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| - Quando em causa um contetdo ou regime contratual geralmente imposto
unilateralmente pela mediadora imobiliaria (assim por todas as franchisadas da
organizagdo em causa), de tipo padronizado, pré-elaborado, sem possibilidade de
negociacgao individualizada pelo universo generalizado dos potenciais clientes ao qual
€ apresentado (ressalvados aspectos pontuais individualizados), os quais se limitarao
a aceitar sem possibilidade de discutir ou modificar o contetido que Ihes é proposto,
assume verdadeira natureza de contrato de adeséo, ou quando menos contrato
individualizado com recurso a clausulas contratuais gerais.

Il - Em qualquer dos casos, a comunicagao na integra do clausulado contratual ao
contraente “aderente” antes que este assine o contrato devera ser assegurada, por
forma a que tome consciéncia e decida de forma informada se aceita ou n&o vincular-
se nos termos que lhe sdo apresentados, sob pena de no futuro a predisponente, se
tiver omitido tal comunicagao, ndo poder dele exigir o cumprimento de obrigagdes que
apesar de contidas num contrato por ele assinado, néo Ihe foram devidamente
comunicadas e informadas.

Il - A circunstancia de a A., na formulagao do texto que apresenta aos seus
clientes para estes assinarem, se inspirar ou transcrever elementos contidos
numa minuta aprovada pelo organismo publico encarregado de intervir na
atividade de mediagao imobiliaria ou sequer elementos do regime legal supletivo,
nao determina a subtracado dessas clausulas ao regime da LCCG.

IV - Para a aplicagéo do regime das CCG e do regime de 6nus de prova de
comunicacao e informacao a cargo da parte que pretende beneficiar das respectivas
clausulas, € suposto que o interessado cumpra o énus de alegacgéao e prova da
factualidade necessaria ao enquadramento do contrato no ambito da LCCG.

V - De todo o modo, também o énus de prova de que uma clausula contratual (ou
todas elas) resultou(ram) de negociagao prévia entre as partes sempre recai
sobre quem se tenha prevalecido do seu contetdo.

VI - Resultando nao provado que previamente a assinatura do contrato ou aquando da
subscricao deste (para além do teor escrito daquele, insuficiente), a Autora informou a
Ré que seria igualmente devida a empresa a remuneragéo acordada nos casos em
que o negécio visado no contrato de mediagéo, celebrado em regime de exclusividade,
nao se concretizasse por causa imputavel ao cliente proprietario, como bem assim nao
provado que a A. esclareceu a Ré sobre os termos da remuneragao devida (assim
ocasiao ou condi¢cdes do seu pagamento); sendo que a prestagao de tal informacgao
era tanto mais importante quanto o texto expresso no contrato também reportava o
pagamento da remuneragdo ao momento de concretiza¢éo efetiva do negécio
mediado, conforme clausula 52, excluida a convengdo mesma de exclusividade com
esse conteudo ou teor, por via do art. 8° do RCCG.

VII - A redugao do contrato imposta pelo regime da LCCG implica, necessariamente, a
nao aplicagao da clausula do contrato que determinava a obrigagéo de pagamento da
remuneragao a A. no caso de nao concretizagdo do negécio mediado por facto
imputavel a R..

VIII - Nos termos do art.° 9.° da LCCG, os contratos com clausulas excluidas por
violagao do dever de comunicagao e/ou informagao mantém-se, “vigorando na parte
afectada as normas supletivas aplicaveis, com recurso, se necessario, as regras de
integragdo dos negdcios juridicos.” Ora, as “normas supletivas” aqui aplicaveis ndo séo
aquelas que, nos casos de angariacao em regime de exclusividade, concedem a
mediadora o direito a remuneracao no caso de desisténcia do negdcio por parte do
cliente (trata-se de norma supletiva, porque nada obsta a que as partes convencionem


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

Reclamacoes:
Decisdo Texto Integral:

solugao mais favoravel ao cliente da angariadora), mas as normas aplicaveis quando
nao ha que considerar o regime de exclusividade, ou seja, a ndo exigibilidade de
remuneragdo em caso de nao concretizagdo do negdcio tido em vista no contrato de
mediagao.

Processo n° 8/22.5T8MTS.P1
Tribunal Judicial da Comarca do Porto
Juizo Local Civel de Matosinhos - Juiz 4

Relatora: Isabel Peixoto Pereira

1° Adjunto: Isoleta Almeida Costa

2° Adjunto: Ernesto Nascimento

Acordam os juizes da 3.2 secgao do Tribunal da Relagao do Porto:

1.

A..., Lda. propos a presente agao declarativa de condenagao, em processo comum,
contra AA e marido BB, concluindo a final pedindo a condenagao destes no pagamento
da quantia global de €6.312,05 (seis mil trezentos e doze euros e cinco céntimos),
acrescida de juros de mora vincendos a taxa legal, desde a citagdo até efetivo e
integral pagamento.

Reconduziu-se a celebragdo com os réus de um contrato de prestagao de servigos de
mediagao imobiliaria, tendo em vista a venda de dois imdveis rusticos, sendo que a
Autora angariou dois compradores para os prédios em questao, tendo os réus,
posteriormente, desistido de proceder a venda dos mesmos. Ora, a A, visto o
acordado regime de exclusividade, interpelou os réus para procederem ao pagamento
da comissao acordada, o que ndo aconteceu até a presente data.

Contestando, a ré AA excepcionou a exclusdo do contrato outorgado das clausulas
nao negociadas e que nao Ihe foram regularmente comunicadas, mormente a que
define, no que a exclusividade importa, ser devida a comissdo no caso de desisténcia
da venda. Mais invocou a nulidade do contrato dos autos uma vez que nao resultam
com clareza, nem de forma especificada, os efeitos que decorrem da contratagdo em
regime de exclusividade.

Termina, concluindo pela inexisténcia de qualquer direito de crédito da autora, mesmo
porquanto a nao celebragao do negdcio ndo se deveu a causa que lhe fosse imputavel
(aos réus).

A Autora impugnou os factos consubstanciadores das excegbes deduzidas pela ré.
Realizada a audiéncia, foi proferida sentenga, na qual decidiu o Tribunal pela total
improcedéncia da acgao, absolvendo os réus AA e BB dos pedidos contra si
formulados.

E desta decis&o que a Ré veio interpor recurso, formulando as seguintes conclusées:
12.- A deciséao recorrida procedeu nao s6 a um errado julgamento da matéria de facto,
como também a uma errada interpretagao e aplicagao da Lei. Com efeito,

22.- Ao ter dado como provados os factos constantes dos pontos 27. e 28., assim como
ao ter dado como n&o provados os factos constantes das alineas i), j) e k), nos exactos
termos que se fizeram consignar na sentencga e por referéncia a esta, o Tribunal a quo
incorreu em ostensivo e manifesto erro de julgamento. Pois,

32.- Todos os meios de prova constantes do processo, sem excepgao, por si s6 ou
conjugados com os demais, impunham decisado diversa da proferida sobre os pontos
da matéria de facto impugnados, designadamente:

- 0s concretos termos e clausulas do contrato de mediagao imobiliaria, o qual, segundo
as regras da experiéncia comum, foi negociado e acertado entre as partes;

- as declaragdes de parte prestadas pela sécia gerente da A., CC (as quais tiveram
lugar presencialmente no dia 24/05/2023, tendo ficado gravadas no sistema audio
integrado de gravagéo digital disponivel na aplicagéo informatica em uso no Tribunal,
com a duragao de 38m:28s — desde as 10:14:43 horas até as 10:53:13 horas);

- 0 depoimento da testemunha DD (o qual teve lugar presencialmente no dia
24/05/2023, tendo ficado gravado no sistema audio integrado de gravacao digital
disponivel na aplicagao informatica em uso no Tribunal, com a duragdo de 17m:58s —
desde as 10:53:17 horas até as 11:11:14 horas);

- 0 depoimento da testemunha EE (o qual teve lugar presencialmente no dia
24/05/2023, tendo ficado gravado no sistema audio integrado de gravagao digital
disponivel na aplicagao informatica em uso no Tribunal, com a duragdo de 13m:55s —
desde as 11:11:16 horas até as 11:25:11 horas); e

- 0 proprio depoimento de parte da R. mulher (o qual teve lugar presencial- mente no
dia 24/05/2023, tendo ficado gravado no sistema audio integrado de gravacao digital
disponivel na aplicagao informatica em uso no Tribunal, com a duragao de 33m:17s —



desde as 09:41:23 horas até as 10:14:40 horas).

42 - Tudo nos precisos termos da analise feita (e respectivas transcrigdes) na
motivagao deste recurso, a propésito de cada um dos depoimentos/declaragcdes em
especifico, a qual (por razées de economia) aqui se da por integralmente reproduzida.
Isto &,

52.- Tendo sido demonstrado concreta e pormenorizadamente o iter negocial havido,
resulta que a R. mulher foi correcta e devidamente explicado o teor do contrato de
mediacao imobiliaria e devidamente negociado o seu conteudo, bem como o
significado das clausulas nele insertas, assim como as suas vantagens, consequéncias
e implicagoes,

62.- Em particular, o regime de exclusividade, constando do n° 2 da clausula 42 que
“Nos termos da legislagao aplicavel, quando o contrato é celebrado em regime de
exclusividade s6 a Mediadora contratada tem o direito de promover o negdcio objecto
do contrato de mediagao durante o respectivo periodo de vigéncia. No que respeita ao
pagamento da remuneragao, caso o0 negocio visado tenha sido celebrado em regime
de exclusividade e nido se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou ao
arrendatario trespassante do bem imével, é devida a empresa a remuneragao
acordada”, sendo perfeitamente apreensivel o significado do contrato para qualquer
pessoa de médio entendimento, sem margem para qualquer interpretacao, duvida ou
ambiguidade.

72.- Como resulta do depoimento de parte da R. mulher — ao contrario do que esta
procurou inculcar durante todo o seu depoimento —, esta negociou todos os termos do
contrato de mediagao imobiliaria, sabendo e ndo tendo qualquer duvida de que o
mesmo era celebrado sob o regime de exclusividade, bem como conhecendo as
implicagbes de tal regime, as quais estao expressamente vertidas no texto do contrato
de mediagao imobiliaria, bastando-lhe ler o mesmo para se inteirar disso (o que
corresponde a diligéncia média que se exige de um cidadao colocado no concreto
lugar dos RR.), tendo esta confessado expressamente tais factos.

82.- Por nao ter acordado com a imobiliaria que anteriormente havia abordado para
promover a venda, € que contactou e convencionou com a A. a promogao da venda
dos seus iméveis.

92.- E a pratica normal no ramo que seja a agéncia de mediag&o imobiliaria a redigir os
termos do contrato de mediagdo, apds concreta negociagdo com o cliente, dando-lhe
depois o contrato para analisar e, caso concorde, outorgar o mesmo, vinculando-se.
102.- Resultando do depoimento da R. mulher que, ao contrario do que pretendeu
inculcar, a mesma é uma pessoa perfeitamente capaz, orientada, sagaz e ‘virada para
0s negocios’.

112.- Com o devido respeito, que é muito, seguir o entendimento e o sentido da decisédo
recorrida, aceitando-se, como os RR. pretenderam inculcar, que estes ‘assinaram de
cruz’, nao tendo lido os termos do contrato e, dessa forma, eximi-los de qualquer
responsabilidade, significa no fundo que estaria encontrado o caminho para que todos
os clientes vendedores se eximissem de qualquer responsabilidade perante o seu
incumprimento de todo e qualquer concreto contrato de mediagao imobiliaria — ao
invés, & manifesto que os RR. s&o responsaveis pela obrigagdo que assumiram valida
e eficazmente.

122.- Os meios probatérios, constantes do processo e do registo de gravagao (também
nos termos da analise feita na motivagao deste recurso), impunham decisao diversa da
recorrida, sendo univocos no sentido ora propugnado, devendo a valoragao conjunta e
reflexiva daqueles ter levado a Tribunal a quo a proferir decisao diversa da recorrida.
132.- Ao contrario do decidido, devera ser modificada a deciséo proferida sobre a
matéria de facto e, consequentemente, deverao ser dados como provados os factos
constantes das alineas i), j) e k); pelo contrario, deverdo ser dados como nao provados
os factos constantes dos pontos 27. e 28. (por referéncia ao consignado na sentenga e
na motivagao supra, 0s quais, por razdes de economia, aqui se dao por reproduzidos).
142 - Alterando-se a fundamentagao de facto, devera subsumir-se o direito aquela e,
como consequéncia, revogar-se a decisdo de mérito nos presentes autos, substituindo-
a por outra que julgue a acgao procedente, por provada. Pois,

152.- Ao dar os concretos factos ora impugnados como provados e ndo provados, nos
precisos termos melhor descritos na impugnagao da decisdo sobre a matéria de facto,
o Tribunal a quo incorreu em consequente e manifesto erro de julgamento,
interpretacao e aplicagédo da lei, devendo por isso a decisao sobre a

162.- O contrato de mediagao imobiliaria em crise nos autos nédo pode ser qualificado
como um ‘contrato de adesao’, uma vez que apenas serao considerados como tal
aqueles em que um dos contraentes nao tenha qualquer participagédo na elaboracéao e
preparagao do contrato e das respectivas clausulas, limitando-se a aceitar o texto que
o outro contraente oferece (regra geral, uma empresa de apreciavel dimens&o), em



bloco e em massa, ao publico eventualmente interessado, o que nao se verificou. Pois,
172.- O contrato em questao foi devidamente negociado pelas partes, tendo os RR.
plena consciéncia dos seus concretos termos e aspectos essenciais, a saber: prego da
venda; comisséo acordada; regime de exclusividade; prazo e duragéo do contrato.
182.- A A. é uma agéncia imobiliaria de média dimensao situada no interior do Pais, no
distrito de Viseu, ndo se enquadrando no conceito de uma empresa que se apresenta
as massas (como € o caso, por exemplo, dos bancos, das seguradoras, das grandes
operadoras de telecomunicagdes, etc.), mas antes tendo uma relagdo de contacto e
proximidade com os seus clientes.

192.- O contrato em questéo, ou qualquer das suas clausulas, ndo foi ardilosamente
elaborado sem a sua prévia negociagao individual, sendo que, pegando na tipologia e
configuragao do contrato, o mesmo néo € um documento ininteligivel, ndo esta redigido
com uma linguagem juridica quase indecifravel, ou com uma letra de dimenséao
reduzida ou com um espago entre as linhas também muito reduzido.

