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| - O direito do mediador imobiliario a remuneragao constitui-se quando em resultado
da sua actuacéo é obtido um interessado no negécio que apresenta uma proposta no
valor pedido e assina mesmo um contrato-promessa, o cliente comunica que desistiu
do negdcio e recusa-se a assinar esse contrato-promessa, mas depois celebra o
negocio com o mesmo interessado em data préoxima da que tinha informado o
mediador, tendo recebido do interessado parte do prego pouco dias apods ter
comunicado que desistia do negécio.

Il - Litiga de ma fé a parte que para evitar o pagamento da remuneragéo do mediador
falseia a verdade, inventando que as pessoas com as quais concretizou o negécio
visado pela mediagao se interessaram pelo negdcio através de outra empresa de
mediagao que nao aquela que eles sabem que fez essas pessoas conhecerem e
interessarem-se pelo negécio.

RECURSO DE APELAGAO
ECLI:PT:TRP:2024:901.22.5T8VCD.P1

SUMARIO:

ACORDAM OS JUIZES DA 3.2 SECGAO DO TRIBUNAL DA RELAGAO DO PORTO:

|. Relatério:

A..., Lda., sociedade comercial com o NIPC ... e sede em Vila Nova de Famalicéo,
instaurou a presente acgéo declarativa contra AA e BB, casados, contribuintes fiscais
ns.° ... e ..., respectivamente, residentes na ..., Vila de Conde, pedindo a condenacédo
dos réus a pagar-lhe €7.380, acrescidos de juros vencidos e vincendos contados
desde a data de emissao da factura até a data do pagamento; ou, caso assim ndo se
entenda, que os réus sejam condenados a pagar uma indemnizagéo a autora, no valor
de €6.000, por violagao das regras da boa-fé pré-contratual.

Para fundamentar o seu pedido alegou, em sumula, que em 01.07.2021 celebrou com
0s réus um contrato de mediagao imobiliaria em regime de ndo exclusividade,
mediante o qual se obrigou a diligenciar para conseguir interessado na compra das
fracgdes dos réus pelo prego de €99.500, mediante a remuneracgéo de 5% sobre o
valor do negdcio, mas nao inferior a €6.000, o que a autora cumpriu tendo conseguido
interessados nas fracgdes que apresentaram proposta de aquisi¢ao. No dia
05.07.2021, a autora recolheu a assinatura dos interessados que angariou no contrato
promessa de compra e venda, tendo aqueles pago no mesmo dia €5.000 a titulo de
sinal. O contrato previa o pagamento da remuneragédo aquando da assinatura do
contrato-promessa a autora. No dia 06.07.2021, a autora comunicou a ré mulher que o
contrato-promessa tinha sido assinado pelos promitentes compradores e que parte do
sinal estava depositado. Porém, a ré comunicou a autora que a venda fica sem efeito,
vindo mais tarde a denunciar o contrato de mediagao imobiliaria. Em 16.09.2021, a
autora teve conhecimento que os réus celebraram escritura de compra e venda das
ditas fracgbes com os clientes angariados pela autora, tendo sido pago o valor total de
€98.500.

Os réus congeminaram um plano para defraudar o direito a remuneragéo da autora e
depois de a autora conseguir interessados no negécio denunciaram o contrato de
mediagao imobiliaria, como se tivessem perdido o interesse na venda e mais tarde
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argumentando que as clausulas nao Ihes tinham sido explicadas. As condigbes
essenciais invocadas pela ré para fundamentar o nao pagamento da remuneragao a
autora - data do contrato definitivo - ndo eram essenciais pois os réus acabaram por
celebrar a escritura definitiva apenas depois de tal data. Tendo os réus vendido as
fracgbes aos clientes angariados pela autora, tém de pagar a remuneracao acordada.
Caso assim nao se entenda, os réus sao responsaveis a titulo de responsabilidade
pré-contratual, porquanto quebraram a confianga da autora quando denunciaram o
contrato de mediagao imobiliaria celebrado, depois de a autora ter encontrado
interessados na compra das fracgdes, frustrando assim as legitimas expectativas da
autora de receber a retribuicdo acordada pelo trabalho desenvolvido.

Os réus foram citados e apresentaram contestagao, defendendo a improcedéncia da
accgao e alegando para o efeito que o réu é parte ilegitima por néo ter celebrado com a
autora o contrato de mediagao imobiliaria, que a ré mulher elucidou a autora da
urgéncia que tinha na venda da casa, da necessidade de proceder a venda até
04.09.2021 e que o contrato so vigorasse até tal data, que informou a autora de que
tinha celebrado outro contrato de mediagao imobiliaria, que parte das clausulas nao
foram dadas a conhecer a ré mulher, a qual s6 teve conhecimento delas depois de ter
assinado o contrato, que o contrato foi assinado por preencher, que a ré informou a
autora que néo tinha interesse na continuagéo do contrato e que aceitaria a proposta
apresentada pelos primeiros interessados que a outra imobiliaria Ihe apresentara e que
tinham visitado a fracgdo no més de Junho, pelo que ndo autorizava a continuagao da
angariagao de compradores ou a celebragdo de qualquer negdcio, que a ré na posse
dessa informagao contactou os interessados angariados pela outra imobiliaria e no
mesmo dia levou-os a visitar as fracgdes e convenceu-os a assinar um contrato-
promessa que levaram consigo, que logo no dia da visita a ré disse que nao assinaria
o contrato promessa e que ja se tinha comprometido a vender através de outra
imobiliaria.

Realizado julgamento foi proferida sentencga, tendo a acgéo sido julgada procedente e
os réus condenados a pagarem a autora €7.380, acrescidos de juros de mora desde
31.08.2021 e até integral pagamento, e ainda em multa no valor de 10 UC por litigancia
Do assim decidido, os réus interpuseram recurso de apelagao, terminando as
respectivas alegagdes com as seguintes conclusoes:

A- Dos factos elencados dados como nao provados na douta sentenga em crise,
consta da alinea n): «(...) n) a autora persuadiu CC e DD a assinar um contrato
promessa de compra e venda referido em 15) que levaram consigo, assegurando-lhes
que tinham instru¢des da ré mulher para o fazer.(...)

B- Contudo face ao depoimento prestado em sede de audiéncia de julgamento de CC,
promitente comprador, cuja transcrigdo da gravagao consta da fundamentagao deste
recurso duvidas nao restam que a recorrida pretendia o contrato promessa assinado
nesse dia, s6 assim se justifica a insisténcia da desta. Assim sendo, houve erro na
apreciagao da prova, devendo ser dado como provado que ...: A autora persuadiu CC
e DD a assinar um contrato promessa de compra e venda referido em 15) que levaram
consigo, assegurando-lhes que tinham instru¢des da ré mulher para o fazer.

E- Também por forga da mesma argumentacao e do depoimento transcrito o facto n.°
38 da matéria de facto dada como provado: “(...) S6 apds a autora ter enviado para a
ré copia do contrato promessa de compra e venda assinado tal como referido em 18) e
19) é que esta informou que o contrato de compra e venda ficava sem efeito (...)"

F- Assim, devera ser eliminado dos factos dados como provados e ser acrescentado
aos factos dados como nao provados da seguinte forma: s) S6 apos a autora ter
enviado para a ré copia do contrato promessa de compra e venda assinado tal como
referido em 18) e 19) é que esta informou que o contrato de compra e venda ficava
sem efeito.

G- O facto dado como provado no ponto “(...) 36 Aquando da outorga do contrato de
mediacgéao referido em 2), a ré AA informou a autora, que tinha urgéncia na venda da
casa e da necessidade de proceder a venda da mesma até inicio do més de Setembro
de 2021(...)"

H- O mesmo facto consta da matéria dos factos dados como nao provados que diz o
seguinte na alinea “(...) f) A ré elucidou os funcionarios que trabalham na empresa da
autora ou por conta da autora, da urgéncia de proceder a venda até ao dia 4 de
Setembro seguinte (...)"

I- Ora, parece-nos que se trata do mesmo facto, embora escrito de forma diferente
“urgéncia na venda até ao inicio do més de Setembro” e “urgéncia de proceder a venda
até ao dia 4 de Setembro...”.

J- Numa primeira abordagem parece nao ter grande relevancia, mas é muito
importante que seja esclarecido pois era essa urgéncia que determinava a validade e



eficacia do contrato de mediagao imobiliaria celebrado entre a A e os réus.

Do direito:

K- A recorrida entende ser-lhe devida a Remuneragéo pelos recorrentes na sequéncia
do contrato de mediagao imobiliaria com esta celebrado em 1/07/2021, tendo o
petitério merecido provimento.

L- Dos autos constam elementos suficientes nomeadamente o contrato promessa
ferido de nulidade que s6 por si impunha que a sentenga nunca culminasse na
condenacgéo dos recorrentes.

M- O contrato-promessa junto aos autos que sé se encontra assinado pelos
promitentes-compradores, os promitentes vendedores n&o se encontravam presentes
no acto da assinatura do contrato, os promitentes-vendedores s6 tiveram
conhecimento do mesmo no seguinte, através de email enviado pela recorrida no dia
seguinte ao da assinatura pelo promitente comprador, 6 de Julho de 2021.

N- A lei estabeleceu, por razées de seguranga juridica, normas especificas quanto a
forma do contrato-promessa, as quais estdo necessariamente ligadas a validade do
mesmo.

O- O artigo 410.° do Cédigo Civil consagra o seguinte: 1. A convengao pela qual
alguém se obriga a celebrar certo contrato sdo aplicaveis as disposigdes legais
relativas ao contrato prometido, exceptuadas as relativas a forma e as que, por sua
razao de ser, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-promessa. 2. Porém, a
promessa respeitante a celebragédo de contrato para o qual a lei exija documento, quer
auténtico, quer particular, sé vale se constar de documento assinado pela parte que se
vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou bilateral.

