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Sumario (da responsabilidade do relator - art. 663° n.°7 do CPC):

- a previsdo, em contrato de mediacao, do pagamento de uma
remuneragao apos a celebracdo do contrato-promessa e outra parte da
remuneragao com a celebracao da escritura ou conclusao do negocio,
em contrato celebrado no regime da exclusividade, ndo visa
condicionar o pagamento da segunda parte da remuneracao a efectiva
celebragdao do negocio visado e assim excluir o regime do art. 19° n.°2
da Lei 15/2013, de 08.02.

Acordam no Tribunal da Relacdo de Evora:

I. Realflash Sotavento - Mediagao Imobiliaria, Lda, intentou injuncgao
dirigida contra AA, estando em causa o pagamento de 12.361,50
euros, acrescidos de 39,29 euros por juros de mora vencidos, € os
juros de mora vincendos.

Alegou para tanto, no essencial, que:

- celebrou com o requerido contrato de mediagao imobiliaria em
regime de exclusividade, visando angariar interessado na compra de
fraccao autonoma.

- conseguiu interessado na compra, tendo sido celebrado contrato-
promessa de compra e venda pelo preco de 201.000 euros.

- fo1 agendada escritura de compra e venda para o dia 13.06.2025,
nao tendo o requerido comparecido.

- o requerido foi interpelado para pagar e ndo pagou.

O requerido deduziu oposi¢ao, tendo comegado por invocar a
nulidade do contrato de mediacao pois foi usado modelo pré-
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elaborado nao aprovado. Impugnou ainda motivadamente a versao da
requerente.

Em particular, alegou que ndo compareceu nas datas agendadas para
realizagdo do negocio prometido por nao se considerar devidamente
notificado para comparecer, sendo legitima a auséncia. Sustentou
ainda subsidiariamente que a requerente teria direito a apenas 50% da
comissao, dados os termos da clausula 5.3 do contrato de imediacgao.

Realizado julgamento, foi proferida sentenca com o seguinte
dispositivo:

«condeno o Reu a pagar a Autora a quantia de 12.361,50€ (doze mil,
trezentos e sessenta e um euros e cinquenta céntimos), acrescida de
juros de mora vencidos, a taxa legal de 4%, no montante de 401,66€
(quatrocentos e um euros e sessenta e seis céntimos) e vincendos
desde esta esta data até efectivo e integral pagamentoy.

Desta sentenga interp0s o requerido recurso, formulando as seguintes
conclusdes [1]:

A- Vem o presente recurso interposto da douta sentenga, proferida
pelo tribunal “a quo” na qual se decidiu “em face do exposto, julgo
a presente ac¢do totalmente procedente, por provada, e,
consequentemente, condeno o réu a pagar a autora a quantia de
12.361,50€ (doze mil, trezentos e sessenta e um euros e cinquenta
céntimos), acrescida de juros de mora vencidos, a taxa legal de 4%,
no montante de 401,66€ (quatrocentos e um euros e sessenta e seis
céntimos) e vincendos desde esta esta data até efectivo e integral
pagamento”

B- E designadamente no que diz respeito aos factos dados como
provados em 11°e 12°13° 17°e 19° que o recorrente entende que a
decisdo proferida pela meritissima juiz a quo, deveria ter sido
diferente reduzindo o valor a receber pela recorrida a titulo de
mediac¢do imobiliaria em 50%.

C- Nesta esteira, entende o recorrente que nunca poderia o tribunal
“a quo” dar como provado o facto 20, designadamente que: “o réu
ndo compareceu no cartorio notarial nas datas designadas porque

decidiu ndo realizar o negocio”, mas sim o “o réu ndo compareceu
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no cartorio notarial nas datas designadas porque ndo se encontrava
formalmente notificado para a realiza¢do do negocio”

D- Com efeito, o contrato de mediagdo é aquele em que alguém (o
mediador) se obriga perante outrem (o comitente ou solicitador) a
promover, mediante remuneragdo, a aproximagdo de duas ou mais
pessoas (o comitente e terceiros), com vista a conclusdo entre elas de
determinado negocio, ou seja, a preparar e estabelecer uma relagdo
de negociacdo entre o interessado na celebra¢do do negocio e os
terceiros.