202.- Ficou demonstrado o cumprimento dos deveres que poderiam impender sobre a
A. — designadamente, o dever de comunicagéao e informagao quanto aos elementos
essenciais do contrato —, considerando a confissao feita em audiéncia de julgamento,
pela R. mulher, do seu expresso e completo conhecimento.

212.- As exigéncias da promogéo do efectivo conhecimento das clausulas contratuais
gerais e da sua comunicag&o, que oneram e impendem sobre o proponente, ttm como
contrapartida, por imposi¢ao do principio da boa-fé, o dever de diligéncia média por
banda do outro contraente (vendedor) e destinatario da informagéo, de quem se
espera também um comportamento leal e correcto.

222 - Pelas razbes aduzidas, ndo podera ser este contrato de mediagao imobiliaria
qualificado como ‘contrato de adesao’, nao lhe sendo aplicaveis os reparos feitos pela
sentenga recorrida, a coberto do regime juridico estabelecido pelo Decreto-Lei n°
446/85, de 25/10.

232.- Ainda que assim nao fosse e as normas de tal regime juridico Ihe fossem
directamente aplicaveis, nos termos previstos na sentenca, o certo € que o contrato em
questao nao encerra em si qualquer clausula que se possa considerar
desproporcionada, face aos danos a ressarcir — tomando por referéncia o regime de
exclusividade, o mesmo esta tipificado e expressamente previsto em lei especial,
aplicavel ao contrato em questéo e para a qual o mesmo remete.

242 - Face ao incumprimento do contrato pelos RR., perante o perfeito cumprimento do
contrato pela A., n&o se pode considerar desproporcionada a obrigagao dos RR.
pagarem a comissao acordada; ao invés, o que seria manifestamente
desproporcionado e abusivo consistiria em aceitar-se que os RR., ainda que possam
desistir da venda da sua propriedade, ndo sejam condenados a pagar a A. a comissao
que inequivocamente mereceu, tendo esta desempenhado cabalmente o seu papel e
cumprido integralmente a sua prestagdo néo apenas uma, mas duas vezes.

252.- A conduta inadimplente dos RR. é manifestamente censuravel, a qual constitui
um claro abuso de direito, o qual expressamente se invoca para os devidos e legais
efeitos, por ndo disporem de motivo valido e justificativo para desistirem do negécio e,
como tal, o exercicio do seu direito de desistirem da venda excedeu os limites
impostos pela boa fé, pelos bons costumes e pelo fim social e econémico de tal direito,
apos a A. haver provado que angariou ndo um, mas dois compradores para os iméveis
dos RR., ao precgo e condi¢des por estes estipulados.

262.- Os RR. desistiram unilateralmente do negécio de forma claramente culposa e
censuravel, sem motivo atendivel que os isente do pagamento da comissao acordada,
pelo que deverao ser condenados em conformidade a pagarem a A. o seu valor. Sendo
que,

272.- Ao contrario do que se faz consignar na sentenca recorrida, o pedido formulado
na presente acgao sustenta-se no incumprimento das obrigagdes adjacentes ao
contrato de mediagao imobilidria, ndo apenas na questao da existéncia e validade (ou
néo) da clausula de exclusividade (e suas consequéncias).

282.- Atento o manifesto incumprimento definitivo e culposo dos RR. do contrato de
mediac¢ao imobiliaria, bem como a inequivoca censurabilidade da sua conduta, sdo os
mesmos responsaveis pelo ressarcimento dos danos (no caso, o lucro cessante)
produzidos na esfera juridica da A..

292.- Ao decidir de modo diverso, o Tribunal a quo incorreu numa errada interpretagéo
e aplicagao da lei, violando o disposto nos art.°s 334°, 342°, 405°, 406°, 798° e 799° do
Cadigo Civil, art.° 414° do C.P.C., art.°s 19°, n° 2 da Lei n.° 15/2013, de 8 de Fevereiro,
e art.°s 1°,4° 5° e 6° do D.L. n° 446/85, de 25 de Outubro, os quais deverao ser
interpretados nos termos preditos. Pelo que,

302.- Devera pois, por todas as razdes aduzidas, ser revogada a sentencga recorrida,
sendo substituida por douto acérdao que, julgando a acgéo totalmente procedente por



provada, condene os RR. recorridos ao pagamento da remuneragéo devida a A., nos
precisos termos peticionados.

Contra-alegou a Ré, pugnando pela improcedéncia do recurso e pela manutencao da
sentenca recorrida, nos termos que dos autos constam.
Apés os vistos legais, cumpre decidir.

Questdes a decidir:

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

i. Da impugnagéao da decisdo sobre a matéria de facto.

ii. Da verificagao dos pressupostos contratuais ou legais do direito a comisséo/ao prego
pela actividade de mediagao realizada pela A.

i.

Nos termos do artigo 639.° do Cddigo de Processo Civil as alegag¢des de recurso
dividem-se em corpo das alegagdes, nas quais o recorrente expde os fundamentos ou
argumentos através dos quais procura convencer o tribunal de recurso da sua razao, e
conclus@es das alegagdes, nas quais o recorrente sintetiza as concretas questdes que
pretende que o tribunal de recurso aprecie e o sentido com que as devera decidir.
Com base nos artigos 608.°, n° 2, 609.%, n.° 1, 635.°, n° 4, e 639.°, do Cdédigo de
Processo Civil constitui jurisprudéncia reafirmada ad nausea que o thema decidendum
do recurso é estabelecido pelas conclusdes das alegagdes de recurso, sem prejuizo
daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, ndo sendo permitido ao tribunal ad
guem conhecer de questbes que extravasem as conclusdes de recurso, excepto se as
mesmas forem de conhecimento oficioso.

A delimitagao do objecto do recurso pela formulagdo das conclusbes das alegagdes
conduz a que seja em fungao destas, e ndo propriamente do corpo das alegagdes
(ainda que estas possam servir para interpretar aquelas) que se devam interpretar a
balizar as questbes que o tribunal de recurso pode e deve conhecer, as quais s6
podem exceder o mencionado nas referidas conclusdées no caso de se tratar de
questdes de conhecimento oficioso e cujo conhecimento ndo esteja precludido ou
prejudicado.

Servindo as conclusdes de recurso para sintetizar as questées que se pretende que o
tribunal aprecie e o sentido com que as devera decidir, no caso em que uma dessas
questoes é a impugnacgéo da decisdo da matéria de facto, terdo forcosamente de fazer
parte das conclusoes itens especificando essa pretensao.

Para impugnar a decisdo da matéria de facto o recorrente tem de especificar,
obrigatoriamente e sob pena de imediata rejeigdo do recurso nessa parte, os seguintes
aspectos: os concretos pontos de facto considerados incorrectamente julgados, os
concretos meios probatdrios que na optica dos recorrentes impunham decisao diversa
e o sentido da decisdo que deve ser proferida, sendo que no tocante aos depoimentos
gravados carece de indicar as passagens da gravagdo em que se funda o seu recurso
(artigo 640.° do Cadigo de Proc. Civil).

Ora, a possibilidade de reapreciagao da prova produzida em 12 instancia, enquanto
garantia do duplo grau de jurisdicdo em sede de matéria de facto, esta, como é
consabido, subordinada a observancia de determinados 6nus que a lei adjetiva impde
ao recorrente.

Na verdade, a apontada garantia nunca podera envolver, pela prépria natureza das
coisas, a reapreciagao sistematica e global de toda a prova produzida na audiéncia
final, impondo-se, por isso, ao recorrente, no respeito dos principios estruturantes da
cooperagéo e da lealdade e boa-fé processuais, que proceda a delimitagdo com, toda
a precisao, dos concretos pontos da decisao que pretende questionar, os meios de
prova, disponibilizados pelo processo ou pelo registo ou gravagéo nele realizada, que
imponham, sobre aqueles pontos, distinta decisao, e a decisdo que, no ver do
recorrente, deve ser encontrada para os pontos de facto objeto da impugnagéo.

Neste sentido, preceitua, sob a epigrafe “Onus a cargo do recorrente que impugne a
deciséo relativa a matéria de facto”, dispde o n.° 1 do art. 640° do C. P. Civil, que:
“Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o recorrente
obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeigao:

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

b) Os concretos meios probatoérios, constantes do processo ou de registo ou gravagao
nele realizada, que impunham decisao sobre os pontos da matéria de facto
impugnados diversa da recorrida; c) A decisao que, no seu entender, deve ser
proferida sobre as questbes de facto impugnadas.” Por seu turno, ainda, em
conformidade com o n.° 2 do mesmo normativo, sempre que “ (...) 0s meios
probatdrios invocados como fundamento do erro na apreciagao das provas tenham



sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena de imediata rejeigdo do recurso na
respetiva parte, indicar com exatiddo as passagens da gravagdo em que se funda o
seu recurso, sem prejuizo de poder proceder a transcrigdo dos excertos que considere
relevantes.” (sublinhado nosso).
Deve, assim, o recorrente, sob cominagao de rejeigao do recurso, para além de
delimitar com precisdo os concretos pontos da decisao que pretende questionar,
motivar ainda o seu recurso através da indicacéo das passagens da gravacao que
reproduzam os meios de prova que, no seu entendimento, determinam decisao diversa
da que foi proferida sobre a matéria de facto.
Os aspetos fundamentais que o recorrente deve assegurar neste particular prendem-
se com a defini¢do clara do objeto da impugnacgao (clara enunciagéo dos pontos de
facto em causa); com a seriedade da impugnagao (meios de prova indicados ou meios
de prova oralmente produzidos que sao explicitados) e com a assungao clara do
resultado pretendido (indicagao da decisdo da matéria de facto diversa da deciséo
recorrida).
Porém, importa que ndo se sobrevalorizem os requisitos formais a um ponto que seja
violado o principio da proporcionalidade e seja denegada a reapreciagao da decisao da
matéria de facto com a invocagao de fundamentos que nao encontram sustentagao
clara na letra ou no espirito do legislador.
Assim, como salienta Abrantes Geraldes!!! o Supremo Tribunal de Justica “vem
batalhando precisamente no sentido de evitar os efeitos de um excessivo formalismo
que ainda marca alguns acorddos das Relagdes, promovendo que o esforgo que é
aplicavel na justificagdo de solugbes que exponenciam aspectos de natureza
meramente formal sem suficiente tradugédo na letra da lei, nem no espirito do sistema,
seja canalizado para a efectiva apreciagdo das impugnagdes de matéria de facto”[2]
Neste sentido, mais recentemente o Acérdao do Supremo Tribunal de Justiga n.°
12/2023, de 14 de novembro, publicado no Diario da Republica n.® 220/2023, Série | de
2023-11-14, paginas 44 — 65.
Por outro lado, na fase da admissao formal do recurso de apelacédo em que é
impugnada a decisao da matéria de facto, importa que se estabelegca uma clara
separacao entre os requisitos formais e os ligados ao mérito ou demérito da pretensao
que sera avaliado em momento posterior. Deste modo, havendo “sérios motivos para a
rejeicdo do recurso sobre a matéria de facto (maxime quando o recorrente se insurja
genericamente contra a decisdo, sem indicagdo dos pontos de facto, quando nao
indique de forma clara nem os pontos de facto impugnados, nem os meios de prova
em que criticamente se baseia ou quando nem sequer tome posi¢ao clara sobre a
resposta alternativa pretendida) tal efeito apenas se repercutira nos segmentos
afectados, nao colidindo com a admissibilidade do recurso quanto aos demais
aspectosl3l.
Tendo, assim, presente este enquadramento legal, cumpre decidir.

*

No caso em aprego, a recorrente, cumprindo minimamente os apontados requisitos
formais, pretende a alteragéo da factualidade dada como assente e ndo assente, de
modo que a factualidade havida como provada sob 27 e 28 seja havida como
indemonstrada e sempre provada aquela havida por ndo adquirida sob as alineas i), j)
e k); a determinar, assim, a procedéncia da acgao.

«Tendo presente, portanto, a fundamentacdo convocada pelo tribunal recorrido e a
impugnacgéo deduzida pelos recorrentes, importa saber se, procedendo este tribunal
superior a reanalise dos meios probatdrios convocados, a sua propria e autbnoma
convicgéo é coincidente ou ndo com a convicgao evidenciada, em sede de
fundamentac&o, pelo tribunal recorrido e, por ineréncia, se se impbe uma decisdo de
facto diversa da proferida por este ultimo, nos concretos pontos de facto postos em
crise.

Com efeito, em sede de reapreciagdo da prova gravada no ambito do recurso da
decisdo sobre a matéria de facto, havera que ter em consideragdo, como sublinha
Abrantes Geraldesl?l, que funcionando o Tribunal da Relagdo como 6rgéo jurisdicional
com competéncia prépria em matéria de facto, nessa sua reapreciagao tem ele
autonomia deciséria, competindo-lhe formar e formular a sua prépria convicgéo,
mediante a reapreciagdo dos meios de prova indicados pelas partes ou daqueles que
se mostrem acessiveis e com observancia do principio do dispositivo no que concerne
a identificagdo dos pontos de discoérdia.

Assim, competira ao Tribunal da Relagao reapreciar de forma critica as provas em que
assentou a parte impugnada da decisao, sujeito as mesmas regras de direito
probatdrio a que se encontrava sujeito o tribunal recorrido, sem prejuizo de
oficiosamente atender a quaisquer outros elementos probatoérios que tenham sido
produzidos nos autos, incluindo, naturalmente, os que tenham servido de fundamento
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a decisdo sobre os pontos da matéria de facto impugnados.

De facto, o acesso direto do Tribunal da Relagéo a gravagéo integral do julgamento
antes efetuado, tera de permitir-lhe, na formacéo da sua propria e autbnoma
convicgao, sustentada numa analise critica da prova, para além da apreciagdo dos
concretos meios probatdrios que tenham sido indicados pelo recorrente, a ponderagéo
e a reanalise de todos os meios probatdrios produzidos, sujeitos as mesmas regras de
direito probatério material a que se encontra sujeito o tribunal de 12 instancia, enquanto
forma, por um lado, de atenuar a inevitavel quebra dos principios da imediagao e da
oralidade suscetiveis de exercer influéncia sobre a convicgao do julgador, e, por outro,
ainda, de evitar julgamentos descontextualizados ou parciais, submetidos apenas a
leitura dos meios probatoérios convocados pelo recorrente.