P- Exigindo o contrato prometido documento, auténtico ou particular, a promessa s6 é
valida se constar de escrito assinado pelo promitente ou promitentes, consoante uma
ou mais partes se vinculem a celebragao do contrato definitivo.

Q-0 contrato de compra e venda que tenha por objecto imoveis tem de ser formalizado
por escritura publica, como prescreve o artigo 875.° do Cadigo Civil.

R- O contrato-promessa de compra e venda de imdveis esta, por conseguinte, sujeito a
forma escrita, constituindo esta forma um requisito de validade, tratando-se, mais do
que uma formalidade “ad probationem”, de uma verdadeira formalidade “ad
substantiam.

S- Assim, estando em causa nos autos a celebragéo de contrato de compra e venda
de imovel [contrato prometido], para o qual a lei exige documento auténtico [escritura
publica], a promessa s6 tem valor legal se constar de documento assinado pelas parte
que se vinculam, nos termos do n.° 2 do citado artigo 410.°.

T- Embora sendo bilateral a promessa corporizada no documento junto aos autos
denominado contrato promessa de compra e venda, este apenas se encontrar
assinado pelos promitentes-compradores ndo contendo a assinatura dos promitentes
vendedores, aqui recorrentes.

U- O contrato-promessa, nos termos do artigo 220.° do Cédigo Civil, € um contrato
bilateral e sinalagmatico, sendo certo, que a doutrina e jurisprudéncia sao pacificas no
sentido da falta de assinatura de um dos contraentes em contrato-promessa de compra
e venda de imdveis gera a nulidade do contrato sendo esta de conhecimento oficioso.
V- Nao se encontrando o contrato assinado pelos aqui recorrentes o contrato é nulo,
nulidade que se invoca para todos os efeitos legais.

W- Veja-se neste sentido Ana Prata, “O Contrato Promessa e seu Regime Civil”, 22
reimpressao da edigdo de 1994, pag. 500 e ss, bem como os Acordaos do Supremo
Tribunal de Justica de 25.11.2003 e do Tribunal da Relagao do Porto de 6.11.2012 e
7.04.2014, Ac. Tribunal da Relacéo do Porto Proc. n.° 519/16.1T8PVZ.P1, todos
disponiveis em www.dgsi.pt.

X- O regime legal da mediacao imobilidria é regulado pela Lei n.° 15/2013, de 8 de
Fevereiro. De acordo com o n.° 1 do artigo 2.° da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro,’(...)
actividade de mediagao imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas, em
nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacao de negdcios que visem a
constituicdo ou aquisicéo de direitos reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o
trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de posigdes em contratos que
tenham por objecto bens imdveis”, acrescentando-se no n.° 2, que esta actividade
consubstancia-se também no desenvolvimento das seguintes acgoes: “a) Prospecgao
e recolha de informagdes que visem encontrar os bens iméveis pretendidos pelos
clientes; b) Promogao dos bens imdveis sobre os quais os clientes pretendam realizar
negocios juridicos, designadamente através da sua divulgagao ou publicitagéo, ou da
realizacdo de leilGes. (...)

Z- No que a remuneragao diz respeito, dispde a clausula 5.2 do contrato celebrado
pelas partes o seguinte: “1) A remuneracéo ¢ devida se a Mediadora conseguir
destinatario que celebra com o segundo contraente o negécio visado pelo presente



contrato, nos termos e com as excepgodes previstas no n.° 1 e 2 do artigo 19.°da Lei n.°
15/2013, de 8 de Fevereiro. (...)". Por sua vez, a clausula 4.2 da mesma fonte
contratual disp6e “3) No que respeita ao pagamento da remuneragéo, caso o negocio
visado tenha sido celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa
imputavel ao cliente proprietario ou ao arrendatario trespassante do bem imovel, é
devida a empresa a remuneracao acordada.”

AA- O art. 19.° da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro refere: “1- A remuneragéo da
empresa € devida com a conclusao e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da
mediagao ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediagao
imobiliaria estiver prevista uma remuneracao a empresa nessa fase, € a mesma devida
logo que tal celebragéo ocorra. 2- E igualmente devida & empresa a remuneragéo
acordada nos casos em que 0 negdcio visado no contrato de mediagao tenha sido
celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por causa imputavel ao
cliente proprietario ou arrendatario trespassante do bem imével.”

BB- Dos preceitos legais supra citados, verifica-se que a recorrida, enquanto
mediadora, comprometeu-se, perante os seus clientes, os recorrentes, a desenvolver
uma série de acgbes com vista a venda do seu imével e em troca a receber, de acordo
com a clausula 4.2 do contrato do contrato de mediagao imobiliaria uma remuneragao
de 5% calculada sobre o prego pelo qual o negécio é efectivamente concretizado,
acrescida de IVA a taxa legal de 23%, sendo o pagamento da remuneragao apenas
efectuado aquando da celebragdo do contrato promessa de mediagao imobiliaria.

CC- De acordo com o disposto no art.° 19.° da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro, so seria
devida com a concluséo e perfeigdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagao.
DD- No dizer do acérdao do STJ de 28.04.2009, in www.dgsi.pt, cuja doutrina se
acompanha, “O comitente s6 fica constituido na obrigagdo de remunerar o mediador se
0 negocio tido em vista pelo incumbente for concretizado em virtude da actividade do
mediador, ou seja, a obrigagao de meios que lhe incumbe ha-de desembocar no
resultado pretendido — a celebragéo do negécio para que foi mandatado o mediador —
sob pena de se considerar que o contrato ndo almejou a perfeicédo e, ndo surtindo
efeito Util a actividade do mediador — o risco, a alea negocial — ndo ha lugar a
remuneragao (comissédo), nem ao pagamento de despesas se o contrato for celebrado
pelo incumbente com terceiro, que n&o se interessou pelo negdcio por causa da
actuagédo do mediador.”

EE- Note-se que a conclusao e perfeicdo do negdcio ndo seria pressuposto necessario
ao recebimento da remuneracao pela recorrida, caso o contrato tivesse sido celebrado
em regime de exclusividade.

FF- Aqui, a ndo concretizagdo do negdécio por causa imputavel ao cliente seria
suficiente para gerar na esfera juridica da requerente, o direito a remuneragao
(conforme art.® 19.°/2 da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro).

GG- Contudo, no caso em aprego, tal circunstancia ndo é suficiente para gerar na
recorrida o direito a contraprestacao pelos servigos de mediagao prestados aos
recorrentes, na medida em que o negdcio visado pela mediagao ndo se concluiu,
porque nenhum contrato promessa de compra e venda foi validamente celebrado entre
os recorrentes e os compradores.

GG- No presente caso, o contrato de mediagao imobiliaria celebrado entre recorrida e
recorrentes fixou o regime de ndo exclusividade ao que acresce estarmos na presenga
de um contrato promessa ferido de nulidade.

HH- Em face do exposto, assente que esta a ndo exclusividade do contrato de
mediagao celebrado entre as partes e a circunstancia do negdcio proposto nao se ter
realizado com o interessado conseguido por intermédio da autora, dado tratar-se de
um contrato nulo por falta da assinatura dos recorrentes a recorrida nao tem esta
direito a receber a remuneragéo convencionada.

HH- No mesmo sentido vai o Ac. do S.T.J de 27/05/2010, in www.dgsi.pt no processo
n.° 9934/03.TVLSB.L1.S1 - %(...) A contraprestagdo a pagar pelo comitente a entidade
mediadora depende da concluséo e perfeicao do negdcio a celebrar entre aquele e o
terceiro angariado, devendo a actividade mediadora ser causal do resultado produzido,
de modo a integrar-se de forma, idoneamente, determinada na cadeia dos factos que
deram origem ao negaocio.

Il - Tendo sido contratado entre as partes um regime de ndo exclusividade, com a
faculdade da nao renovagao do contrato, e celebrando-se este com uma entidade
terceira, por iniciativa dos comitentes, inexiste o reclamado direito de remuneragao
pela comissao de mediagéo, nem o direito de indemnizagao pelo incumprimento
contratual ou pela revogagéao unilateral tacita do contrato ou, finalmente, a titulo de
responsabilidade pré-contratual, por «culpa in contrahendo» (...)".

D- Nessa linha de raciocinio diz Carlos Lacerda Barata: “(...) Carlos Lacerda Barata,
no estudo “Contrato de Mediagao”, publicado no volume | da obra “Estudos do Instituto



de Direito do Consumo” - Julho de 2002 - pag. 192 — define contrato de mediagao
como o “contrato pelo qual uma das partes se obriga a promover, de modo imparcial, a
aproximacao de duas ou mais pessoas, com vista a celebragédo de certo negécio,
mediante retribuicao”. Afirmando ainda: “Da nogao proposta, decorrem cinco
elementos, caracterizadores do contrato: - obrigagdo de aproximacgao de sujeitos; -
actividade tendente a celebracao de negdcio; - ocasionalidade; - retribuicao”. Mais
adiante, pags. 202/203: “O direito a retribuicdo depende da celebragdo do contrato
prometido embora seja independente do cumprimento do mesmo. S6 com a verificagao
de um “resultado util” — a realizagao do negdcio — da actuagdo do mediador, este
ganha o direito a retribuigdo. Esta em causa mais do que a mera exigibilidade; é da
prépria constituicao do direito que se trata. Pode-se, assim, afirmar que o direito a
retribuicdo esta sujeito a condigdo suspensiva: a celebragao do negécio. Naturalmente,
que sO o negocio cuja celebragdo advenha (exclusivamente ou ndo) da actuagao do
mediador relevara, para este efeito. A prestagdo do mediador tera de ser causal, em
relagdo ao negdcio celebrado entre o comitente e o terceiro...”