E- O contrato de mediacdo imobilidria celebrado a 23.01.2025 entre
a recorrida e o recorrente estabelece na sua clausula quinta a
remuneragdo devida, e os termos da sua liquidagdo nos seus numeros
1 e 3, “I- a remuneragdo sera devida se a mediadora conseguir
interessado que concretize o negocio visado pelo presente contrato,
bem como, nos casos em que o contrato tenha sido celebrado em
regime de exclusividade e o contrato ndo se realize por causa
imputavel ao segundo contratante. 3- o pagamento da remuneragdo
serd efetuado nas seguintes condigoes: 50% do valor da
remuneragdo apos a celebragdo do contrato-promessa, e o
remanescente 50% apos celebragdo da escritura ou conclusdo do
negocio.” — facto dado como provado a 11)

F- Ora, determina disposto no n° I do artigo 19°da lei n°15/2013
(“A remuneragdo serd devida se a mediadora conseguir interessado
que concretize o negocio visado pelo presente contrato”).

G- Conforme decorre do facto dado como provado em ) pelo tribunal
“a quo” a a. é uma sociedade comercial que tem por objeto social a
mediag¢do imobiliaria.

H- Estabelece o proprio contrato promessa de compra e venda onde
figura a recorrida como mediador que as comunicagoes interpartes
carecem de obedecer a forma expressa, designadamente, aquela que
se encontra prevista no N° I da clausula décima segunda do contrato
promessa de compra e venda, isto é: “todas as comunicagoes a serem
realizadas no ambito do presente contrato devem ser realizadas por
meio de carta registada com aviso de recegdo dirigida a parte
contraria, para as moradas convencionadas”

I- Da prova documental carreada para os autos, prova-se que o



recorrente nunca foi notificado nos moldes previstos no contrato
promessa de compra e venda que era do conhecimento da recorrida e
até foi assinado nos escritorios desta,

J- Ndo se considerou o recorrente notificado uma vez, que esta
comunicag¢do exigia carta registada com aviso de recegdo para
comparecer no dia 13 de junho de 2025, ndo lhe sendo tal facto
imputavel”, o que era conhecimento claro e expresso da recorrida.

K- Pelo que ndo garantiu a recorrida a concretizagdo do negocio,
necessaria para o recebimento da sua comissao com a perfei¢cdo do
negocio!

L- E, novamente, por segunda vez, por carta registada e com aviso de
recegdo datada de 16 de junho de 2025, mas expedida posteriormente
o comprador, sem obedecer ao cumprimento do prazo previsto no n°
3 da clausula décima segunda (isto é, 15 dias seguidos) nem sequer o
alegado prazo de 10 dias invocado na respetiva missiva, tambem ndao
teria o recorrente que comparecer no cartorio notarial de faro no dia
27 de junho de 2025 por auséncia de notificagdo formal!

M- A recorrida apenas veria cessar o seu contrato de mediagdo
imobiliaria celebrado com o recorrente em 22 de julho de 2025 -
facto dado como provado a 12)

N- Podendo e devendo a recorrida, para garantia da realizagcdo do
negocio e verificando que havia incumprimentos em notificagoes
formais, promover a um aditamento ao contrato promessa de compra
e venda, com Renovagdo de prazo para celebragdo da escritura até
22 de julho de 2025 para cumprimento do formalismo
contratualmente previsto.

O- Porém, ndo o fez preferindo a mesma demitir-se de todas as suas
fungoes para concretizagdo do negocio logo por missiva datada de 18
de junho de 2025, resolvendo per si o contrato de mediag¢do n°
fa.2025/224, de 06.06.2025 requerendo o pagamento dos seus
servigos de mediagdo o qual serve de base aos presentes autos, que
foi emitida antes mesmo da data agendada pelo comprador para a
primeira escritura.

P- Excluindo-se, assim, e a nosso ver a recorrida deliberadamente,



dos requisitos legais possiveis para o recebimento de remuneragao
nos termos do disposto no n° 1 do artigo 19°da lei n° 15/2013 (“a
remuneragdo serd devida se a mediadora conseguir interessado que
concretize o negocio visado pelo presente contrato”) isto é, ndao
garantiu a concretizagdo do negocio por abandono do mesmo!

Q- Determina o disposto no n° 3 da clausula quinta do contrato de
mediagdo imobiliaria “o pagamento da remuneragdo sera efetuado
nas seguintes condigoes: 50% do valor da remuneragdo apos a
celebragdo do Contrato-promessa, e o remanescente 50% apos
celebragdo da escritura ou conclusdo do negocio”.

R- Pelo que, nunca havendo lugar a celebragdo de qualquer
escritura publica, face a auséncia de notificagcdo formal prevista na
clausula decima segunda do contrato promessa de compra e venda
para comparecer na escritura publica e abandono de todo o processo
de mediacdo, quando o mesmo apenas cessava os seus efeitos a 22 de
julho de 2025.