Pretende-se, pois, uma visdo global, integrada e contextualizada de todos os meios
probatdrios produzidos, como garantia de uma decisdo de facto o mais préoxima
possivel da realidade, sem que tal implique a procura de uma verdade ou de uma
certeza naturalistica ou absoluta, que €, por principio, insuscetivel de ser alcangada.
Por outro lado, ainda, no que se refere a reapreciagao da prova, em particular quando
se trata de reapreciar a forga probatoria dos depoimentos/declara¢bes prestados pelas
partes ou por testemunhas ou, ainda, a reapreciagao da prova pericial, € de recordar
que no nosso ordenamento juridico vigora o principio da livre apreciagcdo da provalsl
principio que expressamente se consagra no art. 607° n.° 5, do C. P. Civil.[i]»
(Acordao do STJ de 12.11.2020, Relator: Oliveira Abreu, na base de dados da dgsi.)
De facto, ao contrario do que sucede no sistema da prova legal, em que a conclusdo
probatéria é prefixada legalmente, no sistema da livre apreciagéo da prova, o julgador
detém a liberdade de formar a sua convicgao sobre os factos, sem pré-fixagao legal do
mérito de tal julgamento, mas sempre sendo de exigir que esse mérito decorra de uma
apreciagao critica e integrada de todo o acervo probatério produzido, ou seja, de uma
ponderacgéao da prova produzida a luz das regras da experiéncia humana, da légica e,
se for esse o caso, das regras da ciéncia convocaveis ao caso, ponderagao essa que
devera ficar plasmada na fundamentagao do decidido (art. 607°, n.° 4, do C. P. Civil).
Como refere Miguel Teixeira de Sousal’l, a propésito do sistema de prova livre, o que é
necessario e imprescindivel € que, no seu livre exercicio de convicgao, o tribunal
indique “os fundamentos suficientes para que, através das regras da ciéncia, da logica
e da experiéncia, se possa controlar a razoabilidade daquela sobre o julgamento do
facto como provado ou ndo provado. A exigéncia de motivagdo da decisdo ndo se
destina a obter a exteriorizagao das razdes psicoldgicas do juiz, mas a permitir que o
Juiz convenga 0s terceiros da correcgao da sua decisdo.”

Nesta perspetiva, se a decisao do julgador, devidamente fundamentada, for uma das
solugdes plausiveis, segundo as regras da logica, da ciéncia ou da experiéncia, a
partida, ela sera inatacavel, visto ser proferida em obediéncia a lei que impde o
julgamento segundo a livre convicgao.

«Todavia, face aos actuais poderes da Relagdo ao nivel da reapreciagao da decisao de
facto, dai ndo decorre que ndo possa e nao deva o tribunal ad quem analisar, também
ele, criticamente, e sujeito as mesmas regras da experiéncia, da logica e da ciéncia, a
prova produzida, formando ele préprio, uma nova e autbnoma convicgao, caso em que,
constatando, que ela nao é coincidente com a convic¢do formada pelo Sr. Juiz de 12
insténcia, devera efetuar as corre¢ées na matéria de facto que aquela sua convicgao
Ihe imponha. Quando um Tribunal de 22 instancia, ao reapreciar a prova, valorando-a
de acordo com o principio da livre convicgdo, a que também esta sujeito, conseguir
formar, relativamente aos concretos pontos impugnados, uma convicgao segura acerca
da existéncia de erro de julgamento da matéria de facto, deve proceder a modificagdo
da deciséo, afirmando os reconhecidos poderes que Ihe foram atribuidos enquanto
tribunal de instancia que garante um segundo grau de jurisdigédo.

Deste modo, quando o Tribunal da Relagdo é chamado a pronunciar-se sobre a
reapreciagdo da prova, no caso de se mostrarem gravados os depoimentos ou estando
em causa a analise de meios prova reduzidos a escrito e constantes do processo, deve
0 mesmo considerar os meios de prova indicados pela partes e confronta-los com
outros meios de prova que se mostrem acessiveis, a fim de verificar se foi cometido ou
nao erro de apreciagdo que deva ser corrigido, seja no sentido de decidir em sentido
oposto ou, num plano intermédio, alterar a decisdo no sentido restritivo ou explicativo.
81

Tmporta, porém, ndo esquecer que se mantém-se em vigor os principios de imediagéo,
da oralidade e da livre apreciagdo da prova, pelo que o uso, pela Relagéo, dos poderes
de alteragdo da decisdo da 12 instancia sobre a matéria de facto s deve ser usado
quando seja possivel, com a necessaria seguranga, concluir pela existéncia de erro de
apreciagao relativamente a concretos pontos de facto impugnados.»(sic. Acérdao do
Tribunal da Relagdo de Guimarées de 18.03.2021, Relator: Barroca Penha, acessivel
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no mesmo sitio)

Assim, “em caso de duvida, face a depoimentos contraditérios entre si e a fragilidade
da prova produzida, devera prevalecer a deciséo proferida pela primeira instancia, em
observancia aos principios da imediagao, da oralidade e da livre apreciagao da prova,
com a consequente improcedéncia do recurso nesta parte”.[¥]

Feitas estas consideragdes prévias, cumpre-nos, pois, conhecer da factualidade
impugnada pela recorrente.

E a seguinte a matéria de facto provada e ndo provada:

1. A autora é uma sociedade comercial que se dedica a atividade de mediagao
imobiliaria, promovendo a venda, arrendamento, trespasse e outros negocios sobre
imoveis, sendo detentora da licenga AMI n.° ..., titulando a franquia ‘B...", em Viseu.

2. No inicio de 2019, os réus, através de contato estabelecido pela ré AA, procuraram
uma agéncia da B... proxima da sua residéncia, mais concretamente em Gondomar,
com o intuito de esta promover a venda de dois imdveis risticos sua propriedade (com
uma area superior a 4 hectares, os quais a ré havia herdado), sitos em ..., distrito de
Viseu.

3. Imobveis, esses, inscritos na matriz predial rustica da respetiva freguesia ..., concelho
..., distrito de Viseu, sob os artigos 6669 e 6671 e descritos junto da Conservatéria do
Registo Predial de Penalva do Castelo sobos n.°s ... e ....

4. A aludida agéncia de Gondomar, mercé da relagdo comercial com a autora, foi
recolhendo a documentagao necessaria para o efeito e transmitindo-lhe a mesma.

5. Aré, no dia em que veio mostrar a propriedade, fez-se acompanhar pela agente
imobiliaria da referida agéncia da B... de Gondomar, a Sra. EE, a qual tratou de fazer
as apresentagdes.

6. Mostra-se subscrito pelos réus e pela autora, o documento escrito intitulado
«Contrato de mediagdo imobiliaria», datado de 15 de margo de 2019, do qual consta a
autora como «mediadora» e 0s réus como «segundos contraentes».

7. Do escrito referido em 6. consta que:

CONTRATO DE MEDIACAOQ IMOBILIARIA

(Nos termos da Lei 5/2013, de 8 de Fevereiro)

VENDA / ARRENDAMENTO / TRESPASSE / OUTROS

Contraton.®[...]

ENTRE:

A..., Lda., com sede social na Avenida ..., ... Viseu ... Viseu, com capital social de €40
000,00, matriculada na ., sob o numero tnico de matricula e de NIPC ..., detentora da
licenga AMI n.° ..., emitida pelo Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da
Construgéo, LP. (IMPIC, I.P.), adiante designada como Mediadora,

E

AA, casado(a), sob o Regime de Casamento de Comunh&o de Bens Adquiridos com
BB, residentes na Aw. ..., ... ... ... ..., portadores do Cartao do cidaddo n.° ... e Bilhete de
identidade n.° ... valido até 14-05-2019 e vitalicio , contribuintes fiscais n.° ... e ... ,
adiante designado como Segundos Contraentes, na qualidade de Proprietarios é
celebrado o presente Contrato de Mediagao Imobiliaria que se rege pelas seguintes
clausulas:

«Clausula 12

(Identificagao do imével)

O Segundo Contratante é proprietario e legitimo possuidor do prédio rustico, sito na ...

no-0O....... , descrito na CRP Penalva do Castelo, sob a fichan. ..., ..., com a licenga
de construgéo / utilizagdo n o ndo aplicavel, emitida pela | Lem[ - - ]
e inscrito na matriz predial ristica com o artigo n.° ..., ... da freguesia ....

Clausula 22

(Identificagdo do Negdcio)

1 - A Mediadora obriga-se em nome do Segundo Contratante a procurar destinatario
para a realizagao do negécio juridico de Venda, pelo prego de €52 500,00 (cinquenta e
dois mil e quinhentos euros), desenvolvendo para o efeito, ac¢bes de promogéao, de
divulgagéo e de publicitagdo do imoével objecto do presente contrato.

2 - Qualquer alteracdo ao preco fixado no nimero anterior devera ser comunicado de
imediato e por escrito a Mediadora,

Clausula 32

(Onus e Encargos)

[x] O imével encontra-se livre de quaisquer énus ou encargos.

[] O Segundo Contratante declara que sobre o imoével descrito na clausula | a recaem
0s seguintes 6nus e encargos | ] pelo valor de: € [ (I ]).
Clausula 4?2

(Regime de Contratagéo)

1 - O Segundo Contratante contrata a Mediadora em regime de Exclusividade.
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2 - Nos termos da legislagdo aplicavel, quando o contrato é celebrado em regime de
exclusividade s6 a Mediadora contratada tem o direito de promover o negdcio objecto
do contrato de mediagao durante o respectivo periodo de vigéncia. No que respeita ao
pagamento da remuneragéo, caso o negdcio visado tenha sido celebrado em regime
de exclusividade e ndo se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou ao
arrendatario trespassante do bem imoével, é devida a empresa a remuneragéo
acordada.

Clausula 52

(Remuneragéo)

1 -A remuneragéo so sera devida se a Mediadora conseguir destinatario que celebra
com o Segundo Contratante o negécio visado pelo presente contrato, nos termos e
com as excepgbes previstas non.0 1 e 2 do artigo 19.0 da Lei 15/2013, de 8 de
Fevereiro.

2 - O Segundo Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a titulo de remuneragéao:

[ ] a quantia de % calculada sobre o prego pelo qual o negocio é efectivamente
concretizado acrescido de IVA a taxa legal em vigor, ndo sendo essa quantia inferior a
6.000,00 (cinco mil Euros), acrescido de IVA a taxa legal em vigor.

[x]Ja quantia de €5 000,00 (cinco mil euros) acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

3 - O pagamento da remuneragdo apenas sera efectuado nas seguintes condigbes:

[ ] o total da remuneragé&o aquando da celebragéo do contrato promessa.

[][ ] % apds a celebragdo do contrato promessa e o remanescente [ % na
celebragéo da escritura, documento particular ou conclusdo do negdcio.

[x] o total da remuneragdo aquando da celebragdo da escritura, documento particular
ou conclusdo do negdcio visado.

4 - Os intervenientes no presente contrato de mediagao imobiliaria abstém-se de
celebrar ou de algum modo participar em quaisquer negécios de que resulte a violagao
dos limites a utilizagdo de numerario previstos no artigo 63. 0-E da Lei Geral Tributaria,
aprovada pelo Decreto-Lei n. 0 398/98, de 17 de Dezembro, aditado pela Lei n. 0
92/2017, de 22 de agosto.

Clausula 62

(Obtengédo de Documentos)

1 - No éambito do presente contrato, a Mediadora, na qualidade de mandataria sem
representagéo, obriga-se a prestar os servigos conducentes a obtengao da
documentagdo necessaria a concretizagao do(s) negécio(s) visado(s) pela mediagéo,
designadamente:

2- [ ] Pela prestagao dos servigos previstos no numero anterior, o segundo contratante
pagara a quantia de ) acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

ou

[x] A remuneragéo pelos servigos referidos no nimero anterior considera-se incluida no
montante acordado na clausula 5% e s6 sera devida nos termos ai descritos.

3 - Sem prejuizo do disposto no n.° 2, a mediadora mantém, sempre, o direito ao
reembolso das despesas efectuadas com a obtengédo da documentagao.

(Esta clausula é facultativa e s6 devera ser preenchida se as partes assim o
pretenderem e acordarem)

Clausula 78

(Garantias da Actividade de Mediagdo)

Para garantia da responsabilidade emergente da sua actividade profissional, a
Mediadora celebrou um contrato de seguro obrigatoério de responsabilidade civil no
valor de €150000300 (cento e cinquenta mil euros), apdlice n° ..., através da
seguradora C....

Clausula 8a

(Prazo de Duragéao do Contrato)

O presente contrato tem uma validade de 12 meses contados a partir da data da sua
celebracéo, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos de
tempo, caso ndo seja denunciado por qualquer das partes contratantes através de
calta registada com aviso de recepg¢do ou outro meio equivalente, com a antecedéncia
minima de 30 dias em relagdo ao seu termo.

Clausula 92

(Dever de Colaboragéo)

1- O Segundo Contratante colaborara com a Mediadora na entrega de todos os
elementos julgados necessarios e uteis no prazo de 15 dias, a contar da data de
assinatura do presente contrato.

2 - O Segundo Contratante declara e garante que, no &mbito das disposigbes legais
aplicaveis de natureza preventiva e repressiva de combate ao branqueamento de
capitais e ao financiamento do terrorismo, e em relagdo a todos os actos e operagbes
abrangidas pelo presente contrato, se obriga a cooperar na disponibilizagdo de



informacgéo relevante a Mediadora, designadamente sobre a identidade das partes
contratantes, do objecto do negdcio imobiliario e dos meios de pagamento das
transacgoées,

3- O Segundo Contratante obriga-se ainda a cumprir todas as disposi¢ées legais e
regulamentares decorrentes do Sistema de Certificacdo Energética que se encontram
previstas no Decreto-Lei n. 0 118/2013, de 20 de agosto, ou seja, a obrigagdo de
providenciar, nos teimos e prazos devidos, pela emissdo do respetivo Certificado
Energético em relagdo ao imoével objeto do presente contrato (se aplicavel).

4- O Segundo Contratante obriga-se, também, a dar cumprimento as regras referentes
a Ficha Técnica da Habitagdo, nos termos do disposto no Decreto-Lei n. 0 68/2004, de
25 de margo, nos termos e prazos devidos (se aplicavel).

Clausula 10a

(Angariador Imobiliario)

Na preparagéo do presente contrato de mediagao imobiliaria colaborou o Angariador
Imobiliario DD, com sede profissional em Av. ... R/C Viseu ... Viseu, portador do Bilhete
de identidade no ... e contribuinte fiscal no ....

Clausula 112

(Dados)

I'. Em cumprimento do disposto no Regulamento (EU) 2016/679 do Parlamento
Europeu e do Conselho de 27.04.2016 (RGPD) e demais legislagao aplicavel, relativos
a protegdo das pessoas singulares, no que diz respeito ao tratamento de dados
pessoais e a livre circulagdo desses dados, o Segundo Contratante,

[x] Autoriza / [ ] Ndo Autoriza, que os seus dados pessoais recolhidos, transmitidos ou
tratados informaticamente pela Mediadora, enquanto responsavel pelo tratamento,
sejam incorporados na sua base de dados, bem como na base de dados da D..., S.A,
entidade responsavel pela marca .... Estes dados destinam-se a tratamentos para fins
administrativos, estatisticos e de apresentagdo/divulgagdo de produtos e servigos
comercializados.