Il- Isto €, em matéria de direito a retribuicdo, o momento relevante é o da constituicao
do contrato promovido, pelo que as ocorréncias supervenientes que incidam sobre a
execucao ou o contetido do contrato seréo, em regra, indiferentes.

JJ- Os recorrentes ndo se conformam com a douta sentenga em crise os condenou
como litigantes de ma fé em multa no valor de 10 (dez)unidades de conta e ainda os
condenou na indemnizagao a pagar ao mandatario da Recorrida no valor de 1995,00€
(mil novecentos e noventa e cinco euros) conforme douto despacho proferido nos
autos ref.? n.° 454197646.

KK- No caso presente, temos como assente que o contrato de mediagao imobiliaria
celebrado entre os recorrentes e a recorrida foi sujeito ao regime de nao exclusividade.
LL- Por forga desse regime nada impedia os recorrentes de celebrarem outros
contratos em condicdes idénticas também com outras imobiliarias e colocarem o
imovel ai a venda.

MM- Até a data da formalizagdo do negdcio os recorrentes eram livres por optar pela
imobiliaria que melhor defendesse os seus interesses e menores custos acarretassem.
NN- E, na verdade foi o que aconteceu neste negdécio, os recorrentes em momento
algum tiveram conhecimento das condi¢gbes constantes do contrato promessa
elaborado pela autora, ndo assinaram o contrato promessa, no dia 5/07/2021, assinado
apenas pelo promitente-comprador.

OO- A recorrente mulher transmitiu as funcionarias da recorrida que ja ndo estava
interessada em fazer o negécio;

PP- A Recorrida depois destes contactos, apressadamente contactou o promitente
comprador, foi a casa deste a noite para 0 mesmo assinar o CPCV,

QQ- A Recorrida acompanhou o promitente comprador a uma caixa multibanco para
fazer as transferéncias do valor relativo ao sinal de pagamento;

RR- A Recorrida na ansia de receber a comissao do negdcio, negligentemente se
colocou em risco, ndo tomando as devidas precaucdes a fim de evitar as
consequéncias que aqui se discutem.

SS- Néo ditam as regras da experiéncia comum, que os contratos promessa de
compra e venda de imdveis sejam primeiramente assinados pelo comprador, sendo
este a parte mais fragil nas negociag¢des, ndo é normal, nem diligente da parte das
imobiliarias normalmente assessoradas por juristas, que celebrem um contrato
promessa sem estarem presentes todos os promitentes e muito menos normal € uma
imobiliaria dirigir-se a casa do promitente-comprador, a noite, para lhe “sacar” a
assinatura. Isto sim, € ma-fé!

TT- Por forga deste contexto e tendo sempre em consideragdo que estamos na
presenca de um contrato nulo por falta de assinatura dos promitentes vendedores e de
um contrato de mediacao imobilidria nao sujeito ao regime de exclusividade, seriam s6
por si condi¢gbes suficientes para arredar a condenacgao dos recorrentes como litigantes
de ma-fé.

UU- Acresce que os recorrentes s&o pessoas muito humildes com pouco instrugéo, o
cbnjuge marido é pescador e a mulher trabalha numa fabrica de peixe, no entender
deles nada fizeram de errado, estando sempre convictos que o facto de nao terem
contratado nenhuma imobiliaria em regime de exclusividade poderiam optar no
momento por fazer o negécio com aquela que lhe proporcionasse melhores condigdes
no negocio.

VV- Na previséo da lei a condenagao em litigancia de ma-fé prevé condutas que digam
respeito a ofensas cometidas no exercicio da actividade processual a posigoes
também elas processuais ou ao processo em si mesmo.

WW- Mas, os recorrentes apresentaram-se somente a exercer um direito com tutela
legal e ndo decorre dos factos apurados que tenham agido no convencimento da falta



de fundamento da sua pretensao.

XX- Por isso, conclui-se que nao estao reunidos os pressupostos para condenar os
recorrentes, com fundamento em litigancia de ma-fé no montante de exorbitante de
multa em 10 unidades de conta e de indemnizagao de €1995,00 a entregar ao
mandatario da recorrida.

YY- No que concerne a condenagao por litigancia de ma fé chamamos aqui a colagéo a
fundamentagao que consta do Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto, proc. n.°
22656/18.8T8PRT.P1, in www.dgsi.pt “ (...)Na analise da questdo n&o podemos deixar
de ter presente o enquadramento e insergéo no sistema do instituto em causa -
litigancia de ma-fé -, no sentido de conseguir conciliar a faculdade de usar dos meios
judiciais para fazer valer os “supostos” direitos, com a responsabilidade por lide
temeraria.(...)” no mesmo sentido cita-se o Ac. Do STJ proferido no processo n.°
914/18.1T8EPS.G1.S1- in www.dgsi.pt’(...)3° - A sangao por litigancia de ma fé apenas
pode e deve ser aplicada aos casos em que se demonstre, pela conduta da parte, que
ela quis, conscientemente, litigar de modo desconforme ao respeito devido ndo s6 ao
tribunal, como também ao seu antagonista no processo.4° - Para tal, exige-se que o
julgador seja prudente e cuidadoso, s6 devendo proferir decisdo condenatéria por
litigancia de ma-fé no caso de se estar perante uma situagdo donde ndo possam surgir
duvidas sobre a actuagéo dolosa ou gravemente negligente da parte.(...).

ZZ- O Professor Alberto dos Reis referia a este respeito: “Dizemos “supostos” [direitos],
porque nunca se pds, nem poderia pér, como condigédo para o exercicio do direito de
accgao ou de defesa que o autor ou o réu seja realmente titular do direito substancial
que se arroga. Seria, na verdade, absurdo que se enunciasse esta regra: s6 pode
demandar ou defender-se em juizo “quem tem razéo “; ou, por outras palavras, s6 é
licito deduzir no tribunal pedidos ou contestagdes objectivamente fundados. S6 na
altura em que o tribunal emite a sentenga, € que vem a saber-se se a pretensao do
autor é fundada, se a defesa do réu é conforme ao direito. De modo que exigir, como
requisito prévio para a admissibilidade da ac¢ao ou da defesa, a demonstragéo da
existéncia do direito substancial, equivalia, ou a cair numa petigdo de principio, ou a
fechar a porta a todos os interessados: aos que ndo tém razéo e aos que a tém. O
Estado tem, pois, de abrir o pretério a toda a gente, tem de por os seus 6rgéos
jurisdicionais a disposi¢cao de quem quer que se arrogue um direito, corresponda ou
nao a pretensao a verdade e a justica”.

AAA- E na analise do instituto, nas consideragdes gerais, referia ainda, com mais
propriedade: “(...) uma coisa é o direito abstracto de acgao ou de defesa, outra o
direito concreto de exercer actividade processual. O primeiro nao tem limites; € um
direito inerente a personalidade humana. O segundo sofre limitagbes, impostas pela
ordem juridica; e uma das limitagdes traduz-se nesta exigéncia de ordem moral: é
necessario que o litigante esteja de boa fé ou suponha ter razao (...)".

BBB- Pedro de Albuquerque no seu estudo sobre litigancia de ma fé, salienta que: “(...)
proibicao de litigancia de ma fé apresenta-se, assim, como um instituto destinado a
assegurar a moralidade e eficacia processual, porquanto com ela se reforga a
soberania dos tribunais, o respeito pelas suas decisbes e o prestigio da justica. O dolo
ou ma fé processual ndo vicia vontades privadas nem ofende meramente interesses
particulares das partes envolvidas. Também n&o se circunscreve a uma violagdo sem
mais do dever geral de actuar de boa-fé. A virtualidade especifica da ma-fé processual
€ outra diversa e mais grave: a de transformar a irregularidade processual em erro ou
irregularidade judicial (...)".

CCC- A lei enuncia no art. 542° CPC as situagdes que qualifica como litigancia de ma-
fé, considerando para esse efeito que litiga de ma-fé, quem com dolo ou negligéncia
grave: a) Tiver deduzido pretensao ou oposigao cuja falta de fundamento néo devia
ignorar; b) Tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a
decisao da causa; c) Tiver praticado omissao grave do dever de cooperagao; d) Tiver
feito do processo ou dos meios processuais um uso manifestamente reprovavel, com o
fim de conseguir um objectivo ilegal, impedir a descoberta da verdade, entorpecer a
accgéo da justica ou protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da deciséo.
DDD- A lei especifica, assim, os comportamentos processuais susceptiveis de infringir
os deveres de boa-fé processual e de cooperagdo. Integram-se na previséo da lei
condutas que digam respeito a ofensas cometidas no exercicio da actividade
processual a posi¢cdes também elas processuais ou ao processo em si mesmo.

EEE- Trata-se de uma ilicitude baseada na violagao de posigdes e deveres
processuais que, a serem atingidos, geram de imediato uma ilicitude sancionavel
independentemente da existéncia ou lesao de qualquer ilicito de direito substantivo.
FFF- Os comportamentos processuais sao sancionados quer sejam dolosos, quer se
devam a negligéncia grave da parte ou do seu representante ou mandatario, podendo
por isso fundar-se em erro grosseiro ou culpa grave.



