é efetivamente concretizado, acrescida de IVA a
taxa legal em vigor ou a quantia de 5.000,00€ (cinco mil euros)
quando aquela percentagem seja inferior a este montante,
acrescendo o IVA a taxa legal em vigor. 3- O pagamento de
honordrios apenas serd efetuado nas seguintes condigoes: O total
dos honordrios aquando da celebracdo do contrato-promessa.
Clausula 8.“ - (Prazo de Duragao do Contrato) - O presente contrato
tem uma validade de 6 Meses contados a partir da data da sua
celebragdo, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso ndo seja denunciado por qualquer das
partes contratantes através de carta registada com aviso de rececio



ou outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias
em relacdo ao seu termo.”

3) A Autora promoveu anunciando a disponibilidade para venda
do imovel identificado no ponto 2);

4) O imovel identificado no ponto 2) é habitacdo do Réu;

5) Desde a celebracio do escrito referido em 2), que o0 Réu sempre
contactou com o Sr. BB, consultor da Autora;

6) Em finais de 2022, o Réu sofreu um problema de saude na
coluna vertebral, no qual precisou de realizar varios exames para
descobrir o problema, a sua causa e possiveis tratamentos;

7) No seguimento do referido em 6), foi diagnosticada uma hérnia
discal ao Réu, que precisou de ser submetido a tratamentos no
Hospital...., em Lisboa, incluindo uma intervencao cirurgica, que
se realizou a 7 de fevereiro de 2023;

8) Em virtude do referido em 6 e 7), a sua vida quotidiana
alterou-se e 0 Réu esteve ausente da ... por varias vezes e durante
longos periodos de tempo, nomeadamente entre 04-11-2022 a
07-11-2022, 17-12-2022 a 26-12-2022, 03-01-2023 a 29-01-2023,
05-02-2023 a 16-02-2023, 05-03-2023 a 18-03-2023, 22-03-2023 a
27-03-2023, estando impedido de se ocupar dos seus assuntos
pessoais;

9) Na sequéncia do referido entre 6 e 8), 0 Réu encontrava-se num
estado de grande debilidade e ansiedade, tendo em conta que a
mencionada cirurgia podia afectar a sua mobilidade.

10) Em data nio concretamente apurada, mas entre finais de
dezembro de 2022 e fevereiro de 2023, a Autora angariou
interessado comprador para o imdvel identificado no ponto 2),
pelo valor de € 350.000,00, acrescido de € 10.000,00 para
aquisicao do mobiliario existente;

11) No periodo de tempo referido em 10), o interessado
comprador efectuou visita ao imovel identificado no ponto 2) com
conhecimento do Réu;

12) Em Fevereiro de 2023, a Autora reduziu a escrito um contrato
promessa de compra e venda sobre o imovel identificado no ponto
2), e remeteu-o ao interessado comprador;

13) Do escrito denominado “contrato promessa de compra e venda
com sinal”, datado de 06-02-2023, no qual figura como primeiro
outorgante o Réu, ali designado como Promitente Vendedor, e
como segundo outorgante CC e DD, ali designado como
Promitentes Compradores resulta, entre o mais, que: “Cldusula
Terceira (Preco e Condicoes de Pagamento) 1 - O preco global do
imovel é de 360.000,00€ (trezentos e sessenta mil euros), sendo que
a quantia de 350.000,00€ (trezentos e cinquenta mil euros)
corresponde a aquisicdo do imovel objeto de compra, e a quantia de
10.000,00€ (dez mil euros) corresponde a aquisi¢ao do mobilidrio
existente, quantias estas que serdo pagas da seguinte forma: 2 - No
ato da assinatura do presente contrato de promessa de compra e
venda, os promitentes compradores entregam ao promitente



vendedor, a titulo de sinal e principio de pagamento a quantia de
36.000,00€ (trinta e seis mil euros), sendo que: 2.1 - a quantia de
35.000,00€ (trinta e cinco mil euros) corresponde a aquisicdao do
imovel objeto de compra, e: 2.2- a quantia de 1.000,00€ (mil euros)
corresponde a aquisicdo do mobiliario existente, valores que este
declara ter recebido e do qual da quitagdo com a assinatura deste
contrato. Se o pagamento for efetuado por cheque so se torna
efetivo apos a sua boa cobrancga. 3- Na outorga da escritura de
compra e venda, os promitentes compradores liquidardo o
remanescente do prego, ou seja, a quantia de 324.000,00€ (trezentos
e vinte e quatro mil euros), através de cheque visado ou bancdrio
para o efeito, sendo que 3.1 - a quantia de 315.000,00€ (trezentos e
quinze mil euros) corresponde a aquisi¢dao do imovel objeto de
compra, e 3.2 - a quantia de 9.000,00€ (nove mil euros) corresponde
a aquisi¢dao do mobilidario existente. (...)

CLAUSULA QUINTA - (Escritura Piblica) 1- A escritura notarial
de compra e venda serd realizada até 15 de junho de 2023, em dia,
hora e Cartorio Notarial da Comarca dos ...Limitrofes que os
promitentes compradores indicardo ao promitente vendedor para a
morada deste acima referida, por carta registada com aviso:
rececdo enviada com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
da data marcada para aquela outorga.”

14) Entre 06-02-2023 e 16-02-2023, CC e DD assinaram o
contrato promessa de compra e venda referido em 12) e 13);

15) Em 16-02-2023, CC transferiu o valor do sinal referido em 13)
para a conta da Autora;

16) Em 08-02-2023, pelas 19h17m, o Sr. BB, consultor da Autora,
enviou mensagem escrita para o telemovel do Réu declarando
que “AA desculpa, mas ja sei da operacdo e correu bem, ainda bem.
Ja falei com o comprador e apontamos uma data que acho que se
consegue 15 de junho, mas ele transmitiu que se precisa de mais
algum tempo ndo ha problema, ele so me disse que queria ja
comprar as passagens porque quer vir cd e como tem medo de
quando for a altura ndo conseguir vir. Diz alguma coisa pois tenho
de mandar o contrato para ele assinar e meter o sinal. Obrigada e
melhoras”

17) Em 14-02-2023, pelas 11h22m, o Réu enviou uma mensagem
escrita para o telemovel do Sr. BB, consultor da Autora,
declarando que “Bom dia BB td bem contg desculpa nao responder
antes ndo foi possivel ainda numa face dificil a mas ja vai indo,
sobre o negocio da casa nesta face muito dificil como te expliquei e
o médico aconselha a ter muito juizo durante algum tempo pois ndo
foi facil e 0 ano 2022 para mim foi para esquecer e ndo consigo
conciliar nesta face toda a alteracdo necessaria a minha vida dai
tenho mesmo que adiar a venda da casa para outra face em que
esteja estabilizado e com alternativa o que ndo tenho neste
momento agradeco a teu empenho e esforgo pelo objetivo seria bom
mas nao aviva-se possivel abrago AA”



18) Apos a intervengao cirurgica que ocorreu em 07-02-2023, o
Réu regressou a ..., entre 16-02-2023 e 05-03-2023;

19) Em data ndo concretamente apurada, mas durante o periodo
referido em 18), O Sr. BB visitou o Réu, levando consigo um
contrato-promessa (identificado em 13) para que o Réu o
assinasse;

20) O Réu recusou assinar o contrato de promessa identificado
em 13);

21) Em 18-04-2023, pelas 09h55m, a Autora, na pessoa da sua
Coordenadora EE, através do endereco electronico ... enviou o
seguinte e-mail para o endereco electronico ..., pertencente ao
Réu: “Exmo. Sr. AA, Esperamos que se encontre bem. No
seguimento do contrato de promessa de compra e venda em anexo,
elaborado para a venda do seu imovel, sito em ..., 0 qual encontra-
se devidamente assinado pela promitente compradora e pago o
valor relativo ao sinal previsto, vimos pelo presente solicitar a V.
Ex." que informe se mantém a sua posi¢do em nao concluir o
negocio. Tendo em conta o prazo ja decorrido e confirmando-se a
intengdo de ndo concluir o negdocio, iremos proceder a restituicdo
da quantia entregue a titulo de sinal, em singelo a promitente
compradora. Neste sentido, ficamos a aguardar as indicacoes de V.
Ex.".