S- Ndo pode a recorrida vir solicitar aos presentes autos o
pagamento da quantia de € 10.500 (dez mil e quinhentos euros)
acrescida de iva, correspondente a 100% da remuneragdo estipulada,
porque apenas logrou com sucesso que fosse celebrado contrato
promessa de compra e venda a 28 de marcgo de 2025.

T- Sendo apenas, com a devida vénia, legalmente exigivel (nos termos
da clausula decima segunda), ao recorrente promover ao pagamento
de metade da comissao imobiliaria estipulada, que perfaz o valor de
€ 5.250 (cinco mil duzentos e cinquenta euros), acrescida de iva a
taxa legal em vigor, uma vez que a mesma com a sua interven¢do ndo
garantiu a celebragdo da escritura publica, mas sim unicamente do
contrato promessa de compra e venda, devendo o recorrente ser
absolvido do demais peticionado.

II. O objecto do recurso determina-se pelas conclusdes da alegacdo do
recorrente (art. 635° n.°4 e 639° n.°l do CPC), «so se devendo tomar
conhecimento das questoes que tenham sido suscitadas nas alegacoes
e levadas as conclusoes, a ndo ser que ocorra questdo de apreciacdo
oficiosa».

Assim, importa avaliar se ¢ devido o pagamento da remuneracao da
recorrida, ou, subsidiariamente, se tal pagamento deve ser reduzido a



metade.

III. Foram considerados provados os seguintes factos [2]:

1) A Autora ¢ uma sociedade comercial que tem por objecto social,
entre outros, a mediacao imobiliaria.

2) Em 23.01.2025, mediante documento particular denominado
“Contrato de Mediacao Imobiliaria”, as partes celebraram um acordo
por via do qual a Autora, no dmbito da sua actividade, se obrigou a
diligenciar por conseguir angariar interessados na compra, pelo preco
de 195.000,00€, da fraccao autdbnoma do Réu designada pela letra
“@”, correspondente ao terceiro andar esquerdo, destinado a
habitacdo, do prédio urbano constituido em regime de propriedade
horizontal, sito na Rua 1, n.°15, da freguesia e concelho de Olhao,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 5169 e descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Olhao sob o ntimero 338.

3) O acordo referido em 2) foi em regime de exclusividade, tendo
inicio na data da sua celebragdo e nao tendo sido fixado prazo para a
sua duracao.

4) O documento referido em 2) corresponde a um modelo com
clausulas previamente elaboradas e alguns campos em branco
preenchidos manualmente, designadamente o tipo de negocio, preco,
valor da remuneracdo e condi¢des de pagamento.

5) O modelo de contrato utilizado pela Autora para celebrar o acordo
entre as partes foi aprovado em 26.02.2024 pelo IMPIC, 1.P.

6) Na clausula quinta do acordo referido em 2) ficou convencionado
que a remuneragao da Autora seria correspondente a 5% do preco
pelo qual o negocio fosse efectivamente concretizado, acrescida de
IVA a taxa legal, sendo metade da remuneragdo devida apos a
celebracao do contrato-promessa e a outra metade devida com a
celebragdo da escritura ou conclusdo do negoécio.

7) No ambito do referido contrato, a Autora organizou trés dias de
“open house” e recebeu, pelo menos, 5 a 6 visitas didrias de
potenciais interessados.
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8) A Autora conseguiu um interessado para a compra do imovel pelo
preco de 201.000,00€.

9) O Réu e o promitente-comprador BB, angariado pelo Autora,
assinaram o contrato-promessa em 28.03.2025.

10) Na clausula quarta do contrato-promessa referido em 9) ficou
estipulado “1. O preco global da compra ¢ venda ora acordada ¢ de
201.000,00€ (duzentos e um mil euros) que serdo pagos da seguinte
forma:

a.No dia da assinatura do presente contrato, ¢ paga a quantia de
1.500,00 (mil e quinhentos euros) a titulo de sinal, através de
transferéncia bancaria, para a conta (...).

b.No dia da realizac¢do da escritura ou contrato definitivo de compra e
venda, sera devolvido o valor de sinal ao Segundo Outorgante, uma
vez que 0 mesmo iréd recorrer a financiamento bancario sobre os
100% do valor de compra.”.

11) No contrato-promessa referido em 9) ficou estipulado:

“(...) Clausula quinta

A escritura de compra e venda ou contrato definitivo de compra e
venda, sera celebrada até 26 de junho de 2025, em cartorio notarial ou
em escritorio de advogado ou solicitador ou conservatoria do registo
predial, servigo casa pronta, sito no Algarve, ficando a marcacao
desta a cargo do Promitente Comprador, que devera notificar o
Promitente Vendedor, com a antecedéncia minima de 10 (dez) dias
uteis, nos termos da cldusula segunda.