GGG- Repetidamente, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga tem
considerado que “a litigancia de ma-fé nao se basta com a dedugéao de pretensao ou
oposi¢cao sem fundamento, ou a afirmacgao de factos nao verificados ou verificados de
forma distinta”, porque a lei imp&e que a parte tenha actuado com dolo ou com
negligéncia grave, ou seja, sabendo da falta de fundamento da sua pretenséo ou
oposigao, encontrando-se numa situagdo em que se lhe impunha que tivesse esse
conhecimento.

HHH- Decidindo como decidiu, a douta sentenga em crise violou o disposto no art®
410.° do Cddigo Civil, o art. 19.°/2 da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro e o0 art.° 542.° do
CPC.

Termos em que devera ser concedido provimento ao presente recurso e, em
consequéncia, a matéria de facto ndo provada e provada alterada nos termos
propostos e considerando todos elementos invocados a douta sentenga recorrida ser
substituida por outra que julgue totalmente improcedente a acgédo e absolva os
Recorrentes de todos os pedidos contra si incluindo a absolvigao dos réus no que
concerne a litigancia de ma fé, sendo assim feita a mais sa e serena Justiga.

A recorrida nao respondeu a estas alegagoes.

Apbs os vistos legais, cumpre decidir.

Il. Questdes a decidir:

As conclusdes das alegagdes de recurso demandam desta Relagdo que decida as
seguintes questoes:

i. Se a matéria de facto deve ser alterada.

ii. Se a questdo da (in)validade formal do contrato-promessa releva para o
conhecimento do mérito.

iii. Se se verificaram as circunstancias geradoras do direito da mediadora a
remuneracao.

Ill. Impugnacao da decisdo sobre a matéria de facto:

Os recorrentes impugnam a deciséo de julgar ndo provado um facto que, defendem,
dever ser julgado provado.

Trata-se do facto da alinea n) do respectivo elenco cuja redaccéo € a seguinte: «A
autora persuadiu CC e DD a assinar um contrato promessa de compra e venda
referido em 15) que levaram consigo, assegurando-lhes que tinham instrugées da ré
mulher para o fazer».

Esta decisao é inteiramente conforme a prova produzida.

O depoimento citado pelos recorrentes, alias, s6 confirma essa deciséo, porque a
testemunha em causa, o comprador dos iméveis, € peremptorio na afirmagao de que
assim que visitaram os imoveis ele e a mulher decidiram compra-lo pelo prego que era
pedido, razao pela qual a subscrigcdo do contrato-promessa vem de encontro a essa
sua vontade.

A testemunha também afirma que Ihe chamou a atencgéao o facto de os donos dos
imoveis ndo estarem |a para assinarem também o contrato-promessa e que Ihe foi
respondido que eles assinariam depois, ndo acusando ter sido alvo de qualquer
artimanha ou subterfugio da autora.

Afirma ainda que durante o dia a mediadora da autora que tratava do assunto Ihe disse
primeiro que a ré ja ndo queria fazer o negécio e pouco tempo depois o contactou
novamente a dizer que ela afinal ja queria fazer o negdcio, tendo o contrato-promessa
sido assinado por ele depois disso, 0 que revela que a autora parecia estar a acolher a
vontade que a ré Ihe manifestava e ndo a despreza-la.

Portanto, tendo sido com base neste depoimento que os recorrentes defendem a
alteragao da decisao, é evidente que essa pretensado nao poder ser acolhida.
Refira-se, alias, que em absoluta oposicdo com a impugnag¢éo que deduziram os
recorrentes ndo impugnam a decis&o de julgar provados os seguintes factos dos quais
resulta claro o conhecimento e a aceitagao por parte da ré da celebragéo do contrato-
promessa com os clientes da autora: «13) ... no dia 03.07.2021, a autora ... levou a
visitar as fracgdes ... CC e DD que gostaram dos iméveis e apresentaram proposta de
aquisigao pelo valor de €99.500,00 ... . 14) No préprio dia, apos a visita, a autora
comunicou a ré ... que CC e DD estavam interessados na aquisigao das fracgdes pelo
precgo pretendido pelos réus, informando que iria recolher os dados dos interessados
para ser elaborado o contrato promessa de compra e venda. 15) Nessa data,
confrontada com a proposta e com o valor que ficaria de remanescente de sinal depois
de paga a remuneragédo da imobiliaria, a ré ... contactou ... a agéncia onde ia comprar
0 seu imovel e depois deu instrugdes para avangar com o negocio e com a elaboragao
do contrato promessa de compra e venda.»

Os recorrentes impugnam igualmente a deciséo de julgar provado o facto do ponto 38,



defendendo a sua ndo prova.

Os recorrentes equivocam-se ao citar o mesmo depoimento para justificar a alteragao
da decisado, uma vez que, desde logo, estamos perante um facto totalmente distinto do
anterior. O anterior refere-se ao que a autora pode ter dito a testemunha para justificar
que este assinasse o contrato-promessa, no segundo se e quando a ré disse a autora
que a venda das fracgbes ficava sem efeito.

Por outro lado, é manifesto que a testemunha em causa ndo tem conhecimento do que
foi falado entre a autora e a ré e que do seu depoimento nenhuma prova resulta do
teor dessas conversas. Os factos referem-se a contratos distintos e interlocutores
diferentes, pelo que eram indispensaveis outros meios de prova para justificar a
alteragao. E como eles ndao véem sequer mencionados pelos recorrentes, a
impugnacgao da decisdo naturalmente nao procede.

Os recorrentes sustentam que o mesmo facto teria sido julgado provado [ponto 36:
aquando da outorga do contrato de mediagao referido em 2), a ré AA informou a
autora, que tinha urgéncia na venda da casa e da necessidade de proceder a venda da
mesma até inicio do més de Setembro de 2021] e ndo provado [alinea f): a ré elucidou
os funcionarios que trabalham na empresa da autora ou por conta da autora, da
urgéncia de proceder a venda até ao dia 4 de Setembro seguinte].

Curiosamente, as rés ndo indicam como deve ser decidida a contradigdo que alegam
existir, como é suposto de uma impugnacao da decisdo sobre a matéria de facto.

De todo 0 modo, como a sanagéo das contradi¢gdes que existam na decisao sobre
pontos da matéria de facto é oficiosa [cf. artigo 662.°, n.° 2, alinea c), do Cédigo de
Processo Civil], devemos analisar se ela existe mesmo. Da forma que interpretamos
tais factos essa contradigdo ndo existe.

Deu-se como provado que a ré tinha alguma urgéncia na venda dos imoveis e a
necessidade de os vender até ao inicio do més de Setembro, € ndo provado que essa
urgéncia e necessidade fosse mesmo até ao dia 4, o que ndo importa contradigao
porque a expressao «inicio do més» nao s6 nao equivale necessariamente ao primeiro
dia do més, como pode ser compativel com uma data posterior ao quarto dos trinta
dias do més de Setembro.

Afinal de contas, tendo sido julgado provado, sem merecer dos recorrentes
impugnacao que (31) «no dia 16.09.2021, foi outorgada escritura publica de compra e
venda, onde os réus ..., na qualidade de vendedores e CC e DD, na qualidade de
compradores, acordaram na venda das fracgodes ... pelo prego global de €98.500,00»
(note-se, prego inferior em mil euros ao que antes os mesmos interessados lhe haviam
apresentado ... e sinalizado!), ndo se vislumbra como podem os recorrentes defender
uma urgéncia ou necessidade que impusesse, como pretendem, a obrigacdo de a
compra e venda ser celebrada até ao dia 4 desse més.

Essa decisao deve, pois, ser mantida.

IV. Fundamentacéao de facto:

Encontram-se julgados provados em definitivo os seguintes factos:

1) A autora é uma sociedade por quotas que se dedica a actividade de mediagao
imobiliaria e é titular da licenga AMI n.° ..., emitida pelo IMPIC, I.P.

2) No ambito dessa actividade, 01.07.2021, autora e a ré AA celebraram o “contrato de
mediagao imobiliaria” com o n.° ..., no qual acordaram, para além do mais, que: «....
B..., Lda. (...) designada por mediadora, e AA (...) casada, sob o regime da comunh&o
de adquiridos, com BB (...) designado como Segundo(s) Contratante(s) na qualidade
de proprietaria ... é celebrado o presente Contrato de Mediagao Imobiliaria que se rege
pelas clausulas e condi¢des seguintes:

Primeira — O Segundo Contratante é proprietario e legitimo possuidor da fracgao
auténoma designada pela letra “CU”...destinada a habitacao, (...) descrito na
Conservatoria do Registo Predial da Pévoa de Varzim sob a ficha n.° ... (...)e inscrito
na matriz predial ... sob o artigo n.° ... (...).

Segunda 1 — A Mediadora obriga-se a diligenciar no sentido de conseguir interessado
na compra ....,pelo preco de 99.500 euros ..., desenvolvendo para o efeito, acgdes de
promocao e recolha de informagdes sobre os negdcios pretendidos e caracteristicas
dos respectivos imoveis. (...)

Terceira 1 — O Segundo Contratante contrata a Mediadora em Regime de Nao
Exclusividade.

Quarta 1 — A remuneracgéo so sera devida se a Mediadora conseguir interessado que
concretize o negocio visado pelo presente contrato, nos termos e com as excepgoes
previstas no artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de Fevereiro.

2 — O Segundo Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a titulo de remuneragao: a
quantia 5% calculada sobre o preco pelo qual o negdcio é efectivamente concretizado,
acrescida de IVA a taxa legal de 23%, nunca podendo esse valor ser inferior a 6.000€.