2- A Mediadora compromete-se, designadamente, a nao copiar, reproduzir, adaptar,
modificar, alterar, apagar, destruir, divulgar ou por qualquer outra forma colocar a
disposi¢ao ou permitir o acesso por terceiros, os dados pessoais do Segundo
Contratante a que tenha tido acesso no ambito do presente contrato, sem que para tal
tenha sido expressamente autorizada, comprometendo-se a utiliza-los exclusivamente
para as finalidades referidas.

3 - Mais se declara que, nos termos e para os efeitos previstos nos artigos 12° a 23° do
RGPD, a Mediadora informou o Segundo Contratante e este tomou conhecimento dos
direitos que lhe assistem relativamente aos seus dados pessoais.

Clausula 122

(Foro Competente e Resolugdo Alternativa de Litigios)

1 - Para dirimirem quaisquer litigios emergentes da execug¢do do presente contrato, as
partes acordam entre si, estabelecer como competente o foro da Comarca de Viseu,
com expressa renuncia a qualquer outro.

(Esta clausula é facultativa e s6 devera ser preenchida se as partes assim o
pretenderem e acordarem)

2 - Nos termos do disposto na Lei n. 0 144/2015 de 8 de Setembro, podera o segundo
contraente, em caso de litigio ou insatisfagdo com o servigo prestado, recorrer a uma
Entidade de resolugdo Alternativa de Litigios de Consumo, sendo a entidade
territorialmente para este efeito o Centro Nacional de Informagéo e Arbitragem de
Conflitos de Consumo, sito na Faculdade de Direito da Universidade ..., ..., ... em
Lisboa ou disponivel na pagina de internet com o seguinte enderego:
www.arbitragemdeconsumo.org

Depois de lido e ratificado, as partes comprometem-se a cumprir este contrato
segundo os ditames da boa fé, e vdo assinar.

Feito em duplicado, destinando-se um exemplar a cada uma das partes intervenientes.
Viseu, 15 de Margo, de 2019»

8. A autora conseguiu angariar um comprador, de nome FF, para os referidos iméveis,
0 qual aceitou pagar a quantia pretendida pelos réus para a sua aquisigao.

9. Preco que foi expressamente aceite quer pela parte compradora, quer pela parte
vendedora.

10. A autora procedeu a elaboragdo do documento escrito intitulado de «Contrato
promessa de compra e venday, datado de 17 de margo de 2021, no qual consta como
«primeiros contratantes» e na qualidade de «promitentes vendedores» os réus, e como
«segundos contratante» e na qualidade de «promitentes compradores» FF e GG.

11. O documento referido em 10. nao foi subscrito por qualquer interveniente.

12. Nao foi facultada a ré qualquer minuta do contrato de promessa de compra e venda
referido em 10.



13. A ré recebeu uma comunicagao por via postal registada, enviada no dia
18.03.2021, da qual consta como remetente: «FF - Rua ..., n.°... 1° Dto. ... ...».

14. Consta da missiva referida em 13. que:

«FF

GG

Lisboa, 18 de margo de 2021

[...]

Exmo/a(s) Senhore/a(s) AA e BB, vimos por este meio pedir informagéo sobre o
terreno que tém a venda no distrito de Viseu, e frequesia .... Gostariamos de saber se
estariam dispostos a negociar o prego do mesmo e forma de pagamento.
Propomo-nos a pagar todos os encargos para toda a documentagéo e regularizagdo do
terreno e, casos seja de vossa preferéncia, poderdo escolher um advogado para
formular o contrato de compra e venda para assim terem a certeza que ndo agimos de
ma-fé.

[...]

15. FF e a ré estabeleceram contacto telefénico diretamente entre si, no qual, aquele
sugeriu a ré AA a celebragao do negécio da venda sem intermediagéo da autora.

16. A ré comunicou a autora o recebimento da missiva de 13. e do ocorrido em 15,
nunca tendo colocado em causa o pagamento da comissao caso a venda viesse,
efetivamente, a concretizar-se com esse potencial comprador.

17. Por motivo ndo concretamente apurado, ndo foi celebrado qualquer negécio entre
os réus e o comprador angariado de nome FF, ndo mais tendo a autora conseguido
entrar em contacto com este.

18. A autora continuou a trabalhar no sentido de angariar outros potenciais
compradores para os aludidos imoveis.

19. Nesse sentido, conseguiu arranjar mais dois compradores para os prédios em
questao, os quais apresentaram proposta no exato valor pedido pelos réus.

20. A autora angariou a promogao imobiliaria de dois prédios rusticos que ladeavam os
prédios da ré.

21. A autora comunicou a ré a proposta referida em 19.

22. Mostra-se subscrita por Poulina Burgers e Cornelis Dorpel a «proposta/reserva» de
«11/06/2021», referente aos imdveis descritos na Conservatéria do Registo Predial de
Penalva do Castelo, sob os n.%s «2628, 2629, 6672 e 6670», com «valor do negécio»
de «96.000,00€ (noventa e seis mil euros)».

23. Apos o descrito em 21., os réus nao aceitaram a proposta apresentada por néo
pretenderem mais vender os prédios em questéo, pois que decidiram manter os
prédios na propriedade da familia.

24. A autora aceitou a decisao dos réus tendo informado a ré mulher, por telefone, que
teriam de proceder ao pagamento da comissao imobiliaria constante do escrito de 6.
25. Os réus recusaram proceder ao pagamento a autora da comisséo imobiliaria
mencionada no escrito de 6.

26. Os réus nao procederam, até a presente data, a entrega de qualquer quantia
monetaria & autora.

27. Os dizeres do escrito em 6. foram fixados pela autora antes da sua subscricdo
pelos réus, sem possibilidade de alteragdo ou modelagao por estes.

28. Os réus limitaram-se a assinar o escrito de 6.

29. Foram transmitidas a ré a exclusividade e o valor da remuneragao.

30. A ré padeceu de um quadro patolégico ansioso e depressivo moderado/grave, que
Ihe causa limitagbes a nivel funcional e emocional, bem como nas suas capacidades
cognitivas, de concentragao e tomada de deciséo.

31. A ré nunca viu o comprador FF.

Factos nao provados

a) Que a ré nao respondeu e nem contactou, por qualquer meio, o remetente da
missiva referida em 13. e 14.

b) A autora estava a deparar-se com algumas dificuldades em conseguir vender as
propriedades em questao por estarem ladeadas de dois outros prédios rusticos, tendo
procurado os respetivos proprietarios de tais terrenos, por forma a conseguir vender as
propriedades da ré.

c) Que os réus tenham sido interpelados, por missiva postal registada, pelo mandatario
da autora para procederem ao pagamento da comisséo acordada.

d) A ré é uma pessoa com 75 anos de idade.

e) O estado clinico referido em 30. verificava-se a data da celebragéo do contrato de
mediagao.

f) A ré desconhece o comprador angariado pela autora, de nome FF, ja que nunca
contactou com ele por qualquer meio.

g) Que a proposta do comprador angariado FF nunca foi comunicada a ré.



h) Que a ré alienou, ou prometeu vender a terceiro os imdveis que figuram como objeto
do escrito em 6.
i) Que os dizeres do escrito referido em 6. tenham sido individualizadamente
negociados entre autora e réus.
j) Que tenham sido negociados entre autora e réus, concretamente, o valor da
comissdo, o momento do seu pagamento, a duragao do contrato e renovagao
automatica.
k) Que tenham sido explicados o teor e as consequéncias do estipulado nas clausulas
42 e 52 do escrito em 6.
I) Que a ré néo celebraria qualquer contrato de mediagao caso lhe tivesse sido
esclarecida a sujei¢cdo a obrigagado de pagamento da remuneragado em caso de
desisténcia da celebragao de contrato.

*
Prova &, judicialmente, o conclusivo acertamento da existéncia ou nao dos fatos
probandos, manifestado em decisao fundamentada pelo julgador com base em todos
os elementos anteriores atendiveis. A convicgao do julgador releva como elemento
funcional do conceito de prova, realizando o juizo positivo ou negativo da existéncia
dos factos aos quais a decisao aplicara o correspondente direito.
Aceita-se/reconhece-se que a expressao/redac¢ao da matéria de facto se afigura
menos rigorosa, na medida em que, como emerge da fundamentagéo, adquirido ou
demonstrado que alguns aspectos do clausulado negocial em aprego foram,
efectivamente, negociados, no sentido em que queridos/aceites por ambas as partes:
assim o prego da venda dos imoveis, a exclusividade, o objecto mediato...

Reconhega-se a ilogicidade jal'%, em termos de juizos de normalidade ou regras da
experiéncia, de se ter havido por ndo provado o acordo quanto ao valor ou montante
da comissao... Na verdade, como é mister reconhecer, sem esforgo, dois aspectos ou
elementos necessarios do contrato em aprego sao essenciais ou decisivos para o
“vendedor”, em termos de nao se compreender que ao mesnos esses nao sejam
objecto de consideragao/aceitagéo: o pre¢o da venda, como valor a receber e o prego
da comissao, como montante a pagar..., nao se afigurando crivel ou verosimil que a
Ré n&o tenha ao menos verificado a conformidade desse elemento antes de assinar o
contrato, sendo certo que provado também que esse montante ou valor Ihe foi
comunicado. Em causa, pois, o teor da alinea j) dos factos néo provados...

A questao prende-se com a ineficiéncia da formulagao adoptada na redacgao da
matéria de facto... Assim é que utilizada terminologia conclusiva, cujo sentido comum
nao é inequivoco. Na verdade, comunicagao de clausulado tem um sentido
(quase)“juridico”, quando se atente na causa de excepcionar, imediatamente referido a
aplicacéo do regime das clausulas contratuais gerais; quando é certo que o sentido
comum, usavel ou atendivel, caracteriza antes uma proposta contratual, cuja
assinatura do contrato respectivo pela parte a quem é apresentada justificara, em
principio ou indiciariamente, a demonstragéo ou prova da aceitagdo correspondente e,
assim, da formagao do consenso contratual sobre o pertinente aspecto. Com efeito, na
auséncia de qualquer elemento indiciario cabal de sentido inverso, a apresentagéo
pelo mediador das “condigbes” para a prestagéao do servigo correspondera,
naturalmente, a aceitagcao destas, expressa na assinatura do contrato apresentado,
guando se nao invoque concomitantemente a desconformidade entre o teor do

contrato e as condicdes apresentadasl!!l... O conhecimento do teor integral do
clausulado e a comunicagao de questdes particulares de regime é questédo distinta,
sendo certo que a assinatura de uma vinculag&o contratual sem ao menos a
verificagdo da conformidade dos elementos mais essenciais: o prego da venda e o
prego da comissao se apresenta como totalmente contraria aos apontados juizos de
normalidade e regras da experiéncia... Para mais numa situagdo como a decidenda,
em que a Ré mulher ndo tinha qualquer relacionamento anterior com a Autora (e por
isso ndo tinha razdes que alimentassem uma “confianga” prévia), sendo certo que o
seu depoimento ndo assinalou, bem ao invés, uma ignorancia quanto aos aspectos
atendiveis ou determinantes do tipo contratual pretendido e outorgado.

“Quando os factos tém intervengdo humana ou sédo resultado dessa actuagéo,
perscrutar a realidade desse facto é, antes de mais, averiguar a razado que subjaz a
essa actuagao, que lhe da origem e a orienta e, sobretudo, apurar se a mesma é
compativel com o quadro de actuagdo que qualquer outra pessoa nas mesmas
circunstancias teria. Por isso que um dos elementos decisivos para a formagao da
convicgao do julgador é a verosimilhanga dos factos sobre 0s quais recai a
controvérsia, i.é., a pertinéncia légica dos mesmos ao dominio dos acontecimentos
humanos que, por definigdo, possuem motivagbes apreensiveis, sdo orientados para
um fim compreensivel e delineados por processos intelectualmente aptos e estdo de
acordo com o que as regras da experiéncia nos ensinam ser expectavel, corresponder
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ao devir normal. Comportamentos privados de racionalidade, opostos ou diferentes da
actuagédo que o comum dos cidad&os teria, cuja légica ou motivagdo nao é sequer

perceptivel ou se mostra destituida de coeréncia, sdo estranhos e como tal, ainda que
possiveis, sdo pouco provaveis, indiciando que ou o comportamento nao foi realmente

aquele que é afirmado ou que o seu objectivo é diferente daquele que se pretende”.[12]
Nessa parte, desde logo, a relativa a convengao do valor da comissao ou prego do
servigo, impde-se a correcgao/articulagao dos factos provados e néo provados, por
forma a evitar a equivocidade e a corresponder ao juizo probatério que vem de
evidenciar-se.

Sempre a mengao conclusiva e genérica na matéria assente a global impossibilidade
de alteracao do clausulado se afigura, como exposto, “excessiva”, por desconforme a
adquirida negociagéo de aspectos pontuais.