22) Em 18-04-2023, pelas 16h30m, o Réu através do endereco
electronico ... enviou o seguinte e-mail para o Sr. BB, consultor da
Autora “Boa tarde sv. BB. Em relagdo aos contratos que foram
feitos entre a Remax na pessoa do Sr. BB com os edificios da
empresa da estrada da ... e da ... conforma também por diversas
vezes falamos verbalmente para serem retirados da circulagdo do
catilogo Remax e da venda nesta face. Esta minha decisdo como
falamos ndo foi de agora ja tem muito tempo, mas com o estado de
saude que tive desde outubro pretende seja feito o mais urgente
possivel e me seja informado da mesma.”

23) Em resposta ao e-mail referido em 21), o0 Réu, em 19-04-2023,
pelas 08h29m, através do endereco electronico ...,, enviou o
seguinte e-mail para a Autora, na pessoa da sua Coordenadora
EE, com o endereco electronico ...: “Bom dia D. EE. Em relacdo
ao exposto e como certamente tem conhecimento toda comunicagdo
foi feita com o Sr. BB, ao qual foi informado a ele. Cumprimentos”
24) Em resposta ao e-mail referido em 23), em 20-04-2023, pelas
14h09m, a Autora, na pessoa da sua Coordenadora EE, através
do endereco electronico ... enviou o seguinte e-mail para o
endereco electronico ..., pertencente ao Réu: “Exmo. Sr. AA, No
seguimento do seu e-mail, vimos confirmar que o nosso consultor
BB passou todas as indicagoes prestadas por V. Ex.", no entanto, os
contratos de mediagdo imobilidaria nunca foram rescindidos.
Relativamente ao negocio em causa, solicitamos a V. Ex." que
informe se mantém a sua posi¢cao em ndo concluir o negdocio, o que
na falta de resposta vamos considerar que ndo o prende concluir,



devendo a nossa imobiliaria proceder a restitui¢do do sinal a
promitente compradora. Grata pela atencdo, apresentamos os
nossos mais respeitosos cumprimentos.”

25) Em resposta ao e-mail referido em 24), 0 Réu, em 21-04-2023,
pelas 09h14m, através do endereco electronico ...,, enviou o
seguinte e-mail para a Autora, na pessoa da sua Coordenadora
EE, com o endereco electronico ...: “Bom dia D. EE. Como lhe
informei no email anterior a informacdo foi dada ao Sr. BB que
penso ser bem clara. O que pretendo com a maior brevidade o que
ja foi solicitado muita vez o cancelamento dos contratos que tem
com a Remax o que nunca foi feito. Cumprimentos”

26) Em resposta ao e-mail referido em 25), em 22-04-2023, pelas
09h33m, a Autora, na pessoa da sua Coordenadora EE, através
do endereco electronico ... enviou o seguinte e-mail para o
endereco electronico ..., pertencente ao Réu: Exmo. Sr. AA,
Considerando a sua pretensdo para a ndo realizacdo do negocio,
somos a enviar em anexo o comprovativo da devolucdo do sinal a
promitente compradora. De acordo com o contrato de mediacdo
imobiliaria em vigor a data do referido negocio, juntamos a nossa
fatura, podendo o pagamento da comissdo ser realizado por
transferéncia bancdria para o IBAN constante no canto inferior
esquerdo do documento, solicitando que nos seja remetido o
respetivo comprovativo de pagamento. Mais se informa que o
imovel se encontra fora de comercializacdo e promogdo. Para
quaisquer outras questoes, permanecemos integralmente a sua
disposi¢ao. Com elevada consideracdo, apresentamos os nossos
mais respeitosos cumprimentos”

27) Em 22-04-2023, foi emitida pela Autora e em nome do Réu, a
factura n.° 495/123, no valor global de € 20.880,00, ja acrescido de
IVA no valor de € 2.880,00, que se reporta a comissao imobiliaria
referente ao prédio sito em ... (art.’ 2417);

28) Por escrito remetido em 30-06-2023, a Autora, representada
pelo seu Il. Advogado, remeteu uma missiva para o Réu a
comunicar o seguinte: “Fui incumbido, encontrando-me
devidamente mandatado, de interpelar V. Exa. para efectuar o
pagamento da importincia de 18.000,00 (Dezoito mil euros) valor
correspondente a comissdo pela actividade de mediacdo na
alienacdo de imovel da sua propriedade, valor a que acresce IVA no
montante de € 2.880.00 ( dois mil, oitocentos e oitenta euros),
conforme factura 495/123 que tem ja em seu poder, mas cuja copia
lhe endereco), acrescido aquele primeiro valor da importincia de €
134,14 ( cento e trinta e quatro euros e catorze céntimos) que se
reporta a juros vencidos entre 22.04.2023 e a presente data a taxa
legal de 4% ao ano. Em tal conformidade venho insta-lo a proceder
ao pagamento da importincia global de € 21.014,14 (vinte e um mil,
catorze euros e 14 céntimos) no prazo de cinco dias apos o
conhecimento desta, com prejuizo de recurso a via judicial a qual
além do incomodo saira sempre mais onerosa para todos. Relembro



que, a luz do disposto no regime juridico para a mediacdo
imobilidaria, designadamente o disposto no artigo 18°n°2 b) a
empresa mediadora tem direito a remuneracdo que lhe é devida
quando o negdcio se ndao efectiva/realiza, por facto imputavel ao
vendedor/cliente no contrato de mediacdo, resultando do caso
concreto sem duvida alguma (confira emails que lhe foram
enderecados em 18, 21 e 22 de abril de 2023 e se duvidas houvessem
o seu mail de 21 de abril de 2023).”

29) Por escrito remetido em 09-08-2023, o Réu, representado pelo
seu Il. Advogado, remeteu uma missiva para a Autora a
comunicar o seguinte: “Fomos incumbidos pelo N/ Cliente, AA, de
dar resposta a missiva que lhe foi remetida por V. Exa e a qual
mereceu a N/ melhor atencdo. No entanto, o N/Cliente ndo se
reconhece devedor da quantia peticionada por V. Exa., sendo o
montante peticionado pela sociedade de mediacdo imobiliaria RE/
MAX indevido e ilegitimo. Com efeito e de acordo com o n° 1 do
artigo 19°da Lei n.” 15/2013, de 8 de fevereiro, que estabelece o
regime juridico da mediagdo imobilidria, ""a remuneracdo é devida
com a conclusdo e perfei¢dao do negocio visado pelo exercicio da
mediagdo ou, se tiver sido celebrado contrato -promessa e no
contrato de mediacdo imobiliaria estiver prevista uma remuneragao
a empresa nessa fase, é a mesma devida logo que tal celebracdo
ocorra'. Ora, como a Cliente de V. Exa. bem sabe, o N/ Cliente
nunca celebrou/assinou ou sequer concordou com a celebragao de
qualquer contrato promessa. Alias, este so teve conhecimento que a
RE/MAX teria sido celebrado um contrato promessa que visava a
compra e venda do S/ imovel, através do e-mail que V. Exa. refere
de 18 de abril de 2023. Deste modo, pelo exposto, refutamos
qualquer responsabilidade do N/ Cliente, seja a titulo de
remuneracgdo, seja a que titulo for, muito agradecendo que se
abstenham de futura importunagdo com o sobredito fundamento.”
*

E considerou nao provada a seguinte factualidade:

a) o Réu perdeu o interesse em vender o imovel, ainda antes da
Autora ter angariado qualquer interessado;

b) O Réu comunicou ao Sr. BB a sua pretensao referida em a),
pedindo-lhe que deixasse de promover e publicitar o imovel;

¢) A situacao descrita em 19) dos factos provados, ocorreu antes
da intervencio cirurgica do Réu.

*kk

IV-Fundamentacao de Direito:

Da nulidade da sentenca:

Considera a recorrente que a sentenca recorrida é nula por ser
ambigua e por os fundamentos de facto estarem em oposicio com
a decisao.