(...) Clausula décima segunda-feira

(comunicagoes)



1-Todas as comunicagdes a serem realizadas no ambito do presente
contrato devem ser realizadas por meio de carta registada com aviso
de recepcao dirigida a parte contraria, para as moradas
convencionadas, € constantes da clausula seguinte.

2-No caso de falta de comparéncia, de qualquer parte, no dia e hora
marcado para a celebrag@o da escritura ou contrato de compra e venda
ora prometido, fica desde ja convencionado entre os outorgantes, que
serd realizado novo agendamento, no mesmo local, a ser comunicado
nos termos do nimero um deste articulado.

3-Caso o 15.° dia, seja um sabado, domingo, feriado ou dia em que os
servigos se encontrem fechados, deve-se considerar o dia Util seguinte
para o efeito.

4-Caso se mantenha a nao comparéncia por qualquer das partes,
poderd, desde logo, a parte ndo faltosa invocar o incumprimento
definitivo do presente contrato promessa de compra ¢ venda,
aceitando os outorgantes, o mero decurso desse lapso de tempo para
extrair tal consequéncia, aplicando-se o estipulado na clausula décima
primeira.(...)”.

12) O Réu remeteu a Autora carta, registada com aviso de recepcao,
datada de 20.05.2025, com o seguinte teor “ (...) Sirvo-me da
presente missiva, para apresentar desde logo os meus cumprimentos.

No pretérito dia 23 de Janeiro de 2025 foi entre nos celebrado o
contrato de mediacao imobiliaria n.° ..., com referéncia a fracao
autonoma designada pela letra “G” de prédio urbano constituido em
propriedade horizontal inscrito na matriz predial urbana da freguesia
de Olhao sob o artigo ...169.°.

O contrato de mediacao, quanto a sua duracao ¢ omisso - conforme
clausula 8.° - pelo que nos termos do disposto no n.°3 do artigo 16.°
da Lei 15/2003, considera-se, legalmente celebrado por um periodo
de seis meses.

Assim, o proprietdrio nos termos e para os efeitos previstos no artigo
8. do contrato de media¢do n.° ..., vem desde logo apresentar
dentincia do mesmo, devendo cessar a relagdao contratual entre nos
existente, logo que transcorrido o termo do contrato, isto €, no dia 22



de Julho de 2025, nada mais havendo a reclamar entre as partes
contratantes.”.

13) A escritura publica foi agendada para o dia 13.06.2025 no
Cartorio Notarial da Notaria Dr.* CC.

14) O Réu teve conhecimento do referido em 13) e nao compareceu
no Cartorio Notarial para celebragao da escritura.

15) Na sequéncia do referido em 14) o promitente-comprador BB
agendou nova data para realiza¢do da escritura ptiblica de compra e
venda no dia 27.06.2025 pelas 16h00.

16) O promitente-comprador BB remeteu ao Réu, carta datada de
16.06.2025, com o seguinte teor “Olhdo, 16 de junho de 2025

Assunto: Marcacao de nova data para celebrac¢do da escritura publica
de compra e venda

Exm.° Senhor AA,

Espero que esta carta o encontre bem. No passado dia 13/06/2025,
ndo esteve presente para realizacdo de escritura, tal como tinha sido
agendado e confirmado por si previamente.

Nos termos do Contrato-Promessa celebrado a 28/03/2025, entre as
partes, no qual assumimos as qualidades de Promitente Comprador e
Promitente Vendedor, respetivamente, venho pela presente proceder a
nova marcag¢do da escritura publica de compra e venda relativa a
fragdo autonoma designada pela letra “G”, sita na Rua 1, n.°15, 3.°
Esq., freguesia e concelho de Olhdo, objeto do referido contrato.

A escritura estd agendada para o proximo dia 27/06/2025, pelas
16h00, a realizar no Cartério Notarial de Dr.? CC, sito em Faro
(Localizagdo 2, 14 A, ... Faro).

Nos termos da clausula décima segunda do contrato-promessa, esta
comunicagdo ¢ feita com a antecedéncia minima legal de 10 dias



uteis.

Mais se informa que, conforme estipulado contratualmente, devera
apresentar no dia da escritura os documentos mencionados na
Clausula Sétima, incluindo o distrate da hipoteca atualmente
registada, assumindo os respetivos encargos.

Sem outro assunto de momento, (...).”.

17) Para pagamento da remuneracdo acordada, a Autora emitiu em
nome do Réu a factura n.° FA.2025/224, de 06.06.2025 com
vencimento nessa data, no valor de 12.361,50€, correspondente ao
preco da venda e respectivo IVA.