(...) 3— 0O pagamento da remuneragao apenas sera efectuado nas seguintes
condicdes: O total da remuneragédo aquando da celebragao do contrato-promessa. (...)
Sexta — O presente contrato tem uma validade de 9 meses, contados a partir da data
da sua celebragao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos
de tempo, caso nao seja denunciado por qualquer das Partes Outorgantes através de
carta registada com aviso de recepgao ou via e-mail, com a antecedéncia minima de
10 dias em relac&o ao seu termo. Neste periodo incluem-se os negécios iniciados e
concluidos com a celebragao da escritura, bem como, todos aqueles que, tendo sido
iniciados .... dentro dos 9 meses, s6 sdo concluidos até ao prazo de 6(seis) meses
apos a cessagao do contrato. (...)»

3) No dia 02.06.2021, no Cartério Notarial do Sr. Notario, EE, BB ... casado com AA
sob o regime da comunhao de adquiridos, declarou que:

«...constitui bastante procuradora a sua referida esposa AA (...) a quem confere os
poderes necessarios para:

Vender e ou prometer vender, pelos pregos e condigées que entender convenientes,
quaisquer bens imoveis sitos no concelho da Pévoa de Varzim, podendo assinar
escritura publica ou documento particular autenticado, rectificando-os se necessario
for, podendo para o efeito receber o respectivo prego, e dar correspondente quitagao,
podendo assinar e outorgar contrato-promessa, escritura publica ou documento
particular autenticado

Comprar e ou prometer comprar, quaisquer bens méveis e ou imoveis, no todo e em
parte, silos no concelho de Vila do Conde, podendo assinar e outorgar contrato-
promessa, escritura publica ou documento particular autenticado, e procedimento casa
pronta, e pagar o respectivo preco;

junto de quaisquer- instituicdes bancarias, nomeadamente junto do Banco 1..., S.A.
contrair empréstimos até o montante maximo de duzentos mil euros, acrescido dos
respectivos juros e demais encargos ate ao montante maximo legalmente, estipulando
quaisquer quantias relativas a indemnizacoes, praticando e assinando que necessario
for aos indicados fins; junto da Seguranca Social o representar em todos os assuntos
em que seja interessado, podendo requerer informagdes, certificadas ou ndo, quanto a
situagdo contributiva do aqui mandante, podendo solicitar que Ihe sejam fornecidas
fotocdpias ou passadas certiddes de documentos relativos aos mesmos;

junto de quaisquer Repartigdes publicas, particulares ou administrativas,
designadamente no Servigo de Finangas, onde podera praticar quaisquer actos de
natureza fiscal, fazer averbamentos, liquidar impostos ou contribuigbes, reclamar dos
indevidos ou excessivos, receber titulos de anulagéo e as suas correspondentes
importancias, requerer os cédigos de acesso a internet, requerer avaliagdes fiscais,
incluindo IMI, inscrigbes matriciais, rectificagdes de areas e confrontagoes;

na competente Conservatoéria do Registo Predial, fazer quaisquer registos provisorios
ou definitivos, seus averbamentos e cancelamentos, rectificagdes de areas, prestar
declaragbes complementares, requerer certidées. praticando, requerendo e assinando
tudo quanto seja necessario aos indicados fins.

nas Camaras Municipais. requerer licengas, alvaras, vistorias, certiddes, praticar e
assinar tudo o mais se torne necessario;

nos Servigos Municipalizados. C..., D..., E..., F..., ou qualquer empresa de
telecomunicagdes, requerer ligagdes de agua, gas e saneamento, luz, telefone,
assinando os respectivos contratos ou rescindi-los, requerer e assinar quaisquer
documentos; o representar junto dos CTT ou qualquer outra empresa de distribuicao
postal e ou de encomendas, onde podera levantar quaisquer cartas, encomendas e
registos que lhe sejam dirigidos, assinando os competentes avisos e quaisquer
documentos que se tornem necessarios, praticando e assinando tudo o mais que se
mostre necessario ao cumprimento do presente mandato.»

4) Pela apresentagéo n.° ... de 2019/10/25, estavam averbados na Conservatoria do
Registo Predial, a favor de BB e AA, casados no regime da comunhdo de adquiridos,
as fracgbes autdbnomas descritas sob o n.° ..., freguesia de Pévoa de Varzim, letras
“AF”, “AG” e CU” do prédio sito na Rua ..., n.° ..., 3.° Esq, freguesia e concelho da
Poévoa de Varzim e inscritas na matriz sob o artigo n.° ... da unido das freguesias ..., ...
e ...

5) Através do contrato referido em 2), a autora obrigou-se a diligenciar no sentido de
conseguir interessado na compra das fracgdes de que os réus eram donos e legitimos
proprietarios.

6) Para cumprimento da diligéncia no sentido de conseguir interessado na compra das
referidas fracgdes, a autora obrigou-se a desenvolver acgbes de promogéo,
publicidade e recolha de informagéo sobre os negdécios pretendidos e caracteristicas
dos respectivos imoveis.

7) Previamente a celebragéo do indicado contrato, todas as clausulas constantes do



mesmo foram comunicadas e explicadas pela autora a ré AA.

8) A autora e ré acordaram nos termos constantes em 2), seja quanto ao prego de
venda, prazo de celebragéo do contrato de mediagéao, valor da comissao a pagar, tipo
de contrato a celebrar (sem exclusividade), identificacdo da mediadora e identificagéo
do prédio.

9) A autora explicou a ré AA, o teor das referidas clausulas, concretamente, as
condi¢des de pagamento da comissédo acordada e o prazo de duragédo do contrato de
mediagao.

10) No dia 01.07.2021, a ré AA assinou o escrito intitulado «Declaragdo» com o
seguinte teor:

«O Cliente declara expressa e irrevogavelmente que lhe foram prestadas todas as
informagdes tidas por relevantes para a celebragao do contrato, bem como explicadas
todas as clausulas que o compdem, ndo tendo quaisquer duvidas acerca do seu teor.
Declara ainda que se encontra totalmente esclarecido e que por isso e de sua livre
vontade que assina o contrato.»

11) No cumprimento do contrato de mediagéo imobiliaria, a autora desenvolveu acgdes
de promocéo das fracgdes autbnomas dos réus e divulgou a vontade dos réus em
vender as ditas fracgbes e as condi¢cdes do negdécio que pretendiam realizar.

12) A autora divulgou as fracgbes dos réus e a venda que estes queriam realizar em
sitios da internet e divulgou as caracteristicas dos imoveis, através da colocacao de
uma folha na montra dos seus estabelecimentos comerciais.

13) Assim, no dia 03.07.2021, a autora representada pela comercial FF, levou a visitar
as fracgbes acima indicadas os Srs. CC e DD que gostaram dos iméveis e
apresentaram proposta de aquisigao pelo valor de €99.500,00 e de alguns bens
moveis.

14) No proprio dia, apos a visita, a autora comunicou a ré AA que CC e DD estavam
interessados na aquisi¢cao das fracgdes pelo preco pretendido pelos réus, informando
que iria recolher os dados dos interessados para ser elaborado o contrato promessa de
compra e venda.

15) Nessa data, confrontada com a proposta e com o valor que ficaria de
remanescente de sinal depois de paga a remuneragao da imobiliaria, a ré AA
contactou o comercial da agéncia onde ia comprar o seu imével e depois deu
instru¢des para avangar com o negocio e com a elaboragéo do contrato promessa de
compra e venda.

16) No dia 05.07.2021 a autora recolheu a assinatura dos promitentes compradores no
contrato-promessa de compra e venda relativo as fracgdes de que os réus eram
proprietarios e que se encontra junto como documento n.° 8 da petigéo inicial.

17) No mesmo dia foi paga a quantia de €5.000,00 a titulo de sinal, por transferéncia
bancaria para o IBAN da autora.

18) No dia 06.07.2021, pelas 13 horas, foi enviado para o email da ré, copia do
contrato promessa assinado e cépia do comprovativo de pagamento de sinal no valor
de €5.000,00, e ai se informou ainda que

«Segue abaixo o Contrata de Promessa Compra e Venda, do negdécio fechado pelo
valor de venda de 99.500€, bem como, os respectivos documentos do imével em
questao, devidamente assinados pelos clientes compradores.

Envio também os comprovativos das transferéncias feitas pelo Sr. CC no valor de
5.000¢€, os restantes 5.000€ sera feita transferéncia hoje.

Junto envio o Contrato de Mediagao.

Peco que analise os documentos e qualquer duvida que surja entre em contacto
comigo (..)»

19) No mesmo dia, pelas 14h26m foi enviado um email pela comercial FF a anexar o
comprovativo do pagamento do sinal em falta.

20) Aré AA, pelas 15h30m envia um SMS para o telemével da comercial FF, a solicitar
que informasse “ao senhor que venda fica sem efeito e para anular o contrato da
venda do apartamento obrigado pela aten¢do’.

21) No dia 07.07.2021, a Directora Processual da autora, GG, envia email paraaré a
informar que:

(...) Exma. Sra. AA

Serve o presente para informar V. Exa. os procedimentos para a realizagdo do negécio:
Valor venda: 99.500,00€ (valor acordado no contrato de mediagao) Sinal 10.000,00€
que sera transferido para a sua conta aquando a assinatura do contrato promessa de
compra e venda.

Informamos que de acordo com o contrato de mediagdo a comissao é cobrada quando
da celebragao do contrato promessa de compra e venda, que nessa data entregamos
a respectiva factura.

Deste modo solicitamos indicagédo de data e hora para vir assinar o contrato promessa



e dar seguimento ao negocio. (...)»

22) Pouco tempo depois, a ré AA envia SMS(s) para a comercial FF a pedir que esta
informasse a Directora Processual da autora que o negdcio ficava sem efeito (doc. n.°
14).