Na sua perspetiva a sentenca ¢ ambigua por confundir a
obrigacio de pagamento dos honorarios emergente do contrato
de mediacdo imobiliaria, sendo isto que é pedido, com a



obrigacao outra de vender a sua habitacio, obrigacio que o
Recorrido nao chegou a assumir, pela recusa em fazé-lo.

Por outro lado, defende a apelante a oposiciao flagrante entre os
fundamentos de facto e a decisdao, porque a sentenca transpoe a
que julga provada causa de justificacio razoavel e aceitavel (a
doenca) e que poderia afastar qualquer juizo de censurabilidade
quando a obrigacido de vender ( se alguma vez tivesse sido
assumida) para outra obrigacao ( pagamento da contrapartida
contratada no contrato de mediacio) emergente de fonte
contratual diversa e cujo incumprimento ¢ incontornavelmente
imputavel objectivo e subjetivamente ao Recorrido.

A parte contraria discorda.

Dispoée o art. 615 n°1 al ¢) do CPC que ¢é nula a senten¢ca quando
os fundamentos estejam em oposi¢cao com a decisdo ou ocorra
alguma ambiguidade ou obscuridade que torne a decisao
ininteligivel.

“A nulidade ancorada na ambiguidade ou obscuridade da decisao
proferida, remete-nos para a questdio dos casos de ininteligibilidade
do discurso decisorio, concretamente, quando a decisdo, em
qualquer dos respectivos segmentos, permite duas ou mais
interpretacoes (ambiguidade), ou quando ndo é possivel saber com
certeza, qual o pensamento exposto na senteng¢a (obscuridade).” —
cf Ac STJ de 22.01.2019 proferido no Proc. 19/14.4T8VVD.G1.S1.
Ora, a alegada confusio entre a obrigacio de pagamento dos
honorarios emergente do contrato de mediacao imobiliaria (o que
¢ pedido), com a obrigacio outra de vender a sua habitacio
(obrigacio que o Recorrido nao chegou a assumir, pela recusa em
fazé-lo) nao da azo a ambiguidade da sentenga, mas antes, se for
caso disso, a erro de direito.

Nao esta em causa a clareza do sentido interpretativo do
raciocinio do Tribunal a quo, mas antes a eventual existéncia de
erro nesse raciocinio.

Por outro lado, ainda que existisse alguma obscuridade na
fundamentacio de direito da sentenca, tal nao acarretaria
forcosamente a nulidade da sentenca, pois seria também
necessario que o proprio segmento decisorio da sentenca fosse
equivoco.

“A ambiguidade ou a obscuridade prevista na alinea c) do n.° 1 do
art. 615.° so releva quando torne a parte decisoria ininteligivel e so
torna a parte decisoria ininteligivel “quando um declaratdrio
normal, nos termos dos arts. 236.°, n.° 1, e 238.%, n.” 1, do Codigo
Civil, ndo possa retirar da decisdo um sentido univoco, mesmo
depois de recorrer a fundamentacdo para a interpretar” — Ac do
STJ de 20.05.2021 proferido no Proc. 69/11.2TBPPS.C1.S1. Em
sentido idéntico, veja-se 0 Ac do STJ de 08.10.2020 proferido no
Processo 1886/19.0TSLLE.E1.S1.

Também no Ac. do STJ de 31/03/2022 proferido no proc. n.°
812/06.1TBAMT.P1.S1se refere que: “ndo é qualquer



ambiguidade ou obscuridade que provoca a nulidade da sentenga,
mas apenas aquela que torna a decisdo ininteligivel.”; “a
ininteligibilidade relevante para efeito do art. 615.°do CPC é a da
decisdo da causa e nao a mera ininteligibilidade de um argumento
utilizado no percurso decisorio.”.

Efetivamente, como se diz no Acordao do Tribunal Constitucional
de 20.02.2018, proferido no Processo n.” 1051/2017, 2* Seccao, “A
simples ambiguidade ou obscuridade, que ndo se reflita na
cognoscibilidade do sentido decisorio, deixou, com o ordenamento
processual civil vigente, aprovado pela Lei n.° 41/2013, de 26 de
junho, de constituir fundamento de nulidade da sentenca.”

Ora, o segmento decisorio da sentenc¢a ¢é inequivoco quanto a
absolvi¢cao do Réu do pedido, nos exatos termos que constam
desse segmento decisorio.

Nao ha, pois, qualquer nulidade da sentenca por ambiguidade.
Vejamos agora se a sentenca é nula por virtude de oposicao entre
os seus fundamentos e a decisao.

Conforme referem Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis
filipe Pires de Sousa, obra citada, pag 793 e 794, anot. 11, “a
nulidade a que se reporta a 1° parte da al. c) ocorre quando existe
incompatibilidade entre os fundamentos de direito e a decisdo, ou
seja, em que a fundamentagdo aponta num sentido que contradiz o
resultado. Situacdo que, sendo violadora do chamado silogismo
judicidario, em que as premissas devem condizer com a conclusdo,
também ndo se confunde com um eventual erro de julgamento, que
se verifica quando o Juiz decide contrariamente aos factos
apurados ou contra norma juridica que lhe impoe solucdo juridica
diferente”.

In casu, nao se verifica contradicao entre a fundamentacao de
direito que consta na sentenc¢a, onde se considera que o Réu
logrou afastar a sua culpa pelo nio cumprimento do contrato
celebrado entre as partes (o contrato de intermediacao),
afastando a aplica¢io da excepcao constante do n.’2 do artigo 19.°
da Lei n.°15/2013, de 8 de Fevereiro, e a decisdao de absolvicao do
Réu do pedido, que é uma consequéncia légica daquela.

Se essa fundamentacio de direito ¢ ou nio correta é questio
diversa que apenas interessa ao mérito da acao, inexistindo a
apontada nulidade.

Improcede, pois, a arguicao das invocadas nulidades da sentenca.
Da impugnacio da decisao da matéria de facto:

Dispde o art. 640° do CPC, com a epigrafe “Onus a cargo do
recorrente que impugne a decisdo relativa a matéria de facto”,
que:

1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve
o recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicio:

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

b) Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de




registo ou gravacgdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os
pontos da matéria de facto impugnados diversa da recorrida;

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

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

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

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

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

O Acordao Uniformizador de Jurisprudéncia proferido pelo STJ
em 17.10.2023 no proc. 8344/17.6T8STB.E1-A.S1 uniformizou
jurisprudéncia nos seguintes termos:

“Nos termos da alinea c), do n.° 1 do artigo 640.° do Codigo de
Processo Civil, o Recorrente que impugna a decisdo sobre a matéria
de facto ndo estd vinculado a indicar nas conclusoes a decisao
alternativa pretendida, desde que a mesma resulte, de forma
inequivoca, das alegagoes.”

Assim, embora tenha que constar nas conclusées do recurso a
indicacio dos concretos factos incorretamente julgados, ja nao
tem necessariamente que constar nas mesmas a decisao
alternativa pretendida, desde que a mesma resulte, de forma
inequivoca, do corpo das alegacées do recurso. E também nao
tem que constar nas conclusdes a indicacio dos meios probatorios
de suporte a pretendida decisio alternativa, podendo tal
indicacao ser efetuada no corpo das alegacoes.

E como deve ser feita a enunciacao dos factos incorretamente
julgados?

Responde a tal questio o Ac. do STJ de 12-09-2019 proferido no
Proc. 1238/14.9TVLSB.L1.S2, cujo sumario se passa, em parte, a
transcrever:

“(...) Il — Havendo recurso da decisdo proferida quanto a matéria
de facto, a apreciagdo do cumprimento das exigéncias de
especificacdo feitas no art. 640° do mesmo diploma tem de ser feita
a luz dos principios da proporcionalidade e da razoabilidade.

1V — Ndo impondo a lei, textualmente, que a identificagdo dos
factos seja feita, nem pela indicagdo do seu numero, nem pela



indicagdo do seu teor exato, ndo pode deixar de se considerar
suficiente qualquer outra referenciagdo feita pelo recorrente, desde
que elaborada em termos tais que nao deixem duvidas sobre aquilo
que pretende ver sindicado, assim definindo o objeto do recurso
nessa parte, através da enunciagdo suficientemente clara da
questdo que submete a apreciagdo do tribunal de recurso.”