Todavia, tem a jurisprudéncia decidido também que a impugnacao da decisido de
facto nao se justifica a se, de forma independente e autonoma da decisio de
mérito proferida, assumindo antes um caracter instrumental face a mesma.
Assim é que, se a impugnagao da decisao proferida sobre a matéria de facto intende
modificar o julgamento feito sobre os factos que se consideram incorretamente
julgados, tendo por fim ultimo possibilitar alterar a matéria de facto que o tribunal a quo
considerou provada, essa tarefa é-o na medida em que o enquadramento juridico dos
factos tidos por provados conduza a deciséo diferente da anteriormente alcancada. O
seu efetivo objetivo é conceder a parte uma ferramenta processual que Ihe permita
modificar a matéria de facto considerada provada ou n&o provada, de modo a que, por
essa via, obtenha um efeito juridicamente util ou relevante» (Ac. da RC, de 24.04.2012,
Beca Pereira, Processo n°® 219/10, também acessivel na base de dados da dgsi).
Donde, «por forga dos principios da utilidade, economia e celeridade processual, o
Tribunal ad quem ndo deve reapreciar a matéria de facto quando o(s) facto(s)
concreto(s) objeto da impugnagéo for insuscetivel de, face as circunstancia préprias do
caso em apreciacao e as diversas solugdes plausiveis de direito, ter relevancia juridica,
sob pena de se levar a cabo uma atividade processual que se sabe, de antemao, ser
inconsequente» (Ac. da RC, de 27.05.2014, Moreira do Carmo, Processo n® 1024/12,
no mesmo lugar). E, assim, se, «por qualquer motivo, o facto a que se dirige aquela
impugnacao for, "segundo as varias solugdes plausiveis da questao de direito",
irrelevante para a decisao a proferir, entao torna-se inutil a atividade de reapreciar o
julgamento da matéria de facto, pois, nesse caso, mesmo que, em conformidade
com a pretensao do recorrente, se modifique o juizo anteriormente formulado,
sempre o facto que agora se considerou provado ou nao provado continua a ser
juridicamente in6cuo ou insuficiente. Quer isto dizer que nao ha lugar a
reapreciagao da matéria de facto quando o facto concreto objeto da impugnacéao
nao for suscetivel de, face as circunstancia préoprias do caso em apreciagao, ter
relevancia juridica, sob pena de se levar a cabo uma atividade processual que se
sabe, antemao, ser inconsequente, o que contraria os principios da celeridade e
da economia processual consagrados nos artigos 2.° n.° 1, 137.° e 138.°.» (Ac. da
RC, de 24.04.2012, Bega Pereira, Processo n° 219/10. No mesmo sentido, Ac. da RC,
de 14.01.2014, Henrique Antunes, Processo n° 6628/10, na mesma base de dados).
Nessa medida, apesar do “excesso” ou parcial erro detectado e assinalado, ndo se
procedera, por inutil, a alteragdo pontual e cirurgica da matéria de facto, por
despicienda ou inutil, para além ou a mais da anotada eliminagao em sede de
alinea j) dos factos nao provados da referéncia ao valor ou pre¢co da comisséo, a
qual tem de fazer-se, como exposto.

No que tange ja a estipulacédo da duragdo do contrato e renovagédo automatica,
reconhecga-se a falta de prova cabal da comunicacéo e acordo subjacentes ao redigido,
posto que ninguém se lhe referindo, nem se impondo (ao contrario do que sucede com
o0 montante da comissao devida/a pagar) de acordo com juizos de normalidade e
regras da experiéncia como necessariamente acautelados/previstos ou visados por um
contratante normalmente diligente.

Nao menos verdade (o0 que mais explica os termos da redacgéo) que a controvérsia ou
cerne dos autos se reconduzia “apenas”, na situagao decidenda, ao teor ou termos do
clausulado que rege/determina o conceito de “exclusividade” e o regime respectivo e
ao acertamento da ocasido/momento do pagamento do prego do servigo, por
facilidade, comissao...

Constituindo-se a sentenga como um acto juridico ndo negocial, valem quanto a ela as
regras gerais da interpretacdo, nos termos e para os efeitos do artigo 295° do CC, e,
assim, quando se tenha presente o objecto processual definido através das causa de
pedir e de excepcionar, como contexto da decisado e a articulagéo entre o elenco dos
factos provados e nao provados e respectiva fundamentagédo, como expressao verbal,
mister é concluir que o juizo probatério se ateve precisamente ao facto que mais
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relevava, ainda quando o teor literal dos factos provados e nao provados peque por
excesso...

Donde, esclarega-se, também na decisao recorrida, pese embora a expressao escrita
da matéria de facto, o problema ndo vem a ser o da natureza totalmente impositiva ou
inegociada da globalidade do contrato outorgado e convocado como causa de pedir,
evidentemente afastada: pelos termos do contrato e regras da experiéncia quanto ao
objecto mediato e precgo, desde logo e contrariada pela prova por declaragdes e
testemunhal (assim depoimento das testemunhas EE e DD, aos quais se retornara)
quanto a convengao de “exclusividade”...

A questdo vem a ser antes a do conhecimento/informagao e negociagao (no sentido ja
de possibilidade de convengao distinta da constante do contrato assinado) do regime
ou regras desta “exclusividade”, nos termos constantes do clausulado assinado,
conforme Clausulas 42, n.° 2, 22 ou ultima parte e conexa 5°...

Ora, nesse particular segmento (perfeitamente destacado ou esclarecido em sede de
fundamentacgao), a prova, assim, nos termos adquiridos pelo tribunal recorrido, mostra-
se perfeitamente fundamentada nos depoimentos das testemunhas arroladas pela
Autora mesma, como convocados na deciséo recorrida, conhecedoras directas
(Unicas, alias, dos termos da contratagéo)...

Desde logo, manifestamente, o que resultou dos depoimentos das testemunhas da
Autora, a sua gerente, o funcionario ja aludido, que foi o agente com o qual a Ré
mulher acertou os termos do negécio e aludida EE (quem tratou de encaminhar a Ré e
0 seu proposito de venda para a agéncia Autora) foi que a “exclusividade”, nos termos
constantes da clausula 42 inserta no contrato, € o Unico modo de trabalhar da Autora...
De forma nao escamoteavel, reiteraram aquelas representante da parte e testemunhas
que “a Autora nao aceita trabalhar de outro modo”... Prova mais evidente da natureza
nao negociavel do clausulado era dificil...

Sempre se afigura também procedente a observagao na motivagao da primeira
instancia aos termos do contrato, com o significado de corroboragao periférica ou

indiciaria de que alguns aspectos do clausulado nao eram, de facto, sujeitos a
negociacgao... Aqui se destaca a mencao ali feita, expressamente, quanto a pontos que
careciam de negociagao particular, cfr. clausula 122... ou acordo “expresso”, a indiciar
que, a contrario, outros (a mais daqueles obrigatoriamente negociados, por natureza
das obrigagdes reciprocas) nao eram susceptiveis de acertamento ou negociagao...

A questdo nao é que um ou outro aspecto possam ser moldados pela vontade das
partes, nem também quem redige ou apresenta o clausulado... Ponto é que um
determinado teor ou contelido seja imposto por um dos contratantes sem possibilidade
de alteragdo ou modificagao pelo outro... Foi precisamente o que as testemunhas da
Autora corroboraram ou atestaram unanimemente...

Ora, nessa medida, ponto era também que tivesse resultado que a ré mulher foram
explicadas TODAS as implicagdes do regime conclusivamente identificado como de
“exclusividade”... E que, ao contrario do que parece resultar da posigao da Autora no
recurso (como do julgamento), da simples mengdo ao regime da exclusividade (muito
menos da mencdo ao seu regime legal, sempre equivocal’3l) ndo resulta para um
declaratario normal o regime constante da 22 parte do n.° 2 da clausula 42 do
contrato... A “exclusividade” (num sentido corrente ou comum) remete para uma
actuagao unica e privativa na promogao da venda, no sentido util e imediatamente
apreensivel de ndo poder recorrer-se a outro mediador para a ela proceder... Nada
maisl14]. .

Ora, a Ré mesma admitiu estar ciente e ter aceite um tal regime de “exclusividade”...
Mas nao ja terem-lhe sido explicadas a totalidade das implicagdes daquele regime, nos
termos do contrato que lhe foi apresentado para assinatura, mormente as nao
evidentes ou manifestas para um ndo profissional do ramo...

Nessa parte ainda, perfeitamente correcta a observacao na fundamentagao da
motivagao na sentenca recorrida: «Veja-se, inclusive que, questionada a confirmar se o
conteudo das clausulas contratuais havia sido comunicado e explicado aré, a
testemunha EE limitou-se a responder que «concerteza...que era exclusividade ela
sabia», sendo que, instada a explicar de que forma, entéo, € que a ré sabia de tal
circunstancia, a testemunha referiu que foi ela prépria que o disse a ré, tendo referido
«eu proépria, no pingo doce, disse a forma como trabalhamos...que trabalhamos em
regime de exclusividade, que mais ninguém pode estar a promover o imovel» [sic].»
Ora, coincidentemente, o que as testemunhas a que a Autora se reconduz afirmaram e
a Ré, de resto, confirmou, é tdo s6 que estava esta perfeitamente ciente da
“exclusividade”, que aceitou... Quanto ao conteudo ou regime desta exclusividade,
apenas e so a referida testemunha se reconduziu a explicagao do sentido, de resto
comum ou apreensivel, do que seja... Curioso mesmo que a testemunha néo se tenha
referido ou reproduzido a/a totalidade do segmento contratualizado, a induzir que uma
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tal realidade nao foi minimamente aflorada. Ausente qualquer prova cabal de que o
tenha sido, por absoluta falta de atestagao por quem quer que seja, nomeadamente os
intervenientes na fase da negociagao...

N&ao se segue também que a mera assinatura do contrato pelos RR, mormente pela Ré
mulher, ainda quando se considere a mediana clareza do clausulado e ndo estar em
causa qualquer redacgao enganatéria, por via do tamanho da letra ou da inser¢ao apés
as assinaturas, baste a demonstragao da aquisigéo e concordancia pela Ré quanto aos
termos ou regime do clausulado quanto a conclusivamente assumida “exclusividade”...
Na verdade, as regras da experiéncia e as atestadas circunstancias da assinatura,
como trazidas a audiéncia pela testemunha referida na motivagao, EE, na auséncia ja
de demonstragado de uma efectiva e completa elucidagéo, como antecede, nao
permitem inferir que a Ré tomou perfeito conhecimento da 22 parte do n.° 2 da clausula
42 a ela dando o seu assentimento, pois, com perfeita consciéncia das implicagdes.

E certo que a assinatura de um contrato se constitui como um acto de
responsabilidade e autonomia, impondo-se a um contraente medianamente diligente
ao menos a leitura integral dos termos do contrato, quando redigido pela contraparte e
apresentado, por forma a verificar da conformidade do clausulado a respectiva
vontade.

De todo o0 modo, a mera assinatura do contrato ndo faz necessariamente presumir
aquele conhecimento integrall!9], tanto mais que o que resultou da prova da Autora foi
que, assentes 0s aspectos contratuais determinantes, assim o objecto mediato, o
preco do negdcio querido, a comissao, nos termos da inferéncia por nos ja justificada e
a exclusividade, com o conteudo estrito ja explicitado, o Unico demonstradamente
falado, a redacgao do contrato o foi pela Autora, mediante a apresentagao para
assinatura. Nao é contrario a juizos de normalidade ou a regras de experiéncia que a
Ré tenha assumido que o contrato apresentado espelhava “apenas” os pontos efectiva
ou expressamente explicitados/acordados, que ndo outros, mormente um “regime” da
exclusividade para o qual nao foi particularmente alertada, rectius, para o qual ndo se
provou té-lo sido.

Na medida da natureza da clausula em aprego, como factualmente adquirida, pelas
razdes que ja resultam da fundamentagéo da decisao recorrida, acertadamente,
complementadas pelos argumentos ora convocados, correcta bem assim a alusédo ao
onus probatério respectivo na mesma sentenca.

Donde, perfeitamente correcta a valoracdo da proval!®] pela M.ma Juiz recorrida e
totalmente improcedente a argumentagcédo da Recorrente quanto ao erro na respectiva
apreciagéo...

Cabe julgar, pois, insubsistente a pretendida alteragao da matéria de facto
pretendida pela recorrente, mantendo-se aquela nos termos decididos pela
primeira instancia, com a ressalva acima.

ii.

Desde logo, afastada, pelas razdes expostas, a pretendida alteragdo da matéria de
facto provada e nao provada, n&o cabe apreciar da discordancia juridica da recorrente
a partir, precisamente, da matéria de facto “corrigida” como invocado no recurso.

De todo 0 modo, a recorrente néo deixa de se reconduzir ao erro na apreciagao
juridica da causa, mediante a consideracao da aplicac&o a situagéo decidenda do
regime legal das clausulas contratuais gerais.

Sem razao, adiante-se.

Segundo o art. 1°n° 1 e 2 do DL n°® 446/85 de 25/10 com as alteragdes decorrentes
dos DL n.° 220/95 de 31.08 e DL n.° 249/99 de 7/07, as clausulas contratuais gerais
elaboradas sem prévia negociagao individual, que proponentes ou destinatarios
indeterminados se limitem, respectivamente, a subscrever ou aceitar, regem-se pelo
referido diploma, o qual se aplicard igualmente a clausulas inseridas em contratos
individualizados, mas cujo conteudo previamente elaborado o destinatario ndo pode
influenciar.

Segundo C. Mota Pintol'7] “os contratos de ades3o s3do os contratos celebrados
através da aceitagao de clausulas previa e unilateralmente redigidas para todos os (ou
para determinada categoria) de contratos que a empresa venha a celebrar no futuro,
as denominadas clausulas contratuais gerais ou condigdes negociais gerais.”

Para Almeno de Sal'8l, “as clausulas contratuais gerais s&o as estipulagdes
predispostas em vista de uma pluralidade de contratos ou de uma generalidade de
pessoas, para serem aceites em bloco, sem negociagéo individualizada ou
possibilidade de alteragdes singulares.”

A generalidade da Doutrina e Jurisprudéncia reconduzem as caracteristicas
imprescindiveis da figura das clausulas contratuais gerais, conforme resulta da propria
formulagao legal: pré-formulagéo, generalidade e imodificabilidade. Neste sentido,
Almeida Costa, Direito das Obrigacgées, pag. 244-245; Almeida Costa e A. Menezes
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Cordeiro, Clausulas Contratuais Gerais, Almedina, pag. 17; |. Galvao Telles, Manual
dos Contratos em Geral, 2002, pag. 318-319 e A. Pinto Monteiro, Clausulas Limitativas
e de Exclusdo de Responsabilidade Civil , Alimedina, 2003, pag. 340-342; por todos,
Ac STJ de 29.10.2009, Proc. N° 2157/06.8TVLSB.S1.

Como escreve A. Pinto Monteirol'®l, “um ntimero significativo de contratos, em vez de
serem precedidos de uma discusséo prévia em ordem a conformar o seu conteudo a
medida da vontade e dos interesses de ambos os intervenientes, passam a traduzir, de
facto, a vontade e interesses de um deles apenas, normalmente uma empresa, que
predetermina unilateralmente, no todo ou em parte, o seu conteudo, elaborando, para
o efeito, condigdes gerais destinadas a integrar o conteido dos multiplos contratos a
celebrar no futuro, mediante a sua oferta, em massa, ao publico interessado.

A liberdade da contraparte fica praticamente limitada a aceitar ou rejeitar, sem poder
realmente interferir, ou interferir de forma significativa, na conformacéo do contetido
negocial que Ihe é proposto, visto que o emitente das condi¢des gerais ndo esta
disposto a altera-las ou a negocia-las. Se o cliente decidir contratar, tera de se sujeitar
as clausulas previamente determinadas por outrem, no exercicio de um lawmaking
power de que este, de facto, disfruta, limitando-se aquele, pois a aderir a um modelo
pré-fixado.”