18) A factura referida em 17) foi remetida pela Autora ao Réu,
através dos seus advogados, via postal e acompanhada de carta,
datada de 18.06.2025, com o seguinte teor “ (...) Represento a minha
cliente acima mencionada, a qual prestou para V. Exas. os servicos de
mediacao imobiliaria relacionados com a venda da fracao autonoma -
letra “G” do prédio urbano sito na Rua 1, n.°19, 3.° Esquerdo, em
Olhao.

Os servigos prestados pela nossa cliente foram os tendentes a
promover a venda do vosso imdvel e angariar o comprador com quem
V. Exa. outorgou o contrato promessa de compra e venda em
28.03.2025.

Conforme certamente concordard, a circunstancia de V. Exa. nao ter
comparecido no Cartorio Notarial CC, em Faro, no dia 13.06.2025,
para a outorga da escritura e ter, consequentemente, incumprido o
contrato promessa, ¢ completamente alheia a minha cliente, pois nos
termos da lei e do contrato de mediagao imobiliario outorgado, os
servigos foram prestados pela minha cliente e a comissao
contratualizada ¢ devida por V. Exa..

Venho, pois, pela presente solicitar o pagamento da fatura em anexo
no valor de € 12.361,50 (doze mil trezentos e sessenta € um euros ¢
cinquenta céntimos) num prazo razoavel e que entendo nao dever
ultrapassar os 5 dias.



Findo o prazo acima mencionado sem que o pagamento se demonstre
efetuado, tenho instrugdes para intentar, de imediato, a competente
acao judicial, para cobranga coerciva da divida, acrescida de juros e
todas as despesas legalmente exigiveis.”.

19) O Réu teve conhecimento no dia 20.06.2025 da data designada e
nao compareceu no Cartorio Notarial no dia 27.06.2025, pelas 16h00,
para celebracdo da escritura.

20) O Réu nao compareceu no Cartorio Notarial nas datas designada
porque decidiu nao realizar o negdcio.

21) Devido ao referido em 14) e 19) o promitente-comprador BB
instaurou ac¢do judicial contra o ora Réu, que correu termos no Juizo
Central Civel de Faro sob o n.° 2397/25.0... para execugao especifica
do contrato-promessa, que terminou por transac¢ao mediante o
pagamento pelo Réu de uma compensagdo monetaria pela nao
concretizacao do negocio.

E foram tidos por nao provados os seguintes factos:

a) O angariador da Autora procedeu a avaliacao da fraccao autdbnoma.

b) Foi o angariador da Autora que fixou o prego da fraccao autbnoma
em 195.000,00€.

c¢) O angariador imobiliario fez uma tnica visita.

d) O contrato-promessa foi assinado de cruz pelo Réu.

e) A frac¢do autonoma do Réu a data referida em 2) valia entre
235.000,00€ e 265.000,00¢€.

IV.1. O recorrente comega por pretender impugnar a decisdo sobre a
matéria de facto, dirigindo a sua discordancia ao facto 20.

A impugnac¢do da decisdo sobre a matéria de facto esta regulada no



art. 640° n.°1 do CPC, o qual, na parte aqui relevante, determina que o
recorrente deve especificar:

1. os concretos pontos de facto que considera incorrectamente
julgados (art. 640° n.°1 al. a) do CPC).

i1. 0s concretos meios probatorios, constantes do processo ou de
registo ou gravacao nele realizada, que impunham decisdo sobre os
pontos da matéria de facto impugnados diversa da recorrida (art. 640°
n.°l al. b) do CPC),

ii1. a decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as
questoes de facto impugnadas (art. 640° n.°1 al. ¢) do CPC),

1v. a estar em causa prova gravada, deve indicar com exactidao as
passagens da gravacao em que se funda o seu recurso (art. 640° n.°2
al. a) do CPC).

Constitui ainda firme orientagdo jurisprudencial que o primeiro
requisito deve ser levado também as conclusodes (por decorréncia do
seu papel delimitador do objecto do recurso), o que ja ndo vale para
o0s restantes requisitos.

O incumprimento das imposigoes legais (verdadeiros 6nus) deve
conduzir a rejeicdo da impugnagdo, sem possibilidade de
aperfeicoamento [2].

O recorrente indica, quer nas alegagdes quer nas conclusdes, o facto
impugnado (req. 1.). Pode admitir-se, embora com deficiéncias a
seguir referidas, que propde uma redac¢ao alternativa para o facto

(req. iii.).