Ou seja, ndo tém tais factos que ser necessariamente identificados
por remissiio para o respetivo nimero (até porque podem nio
estar numerados) nem por reproducao do seu exato teor; o que
importa é que resulte clara a sua indica¢do, ainda que por outro
modo de referenciacao.

Para além do cumprimento dos 0nus referidos no art 640° do
CPC, o recurso da decisao sobre a matéria de facto pressupoe
ainda a utilidade ou pertinéncia da pretendida alteracido da
matéria de facto, de acordo com a regra prevista no art 130° do
CPC, aplicavel a todos os atos processuais, segundo a qual “Ndo é
licito realizar no processo atos inuteis.” Ou seja, a alteracao
pretendida devera ser relevante para a decisao da causa.

Veja-se, a este proposito, o Ac. do STJ de 19.05.2021 proferido no
Proc. 1429/18.3T8VLG.P1.S1, onde se sumaria que: “O Tribunal
da Relagdo pode recusar-se a conhecer do recurso de impugnacgao
da matéria de facto relativamente aqueles factos concretos objeto da
impugnacao, que carecam de maneira evidente de relevincia
juridica a luz das diversas solucoes plausiveis da questao de direito,
evitando, de acordo com o artigo 130.0 do CPC, a prdtica de um ato
inutil.”

Uma ultima nota:

Conforme referem Antonio Santos Abrantes Geraldes, Paulo
Pimenta e Luis Filipe Pires de Sousa in CPC Anotado, Vol. I,
Almedina, 3" ed., pag. 858, na anot. 5 ao art. 662°, desde que se
mostrem cumpridos os requisitos formais que constam do art.
640°, a Relacao nio esta limitada a reapreciacao dos meios de
prova indicados pelas partes, devendo atender a todos quantos
constem do processo, independentemente da sua proveniéncia
(art 413°) sem exclusdo sequer da possibilidade de efetuar a
audicio de toda a gravacio se esta se revelar oportuna para a
concreta decisao. Mais acrescentam os referidos Autores que
tendo a Relacido reapreciado os meios de prova indicados
relativamente aos pontos de facto impugnados pelo recorrente,
nao esta o Tribunal da Relacio impedido de alterar outros pontos
da matéria de facto, cuja apreciacdo nio foi requerida, desde que
essa alteracdo tenha por finalidade ou por efeito evitar
contradicdo entre a factualidade que se pretendia alterar e foi
alterada e outros factos dados como assentes em sede de
julgamento.

Feito este enquadramento, passemos a apreciar a impugnac¢io da
decisao sobre a matéria de facto que integra o objeto do recurso.
Esta em causa a factualidade dada como provada nos pontos 6,7,



e 8 dos factos provados, os quais tém o seguinte teor:

6) Em finais de 2022, o Réu sofreu um problema de saude na
coluna vertebral, no qual precisou de realizar varios exames para
descobrir o problema, a sua causa e possiveis tratamentos;

7) No seguimento do referido em 6), foi diagnosticada uma hérnia
discal ao Réu, que precisou de ser submetido a tratamentos no
Hospital...., em Lisboa, incluindo uma intervencao cirurgica, que
se realizou a 7 de fevereiro de 2023;

8) Em virtude do referido em 6 e 7), a sua vida quotidiana
alterou-se e 0 Réu esteve ausente da ... por varias vezes e durante
longos periodos de tempo, nomeadamente entre 04-11-2022 a
07-11-2022, 17-12-2022 a 26-12-2022, 03-01-2023 a 29-01-2023,
05-02-2023 a 16-02-2023, 05-03-2023 a 18-03-2023, 22-03-2023 a
27-03-2023, estando impedido de se ocupar dos seus assuntos
pessoais;

A apelante entende que devem passar a ter a seguinte redacio:
6) Em finais de 2022, o Ré mercé de problema de saude na coluna
vertebral, surgido ao menos

em Janeiro de 2022, precisou de realizar exames de diagndstico e
possivel tratamento.

7) No seguimento do referido em 6) foi diagnosticada estenose
coluna vertebral regiao lombar ( Relatorio de Alta de internamento)
que necessitou de tratamento cirurgico do canal estendtico lombar
L3-L4, realizado em 07.02.2023 no Hospital.... e de que teve alta de
internamento em 09.02.2023.

8) Em virtude do referido em 6) e 7), no periodo compreendido
entre Outubro de 2022 e Fevereiro de 2023 o Réu esteve ausente de
... varias vezes, algumas delas para consultas, exames e para
realizacdo daquela intervencgdo cirurgica.

Fundamenta a sua pretensido nos documentos juntos pelo
Recorrido (passagens aéreas e documentacio médica) porque da
conjugacio de tais documentos se constata que desde o inicio de
2022 o Recorrido vem sendo atendido nos Servicos de Urgéncia
da area da sua residéncia; Nao lhe foi diagnosticada qualquer
hérnia discal; Fez intervencio cirirgica que determinou o
internamento por dois dias, apos os quais teve alta, sem
quaisquer complicac¢oes, e, cotejados tais elementos, nio existe
correspondéncia entre as inimeras viagens efectuadas e a
realizacio de actos clinicos ali pontificados.

Por outro lado desses documentos nada evidencia que tenha
estado impedido de se ocupar de assuntos pessoais ou que da
cirurgia a que se submeteu pudesse ver afectada a sua
mobilidade, resultando antes o contrario das conversacoes que
mantinha e da expedita e pronta resposta do Recorrido aos
sucessivos e-mails que lhe foram remetidos pelo consultor
imobiliario e pela Coordenadora da Recorrente, acerca do
negocio de mediacio que se encontrava em curso. (Cf
factualidade em 18,22 e 25° da FA).



A parte contraria discorda.

O Tribunal a quo fundamentou a sua decisdo quanto aos factos
em causa nos seguintes termos:

“Os pontos n.“s 6 a 9 dos factos provados extrai-se das declaragcoes
de parte do Réu que afirmou que, em virtude de um problema de
saude na coluna vertebral, que surgiu em Outubro de 2022, esteve
ausente da ... por diversas vezes e periodos de tempo, tendo ido para
o Continente sujeitar-se a exames, tratamentos e internamentos,
que culminaram numa intervencgdo cirurgica em 07-02-2023, tendo
ficado posteriormente em recuperagdo no Continente.

Tal factualidade encontra-se corroborada pela documentacgdo junta
na contestacdo, nomeadamente documentos n.’s 1 e 2, que
correspondem, respectivamente, a documentagdo clinica do Réu e a
bilhetes de avido entre ... e Lisboa, nos periodos indicados.

Na sequéncia do problema de saude, o Réu referiu, de forma
credivel e sincera que ndao “tinha capacidade” para tratar dos seus
assuntos pessoais, nem tinha condigoes para “responder a
contactos” por parte do Sr. BB, tendo-lhe comunicado que ndo
tinha interesse em vender a sua casa.

Atendeu-se igualmente ao depoimento prestado pela testemunha
FF, filha do Réu que confirmou de forma séria, sincera e coerente
que acompanhou o pai durante o processo da doenga que lhe
surgiu em Novembro de 2022, tendo feito varios exames, “tendo
sido operado de urgéncia em Fevereiro de 2023, e que apos a sua
alta, o Réu ficou em recuperagdo, até Marco de 2023, na casa da
testemunha no Continente.

Mais afirmou que o mesmo “estava preocupado com a situacio
atendendo a gravidade da operacdo a realizar e com o seu futuro”,
que poderia por em causa negocios que tem por conta propria,
nomeadamente o negocio de mergulho.

Quanto ao objecto do processo, a mesma referiu que “nunca
assistiu a conversas, mas que houve tentativas de contacto do Sr.
BB” e que o seu pai, ora Réu, “ndo respondia porque andava em
tratamentos”

Por ultimo, teve-se em consideracdo o depoimento prestado pela
testemunha GG, filho do Réu, que declarou de forma clara, séria e
evidente que, durante o processo de tratamento da doenga, o Réu
“estava em baixo fisicamente e psicologicamente afectado’,
sabendo apenas que “a determinada altura e no decorrer da
situagdo, o pai acabou por desistir da venda da casa’.

Apreciando.