23) No dia 07.07.2021, a ré envia um email para a autora com o seguinte teor:
«Denuncia do Contrato de Mediagao Imobiliaria

AA NIF ..., casado com BB, contribuinte n.° ..., residentes em Rua ..., ..., 3° esquerdo,
freguesia e concelho de Pévoa de Varzim, vém por este meio denunciar o fim do
contrato de Mediagao Imobiliaria estabelecido entre eles e a empresa A..., Lda., sito na
Praga ..., R/C n° ..., freguesia e concelho de Vila Nova de Famalicdo, NIPC ...,
detentora da licenga AM1 n.° ..., o seguinte contrato em regime de nédo exclusividade,
ao qual denuncia o fim do contrato, que foi celebrado em 01 de Julho, 2021, com
validade de 9 meses, a rescisao é efectuada dentro do prazo legal de 10 dias de
reflexdo.

Sendo assim, o término do contrato tera efeitos praticos a partir de 07 de Julho de
2021. (...)».

24) No dia 08.07.2021, a ré AA enviou carta com a mesma comunicagéo referida em
23).

25) A Directora Processual, GG, no dia 08.07.2022, envia email a ré com o seguinte
teor:

«Apos recepgao do seu E-mail informamos que o nosso trabalho foi feito tal como
acordado que acarreta responsabilidades para a senhora.

No entanto referente ao contrato promessa de compra e venda sé nos resta informar
os compradores que perdeu interesse na venda e iremos devolver o sinal por eles
entregue.».

26) No dia 10.08.2021 a ré AA, envia uma carta a autora informando que:

«Na sequéncia de vossas solicitagdes para pagamento da quantia de €7.380,00, sou a
esclarecer o seguinte:

N&o vos devo nada, uma vez que o contrato-promessa por vos alegadamente
angariado ndo satisfazia os termos por mim pretendidos, pois ndo previa que a
escritura e o recebimento do remanescente preco fosse realizada impreterivelmente
até 04 de Setembro, condigao que era para mim essencial para a concretizagdo do
negocio. As vossas angariadoras sabiam da pressa que eu tinha em vender o meu
apartamento por estar comprometida na aquisigéo de outro e, ao mesmo tempo, da
necessidade em realizar rapidamente dinheiro para pagar o sinal daquele (pois tinha
dado apenas um cheque caugao), o que so6 era possivel através do recebimento do
sinal. Por isso considero que fui enganada quando me deram a assinar o contrato de
mediagao imobiliaria, pois nao fui avisada de que dele constava que total de
remuneragao da comissao pela venda seria devida com a celebragéo do contrato-
promessa. Por isso, na tarde do dia 05/07 em que vieram a minha casa com o
contrato-promessa para eu assinar, recusei fundadamente fazé-lo por ndo me
interessar o negdcio nesses termos. Por ultimo, foi depois de eu recusar o negécio que
ndo me interessava, que, de ma-fé, foram nesse mesmo dia, a noite, colher as
assinaturas dos interessados na compra e forga-los a transferir o valor do sinal para a
conta bancaria dessa imobiliaria, bem sabendo isso ser contra a minha vontade e
instrucdes, para além de ilegal. Tudo isto para concluir ser completamente falso que o
negocio por mim visado e pretendido tenha sido concretizado por essa jmobiliaria,
donde nao é vos devida qualquer remuneragao. (... )»

27) No dia 17 de Agosto de 2021, a autora responde a ré, por carta com o seguinte
teor:

«(...) Tudo o que alega na vossa carta nao faz qualquer sentido, e o pagamento da
comissao que reclamamos € devido. A sua postura faz com que a n/ empresa reclame
em tribunal o pagamento da quantia de 7380,00€, pois cumprimos com aquilo que rios
comprometemos quando assinamos o contrato de mediagao imobiliaria. Conseguimos
encontrar interessado para a compra do seu apartamento pelo prego que pretendia e
celebramos contrato promessa de forma a garantir este seu interesse. Todas as
clausulas do contrato de mediagao imobiliaria foram-lhe transmitidas e explicadas, e a
Sra. assinou uma declaragao que atesta isso mesmo. A Sra. bem sabia em que
momento deveria ser paga a comissao, que era na assinatura do CPCV. Nao
conseguimos perceber 0 que causou a sua mudanga de opinido, mas somos alheios a
isso. Foi a Sra. que incumpriu o contrato de mediagao imobiliaria, e ndo a nossa
empresa. Lamentamos todas as acusadas infundadas que faz & nossa empresa e que
colocam em causa 0 nosso bom nome no mercado, e que em local proprio seréo
devidamente esclarecidas. Esperamos que pondere a vossa posi¢ao e faga o
pagamento da quantia em divida no prazo de 3 dias para a conta bancaria que lhe foi
informada. (...)».



28) Em 31.08.2021, a autora emitiu a factura n.° ..., no valor de €.7380,00 em nome da
ré AA, com o descritivo «comissées venda» e com vencimento na mesma data.

29) No dia 03.09.2021 a autora através da Directora Processual GG envia email para
ré, com a factura n.° ... no valor de €.7.380,00, solicitando o seu pagamento no prazo
de 3 dias.

30) No dia 06.09.2021, a ré envia carta a autora com a devolugdo da factura e de onde
consta que:

«Junto devolvo a factura que indevidamente me remeteram. O indicado valor nao é
devido, tal como oportunamente transmiti na carta remetida a agéncia da Pdvoa de
Varzim de que anexo copia.»

31) No dia 16.09.2021, foi outorgada escritura publica de compra e venda, onde os
réus, AA e AA, casados sob o regime da comunhao de adquiridos, na qualidade de
vendedores e CC e DD, na qualidade de compradores, acordaram na venda das
fracgbes “AF”, “AG” e “CU” do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial sob
on.° ..., freguesia da Pévoa de Varzim pelo prego global de €98.500,00.

32) Da referida escritura consta também que «A quantia relativa ao prego foi paga da
sequinte forma: A quantia de €10.000,00 foi paga, em no dia 10 e 11 de Julho, através
de quatro transferéncias bancarias, no valor de €2500,00 (...). E o remanescente de
€88.500,00 foi pago no dia de hoje (...)».

33) De tal documento consta ainda que «Declararam, ainda, os outorgantes, depois de
advertidos de que, se omitirem a declaragdo, incorrem na pena prevista para o crime
de desobediéncia, que a presente compra e venda foi objecto de intervengédo de
mediador imobiliario através da “G..., Lda.”, com a licenga ....»

34) Em 10.07.2021, os réus outorgaram contrato-promessa de compra e venda com
CC e DD, no qual aqueles prometeram vender e estes prometeram comprar as
fracgbes identificadas em 31) pelo prego global de €98.500,00.

35) Os réus celebraram o contrato de compra e venda referido em 31) a 33) com os
interessados CC e DD angariados pela autora e adquiriram os méveis referidos em
13).

36) Aquando da outorga do contrato de mediag&o referido em 2), a ré AA informou a
autora, que tinha urgéncia na venda da casa e da necessidade de proceder a venda da
mesma até ao inicio do més de Setembro de 2021.

37) Aquando da outorga do contrato de mediagao referido em 2), a ré AA informou a
autora que tinha celebrado contrato de mediagéo imobiliaria com outra agéncia
imobiliaria, também sem exclusividade.

38) S6 apds a autora ter enviado para a ré copia do contrato-promessa de compra e
venda assinado tal como referido em 18) e 19) é que esta informou que o contrato de
compra e venda ficava sem efeito.

V. Matéria de Direito:

A] Da validade formal do contrato-promessa:

Nas conclusdes K) a W) as recorrentes defendem que o contrato-promessa de compra
e venda assinado pelos interessados na compra angariados pela autora padece de
invalidade formal.

Salvo melhor opinido, trata-se de um argumento sem qualquer repercussio na
presente acgao.

A causa de pedir desta acgao é constituida por um contrato de mediagao imobiliaria
celebrado entra a autora e a ré, ndo pelo contrato-promessa. Este apenas vem
alegado por ser a circunstancia que gera a constituicdo do direito a remuneragéo da
autora.

Pode aceitar-se que se a mediadora for igualmente incumbida de diligenciar pela
celebragéo de um contrato-promessa com os clientes que consigam angariar, o
contrato-promessa for invalido e os promitentes-compradores desistirem da compra
invocando essa invalidade, os clientes possam opor a mediadora imobiliaria essa
invalidade, caso a mesma |he seja imputavel, para defender que o contrato objecto da
mediacao nao se chegou a celebrar por razées imputaveis a mediadora, nao lhe sendo
por isso, apesar da existéncia desse contrato-promessa, devida a remuneragao

Ora, o caso nao tem esses contornos.

O contrato de compra e venda nao chegou a ser celebrado (inicialmente, porque de
facto acabou mesmo por ser celebrado) apenas porque os proprios autores, depois de
os clientes da mediadora terem decidido comprar os imoéveis, aceitado as condigdes do
negocio, assinado o contrato-promessa e pago o sinal, desistiram do negécio e
recusaram-se a celebrar o contrato-promessa de compra e venda e o contrato de
compra e venda.

Portanto, a eventual invalidade formal do contrato-promessa por falta de
reconhecimento das assinaturas nao teve qualquer repercussdo no cumprimento ou



nao cumprimento do contrato de mediagao imobiliaria ou na concretizagéo ou nao do
contrato objecto da mediagao, razao pela qual essa circunstancia ndo pode ser
invocada como fundamento de recusa do pagamento da remuneragao.

B] Do direito a remuneracao:

Nas conclusdes X) a Il) as recorrentes defendem que a remuneragéo fixada no
contrato de mediagao imobiliaria celebrado com a autora nao lhe é devida porque tal
s6 ocorreria se o contrato objecto dessa mediagao (a compra e venda) tivesse sido
celebrado e isso ndo sucedeu.