Quanto a indicagao dos meios de prova que justificariam decisao
diversa (req. 1i.), o recorrente limita-se a remeter para a «prova
documental carreada para os autosy, sem a identificar. Ora, o
requisito em causa supde uma identificacao concreta e precisa dos
meios de prova, ndo se bastando com uma remissdo genérica para
certa modalidade de prova. Esta remissao contraria a funcao daquele
requisito, que visa uma delimitacdo precisa dos meios de prova
relevantes, devolvendo para o tribunal, contra a intencao legal, a
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funcdo de identificar os documentos (a prova) que sustentariam a
pretensdo do recorrente.

Deve, assim, ser rejeitada a impugnac¢do da decisao sobre a matéria de
facto.

2. Sem embargo, ainda se anota que tal pretensao nunca poderia ser
acolhida, e até envolve uma forma de impugnagao indirecta que seria
inadmissivel.

O facto impugnado tem a seguinte redac¢ao:

20) O Réu ndo compareceu no Cartorio Notarial nas datas
designadal[s] porque decidiu ndo realizar o negocio.

De forma clara, este facto indica o motivo pelo qual o recorrente nao
compareceu no Cartorio.

O recorrente pretende que tenha a seguinte redacg¢ao:

O Réu ndo compareceu no Cartorio Notarial nas datas designadas
porque ndo se encontrava formalmente notificado para esse efeito.

Com a nova redacg¢do proposta, pretende o recorrente alterar a
descricao factual da sua motivacao.

Tal pretensdo ¢ invidvel por duas razdes.

De um lado, o recorrente invoca a forma como deveriam ocorrer as
notificagdes e a forma como efectivamente ocorreram. Sucede que
estes elementos (que, em parte, nem estao documentados no
processo) apenas poderiam demonstrar os termos formais da
notificagdo, € ndo a motivacao do recorrente (v.g. que ndo comparece
porque se julgava nao notificado), que ¢ algo externo aos elementos
formais ou documentais usados. Esta demonstracdo nunca poderia
ser, apenas com base nos documentos, alcancada. E, quanto a tal
motivagdo, nenhum meio de prova vem indicado (sequer
genericamente), nem tal questao € objecto de especifica avaliagao



probatoria pelo recorrente.

De outro lado e decisivamente, a motivagao apurada e descrita no
facto impugnado foi admitida pelo proprio recorrente nas suas
declaragodes de parte (em que afirmou que nao compareceu porque foi
alertado para que o valor da venda nao era adequado, e, questionado,
confirmou que ndo compareceu porque decidiu ndo comparecer;
nunca sustentou que ndo compareceu por causa de vicios nas
notificagdes). Nao se compreende como pode agora pretender
desconsiderar essa admissdo (que omite por completo, nenhuma
referéncia lhe fazendo, nem por qualquer modo a discutindo), para a
substituir por uma outra motivagdo assente em razdes formais, e
razdes que em nada contrariam a inten¢do que admitiu (eventuais
vicios formais nas notificagdes para comparéncia ndo impedem,
como ¢ 0bvio, que o recorrente faltasse por ndo querer celebrar o
negdcio prometido). Acresce que a forma de impugnacao utilizada,
ao pretender substituir uma motivagao (faltou por nao querer realizar
0 negdcio) por outra (faltou por ndo estar devidamente notificado)
envolve a inten¢do de considerar ndo provada aquela primeira
intencao, mas sem que o recorrente indique isso expressamente (fica
apenas implicito na substitui¢ao proposta) e, dessa forma, evitando
ter que discutir por que razao aquele facto, que ele mesmo admitiu, se
deveria excluir (e também sem afirmar claramente que pretende que
seja dado como nao provado, o que traduz uma forma de impugnagao
encoberta inadmissivel). Conduta processual esta, nas suas duas
facetas, que até coloca o recorrente na fronteira da litigdncia de ma fé.

Assim, a impugnacao intentada nunca poderia ser acolhida.

3. A validade e qualificacdo do contrato celebrado ndo vém discutidas
no recurso, nem se vé€ razao para divergir da avaliagdo realizada,
sendo, alias, a qualificacao daquele contrato como contrato de
mediagao imobilidria segura e patente.

Discute-se aqui o direito a remuneragdo acordada, a luz do disposto
no art. 19°n.°2 da Lei 15/2013, de 08.02 (previsao repetida na cl. 5.1

do contrato de mediagdo junto aos autos [4]). Segundo estas regras,
na parte agora relevante, também ¢ devida a remuneragdo acordada
nos casos em que o negocio visado no contrato de mediagao tenha
sido celebrado em regime de exclusividade e ndo se concretize por
causa imputavel ao cliente proprietario.
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O contrato de mediacao foi celebrado em regime de exclusividade.