A pretendida alteracdo de redacio do facto 6 ndo procede. Ha
efetivamente uma fatura do Centro de Saude local
correspondente a episodio de urgéncia com data de 26.01.2022,
mas a mesma nio refere injecoes intramusculares; a que contém
tal alusdo data de 09.10.2022. Ora, desconhece-se qual a concreta
causa das referidas injecoes, mas ainda que se relacionem com o
problema de satude descritos nos pontos seguintes da matéria de



facto, a respetiva data (09.10.2022) sempre seria compativel com
0 que consta do ponto 6.

No que respeita a alteracio da redacio do facto provado 7, assiste
parcialmente razao a apelante.

Efetivamente, atenta a genérica e inexata redac¢ao do diagndstico
que consta na redacio do facto, por confronto face ao que resulta,
com exatidao, do relatorio de alta clinica junto a contestacao,
deve-se, pois, precisar tal diagnodstico de acordo com a
informacio que consta nesse Relatorio.

Ja quanto ao demais sugerido pela Apelante, verifica-se que
extravasa o ambito do facto que foi dado como provado;
efetivamente, no facto 7 nao ha alusao quer ao tipo ou descri¢ao
da cirurgia realizada, ou a data da alta clinica, pelo que nao
procede o aditamento de tais factos.

Assim, a redacio do facto 7 apenas sera reformulada no que
respeita a identificacao do diagnostico, passando a ter a seguinte
redacio:

“No seguimento do referido em 6), foi diagnosticada ao Réu
estenose da coluna vertebral regiio lombar, que precisou de ser
submetido a tratamentos no Hospital...., em Lisboa, incluindo
uma intervengio cirurgica, que se realizou a 7 de fevereiro de
2023;”

Quanto ao facto 8 parece-nos que assiste razio a Apelante no que
diz respeito a falta de prova documental que suporte que algumas
das deslocacoes ai descritas decorrem do descrito nos factos 6 e 7.
Designadamente as de Marco de 2023, pois niao foi apresentada
documentacio comprovativa da realiza¢cio de consultas, exames
ou tratamentos no continente em Marco, sendo que entendemos
ser necessaria a presentacio de documentacio de suporte, pelo
que terao que ser eliminadas do facto. O mesmo se diga da
deslocacao de 04 a 07 de Novembro e da de 17 a 26 de Dezembro
de 2022 a que apelante faz expressa referencia na motivacio do
recurso. Ja que no que respeita as de Janeiro e Fevereiro de 2023,
porque existem documentos comprovativos de que no periodo
que elas compreendem foram realizados atos clinicos no
continente, entende-se que deve permanecer como provado que
sao decorrentes do exposto em 6) e 7). E bem assim que durante
as mesmas o Réu estava impedido de se ocupar dos seus assuntos
pessoais, 0 que, em termos de experiéncia comum, é consentaneo
com uma situacao de doenca e de realizacio de uma cirurgia, e é
também consentineo com os depoimentos dos filhos do Réu e as
declarac¢des do proprio Réu relativamente ao seu estado
psicologico.

Deve ainda ser eliminada do facto a referéncia a “longos
periodos” que ¢ puramente conclusiva.

Assim, o facto 8 deve ser reformulado (embora nao nos exatos
termos defendidos pela apelante), expurgando-se do mesmo -
para além das referéncias conclusivas - que em virtude do



referido em 6) e 7) 0 Réu esteve ausente da ilha de ... entre 04 a 07
de Novembro, 17 a 26 de Dezembro de 2022, 05-03-2023 a
18-03-2023, e 22-03-2023 a 27-03-2023.

Passara, pois, a ter a seguinte redacao:

“8) Em virtude do referido em 6 e 7), a sua vida quotidiana
alterou-se e 0 Réu esteve ausente da ... entre 03-01-2023 a
29-01-2023 e 05-02-2023 a 16-02-2023, estando impedido de se
ocupar dos seus assuntos pessoais. *

Do erro de direito:

Tal como se refere na sentenca sob recurso, e nao foi posto em
causa no recurso, foi entre as partes celebrado contrato de
mediacdo imobilidria sujeito a disciplina prevista na Lei 15/2012
de 08.02.

Nos termos do disposto no n°1 do art 2° desta Lei “A atividade de
mediagdo imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas,
em nome dos seus clientes, de destinatdarios para a realizacdo de
negocios que visem a constituicdo ou aquisicdo de direitos reais
sobre bens imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o
arrendamento dos mesmos ou a cessao de posi¢oes em contratos
que tenham por objeto bens imoveis.”

Esta em causa saber se ocorreu erro de direito na negacio a
Autora da remuneracio decorrente do contrato celebrado com o
Réu.

Vejamos.

Dispoée o art. 2° n°1 da Lei 15/2013 de 08.02 suprarreferida que:
A atividade de mediacdo imobiliaria consiste na procura, por parte
das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatdrios para a
realizacdo de negdocios que visem a constitui¢do ou aquisi¢do de
direitos reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o trespasse
ou o arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posicoes em
contratos que tenham por objeto bens imoveis.

Por sua vez dispoe o art. 19° da referida Lei, com a epigrafe
“Remuneragdo da empresa”, que:

“l - 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 mediagdo
imobilidria estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa fase,
é a mesma devida logo que tal celebracdo ocorra.

2 - E igualmente devida a empresa a remuneracio acordada nos
casos em que o negocio visado no contrato de mediagdo tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e nao se concretize por causa
imputdvel ao cliente proprietdrio 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 mediagao imobilidaria, pode cobrar quantias a titulo de
adiantamento por conta da remuneragdo acordada, devendo as
mesmas ser devolvidas ao cliente caso o negdcio ndo se concretize.




4 - O direito da empresa a remuneragdo 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.”

Nos termos do art. 16° n°1 da Lei 15/2013 de 08.02 “O contrato de
mediacdo imobiliaria é obrigatoriamente reduzido a escrito.”, sendo
que, nos termos do n°2 al C) do mesmo artigo constam,
obrigatoriamente, do contrato, entre outros elementos, “As
condicoes de remuneracdo da empresa, em termos fixos ou
percentuais, bem como a forma de pagamento, com indicagdo da
taxa de IVA aplicavel”.

E a esse proposito (remuneracio) a clausula 5* do contrato de
mediacao prevé o seguinte: Clausula 5.“ (Honordrios) — 1- Os
Honordrios so sdo devidos se a Mediadora conseguir interessado
que concretize o negocio visado pelo presente contrato, nos termos e
com as excegoes previstas no artigo 19.° da Lei n.°15/2013, de 8 de
Fevereiro e, nos casos em que o contrato tenha sido celebrado em
regime de exclusividade, 0 negdcio ndo se concretize por causa
imputdvel ao cliente, ou no caso da mediadora ter efetuado uma
visita fisica com um dos interessados ou compradores do imovel,
nos ultimos 12 meses anteriores a celebragdo da escritura publica
de compra e venda do imovel. 2- O Segundo Contratante obriga-se
a pagar a Mediadora a titulo de honorarios: X A quantia de 5%,
calculada sobre o preco pelo qual o negocio é efetivamente
concretizado, acrescida de IVA a taxa legal em vigor ou a quantia
de 5.000,00€ (cinco mil euros) quando aquela percentagem seja
inferior a este montante, acrescendo o IVA a taxa legal em vigor. 3-
O pagamento de honordarios apenas serd efetuado nas seguintes
condicoes: O total dos honorarios aquando da celebragdo do
contrato-promessa.

Assim sendo, a Autora tera direito a remuneracgio caso consiga
interessado que concretize o negocio visado, ou seja, o negocio de
compra e venda do imovel do Réu.

Questao diferente ¢ a do momento do pagamento, in casu,
aquando da celebraciao do contrato promessa, havendo como que
uma antecipacao do vencimento da obrigacio de pagamento da
remuneracao.

Ou seja, ainda que o pagamento dos honorarios seja devido logo
com a celebrac¢io do contrato promessa, o direito a remuneracio
niao dispensa a realizacdo do negocio de compra e venda do
imovel, aquele que ¢ visado pela intermediacao, realizacdo que ¢é
constitutiva do direito a remuneracio.