Em causa contratos-tipo, que se apresentam pré-elaborados aos potenciais clientes e
que estes se limitam a aceitar, assinando, aderindo ao clausulado predeterminado pelo
predisponente, sendo a negociagao individualizada restrita a aspectos pontuais.
Irreleva a natureza da entidade emitente ou predisponente, sendo certo que a
categoria de franchisada da Autora, a justificar a inferéncia pela necessidade de
observar as determinagdes da “casa-méae”, mais a exclui do quadro aduzido nas
alegacoes de recurso, de “mera” pequena agéncia imobiliaria do interior...

Sempre inadmissivel, a luz do primado da vontade real e reciproca auto-vinculante,
principio estruturante da contratagdo, a imposi¢do de um contrato de adesao (ou de
uma unica clausula de adesao, como se vera), sem que previamente seja comunicado
todo o seu conteldo ao aderente, sem o conhecimento, pois, dos termos integrais do
clausulado, de forma adequada e com a antecedéncia necessaria para que se torne
possivel o seu conhecimento completo e efectivo por quem use de comum diligéncia...
Dai que a lei tenha imposto que recai sobre o predisponente a obrigagéo de provar que
efectuou essa comunicagao para que dessas clausulas se possa fazer valer.

A massificacdo de determinado tipo de relagdes contratuais implicou a estipulagao de
condicdes ditas gerais, aplicaveis a todos os contratos de um determinado tipo,
elaboradas pelo predisponente, sem a intervengéo do outro contraente, limitando-se
este ultimo a aceita-las, reconduzindo-se as denominadas clausulas contratuais gerais,
regidas pelas disposi¢des do Decreto-Lei n° 446/85, de 25 de Outubro.

Sendo certo que uma das suas caracteristicas identificadoras é a pré-elaboragéo,
destinando-se o0 modelo a ser usado num conjunto indefinido de contratos; todavia,
quando se diz que as clausulas contratuais gerais sao pré-formuladas para adesdo nao
se significa, como, a propésito dos artigos 2° e 7° do regime legal se esclarece, que
elas ndo possam, em alguns casos, ser parcialmente negociadas: isto €, ndo deixam
de qualificar-se como tais os contratos em que uma ou outra clausula foi negociada
especificamente, nem o regime deste Decreto-Lei deixa de Ihes ser aplicavel. Cfr.,
entre outros, o Acordao do Tribunal da Relagao do Porto de 21.03.2022, acessivel na
base de dados do ITIJ.

Almeno de Sal2% esclarece que é essencial que as clausulas hajam sido pré-
formuladas “para uma generalidade de contratos ou uma generalidade de pessoas”, o
que “implica que a proposta nao seja projectada tdo-s6 para a concerta conclusédo de
um contrato com um sujeito determinado, mas antes para funcionar como base de um
uniforme regulamento juridico, dirigido a diversificados parceiros negociais”; ndo
interessa todavia saber se as clausulas em jogo se aplicaram, de facto, numa
multiplicidade de casos; decisivo é tao s6 o proposito da sua utilizagdo numa série de
negocios, assim se revelando fundamental [...] a finalidade intencionada com a pré-
elaboragao.”

Desde logo, pelas razdes expostas em sede de motivagdo da matéria de facto, ao
menos no que concerne a clausula sob 4, 2, 22 parte do contrato apreciando, aquele
conteudo ou regime é geralmente imposto unilateralmente pela mediadora (assim por
todas as franchisadas da organizagdo em causa), de tipo padronizado, pré-elaborado,
sem possibilidade de negociagao individualizada pelo universo generalizado dos
potenciais clientes ao qual é apresentado (ressalvado o aspecto do prego da venda ou
do montante da comissao), os quais se limitardo a aceitar sem possibilidade de discutir
ou modificar o contetdo que Ihes é proposto, assumindo verdadeira natureza de
contrato de adeséo, ou contrato individualizado com recurso a clausulas contratuais
gerais.
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Nao se trata, pois, da natureza global ou completa de contrato de adeséo, bastando
para a aplicagao do regime que o contrato contenha clausulas contratuais gerais...
Ainda nesse caso, a comunicagao na integra do clausulado contratual ao contraente
“aderente” antes que este assine o contrato devera ser assegurada , por forma a que
tome consciéncia e decida de forma informada se aceita ou n&o vincular-se nos termos
que lhe sédo apresentados, sob pena de no futuro a predisponente, se tiver omitido tal
comunicacgao, nao poder dele exigir o cumprimento de obrigagcbes que apesar de
contidas num contrato por ele assinado, ndo Ihe foram devidamente comunicadas e
informadas.

De resto, na situagao aprecianda, os termos do contrato outorgado reproduzem o
modelo da Portaria n.° 228/2018, de 13.08, a qual veio fixar um modelo de contrato de

mediagao imobiliaria com clausulas contratuais gerais (MCMI)21].

O documento subscrito pelas partes como contrato €, como dele resulta um impresso
com texto pré-escrito, com alguns espagos em branco para ajustamento ao caso
concreto, tais como para a identificagdo das partes, do imdvel a transacionar,
identificacdo do negdcio a mediar e indicagdo do respetivo prego, valor da
remuneragao e modo do seu pagamento.

Manifesto que para a aplicagdo daquele regime das CCG e do regime de 6nus de
prova de comunicagao e informagao a cargo da parte que pretende beneficiar das
respectivas clausulas, é suposto que o interessado cumpra o 6nus de alegagéo e
prova da factualidade necessaria ao enquadramento do contrato no ambito da LCCG.
Por todos, o Acordao da Relagcédo do Porto de 26.09.2023, acessivel na base de dados
da dgsi.

Alguma jurisprudéncia do STJ tem mesmo considerado que o interessado na aplicagao
do regime juridico das clausulas contratuais gerais tem que demonstrar que as
clausulas em aprego foram pré-elaboradas pela predisponente e foram impostas pela
mesma sem que a contraparte tenha tido possibilidade de as negociar ou influenciar o
seu conteudo (neste sentido, entre outros, AC STJ 18.02.2014, Proc. n.°
1630/06.2YRCBR.C2.51, e AC STJ de 9.07.2015, Proc n.° 36/14.4YRLSB.S1, ambos
in www.dgsi.pt).

Como se refere, de forma lapidar, no citado aresto do STJ de 18.02.2014, “as clausulas
contratuais gerais sdo caracterizadas por trés elementos fundamentais: pré-
formulacdo,; generalidade e imodificabilidade. Previamente a validade de alegadas
clausulas contratuais gerais, a luz do regime juridico das clausulas contratuais gerais,
tem de haver demonstragédo probatéria, a cargo da parte que quer beneficiar da
aplicagédo desse regime, de que se esta perante clausulas contratuais gerais.”

O que vale por dizer, que tinha a Ré (interessada em beneficiar do regime juridico
das CCG) que alegar e demonstrar que o clausulado do contrato por cuja
nulidade pugnava foi previamente elaborado pela Autora/apelante, e sujeito a sua
adesdo, sem negociac¢ao individualizada ou possibilidade de modificagao do
contetudo da proposta efectuada, mormente quanto a aspectos concretos/
particulares.

E, no caso sub judice, a factualidade exigida ou suposta para a aplicagao
daquele regime das CCG mostrava-se alegada pela Ré e, veio a ser considerada
demonstrada pela interessada, tal como ficou exarado na decisdao da matéria de
facto, mantida no segmento que releva, conforme apreciagao que antecede a
presente analise.

A aludida Lei ndo deixa de regular “as clausulas pré-elaboradas para um contrato
individual, cujo conteudo o destinatario ndo péde influenciar’ e podendo o contrato de
mediacao imobiliaria conter clausulas deste tipo, devem submeter-se ao regime da
LCCG”. Neste sentido, por todos, Higina Orvalho Castelo, Regime Juridico da
Atividade de Mediagao Imobiliaria Anotado, 2.2 edigdo atualizada, revista e aumentada,
Almedina, 2020, pags. 105/106 e citado Acoérdao da Relagéo do Porto de 21.03.2022,
na base de dados da dgsi.

Analisando o contrato outorgado, bem como o essencial da matéria de facto dada
como provada, impde-se concluir que o negécio celebrado entre as partes se encontra
efectivamente sujeito a disciplina consignada no Decreto-lei n°® 446/85, de 25 de
Outubro, reservada para as denominadas clausulas contratuais gerais.

Do contrato constam clausulas pré-elaboradas pela A., que pela sua natureza e
insercéo formal no texto do documento em causa, nao foram, como demonstrado,
objecto duma negociagao individual “clausula a clausula”. E certo mais resultar a
possibilidade de fixagdo de condi¢des particulares quanto a aspectos pontuais ou
especificos daquelas condi¢des gerais...Mas tal ndo invalida que, para além ou para la
dos pontos concretos necessariamente objecto de negociagéo, o aderente esteja
limitado a assinatura do contrato com o clausulado que Ihe é apresentado, sem
discussao ou negociagado quanto a aspectos relevantissimos, como sucede com o
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segmento apreciando, sendo sempre possivel que 0 mesmo nao veja ao pormenor
todo o clausulado, aderindo desse modo a um determinado clausulado contratual
(podendo sé-lo uma unica clausula ou até um segmento desta) pré-estabelecido por
uma unica parte. Pelo que, ha aqui um espaco que faz relevar a consideragdo duma
mera adesao do cliente da A., que obriga a aplicabilidade ao caso do disposto no
Dec.Lei 446/85 de 25 de Outubro.

Efectivamente, o teor e a articulagdo do contrato traduz uma disciplina contratual
minuciosamente gizada, em bloco, que foi elaborada de antemao pela proponente,
destinando-se a uma generalidade de destinatarios, tendendo, no seu essencial, a nao
ser objecto de modificagéo relevante ou significativa.

Neste contexto, ndo é pelo facto da Ré haver acordado, avulsamente, algumas das
suas clausulas que, na auséncia de prova concreta acerca da especifica negociagao
travada entre A. e R. o contrato deixara de se integrar na negociagao pré-definida pela
proponente e com caracter de imutabilidade e rigidez.

Tal contrato devera, nessa parte, no que concerne portanto as suas condigdes gerais,
ser qualificado como um verdadeiro contrato de adesao, encontrando-se, nessa
medida, indubitavelmente sob a algada do regime previsto no Decreto-Lei n°® 446/85,
de 25 de Outubro, com as alteragdes constantes do Decreto-Lei n° 249/99, de 7 de
Julho e do Decreto-Lei n°® 220/95, de 31 de Agosto.

De todo o modo, realga-se que também o 6nus de prova de que uma clausula
contratual (ou todas elas) resultou(ram) de negociagao prévia entre as partes
sempre recairia sobre quem se tenha prevalecido do seu contetdo, que no caso
em apreco foi a Autora, nos termos e para os efeitos do art. 1° n° 3 do DL n°
446/85...

Decidido que o contrato sob apreciagao também se deve submeter as regras previstas
no DL n° 446/85, as estipulagbes gerais que dele constem apenas integrardo o
contrato celebrado desde que a respectiva aceitagao pelo aderente, ainda que tenha
subscrito o contrato, tenha sido precedida da sua comunicagao informada por parte de
quem propde tais clausulas - artigos 5° e 6° do DL 446/85 de 25 de Outubro.

Tal como esta consagrado no art. 5° as clausulas contratuais gerais devem ser
comunicadas na integra aos aderentes que se limitem a subscrevé-las ou a aceita-las,
devendo a comunicagao ser realizada de modo adequado e com a antecedéncia
necessaria para que, tendo em conta a importancia do contrato e a extenséao e
complexidade das clausulas, se torne possivel o seu conhecimento completo e efectivo
por quem use de comum diligéncia.

O referido dever de comunicagao existe para possibilitar ao aderente o conhecimento
antecipado da existéncia de clausulas contratuais gerais que irdo integrar o contrato
singular, bem como o conhecimento do seu conteudo, por forma a poder decidir, de
forma informada e esclarecida, se celebra o contrato naqueles termos e se submete a

disciplina pré-estabelecida pelo predisponente. Almeno de Sal22] explica ser "possivel
detectar, neste pressuposto aparentemente unitario, duas exigéncias analiticamente
decomponiveis: a comunicagao integral das clausulas e a necessidade de proporcionar
a contraparte a possibilidade de uma exigivel tomada de conhecimento do respectivo
conteudo".

Se é certo que o art.° 5° n° 3 do referido DL 466/85 de 25 de Outubro, dispde que o
6nus de prova da adequada e efectiva comunicagao cabe ao contraente que submeta
a outrem as clausulas contratuais gerais, tal ndo dispensa o contraente que se queira
fazer valer das consequéncias da violagdo do referido dever de comunicacéao e de
informacéo, de alegar essa violagdo de forma expressa, nomeadamente que celebrou
o contrato sem que o predisponente |Ihe tivesse comunicado ou prestado os devidos
esclarecimentos, quanto a uma ou a todas as clausulas, como foi oportunamente
alegado pela aqui Apelada.

Esta suscitou na contestagao a questdo do ndo cumprimento por parte da Autora do
dever de comunicagao e de informagao imposto pelos arts.® 5°, n°1, do DL 446/85 de
25/10, e de informagao e esclarecimento relativamente ao conteldo da clausula que se
constituia como fundamento contratual para a peticionada condenagao no pagamento
do valor da comisséao (voltar-se-a a esta afirmagéao), previsto no art.° 6°, n°® 1 do mesmo
diploma legal.

N&ao obstante a Ré incumbisse alegar a inobservancia pela A daqueles deveres de
comunicacgao e informacao das clausulas do contrato sob apreciacao, era ja a Autora
que cabia provar ter cumprido aquelas obrigacdes.

Trata-se, como adiantado, de um dever ou obrigacao que incumbe a quem pretenda
prevalecer-se das clausulas contratuais gerais e, como tal, segundo o citado art. 5° n.°
3 do regime convocado e aplicavel, a respectiva prova pertence ao predisponente de
contratos que delas fagam uso- disposigao esta que afasta o regime geral do 6nus da
prova.
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Isso mesmo tem sido decidido, de forma consolidada, pela Jurisprudéncia, dando-se
nota, entre outros, do Ac STJ de 21.4.2022 (proferido no Proc. N°
2502/21.6T8VNG.P1.S1) e do mais recente Ac RP de 29.6.2023 (proferido no Proc. N°
12734/21.1T8PRT.P1), ambos publicados em www.dgsi.pt, cujos segmentos
decisorios, atinentes aos 6nus de alegacao e 6nus de prova, porque transponiveis para
a decisao do caso sub judice, se passam a transcrever:

“Para obviar ao risco de desconhecimento das clausulas do contrato, o legislador
impds ao contratante o dever de comunicagéo das clausulas e o dever de informacao
sobre os elementos relevantes (artigos 5° e 6° do Decreto-Lei n® 446/85), cabendo
também a este 0 6nus de comunicagdo adequada e efectiva das clasulas contratuais
gerais que constem do contrato proposto ( artigo 5°, n° 3)"( Ac RP de 29.6.2023);

-“Se de um lado cabe ao predisponente das clausulas gerais 0 6nus de prova de uma
comunicagao adequada e efectiva (art. 5° n°® 3 LCCCG), de outro lado cabe ao
destinatario da clausula que se pretende afastada, ou a quem beneficia desse
afastamento, o 6nus de alegagéo de que os mencionados deveres de comunicagao e
de informagéo n&o foram cumpridos.