A recorrida obteve interessado efectivo na aquisi¢ao (tanto que este
se vinculou em contrato-promessa e diligenciou até pela celebracao
do negocio prometido, agendando a sua celebragao).

E o contrato visado nao foi celebrado apenas porque o recorrente
decidiu nao o fazer (facto 20). Decisdo tao firme que, em ac¢do que
visava a execugao especifica do contrato-promessa, literalmente
pagou para nao celebrar o negdcio prometido (facto 21). Pelo que ¢
seguro que o negdcio se nao realiza por facto imputavel ao recorrente.

Tanto basta para reconhecer o direito da recorrida a remuneracao
convencionada.

A reaccao do recorrente a esta assercao baseava-se em alteracao de
dados factuais que, como se viu, ndo procedeu. Sem embargo, ainda
se nota que eventuais deficiéncias nas convocagoes para as datas
agendadas para realiza¢ao do negocio prometido seriam irrelevantes
quando o recorrente teve conhecimento dos agendamentos e existe
uma recusa terminante e arbitraria (ndo fundada em razdes
juridicamente legitimas) do recorrente em incumprir. E recusa tao
terminante que a transac¢ao entretanto realizada na acc¢ao de
execucgao especifica do proprio contrato-promessa até retirou eficacia
ao contrato-promessa (pagou, como se disse, para ndo cumprir). E
esta recusa, € ndo aquelas eventuais falhas, que relevam.

4. Subsidiariamente, sustenta o recorrente que seria devido apenas o
pagamento de metade da remuneracdo acordada. Invoca para tanto
clausula contratual segundo a qual metade da remuneragao seria paga
com a celebragao do contrato-promessa, € a outra metade com a
celebracao do negodcio prometido (facto 6). Como este negdcio se ndao
completou, ndo seria entdo, a luz desta clausula, devida a segunda
parte da remuneragao.

Nao assiste razao ao recorrente.

Em regra, a remuneragdo acordada ¢ devida com a celebracao do
negocio visado.



A lei permite, porém, que as partes convencionem que uma
remuneragdo seja devida com a celebracao do contrato-promessa (art.
19° n.°1, segunda parte). O alcance exacto desta previsao ¢ alvo de
discussdo. Desta norma retira-se porém, com seguranga € sem
discussdo, que as partes podem convencionar que uma remuneragao

seja devida com a celebracio do contrato-promessa [°]. Foi isso que
as partes fizeram na cldusula invocada: convencionaram o pagamento
de uma remuneragao, e o seu valor, por referéncia ao contrato-
promessa.

Atentos os termos do contrato, tem-se por seguro que nao se trataria
de prever uma remuneragao autonoma (associada a promessa), ou de
regular o nascimento do direito a remuneracao, mas de uma mera
antecipacao do pagamento de parte da remuneragao final. Tal decorre
de forma evidente da fixacdo de uma remuneragdo global, inerente a
verifica¢ao do facto condicionador do pagamento (a celebracao do
negdcio visado), e da circunstancia de ser essa remuneragao global
cujo pagamento ¢ depois dividido ao meio, pelos dois momentos
definidos, antecipando-se, dessa forma, parte da remuneragao.
Tratou-se apenas de definir o momento ou fases do pagamento.

Neste sentido, a previsao apenas fixa os momentos em que se vencia
a obrigagdo de pagar a remuneragado e qual o valor a pagar em cada
momento. Seria, neste sentido, uma questao de exigibilidade da
remuneragao, nada regulando quanto as condi¢des em que esse direito
surgia. O efeito da clausula esgotava-se, pois, na questao do
vencimento da obrigacao.

E foi apenas isto que as partes consideraram com aquela clausula.
Nada, na letra e no sentido da declaragdo convencionada (atendendo a
um declaratario razoavel, na posi¢ao dos contraentes), permite
sustentar solugdo diversa. Da convenc¢ao em causa nao decorre, pois,
que as partes pretendiam condicionar o direito a remuneracao, ou
melhor, o direito a segunda parte da remuneragdo devida (como
pretende a recorrente), a efectiva conclusdo do negécio prometido.

Tal solucao:

- extravasa o ambito da clausula em causa, que, notoriamente, nao
tinha esse alcance, mas antes o alcance descrito.

- desconsidera que a cldusula esta pensada, quando a segunda parte da
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remuneracdo, de acordo com uma situagdo de regular cumprimento
do contrato, com a celebracdo do negdcio angariado. Nao tem em
mente situacdes andomalas, como aquela a que o art. 19° n.°2 se dirige.
Nao pode, pois, pretender regular tal situagao.