A este proposito veja-se o Ac. do STJ del3.02.2025 proferido no
Proc. 2086/23.0T8FAR.E1.S1, cujo entendimento perfilhamos,
transcrevendo-se o respetivo sumario:

“l. No contrato de Mediacdo Imobilidria, o direito da mediadora a



remuneragdo so nasce com a conclusdo e perfeicio do negocio
visado, em conformidade com a regra insita na primeira parte do
n.’1doart.°19.°da lei n° 15/2013, de 08.02 (RJAMI).

II. Dai que a conclusdo do contrato visado com a mediagdo nao so
marca o0 momento em que a remuneragdo é devida, como também é
o facto constitutivo do direito da empresa a retribuicdo acordada.
II1. Em caso de celebracdo de contrato-promessa, podem as partes
acordar na antecipacdo do pagamento, total ou parcial, para o
momento da sua celebragdo, no reconhecimento de que se trata de
um marco relevante no iter negocial que se reporta ao momento, a
“fase”, do pagamento da remuneragdo e ndo a aquisi¢cdo ou
constituicdo do direito da mediadora a remuneracdo, assinalando a
vinculagdo das partes a celebragdo do contrato prometido, situagdo
a que respeita a previsdo da 2.° parte do citado n.’ I do art.” 19.°.
IV, Ou seja, o artigo 19.° da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro, na
redacdo introduzida pelo DL 102/2017, de 23 de Agosto estabelece
apenas o vencimento antecipado da remuneragdo no caso de o
vendedor e o interessado celebrarem um contrato-promessa e o
contrato de mediagdo prever o pagamento da remuneragdao logo
nessa fase, na expectativa de que, em condi¢oes normais e com
grande probabilidade, ao contrato-promessa se seguird a celebragdo
do contrato prometido. Daqui ndo resultando, portanto, que se
tenha constituido o direito da mediadora a remuneracgdo, o qual
continua dependente da conclusdo e perfeicdao do negocio
definitivo.

V. Assim, se, apesar de ter sido convencionada aquela antecipacio
do pagamento da remuneracgdo, o contrato definitivo ndo se vier a
realizar, a mediadora deve restituir ao cliente as quantias a esse
titulo recebidas.”

Ora no caso dos autos, nao foi celebrado qualquer contrato de
compra e venda do imovel do Réu, nem tampouco chegou a ser
assinado pelo Réu o contrato promessa de compra e venda do
imovel, pelo que nio ¢é devida remuneracio ao abrigo do n°1 do
art. 19° da Lei lei n° 15/2013, de 08.02 .

A questao que releva é a de aferir se sera devida remuneracio ao
abrigo do n°2 desse preceito legal, ou seja, se estamos perante um
caso em que o negocio visado no contrato de mediacio tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e nao se concretize por
causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario
trespassante do bem imdvel.

Comentando esta norma (art 19 n°2 da Lei 15/2013) Higina
Carvalho, in Contrato de Mediacao Imobiliaria, DataVenia, Ano
4, n°6, de Novembro de 2016, paginas 103 e 104, refere o seguinte:
“(...)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 remuneracgdo so é devida com a conclusdo e
perfeigdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagdo (ou de sua



promessa, quando assim tiver sido acordado no contrato de
mediacdo). 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 remuneragdo da mediadora ndo depende
do evento futuro e incerto constituido pela celebragdo do contrato
visado, quando este evento ndo se concretize por causa imputdavel
ao cliente. A remuneragdo da mediadora depende aqui quase
unicamente do cumprimento da sua obrigagdo e do sucesso desta.
De enfatizar que a aplica¢do da norma contida no n.” 2 do art. 19
implica a prova da efetiva obtenc¢do de alguém genuinamente
interessado e pronto a celebrar o contrato nos moldes em que foi
concebido no ambito do contrato de mediacdo.

Provando a mediadora que efetuou com sucesso a sua prestagdo, o
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
necessdrio a realizacdo do negocio).(...)”

Vejamos também alguma jurisprudéncia sobre esta matéria:

- Ac. do TRP de 30.06.2022 proferido no Processo
12308/21.7T8PRT.P1, com o seguinte sumario:

“I - No contrato de mediagdo imobilidria, em principio a
remuneragdo do mediador so é devida com a conclusdo e perfeigio
do negocio visado (artigo 19.%1 da Lei n.” 15/2013).

II - Se tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de
mediagdo imobilidria assim estiver previsto, é devida uma
remuneragdo ao mediador logo que o contrato-promessa seja
celebrado, mas, mesmo nessa situagdo, se o negocio prometido ndo
chegar a ser concretizado pode haver lugar a restitui¢ao dessa
remuneracdo.

IIT - Excepcionalmente a remuneracdo é devida, apesar de o
negocio visado ndo se ter concretizado, se as partes tiverem
acordado a exclusividade e o negocio visado no contrato de
mediacdo ndo se concretizar por causa imputdvel ao cliente, desde
que o cliente seja o proprietdrio ou o arrendatdrio trespassante
(artigo 19.%/2 da Lei n.” 15/2013).

1V - Deve entender-se que é por causa imputdvel ao cliente que o
contrato ndo se concretiza quando isso resulta da circunstincia de
os promitentes-compradores terem resolvido o contrato-promessa
por incumprimento das obrigagoes do promitente-vendedor e este
renuncia a impugnacdo da resolucdo e pratica actos que traduzem
a aceitagdo e conformacgdo com a extingdo do contrato-promessa
(celebra um acordo sobre os efeitos da exting¢do do contrato e



restitui o sinal).”

- Ac. do TRP de 27-01-2022 proferido no Processo
14716/20.1T8PRT.P1, com o seguinte sumario:

I - No contrato de mediagdo imobilidria, em principio a
remuneragdo do mediador so é devida com a conclusdao e perfeigio
do negocio visado (artigo 19.%1 da Lei n.” 15/2013).

II - Excepcionalmente a remuneracdo é devida, apesar de o negocio
visado ndo se ter concretizado, se as partes tiverem acordado a
exclusividade e o negdcio visado no contrato de mediacdo ndo se
concretizar por causa imputdvel ao cliente, desde que o cliente seja
o0 proprietdrio ou o arrendatdrio trespassante (artigo 19.%/2 da Lei
n.’ 15/2013).

III - Por causa imputdvel deve entender-se ndao apenas o factor
situado na esfera de disponibilidade do cliente, mas aquele em
relacdo ao qual se possa afirmar que so por razoes censurdveis o
cliente fez com que o negocio visado ndao fosse concretizado, de
modo que ndao sendo possivel do ponto de vista normativo censurar
0 comportamento que é causa adequada da ndo concretizacdo do
negocio a remuneragdo ndo é devida, ainda que o comportamento
esteja relacionado ou se prenda com a pessoa do cliente.

- Ac do TRC de 10.09.2019 proferido no
Proc.4996/17.5T8LRA.C1, com o seguinte sumario:

“I - Na vigéncia de contrato de mediacao imobiliaria, mesmo em
regime de exclusividade, o comitente pode, por si proprio, vender o
imovel.

II - Na previsdo do n°2 do art’ 19° da Lei n°15/2013 de 08.02, o
direito da mediadora a remuneracdo da comissdo apenas emerge se
provados factos alicercantes de imputacdo de um juizo ético
juridico de censura ao comitente e, bem assim, se provado que, ndao
fora a atuagdo deste, a venda a cliente por si apresentado seria
realizada no periodo daquela vigéncia.

- Ac. do TRP de 24.09.2020 proferido no Processo
5061/19.6T8LRS.L1-2, com o seguinte sumdrio:

I — Num contrato de mediacdo imobiliaria, pela clausula de
exclusividade, as partes determinam que o mediador tera direito a
remuneragdo se o contrato pretendido for celebrado durante o
periodo de exclusividade acordado; tratando-se de exclusividade
“simples” isso sucederd sempre que esse contrato tenha sido
celebrado em consequéncia da actividade de outro mediador, mas ja
ndo quando resulte da actuacdo da outra parte, o proprio.

II - No contrato de mediacdo imobilidaria celebrado entre a A. e a
R., a clausula de exclusividade dele constante reporta-se a um
regime de exclusividade “simples”, ndo impedindo a R. de negociar
directamente a venda do imovel.