Mesmo que o aderente nao procure inteirar-se cabalmente do conteudo contratual que
aceita, a lei confere-lhe protecdo em face do proponente, posto que nao € a iniciativa
do cliente que se sindica, no conhecimento das condi¢des gerais do seguro, mas o
cumprimento pelo utilizador das condigdes a tal conhecimento. Por todos, Joaquim de
Sousa Ribeiro, O Problema do Contrato - As Clausulas Contratuais Gerais e 0
Principio da Liberdade Contratual, pag. 372.

A partir do momento em que a Ré alegou que determinado clausulado (com as
caracteristicas supra afirmadas) nao foi negociada nem Ihe foi comunicada, era a
Autora que incumbia o énus da comunicagao adequada e efectiva (...)” (Ac STJ de
21.4.2022).

Da factualidade apurada nos autos resulta ndo haver um unico facto que demonstre ter
a Apelante comunicado na integra a Ré o conteudo integral da convengéao predisposta
de “exclusividade”, decisivamente o que respeita ao segmento final do n,° 2 da clausula
42 nem sequer que Ihe tenha propiciado a possibilidade de conhecimento das
clausulas contratuais do referido contrato de forma prévia a sua assinatura e em
termos tais que esta a pudesse ter conhecido agindo com diligéncia comum. A mera
possibilidade de leitura pela signataria do teor integral do contrato, no contexto da
Unica explicagdo demonstrada quanto ao significado da “exclusividade” imposta n&o se
reconduz ao cumprimento das obrigagbes especiais que se apresentavam a Autora...
Como se pode ler no Ac STJ de 3.10.2017[23] “os deveres de comunicacao e de
informacéo, que decorrem, respectivamente, dos arts. 5° e 6° da LCCG,
concretizadores dos deveres pré-contratuais previstos no art. 227° do CC, séo
distintos: (i) o dever de comunicar corresponde a obrigacao de o predisponente facultar
ao aderente, em tempo oportuno, o teor integral das clausulas contratuais de modo a
que este tome conhecimento, completo e efectivo, do seu conteldo; (ii) o dever de
informar dirige-se essencialmente a percepgéo do contelido e corresponde a
explicagao desse conteudo quando nao seja de esperar o seu conhecimento real pelo
aderente”.

No Ac STJ de 9.3.2022[24] reforga-se tal conceito, afirmando-se que “dos factos
provados nao resulta demonstrado, de forma inequivoca, que ao autor foi dado prévio
conhecimento do teor das clausulas gerais a que aderiu, ou colocado em condigdes de
se inteirar do seu conteudo para, de forma esclarecida, subscrever o contrato de
seguro”, o mesmo ocorrendo no caso que nos cabe decidir.

No caso sub judice afigura-se-nos inexistir, pois, prova do cumprimento do dever
basico e essencial de comunicacao do conteldo do contrato, nao resultando a
comunicagao daquele regime predisposto da exclusividade (para além da
impossibilidade de cometimento da venda a outrem) antes da conclus&o do contrato,
de modo a proporcionar aos RR a indispensavel reflexdo e um conhecimento completo
e efectivo do clausuladol2®! (o que possibilitaria aos Réus tomar efectivo conhecimento
de que estavam a assumir obrigagdes de satisfazer o valor da comissao ainda quando
nao tivesse lugar a venda, mormente em situagdes de desisténcia do negdcio) ndo
podendo o eventual desleixo dos Apelantes aquando da assinatura daquele
documento (entre varios outros documentos que assinaram), anular as consequéncias
da falta de comunicagao que a lei impunha a Apelada.

Embora tal dever de comunicagao nao exclua a autorresponsabilidade do contraente
que o vai assinar, preciso seria que o contrato lhe fosse dado a conhecer antes da
assinatura e, caso assim sucedesse, se o destinatario das clausulas contratuais gerais
se demitisse de as ler ou de tomar conhecimento do seu conteudo, é que se poderia
colocar a questao de eventual actuagdo abusiva na invocagao da falta de comunicagao
(a este propdsito vide Daniel Bessa de Melo, Revista Julgar, Dezembro de 2021).
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No entanto, a Apelada nao alegou que aos Apelantes foi dada a possibilidade de
conhecer o conteudo daquele contrato com a antecedéncia necessaria a sua
assinatura.

Tal como se salientou também no citado Ac STJ de 8.4.2010 a propodsito desses
deveres de comunicagao e informacgao, “este dever de comunicagéo, situado na fase
de negociagéo ou pré-contratual, destina-se a que o aderente possa conhecer, com a
necessaria antecipacéo relativamente ao momento da consumagéo do negocio, o
respectivo conteudo contratual, de modo a poder apreendé-lo, nas suas efectivas e
reais consequéncias pratico-juridicas, outorgando-lhe, deste modo, um espago de
reflexao e ponderagdo sobre o &mbito e dimenséo das vinculagbes que lhe irdo resultar
da celebragdo do negocio.”

Tendo em conta o circunstancialismo que rodeou a assinatura do contrato, como ja
adiantado é de admitir que os RR tenham subscrito o mesmo sem atender aos termos
integrais da “exclusividade” predisposta pela A...Porém, foi esta quem descurou a
obrigagao de lhes comunicar o conteudo total ou pertinente do contrato.

Donde, independentemente da falta de diligéncia que se pudesse apontar aos RR, era
a Apelante que competia comunicar e esclarecer o sentido integral/completo e cabal
das clausulas daquele contrato, designadamente as obrigagdes que decorriam daquele
no caso de frustracdo da venda mediada por desisténcia/desinteresse dos vendedores.
Nao estando demonstrado que o tenha feito, ndo podera a Apelante prevalecer-
se daquele clausulado para exigir o pagamento da comissao contratada, pois a
lei determina que, ndo sendo a prova ai referida produzida, o tribunal considere a
clausula como ndo negociada.

De forma mais explicita e com relevancia para a presente decis&o, refere Ana Pratal26]
que “o n° 3 estabelece- tal como o ultimo § do n° 2 do artigo 3° da directiva transposta-
que o 6nus da prova de comunicagdo adequada e efectiva cabe ao predisponente das
clausulas, significando isto que, se, depois de celebrado um contrato com base em
clausulas contratuais gerais, o aderente vier impugnar o contrato ( ou uma parte do seu
clausulado), alegando que ndo o conheceu, ndo tem ele de provar que Ihe ndo foram
concedidas possibilidades de conhecimento. Ao invés, é ao predisponente que cabe a
prova de que cumpriu esta obrigagao, isto &, de que proporcionou ao aderente as
condi¢des para que ele conhecesse completa e efectivamente o regulamento
contratual; se ndo conseguir produzir tal prova, corre o risco de ver essas clausulas
retiradas do contrato, nos termos do art. 8°-a).”

Ora, quanto as consequéncias dessa auséncia de prova da aludida comunicacao das
clausulas contratuais gerais, a lei também nao deixa duvidas ao consignar no art. 8°,
al. a) da citada LCCG que tais clausulas (ndo comunicadas) se consideram excluidas
dos contratos onde sejam inseridas (sobre esta matéria vide, Almeno de S4, ob. cit.,
pag. 251 e Ana Prata, Contratos de Adeséao e Clausulas Contratuais Gerais, cit, pag.
266; Ac STJ de 7.3.2023, Proc. N° 747/16.0T8VLG.P1.S1).

Ora se assim &, num caso como o sub judice, em que a Ré alega nao lhes terem sido
comunicadas as concretas clausulas contratuais que fundamentam a pretenséo,
desconhecendo aquele particular conteudo contratual que se limitaram a assinar e a
Autora/recorrente/ predisponente nao prova ter cumprido essa obrigagao de
comunicagao, ter proporcionado as condigdes para que fosse conhecido aquele
conteudo da convencéao de exclusividade no contrato previamente a sua assinatura, a
consequéncia da omissao dessa obrigacao sera a exclusao dessa clausula do referido
contrato...

Como tal, cabe agora e finalmente apreciar se a concreta conduta dos RR, a da
desisténcia do negdécio, na auséncia ja do regime contratual que se houve por
excluido, se reconduz ao incumprimento das obrigacbes validamente assumidas e qual
a respectiva consequéncia.

Nao suscita discordancia o enquadramento juridico constante da sentenga recorrida
quanto a natureza ou tipo contratual em causa.

A presente acgao tem como causa de pedir o direito do mediador a remuneragao
prevista num contrato de mediagao imobiliaria celebrado entre a Autora e os RR. A
qualificagado da relagao contratual donde se alega emergir aquele direito como contrato
de mediagao imobiliaria ndo suscitou nos autos qualquer divergéncia, sendo acolhida
por ambas as partes e na decisao recorrida.

“Como é sabido, o contrato de mediagéo é aquele em que alguém (o mediador) se
obriga perante outrem (o comitente ou solicitador) a promover, mediante remuneragao,
a aproximagéo de duas ou mais pessoas (o comitente e terceiros), com vista a
concluséo entre elas de determinado negdcio, ou seja, a preparar e estabelecer uma
relagdo de negociagéo entre o interessado na celebragéo do negdcio e os terceiros.
Para Vaz Serra, na ja longinqua Anotagdo ao Acorddo do Supremo Tribunal de Justica
de 7 de Margo de 1967, na Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia, ano 100.°, n.°
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3355, pag. pag. 343, o contrato de mediagao é o «contrato pelo qual uma das partes
se obriga a conseguir interessado para certo negdcio e a aproximar esse interessado
da outra parte».

Segundo Lacerda Barata, in Contrato de Mediagéo, Estudos do Instituto de Direito do
Consumo, 1, pag. 192, «o contrato de mediagao pode definir-se como o contrato pelo
qual uma das partes se obriga a promover, de modo imparcial, a aproximag¢do de duas
ou mais pessoas, com vista a celebragéo de certo negdcio, mediante retribuicdo».
Para Maria de Fatima Ribeiro, in Contrato de mediagao e o direito do mediador a
remuneragéo, Revista de direito comercial, 2017 (www.revistadedireitocomercial.com),
pag. 227, «o mediador apenas adquire o direito a ser remunerado se exercer a sua
actividade; mas, a menos que tal resulte expressamente do contrato de mediagéo,
dificilmente se pode determinar, em termos muito exactos, em que actos deve ela
consistir, sendo apenas relevante que essa actividade (material) tenha sido causal do
negocio que o comitente veio a celebrar com terceiro(..). Por outras palavras, nao se
exige nenhum grau de esforgo especifico, nem é necessério que o mediador
intervenha em todas as fases do negocio. Porém, deve ter agido de modo a
proporcionar a aproximagdo entre o comitente e o terceiro especificamente interessado

no negécio que o comitente quer celebrar.»"127]

Estamos, pois, perante um contrato de mediagao imobiliaria regido pela Lei n.°
15/2013, de 8 de Fevereiro, conforme alias consta do texto do préprio contrato.

No caso vertente, ndo vem questionado que a Autora diligenciou para encontrar
interessados em comprar o imével para cuja venda os Réus celebraram o contrato de
mediacgao imobiliaria. Ndo se questiona que a Autora realizou a actividade de
mediacao imobiliaria, tendo, de resto, emergido provado que, em resultado dessa sua
actividade, obteve dois interessados dispostos a pagar o prec¢o pretendido pelos Réus
para vender os imoveis objecto mediato do contrato, nos termos da matéria provada
sob 19 e 22 e 23.

O que de essencial se discute nos autos, ab initio, € se a Autora pode exigir dos RR o
pagamento da remuneragéao prevista no contrato, muito embora ndo tenha sido
celebrado o contrato de compra e venda visado pela mediagao por os clientes terem,
entretanto, decidido n&o vender os imdveis, rectius, por terem desistido da venda.
Desde logo, muito embora ndo se tenha apurado a convengéo de renovagao
automatica, a matéria provada é apta a permitir a inferéncia pela manutengéo do
contrato a data da comunicacao pela Autora aos RR da existéncia de interessados em
condigdes de proceder a aquisigao nos termos pressupostos... Assim quando se
considere que a actuagado dos RR aquando da proposta primeira que se frustrou é
correspondente ao reconhecimento da manutencao do contrato de mediagdo. Sempre
nao colocam em causa a vigéncia deste aquando da comunicagao dos interessados
que efectuaram o depdsito da reserva...

De todo o0 modo e é aqui que divergimos da fundamentagao, ainda quando
implicando decisao idéntica, ndo se segue que, visto o que antecede quanto a
falta de comunicacgao do regime correspondente a convencionada exclusividade
quanto a obrigagao de pagamento da comissao, que caiba agora apurar da

verificagdo da previsao do regime legal correspondente a exclusividade28, no
pressuposto agora da aplicagao deste sem mais...

Tal esvaziaria de utilidade ou préstimo a solugéo que o regime das clausulas
contratuais prevé para a hipétese versada, precisamente por emergir caracterizada
uma falta de vontade de vinculagao do contraente ndo esclarecido..., que ndo pode
assumir um contetdo ao qual ndo se vinculou.

De resto, o RUIAMI prevé o contrato de mediagdo com clausula de exclusividade,
conferindo-lhe um regime proprio: 0 acordo de exclusividade tem de constar
obrigatoriamente do contrato, com especificagcao dos efeitos que do mesmo decorrem,
quer para a empresa, quer para o cliente (art. 16, n.° 2, al. g)).
Focando-nos para ja na al. g) do n.° 2 do art. 16, a norma dispdes sobre dois aspetos
diferentes do contrato de mediagdo em regime de exclusividade: por um lado, a sua
formagao, necessariamente sujeita a forma escrita; por outro, os seus efeitos
concretos, cuja especificagdo se deixa na disponibilidade das partes, mas que tém de
constar obrigatoriamente do texto contratual.

Vejamos.