Vejamos se assim &, sendo certo que a qualificagéo juridica do contrato como contrato
de mediagéo imobiliaria ndo s6 ndo é questionada nos autos como parece igualmente
incontroversa atenta a circunstancia de se tratar de um contrato vertido para um
documento escrito que apresenta uma redacg¢éo tipica e normalizada dos contratos de
mediagao imobiliaria regidos pela Lei n.° 15/2013, de 8 de Fevereiro, conforme o texto
do contrato assinala, o que é consentadneo com o facto de a autora ser a data, segundo
o contrato, detentora da licenca AMI ..., emitida pelo IMPIC, I.P., o qual tem
competéncia legal para atribuir as licengas para o exercicio dessa actividade e para a
validagdo dos contratos de mediagao imobiliaria com clausulas contratuais gerais.
Refira-se que na acgéo esta assente que a autora realizou diligéncias para a obtencao
de interessados na compra dos imoéveis dos recorrentes, que fruto dessas diligéncias
um casal interessou-se pela compra, que casal fomou a decisdo de fazer a compra,
aceitou o prego pretendido pelos recorrentes para a celebragado do negodcio, e,
inclusivamente, vinculou-se a essa celebragao através da assinatura de um contrato-
promessa de compra e venda dos imoveis e da prestagdo de um sinal.

O que se discute é somente se, ndo obstante isso, a autora ndo tem direito a
remuneragdo porque a ré, que celebrou com ela o contrato de mediagao imobiliaria,
quando foi chamada a assinar o contrato-promessa ja assinado pelo casal interessado
na compra manifestou que desistia do negécio e inclusivamente comunicou a autora
que denunciava o contrato de mediagao imobiliaria.

A remuneracao do mediador encontra-se regulada no artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de
8 de Fevereiro, que, na parte que aqui interessa, dispde no n.° 1 o seguinte:

«A remuneragao da empresa € devida com a concluséo e perfeicdo do negdcio visado
pelo exercicio da mediagao ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa e no
contrato de mediagao imobiliaria estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa
fase, € a mesma devida logo que tal celebragao ocorra.»

Esta norma estabelece que em regra a remuneragao do mediador s é devida com a
concluséo e perfeicdo do negécio visado; quando muito, se o contrato de mediagédo o
estipular, pode haver lugar ao pagamento de remuneragao quando estiver celebrado
contrato-promessa do negdcio visado.

Assim, se 0 negdcio visado nao chegar a ser concluido de forma eficaz (perfeita), a
remuneragao nao é devida, independentemente das razées desse desfecho, ou seja,
mesmo que o cliente haja decidido desistir do negdcio ou sejam as suas exigéncias a
fazer frustrar as negociagdes com o interessado proporcionado pelo mediador.

Logo, mesmo que a empresa de mediagao se tenha empenhado activamente na busca
de interessados na conclusdo do negdcio, se o0 negdcio ndo se concretizar, ndo havera
lugar a remuneragao, suportando, entdo, o mediador o risco da sua actividade
comercial.

Isso é assim porque com a celebragéo do contrato de mediagao o proprietario do bem
nao se vincula a celebrar o negécio visado pela mediagao, ele continua a gozar do
direito discricionario de aceitar a proposta do interessado que o mediador lhe
apresente ou de ndo a aceitar, isto €, de concluir o negécio proposto ou desistir da sua
celebracao.

Como afirma Higina Castelo, in Contratos de mediagéao imobiliaria: simples e com
exclusividade, Revista de Direito Comercial, Julho de 2020, pag. 1415, «a conclusao
do contrato visado nao marca apenas 0 momento em que a remuneragao € devida,
sendo, mais do que isso, uma circunstancia sem a qual ndo nasce para a mediadora o
direito a remuneracgéo (..). Nao sendo celebrado o contrato visado (ou o contrato-
promessa quando a remuneragao nesse momento esteja prevista no contrato de
mediacdo), a mediadora ndo tem direito a ser remunerada. Isto torna-se claro com a
leitura do n.° 2 do art. 19, que introduz uma excepgéao nesta regra, desde que se
verifiquem cumulativamente os seguintes pressupostos: ter sido convencionada a
exclusividade da mediadora; tratar-se de contrato de mediagao celebrado com o
proprietario ou o arrendatario trespassante do bem imével; e ndo se concretizar o
negocio visado por causa imputavel ao cliente (..). Fora deste circunstancialismo, o
direito a remuneragao apenas nasce com a conclusao e perfeicdo do contrato visado
(ou do liminar, quando assim acordado).» (in www.revistadedireitocomercial.com.; em
nota esta autora cita Lacerda Barata, Contrato de Mediagéo, in Estudos do Instituto de



Direito do Consumo, |, Coimbra, Almedina, 2002, pags. 202: «[e]sta em causa mais do
que a mera exigibilidade; & da propria constituigdo do direito que se trata»).

No caso, o contrato de mediagao estipula na clausula 4.2 que «a remuneragao so sera
devida se a mediadora conseguir interessado que concretize o negécio visado pelo
presente contrato, nos termos e com as excepgdes previstas no artigo 19.° da Lei n.°
15/2013, de 8 de Fevereiro» (n.° 1) e ainda que «o pagamento da remuneragao apenas
sera efectuado nas seguintes condig¢des: o total da remuneragéo aquando da
celebragéo do contrato-promessa» (n.° 3).

Muito embora a norma use a expressao «ser devido», em bom rigor 0 pagamento da
remuneragéo aquando da celebragéo do contrato-promessa nao significa que baste a
celebragao desse contrato para que se preencham os pressupostos do direito a
remuneragao, ou seja, para que esse direito se constitua.

Em qualquer caso, a constituicdo desse direito continua dependente da concluséo e
perfeigdo do negdcio visado e so se esta circunstancia se verificar € que a
remuneragao se torna juridicamente exigivel (devida). Se o negdcio visado nao chegar
a ser concluido de forma eficaz (perfeita), a remuneragéo nao é devida,
independentemente das razbdes desse desfecho, ou seja, mesmo que o cliente haja
decidido desistir do negécio ou sejam as suas exigéncias a fazer frustrar as
negociagdes com o interessado proporcionado pelo mediador.

Mesmo que a empresa de mediagao se tenha empenhado activamente na busca de
interessados na conclus&o do negécio, se 0 negdocio nao se concretizar, ndo havera
lugar a remuneragao, suportando, entdo, o mediador o risco da sua actividade
comercial.

O que a norma em causa estabelece por referéncia a um momento em que o negdécio
ainda nao se concretizou é apenas o vencimento antecipado da remuneragao no caso
de o vendedor e o interessado celebrarem um contrato-promessa (um contrato cujo
efeito juridico é a constituicao da obrigagéo de celebragao do negdcio visado) e o
contrato de mediagao prever o pagamento da remuneragao /logo nessa fase.

Na expectativa de que em condigbes normais e com grande probabilidade ao contrato-
promessa se seguira a celebragcéo do contrato prometido, as partes no contrato de
mediagao imobiliaria podem indexar o pagamento da remuneragéo (o vencimento) ao
momento da celebragédo do contrato-promessa, apesar do que, se o contrato prometido
néo vier a ser celebrado, haver casos em que o direito a remuneragao se constitui e
casos em que ele ndo chega sequer a constituir-se, dai resultando que o pagamento
antecipado se torna supervenientemente inexigivel e dever ser repetido.
Curiosamente, no caso € a propria clausula 4.2 do contrato que reforga esta
interpretacao. Como vimos, o n.° 3 da clausula em aprego nao se refere a constituicao
do direito a remuneragao, ela reporta-se sim as condigcbes em que o pagamento da
remuneragao tera lugar, mais especificamente ao tempo (ao momento) em que esse
pagamento pode ser exigido; ndo propriamente aos pressupostos da constituicdo do
direito a remuneragao porque estes estdo fixados no regime juridico do contrato de
mediagao imobiliaria e, conforme se assinalou, ndo prescindem da celebragao valida
do contrato visado pela mediacao.

Pareceria assim que a autora nao tinha direito a remuneragéo porque a ré desistiu do
negocio, recusando-se a assinar o contrato-promessa ja assinado pelos promitentes-
compradores. Nao é assim, contudo.

Com efeito, embora tenha manifestado a autora que desistira do negécio, a ré nao so6
nao desistiu dele como, conjuntamente com o marido, veio mesmo a concretiza-lo com
os interessados que a autora havia angariado e que logo na altura tomaram a decisédo
de comprar os imdveis, assinando o contrato-promessa de compra e venda e
entregando um sinal.

O casal comprador dos iméveis interessou-se pelos imdveis em resultado das
diligéncias de divulgacdo da venda dos imdveis realizada pela autora e da
apresentagao dos imoveis que as representantes da autora Ihe fizeram na visita que
Ihes proporcionaram e em que os acompanharam. A decisdo de comprar os imoéveis foi
formulada por esse casal logo na ocasido e, portanto, necessariamente, em resultado
da actuacédo da autora, tanto assim, repete-se, que em resultado das diligéncias desta
assinaram o contrato-promessa e prestaram um sinal.

A concretizagdo do negdécio deu-se no mesmo més que o contrato-promessa previa
(Setembro), apenas 1 dia depois do prazo que naquele se indicava como limite (sem
que se sabia a que se deveu a ultrapassagem em 1 dia daquele limite). O negécio fez-
se praticamente quase pelo mesmo prego (apenas menos €1.000, sem que se saiba o
motivo para a diferencga). Inclusivamente, parte do prego foi pago antes da data da
celebracao da escritura publica de compra e venda e mais especificamente nos dias 10
e 11 de Julho, isto &, apenas 4 ou 5 dias depois de a ré ter enviado um mail a autora a
informar que desistia do negdcio.