IIT - A aplicacao do disposto no n.” 2 do art. 19 da lei 15/2013, de
8-2, implica a prova da efetiva obtenc¢dao de alguém verdadeiramente
interessado e pronto a celebrar o contrato, que haja um interessado
efectivo para o negdcio, aceitando as condicoes estabelecidas.



1V — No caso dos autos a A. ndo fez prova de que conseguira
alguém verdadeiramente interessado e pronto a celebrar o contrato
nos termos previstos no contrato de mediacdo.

- Ac. do TRG de 16.12.2021 proferido no Processo
600/20.2T8FAF.G1, com o seguinte sumario:

1- A remuneracdo do contrato de mediacdo imobilidria encontra-se
prevista de forma imperativa no n° 1 do artigo 19° do DL 15/2013:
constitui-se com a celebracdo do contrato visado ou, nos casos em
que foi expressamente acordado que independentemente da
concretizacdo do negocio visado a mesma seria devida pela
celebracao do contrato promessa, nesse momento.

2- Sdo trés os requisitos para que a mediadora possa exigir o
pagamento da remuneragdo, nos termos do n’2 do artigo 19°do DL
15/2013: 1 -- que o contrato de mediacdo tenha sido celebrado com
o proprietdrio ou o arrendatdrio trespassante do bem imovel; 2 --
que tenha sido acordado o regime de exclusividade; 3—e que a ndao
concretizagcdo do negocio visado tenha causa imputavel ao cliente.
3- Porque com esta norma ndo se pretende transferir o risco do
negocio de mediacdo para a contraparte (o cliente da mediadora),
mas defender a mesma dos comportamentos desta que violem o
contrato celebrado entre ambos, também aqui, para se verificar o
dever de remunerar apesar da falta de celebragdo do contrato
definitivo, se exige a culpa da contraparte (o cliente devedor), nos
termos gerais previstos no artigo 798° do Codigo Civil.

4- Quanto aos onus da prova, ha que considerar que quem quiser
beneficiar desta norma tem que provar os seus factos constitutivos
ou pressupostos, entre os quais aqueles que permitam determinar a
quem é imputdvel a ndo concretizacdo do negocio.

- Ac. do TRL de 12.01.2023 proferida no processo
76/21.7T8ABF.L1-6 , com o seguinte sumario:

“I - Na vigéncia do contrato de mediacdo imobiliaria celebrado em
regime de exclusividade o cliente pode rescindir unilateralmente o
contrato e desistir da venda almejada em qualquer altura.

II - Nessa eventualidade, a remuneracdo acordada so sera devida,
caso o mediador faga prova dos seguintes factos constitutivos do seu
direito [art.’s 342.° n.° 1, do Cod. Civil e 19.°, n.° 2, da Lei n.”
15/2013, de 8/2]: (i) que angariou e apresentou ao cliente um
interessado real e genuino na compra do imovel; e (ii) que o
negocio visado ndo se concretizou por causa imputdvel ao cliente,
proprietario ou arrendatdrio trespassante do bem imovel.

III - Nao existe “causa imputavel” ao cliente geradora do dever de
remunerar o mediador imobilidario e do direito deste receber quando
o cliente rescinde unilateralmente o contrato de mediacdo e desiste
do negocio visado por motivo de forca maior estranho a sua
vontade e excludente da culpa, designadamente doenca grave,
potencialmente letal, inesperada e superveniente a celebracdo do
contrato de mediagdo, pelas preocupacgoes e incertezas que gera
quanto ao futuro.



1V - No caso dos autos, a resolugdo do contrato pela ré sempre seria
de admitir a luz do n.° 2 do artigo 437.° do Codigo Civil,
considerando a doenga oncoldgica que lhe sobreveio na sua
execucgdo, a qual afecta de maneira anomala e imprevista a base
negocial e torna intoleravel a manutencdo do vinculo contratual,
por ser patente o desequilibrio das prestagoes e a excessiva
onerosidade que a manutengdo do contrato, como se nada tivesse
ocorrido, implicaria para a ré.”

Do exposto é possivel inferir que a aplicacdo do disposto no
referido art 19 n°2 da Lei 15/2013 de 8 de fevereiro exige a
demonstracio de que contrato de mediacio imobiliaria foi
celebrado com o proprietario ou arrendatario trespassante do
imovel, que tenha sido estipulado o regime de exclusividade, e que
a nao realizacio/frustracio do negdcio visado no contrato de
mediacio seja imputavel a esse proprietario/arrendatario
trespassante.

Este ultimo aspeto pressupde, por um lado, a demonstracio de
que na vigéncia do contrato de mediacio a mediadora logrou
encontrar um efetivo candidato pronto para celebrar o negdcio
visado, e, por outro lado, que a conduta do cliente da mediadora
(proprietario/arrendatario trespassante), ao nao celebrar esse
negocio, seja, do ponto de vista de um homem médio, censuravel,
por nio justificada.

No caso dos autos as partes nido questionam que o Réu seja
proprietario do imovel identificado no contrato de mediacao que
celebrou com a Autora (o Réu celebrou o contrato de mediacio
naquela qualidade — cf. clausula 1° reproduzida na matéria de
facto dada como provada), nem que o contrato de mediacao
tenha sido celebrado sob o regime de exclusividade (como alias
expressamente resulta da clausula 4 do contrato reproduzida na
matéria de facto provada).

Discutem sim a imputabilidade ao Réu da nao concretizacio do
negocio visado pelo contrato de mediacao imobiliaria.

O Tribunal a quo entendeu que a decisdo de ndo concretizacio do
negdcio da venda do imovel pelo Réu ¢é aceitavel e encontra-se
justificada, atendendo aos motivos de saude que este apresentou a
Autora e que se encontram devidamente comprovados nos autos,
nio lhe sendo exigivel outro comportamento.

Sera assim?

Na vigéncia do contrato de media¢ao (em data nio concretamente
apurada, mas entre finais de dezembro de 2022 e fevereiro de
2023) a Ré logrou encontrar interessado sério na compra da casa
do réu, por valor superior ao que havia sido estipulado no
contrato de mediacio, o qual efetuou visita ao imdovel com
conhecimento do Réu, e assinou contrato promessa de compra e
venda, entregando o valor do sinal (factos provados 10 a 15).

Em 08-02-2023, pelas 19h17m, o Sr. BB, consultor da Autora,
enviou mensagem escrita para o telemovel do Réu declarando



que “AA desculpa, mas ja sei da operacdo e correu bem, ainda bem.
Ja falei com o comprador e apontamos uma data que acho que se
consegue 15 de junho, mas ele transmitiu que se precisa de mais
algum tempo ndo ha problema, ele so me disse que queria ja
comprar as passagens porque quer vir cd e como tem medo de
quando for a altura ndo conseguir vir. Diz alguma coisa pois tenho
de mandar o contrato para ele assinar e meter o sinal. Obrigada e
melhoras” ; em 14-02-2023, pelas 11h22m, o Réu enviou uma
mensagem escrita para o telemovel do Sr. BB, consultor da
Autora, declarando que “Bom dia BB td bem contg desculpa ndo
responder antes ndo foi possivel ainda numa face dificil a mas ja
vai indo, sobre o negocio da casa nesta face muito dificil como te
expliquei e 0o médico aconselha a ter muito juizo durante algum
tempo pois ndo foi facil e o ano 2022 para mim foi para esquecer e
ndo consigo conciliar nesta face toda a alteracdo necessaria d
minha vida dai tenho mesmo que adiar a venda da casa para outra
face em que esteja estabilizado e com alternativa o que nao tenho
neste momento agradecgo a teu empenho e esforco pelo objetivo
seria bom mas nao aviva-se possivel abraco AA” (factos 16 e 17).