Foi a partir do Dec.-Lei n.° 77/99, de 16.3 (diploma que regulou o exercicio de atividade
de mediagao imobiliaria em substituigdo do Dec.-Lei n.° 285/92, de 19.12 e que
antecedeu o Dec.-Lei n.° 211/2004), que o legislador veio estabelecer que a
remuneragao do mediador s6 é devida com a conclusédo e perfeigdo do negdcio visado
pelo exercicio da mediagéo (n.° 1 do art.° 19.° desse diploma), admitindo como
excegdes o ja supra referido quanto a contratacdo em regime de exclusividade e nos
casos de celebracdo de contrato-promessa (n.° 2, alineas a) e b) do art.° 19.°).
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Como se afianga no Acérdao da Relagao de Lisboa de 29.09.2016, acessivel na base
de dados da dgsi, que aqui seguiremos de muito perto: «Procurou-se, como consta no
Predmbulo do Dec.-Lei n.° 77/99, clarificar “questbes que no dominio da anterior
legislagdo motivaram inimeras reclamagoées por parte dos consumidores”. Conforme
dizia Sara Gouveia, representante do Instituto do Consumidor no | Congresso da
Associagao das Mediadoras Imobiliarias do Norte, “as queixas que o Instituto do
Consumidor recebe provém de pessoas que muitas vezes ndo percebem quais séo as
consequéncias da celebragdo de um contrato em regime de exclusividade e em regime
de néo exclusividade, nomeadamente no que se refere ao pagamento da comisséo e
da remuneragdo ao mediador imobiliario” (edigao de Vida Econémica, setembro de
2002, pag. 34).»

Sempre o regime juridico das clausulas contratuais gerais (LCCG), acima convocado e
aplicado, enfrenta o problema emergente da celebragao de contratos cujas clausulas
sdo apostas sem prévia negociagao de uma das partes, que a elas adere sem
possibilidade de contrapor disposi¢des mais adequadas aos seus interesses. Tal
situacao determina que o aderente se obriga a regras que desconhece ou nao
compreende e que, frequentemente, desequilibram o programa contratual em beneficio
do predisponente.

Em causa ja, na feliz expressao de Ana Pratal29] «a garantia do conhecimento do
clausulado contratual e a consequente liberdade e consciéncia da declaragéo de
adesao, questao essencial no quadro deste regime».

Donde, a circunstancia de a A., na formulagao do texto que apresenta aos seus
clientes para estes assinarem, se inspirar ou transcrever elementos contidos
numa minuta aprovada pelo organismo publico encarregado de intervir na
atividade de mediagao imobiliaria ou sequer elementos do regime legal supletivo,
ndo determina a subtragado dessas clausulas ao regime da LCCG.

Nas situagdes, como a decidenda, em que em causa clausulas tipicas aprovadas pelo
legislador, continuando a seguir de muito perto o referido Acérdao da Relagéo de
Lisboa, estdo em causa “heterolimitagdes legais da autonomia privada” (Mario Julio de
Almeida Costa e Anténio Menezes Cordeiro, Clausulas Contratuais Gerais, anotagao
ao Decreto-Lei n.° 446/85, de 25 de outubro, Almedina, 1986, paginas 20 e 21).
Entende-se que nas clausulas previstas na lei o legislador procedeu a uma adequada
ponderagao dos interesses em presenga. Presungéo, porém, que “ndo garante que
sejam conhecidas e/ou compreendidas pelos aderentes. Muito passado vai o tempo
em que se entendia que o erro de direito era necessariamente culposo, 0 mesmo &
dizer que se exigiria a um sujeito de diligéncia média o conhecimento dele” (Ana Prata,
obra citada, pag. 195).

No contrato apresentado pela A. para que os seus clientes assinassem constava que a
mediacao seria exercida pela A. em regime de exclusividade.

A lei da mediagao imobiliaria ndo impde que os contratos de mediagao imobiliaria
sejam sujeitos ao regime de exclusividade. E também nao estipula que tal regime deve
vigorar no contrato, no caso de as partes nada acordarem quanto a essa matéria. Ou
seja,_no contrato sub judice a clausula da exclusividade nao resulta de norma
imperativa em sentido estrito ou de norma supletiva. Dimana, tdo sé, da iniciativa da
predisponente, a que a aderente deu assentimento pela subscri¢cdo formalizada no
contrato.

A adesédo ao regime de exclusividade néo escapa,_pois, como ja adiantado, ao controlo
préprio da LCCG (cfr., neste sentido, Higina Orvalho Castelo, Regime Juridico da
Atividade de Mediagéo Imobiliaria, 2015, Almedina, pag. 100, onde se escreveu: “o teor
das normas que o RJAMI [regime juridico da atividade de mediagdo imobiliaria] destina
a regulagdo do acordo de exclusividade ndo impede que este acordo seja inserido em
clausula contratual geral e que os contratos de mediagdo com acordo de exclusividade
possam ser simultaneamente contratos de adesédo. As duas situagbes estdo em planos
distintos, ainda que intersetaveis: o regime de exclusividade previsto no RIAMI é
estabelecido por causa do conteudo da clausula de exclusividade; a disciplina da
LCCG é conferida por causa de um especial modo de formagéo do contrato (através
de clausulas contratuais gerais).”

De todo 0 modo, o que a lei exige ja é que as consequéncias da exclusividade
constem do texto do clausulado e, consequentemente, por via agora daquele
RLCCG que estas sejam bem assim comunicadas e explicitadas ao contratante a
quem é apresentado...

Sempre a exigéncia de que as consequéncias da exclusividade constem do texto
do clausulado evidenciam a intencao do legislador de garantir ao consumidor o
conhecimento necessario a uma vinculagao consciente e informada.

No caso dos autos, como se viu, o documento apresentado configura-se, desde logo
quanto a convengao de exclusividade, como um contrato de adesao, nao tendo sido
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produzida prova em sentido contrario. Como se viu também, nos termos do art.° 8.° da
LCCG, “consideram-se excluidas dos contratos singulares: a)As clausulas que nao
tenham sido comunicadas nos termos do artigo 5.°; b)As clausulas comunicadas com
violagao do dever de informacao, de molde que nao seja de esperar o seu
conhecimento efectivo...

No caso dos autos, resultou ndo provado que previamente a assinatura do contrato ou
aquando da subscri¢cdo deste (para além do teor escrito daquele, insuficiente, nos
termos supra), a Autora informou a Ré que seria igualmente devida a empresa a
remuneracao acordada nos casos em que 0 negocio visado no contrato de mediagao,
celebrado em regime de exclusividade, ndo se concretizasse por causa imputavel ao
cliente proprietario. Nem também que a A. esclareceu a Ré sobre os termos da
remuneragéo devida (assim ocasido ou condigdes do seu pagamento).

Ora, a prestagao de tal informagéao era tanto mais importante quanto o texto expresso
no contrato também reportava o pagamento da remuneragéo ao momento de
concretizacao efetiva do negécio mediado, conforme clausula 52.

Ora, quanto aos efeitos da contratagdo da A. em regime de exclusividade, adquirido
que a Ré ficou ciente de que a contratagdo em regime de exclusividade implicava que
s6 a Mediadora contratada tinha o direito de promover o negdécio objecto do contrato
de mediacao durante o respectivo periodo de vigéncia, ndo provado ja que aquela
tenha ficado ciente, por omissdo da Autora, nos termos ja caracterizados, do mais
relevante e gravoso efeito para o cliente-aderente, que era a sujei¢cdo a obrigacao de
pagamento da remuneragéo no caso de desisténcia da celebragdo de contrato com
cliente angariado pela mediadora...

A reducgao do contrato imposta pelo regime da LCCG implica, necessariamente, a
nao aplicagao da clausula do contrato que determinava a obrigagao de
pagamento da remuneragao a A. no caso de nao concretizagao do negécio
mediado por facto imputavel a R.. Note-se que, nos termos do art.° 9.° da LCCG,
os contratos com clausulas excluidas por violagao do dever de comunicagao e/
ou informagao mantém-se, “vigorando na parte afectada as normas supletivas
aplicaveis, com recurso, se necessario, as regras de integragdo dos negécios
juridicos.” Ora, as “normas supletivas” aqui aplicaveis ndao sido aquelas que, nos
casos de angariagdo em regime de exclusividade, concedem a mediadora o
direito a remuneragao no caso de desisténcia do negocio por parte do cliente
(trata-se de norma supletiva, porque nada obsta a que as partes convencionem
solugao mais favoravel ao cliente da angariadora), mas as normas aplicaveis
quando nao ha que considerar o regime de exclusividade, ou seja, a ndo
exigibilidade de remuneracdo em caso de ndo concretizagdo do negécio tido em
vista no contrato de mediagéo.

Sendo certo que, no caso destes autos, a A. ndo deixou de beneficiar da situagdo de
exclusividade, ou seja, do monopdlio, ao longo de largo tempo, na busca de comprador
para os imoveis em causa. E sendo certo, também, que nestes autos ndo esta em
apreciacao o direito da A. a ser compensada pelas despesas eventualmente
suportadas com a execugao do contrato, como bem se anotou ja na decisdo sob
recurso.

Nao ha lugar na situagdo decidenda a consideragao do regime do artigo 19°, n.° 2 da
Lei da Mediagao, porquanto excluido aquele efeito ou consequéncia da convencionada
exclusividade (mantendo-se ja o conhecido e querido impedimento a contratagdo de
outra mediadora, Unico conteudo contratual reciprocamente vinculativo quanto aos
termos da “exclusividade” eficazmente contratada), nos termos da aplicagao do regime
das CCG, como justificado.

Nessa medida, assim reduzido o contrato, como se impde, ndo cabe ponderar da
aplicagédo daquela consequéncia “legal”, por ter de haver-se a mesma por excluida do
contrato.

Cabe, consequentemente, ainda quando com fundamentagao nao totalmente
coincidente, confirmar a absolvicdo dos RR do pedido.

L.

Pelo exposto, nega-se provimento a apelagéo, confirmando a decisdo recorrida.
Custas do recurso pela recorrente.

Notifique.

Porto, 22 de Fevereiro de 2024
Isabel Peixoto Pereira

Isoleta de Almeida Costa
Ernesto Nascimento
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de um mecanismo de seguranca para o cliente que nada tera de pagar se nao
quiser aproveitar a oportunidade negocial encontrada pela mediadora
(ressalvados alguns casos de contrato com clausula de exclusividade), tendo em
ambos os casos contrapeso no normalmente elevado valor da remuneragao.
Aqui cabe considerar a natureza “agravada” da prestagao da mediadora, no caso
de exclusividade, como sintetizada por Higina Castelo, desta feita em Contratos
de mediagao imobiliaria: simples e com exclusividade, na Revista Portuguesa de
Direito Comercial, « apesar de a lei ndao fazer qualquer referéncia ou distingao a
proposito da prestagcao da mediadora nos contratos de mediagao imobiliaria com
clausula de exclusividade, devemos entender que, quando a mediadora tem o
beneficio da exclusividade, ela esta sempre obrigada a prestagao, ou seja, esta
obrigada a desenvolver a atividade no sentido de obter interessado no contrato
elou de levar as negociagdes a bom porto».

Evidentemente que, naquele caso (o da violagao da convenc¢ao de exclusividade)
presumido até o juizo de censura ou culpa, nos termos e para os efeitos do art.
799° do CC, decorrente da violagao/incumprimento directo do contrato. Nao se
segue, contudo, que nao haja outras causas de frustragao do negécio angariado
(assim a desisténcia do negocio) que justifiquem um juizo de censura a
sancionar, de acordo com a ponderacao que o legislador mesmo gizou das
prestacoes dos contratantes.

Sempre se adianta que, sufragando-se a posi¢ao defendida no Acérdao de
27.02.2022, desta mesma Sec¢ao, sendo Relator Aristides Rodrigues de Almeida,
nos termos da qual: «A causa imputavel ao cliente de que fala a norma (o 19.%, n.°
2, da Lei n.° 15/2013) nao é toda a causa que se situe na esfera de disponibilidade
do cliente (que resulte da sua livre vontade ou de factores que ele pode e deve
controlar), é essencialmente o evento em relagao ao qual se possa afirmar que
s06 por razées censuraveis o cliente fez com que o negécio visado nao fosse
concretizado. Sendo possivel esse juizo de censura a remuneracgao é devida; nao
sendo possivel do ponto de vista normativo censurar o comportamento que é



causa adequada da nao concretizagao do negdcio a remuneragao nao é devida,
ainda que o comportamento esteja relacionado ou se prenda com a pessoa do
cliente.

Ao celebrar o contrato de mediagéao o cliente (...) ndo se obriga a concretizar o
negdcio para cuja celebragdo o mediador encontre um interessado. Todavia, se
depois decide desistir do negécio que projectava e para cuja obtencdo contratou
os servigos de um mediador profissional, em principio estara preenchida a
previsdo do artigo 19.°, n.° 2, da Lei n.° 15/2013.

Para isso, no entanto, é necessario que estejamos perante uma decisao arbitraria
e sem justificagcdo aceitavel. Ao contrario, se o cliente tiver uma justificagao para
essa decisao e no ambito da relagao contratual com o mediador existirem
condigoes para afirmar que, nesse contexto ou nessa eventualidade, o mediador
podia e devia contar com a possibilidade de tal decisdo, ou seja, de reconhecer e
aceitar os motivos apresentados pelo cliente para a decisao, entendemos que
nao esta preenchida a previsado da citada norma legal.

De sublinhar que nao estamos a falar de uma condig¢ao do contrato de mediagao
negocio, da subordinagao deste a uma condigdao quanto a concretizagao do
negocio. Estamos a falar de circunstancias exteriores ao contrato (no fundo, a
sua base negocial), conhecidas ou cognosciveis das partes, que permitem aferir
se a ndo concretizagdo do negécio é ou ndo de considerar imputavel ao cliente.»
A pedra de toque sera, pois, como ali anotado, a evidéncia de uma justificagdao
aceitavel e compreensivel no quadro do contexto negocial e, essencialmente,
nas palavras do mesmo Acérdao, «uma justificagdao com que a autora podia e
devia contar, que nao representa qualquer violagado da confianga criada pela
celebragao do contrato de mediagao.»

Na situagao versada, quando se considere o lapso de tempo pelo qual se
prolongou o contrato, o comportamento ou interesse pela Ré demonstrado na
outorga da venda aquando da angariacao do primeiro interessado, entretanto
frustrada, nao se tem por razoavel ou justificavel, por violar, mediante
comportamento contraditério, o quadro de confianga a que ja se aludiu, a
desisténcia do negocio, ainda quando “para manter o patriménio na familia”,
ponderagao esta a fazer antes da contratualizagao da mediagao ou mediante
extingao, por denuncia, do contrato.

[29] Contratos de Adesao e Clausulas Contratuais Gerais, 2010, Alimedina, pag.
196.