Esta materialidade ndo consente qualquer duvida de que o negécio visado pelo
contrato de mediagéao foi concretizado com as pessoas que a autora havia angariado e
em resultado da sua actividade de mediagao imobiliaria. O comportamento da ré de
manifestar que desistia do negécio, mas depois o concretizar com a mengao de que
este foi celebrado com a intervencao de outra empresa de mediagéo ndo passou de
um pretexto, de uma estratégia, de uma simulagdo para nao pagar a autora a
remuneragao devida.

Na verdade, nem passou tempo (nem foram, alias, alegadas circunstancias que o
justificassem) para haver uma cessagao da vontade negocial que esteve na génese da
celebragao do contrato de mediagao e a posterior mas distinta formagéo de outra
vontade negocial que viesse a estar na origem do contrato de compra e venda
concretizado, nem as pessoas que ja antes se haviam interessado pelo negécio podem
ter sido depois disso angariadas por qualquer outra empresa de mediagao (se ja
estavam interessadas e nao foi alegado que deixaram de o estar, mas nao podem
depois ter ...passado a estar ... de novo por ... outra causa, qualquer que ela seja!).
Nessa medida a questido de o contrato-promessa ter sido ou nao validamente
celebrado acaba por ser irrelevante porque mesmo que se viesse a considerar que nao
tendo a ré chegado a assinar esse contrato ndo se verificou a circunstancia a que se
refere o n.° 1 do artigo 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de Fevereiro, certo € que tendo o
contrato visado pela mediagéo sido efectivamente concretizado (nos moldes
assinalados) a remuneragéao é devida a autora.

O recurso é, nesta parte, por isso mesmo, improcedente.

C] Da litigancia de ma fé:

A partir da conclusao JJ) e até a final os recorrentes impugnam a decisédo de os
condenar como litigantes de ma fé em multa e indemnizagao.

Fazem-no, essencialmente, argumentando com factos atinentes a celebragéo do
contrato de mediagao imobiliaria e aos passos que se lhe seguiram, alguns dos quais
nem sequer se provaram e, portanto, ndo podem ser levados em consideracao, e
depois sustentando que sao pessoas humildes e com poucos conhecimentos, tendo
actuando com a convicgao de que podiam fazer o que fizeram.

Ao assim argumentarem os recorrentes confundem o essencial: a litigancia de ma fé
tem por objecto e fundamento o seu comportamento no processo, ndo o
comportamento anterior que gerou o conflito que esta na origem do processo, razao
pela qual aqueles factos sao totalmente anddinos para o efeito. Os réus nao foram
condenados como litigantes de ma fé por antes terem actuado bem ou mal,
respeitando as obrigagdes contratuais que assumiram ou em violagao delas. Foram
condenados com fundamento nos actos que praticaram no processo, no que nele
alegaram e que se veio a mostrar ser falso.

Por esse motivo é igualmente insusceptivel de afastar a litigéncia de ma fé a
circunstancia de os réus serem pessoas com pouca escolaridade ou conhecimento.
Com efeito, no processo estao representados por mandatario judicial, tendo sido este a
subscrever as pecas processuais, razdo pela qual aquela falta foi superada pelas
indicagdes, informagbes e conselhos que seguramente este lhe deu.

A Constituicdo de Republica Portuguesa consagra no seu artigo 20.° o direito de
acesso aos tribunais, dizendo que a todo o direito corresponde a acgao adequada a
fazé-lo reconhecer em juizo, a prevenir ou reparar a violagao dele e a realiza-lo
coercivamente. O mesmo consagra o legislador ordinario no artigo 2.° do Cédigo de
Processo Civil.

O direito de acesso a justiga € um direito constitucionalmente garantido, dotado da
tutela que é prépria dos direitos fundamentais. Essa circunstancia obsta desde logo a
que da simples perda da demanda se possa concluir pela ilegitimidade da iniciativa
processual e pelo dever de indemnizar a parte contraria dos prejuizos sofridos em
consequéncia da demanda

Porém, nos processos judiciais as partes estdo vinculadas ao dever de boa-fé
processual que emana do principio da cooperagao, do qual decorre um verdadeiro
dever juridico de verdade, isto é, de apresentar os factos tal como, em sua opiniéo,
eles ocorreram. A litigancia de ma-fé sanciona a violagéo desse dever de verdade, de
estar no processo seguindo padrdes de probidade e de verdade.

Nos termos do artigo 542.° do Codigo de Processo Civil, litiga de ma-fé a parte que,
com dolo ou negligéncia grave: a) tiver deduzido pretensao ou oposig¢ao cuja falta de
fundamento n&o devia ignorar; b) tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos
relevantes para a decisdo da causa; c) tiver praticado omissao grave do dever de
cooperacgao; d) tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso
manifestamente reprovavel, com o fim de conseguir um objectivo ilegal, impedir a
descoberta da verdade, entorpecer a acgao da justica ou protelar, sem fundamento
sério, o transito em julgado da decisao.



A litigancia de ma-fé apenas se preenche em caso de dolo ou culpa grave. S6 a
imprudéncia grosseira, que € manifesta aos olhos de qualquer um, que foi resultado da
nao adopgao daquele minimo de diligéncia que era possivel e que permitiria dar conta
da falta de fundamento para o acto. A negligéncia comum, desculpavel, ndo basta para
qualificar a litigancia.

Na avaliagcéo e graduacao dessa culpa atende-se ao padrao de conduta exigivel a uma
pessoa razoavel, normalmente cuidadosa e prudente, mas também as circunstancias
do caso concreto. O uso reprovavel do processo ou dos meios processuais com um
dos objectivos descritos no n° 2 do art. 456° do Codigo de Processo Civil tem de advir
de comportamentos dolosos ou gravemente negligentes da parte, cabendo aqui as
situagdes em que se detecta a inobservancia das mais elementares regras de
prudéncia, diligéncia e sensatez, aconselhadas pelas mais elementares regras do
proceder corrente e normal da vida.

A mera perda da demanda nunca é suficiente para permitir concluir pela ilegitimidade
da iniciativa processual e pela litigancia de ma-fé. O que importa é que as
circunstancias permitam ao tribunal concluir que a parte apresentou pretenséo ou fez
oposigao conscientemente infundada. S6 quando o processo fornece elementos
seguros da conduta dolosa ou gravemente negligente a parte pode ser censurada
como litigante de ma fé.

Por outro lado, entende-se que a litigancia de ma-fé exige que a parte tenha a
consciéncia de nao ter razdo. A conduta do agente deve ser desvaliosa e intencional. A
sua postura processual pode ser temeraria e contraria a uma realidade objectiva e nao
consistir em litigancia de ma-fé. S6 usa de ma-fé aquele que sabe que usa um meio
processual para atingir um fim contrario a um fim licito e desconforme ao direito e o faz
de forma intencional.

Ora no caso é manifesto que os réus falsearam a verdade. Para evitar pagar a autora a
remuneragao inventaram que os compradores aos quais vieram de facto a vender os
iméveis tomaram conhecimento da sua intencéo de celebragdo da compra e venda
através de outra empresa de mediagao que nao a autora.

Os compradores, ouvidos como testemunhas, afirmaram ambos que que souberam
que os imoveis estavam a venda através da autora que anunciava esse facto, tendo
sido a autora que se dirigiram e sido com as funcionarias dela que visitaram os iméveis
da Unica vez que o fizeram antes da celebragéo da escritura de compra e venda, que
assinaram o contrato-promessa e que entregaram o sinal.

Porque a ré esteve presente na visita aos imdveis acabada de referir e receberam da
autora a comunicagao da intengéo destes interessados na compra, da assinatura do
contrato-promessa e da prestagao do sinal, os réus so6 tinham pleno conhecimento
destes factos, razéo pela qual a alegagao duma realidade diferente constitui de facto
uma alteragao da realidade dos factos dolosa ou, pelo menos gravemente negligente.
Basta ver os documentos juntos aos autos e as mensagens enviadas pela propria ré
para concluir sem margem para duvidas de que os réus sabiam como se tinham
passado os factos. Se depois foram eles a congeminar esta tese baseada em factos
falsos ou foram aconselhados por outrem a sustenta-la, é coisa que desconhecemos e
que de todo o modo néo releva para a qualificagcdo requerida.

Aplicando estes dados ao caso concreto parece forgoso concluir que os réus litigam de
ma fé.

De todo 0 modo, afigura-se-nos que atentos os interesses materiais que estdo em jogo
€ o posicionamento sécio-econémico dos réus, o montante da multa fixado em 1.2
instancia (10 UC) é excessivo e deve antes ser fixado no limite minimo legal (2 UC).
No que concerne ao valor da indemnizagao e nao vindo propriamente questionado no
recurso o seu montante fixado pela 1.2 instancia, entendemos por bem anotar que na
parcela dos honoréarios havera que descontar o montante que por via das custas de
parte a parte vencedora receber com o mesmo titulo.

VI. Dispositivo:

Pelo exposto, acordam os juizes do Tribunal da Relacéo julgar o recurso
parcialmente procedente e, em consequéncia, alteram a decisao recorrida
apenas quanto ao montante da multa por litigdncia de ma fé, que reduzem para 2
(duas) UC’s, mantendo-a no mais.

Custas do recurso pelos recorrentes (a questao da litigancia de ma fé nao tem
autonomia tributaria), restritas a taxa de justica ja paga por a parte contraria nao ter
respondido ao recurso e nao ter direito a custas de parte.

Porto, 4 de Abril de 2024.

*

Os Juizes Desembargadores
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