E apos a intervencio cirurgica que ocorreu em 07-02-2023, o Réu
regressou a ... entre 16-02-2023 e 05-03-2023, sendo que nesse
periodo o consultor da Autora visitou o Réu, levando consigo o
contrato-promessa para que o Réu o assinasse e 0 Réu recusou
assina-lo (factos 18 a 20)

Posteriormente em 18-04-2023, a A enviou ao Ré o seguinte mail:
“Exmo. Sr. AA, Esperamos que se encontre bem. No seguimento do
contrato de promessa de compra e venda em anexo, elaborado para
a venda do seu imovel, sito em ..., o qual encontra-se devidamente
assinado pela promitente compradora e pago o valor relativo ao
sinal previsto, vimos pelo presente solicitar a V. Ex."" que informe se
mantém a sua posi¢cdo em ndo concluir o negocio. Tendo em conta
o prazo ja decorrido e confirmando-se a inten¢do de nao concluir o
negocio, iremos proceder a restitui¢do da quantia entregue a titulo
de sinal, em singelo a promitente compradora. Neste sentido,
ficamos a aguardar as indicagoes de V. Ex.".

Nessa mesma data o Réu envia o seguinte e-mail para o Sr. BB,
consultor da Autora: “Boa tarde sr. BB. Em relacdo aos contratos
que foram feitos entre a Remax na pessoa do Sr. BB com os
edificios da empresa da estrada da ... e da ... conforma também por
diversas vezes falamos verbalmente para serem retirados da
circulacdo do catilogo Remax e da venda nesta face. Esta minha
decisdo como falamos ndo foi de agora ja tem muito tempo, mas
com o estado de saude que tive desde outubro pretende seja feito o
mais urgente possivel e me seja informado da mesma.”

E em resposta ao e-mail da Autora de 18.04.2023, 0 Reu em
19-04-2023 enviou o seguinte e-mail para a Autora: “Bom dia D.
EE. Em relacdo ao exposto e como certamente tem conhecimento
toda comunicacdo foi feita com o Sr. BB, ao qual foi informado a



ele. Cumprimentos”

E face a novo mail da Autora de 20.04.2023, onde esta solicita que
informe se mantém a sua posicao de nao concluir o negdcio, o
Réu em 21.04.2023 enviou o seguinte e-mail para a Autora: “Bom
dia D. EE. Como lhe informei no email anterior a informacdo foi
dada ao Sr. BB que penso ser bem clara. O que pretendo com a
maior brevidade o que ja foi solicitado muita vez o cancelamento
dos contratos que tem com a Remax o que nunca foi feito.
Cumprimentos” (factos provados 21 a 27).

Ou seja, 0 Réu em 14.02.2023 (em resposta a mensagem de
08.02.2023 do consultor da Autora sobre a possivel data de
concretizacdo do negocio visado) declara ter que se adiar a venda
da casa para outra “face em que esteja estabilizado e com
alternativa”. Isto depois de ja ter sido sujeito a cirurgia, o que
ocorreu em 07.02.2023.

E apos ter regressado a ... entre 16-02-2023 e 05-03-2023, recusou
assinar o contrato promessa, sendo que em Abril de 2023, apos
ter recebido mail da Autora a pedir que informe se mantém a sua
posicao em nao concluir o negocio, 0 Réu declara expressamente
pretender com a maior brevidade o cancelamento dos contratos
que tem com a Remax.

E, portanto, claro que o contrato visado pela mediacio
imobilidria nao foi celebrado porque o Réu recusou dar sequéncia
ao processo inerente a compra e venda do imovel, recusando-se a
assinar o contrato promessa de compra e venda, e acabando por
“cancelar” o contrato com a Remax.

E essa recusa ¢ legitima ou é censuravel?

Provou-se que em finais de 2022, o Réu sofreu um problema de
saude na coluna vertebral, no qual precisou de realizar varios
exames para descobrir o problema, a sua causa e possiveis
tratamentos, tendo-lhe sido diagnosticada estenose da coluna
vertebral regido lombar, precisando de ser submetido a
tratamentos no Hospital...., em Lisboa, incluindo uma
intervencao cirurgica, que se realizou a 7 de fevereiro de 2023.
Em virtude desses factos, a sua vida quotidiana alterou-se e o0 Réu
esteve ausente da ... entre 03-01-2023 a 29-01-2023 e 05-02-2023 a
16-02-2023, estando impedido de se ocupar dos seus assuntos
pessoais. Mais se provou que se encontrava num estado de grande
debilidade e ansiedade, tendo em conta que a mencionada
cirurgia podia afetar a sua mobilidade.

Ora, é compreensivel que um problema de satide na coluna
vertebral que implique a realizacdo de uma cirurgia que possa
afetar a mobilidade de uma pessoa seja causa de ansiedade e
debilidade dessa pessoa e que durante esse periodo de doenca e
eminéncia de realizacio de cirurgia se possa justificar, segundo o
padriao de um homem médio, uma concomitante atitude de
recusa de celebracio de negécios juridicos de relevancia como € o
caso da venda da casa de habitacao.



Todavia, a recusa do Réu em dar continuidade ao processo de
venda da casa surge ja depois de realizada a cirurgia em causa,
sendo certo que nio se demonstrou que aquela tenha deixado
qualquer sequela ao nivel da mobilidade do Réu ou outra.
Efetivamente, em 14.02.2023, uma semana depois da cirurgia,
quando o Réu comunica ao consultor da Autora, ja apos esta ter
encontrado comprador, ter que se adiar a venda da casa para
outra “face em que esteja estabilizado e com alternativa”, ja nao
subsistia, objetivamente, fundamento para a atitude de recusa do
Réu em prosseguir o processo de compra e venda.

O que se torna mais flagrante quando o Réu regressa a ilha de ...
entre 16.02.2023 e 05.03.2023, e recusa assinar o contrato
promessa, e, mais ainda, quando em Abril, apds a Autora
perguntar se ele mantém a intenciio de nao concluir o negocio,
acaba por comunicar que quer cancelar o contrato com ela
celebrado.

Ou seja, a atitude de recusa de celebrac¢ao do negdcio visado pelo
contrato de media¢do ocorre, ndo durante o periodo de doenca
anterior a cirurgia e em que o R apresentava ansiedade e
debilidade relacionadas com os riscos da cirurgia, mas sim depois
dessa cirurgia, quando objetivamente essa situacio ja ndo se
verificava.

A situacdo ¢ diferente daquela que é analisada no Ac. do TRL de
12.01.2023 suprarreferido, pois naquela o proprietario do imovel
desistiu de avancar com o negdcio visado no contrato de
mediacdo imobilidria enquanto se encontrava em plena situacio
de doenca grave e potencialmente letal, antes de realizar os
tratamentos (cf. factos provados indicados no referido Acordao).
No caso dos autos, repete-se, a recusa de prosseguir com 0
negocio visado pelo contrato de mediacao imobiliaria tem lugar
ja depois da situacio de doenca e da realizacio de cirurgia, sem
que se conheca a existéncia de qualquer sequela daquelas.

Nao podemos, pois, deixar de concluir pela censurabilidade da
atuacido do Réu, que ocorreu quando objetivamente inexistia
motivo alheio a sua vontade que justificasse a sua atitude de
inviabilizacdo do negocio visado pelo contrato de mediaciao
imobiliaria.

Procede, pois o recurso, com a consequente condenacio do Réu a
pagar a Autora a remuneracio no valor da fatura descrita no
ponto 27 da matéria de facto provada e respetivos juros de mora
a taxa comercial até integral pagamento.

As custas, quer em 1? instancia, quer em sede recurso, serao
suportadas pelo Réu (art. 527° do CPC).

xkk

VI. Decisao:

Pelo exposto acordam as Juizes desta 8 secio do Tribunal da
Rela¢ao de Lisboa em julgar procedente a apelacio, e
consequentemente, revogam a sentenc¢a recorrida na parte em



que esta absolve 0 Réu AA do pedido formulado pela Autora, e
em substituicido de tal segmento decisorio, condenam o Réu a
pagar a Autora quantia de € 20.880,00 acrescida dos respetivos
juros a taxa comercial desde a data do vencimento da mesma até
integral pagamento.

c. No mais (absolvi¢ao da Autora ..., do pedido de abuso de
direito e litigancia de ma-fé) mantém a sentenca recorrida.

As custas, quer em 1% instancia, quer em sede recurso, seriao
suportadas pelo Réu (art 527° do CPC).

Notifique.

Lisboa, 26.06.2025
Carla Matos
Marilia Leal Fontes
Carla Figueiredo