- ¢ desconforme com o facto de as partes preverem expressamente
que a remuneragdo também € devida quando o negocio se ndo
concretize por causa imputavel ao recorrente (cl. 5.1). A solugdo que
o recorrente sustenta inutilizava esta previsao, pois afinal a
remuneragdo (ou a segunda parte da remuneragdo) apenas seria
devida com a efectiva conclusao do negocio visado.

- seria também, por esta razao, contraditdria com a previsao da
exclusividade, pois o principal efeito legal desta exclusividade ¢
justamente o que consta do art. 19° n.°2 citado. Com a exclusividade,
a parte conserva o direito a ndo celebrar o negocio visado, mas o
mediador conserva o direito & remuneragao se aquela falta de
celebragdo for imputavel ao cliente. Seria, pois, contraditorio que a
mediadora actuasse em regime de exclusividade e simultaneamente

abrisse mao de uma das vantagens dessa exclusividade [§], ¢ o fizesse
através de clausula que também visava fortalecer a sua posi¢ao
(garantindo uma remuneragao logo apos o contrato-promessa).

- 80 seria admissivel se se considerasse que a clausula levava em si
uma rendncia implicita ou tacita ao efeito que elas mesmas previram
derivado do art. 19° n.°2, o que nao ¢ de todo visivel (¢ muito menos
manifesto).

Assim, também esta pretensao do recorrente decai.

5. Decaindo no recurso, suporta o recorrente as respectivas custas
(art. 527° n.°1 do CPC) - avaliacdao que se reputa exigivel, embora,
inexistindo encargos e estando paga a taxa de justi¢a pelo recorrente,
ela apenas se reflectird em eventuais custas de parte.

V. Pelo exposto, julga-se improcedente o recurso.

Custas pelo recorrente.

Notifique-se.
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Datado e assinado electronicamente.

Redigido sem apelo ao Acordo Ortografico (ressalvando-se os
elementos reproduzidos a partir de pecas processuais, nos quais se
manteve a redac¢do original).

Antonio Fernando Marques da Silva - relator
Manuel Bargado - adjunto

Elisabete Valente - adjunta

1. Adoptou o recorrente, na redac¢ao das conclusoes, a heterodoxa
pratica de escrever com letras maiusculas (como se, na linguagem das
redes sociais, estivesse a gritar com os intervenientes processuais),
em inobservancia das regras atinentes ao uso de letras maiusculas e
minusculas. Naturalmente, tal pratica foi desconsiderada neste
Acérdao, que, contudo, apenas reduziu as letras do texto a
minusculas, sem adoptar, por tal ndo lhe caber, as maiusculas que, no
texto, deveriam ser usadas (o que explica a redac¢do constante das
conclusdes; apenas se excepcionou a letra identificativa das

conclusdes e o inicio de cada frase).€

2. Em reproducao literal (mas sem negrito ou italico, onde
aplicavel).€

3. V. por todos os Ac. do STJ proc. 2015/23.1TSAVR.P1.S1 de
29.01.2025, proc. 21389/15.1T8LSB.E1.S1 de 10.11.2020, proc.
4330/20.7T8OER.L1.S1 de 21.03.2023, proc.
1680/19.9T8BGC.G1.S1 de 14.02.2023, proc.
1229/18.0TSOLH.E1.S1 de 30.03.2023, proc.
1786/17.9T8PVZ.P1.S1 de 02.02.2022, proc. 150/19.0T8PVZ.P1.S1
de 19.03.2024, proc. 16926/04.0YYLSB-B.L1.S1 de 09.02.2021 ou
proc. 296/19.4T8ESP.P1.S1 de 21.03.2023, este com indicagdes
doutrinais a que se podem aditar Henrique Antunes, Recurso de
apelacao e controlo da decisao da questdao de facto, Estudos em
Comemoracgao dos 100 Anos do Tribunal da Relacao de Coimbra,
Almedina 2018, pag. 80 no sentido da inadmissibilidade legal do
convite (embora com reservas face ao direito constitucional a um
processo equitativo); e, no sentido oposto, L. Freitas, R. Mendes e 1.
Alexandre, CPC Anotado, vol. 3°, Almedina 2022, pag. 95 ¢ 99
(também com outras indicacdes). No sentido da constitucionalidade

da solugdo referida, v. DS 256/2021 do TC (no site do TC).€

4. Embora ndo esteja descrita nos factos provados.<?

5. Ja se discute se pode estar em causa uma remuneragao autdbnoma
ou se se trata necessariamente da remuneracgao atinente a celebracao
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do negoécio visado (tratando-se de mera antecipagdo do pagamento,
sujeito eventualmente a obrigacdo de devolucao se o negocio visado
se nao concretizar), ou se ¢ possivel uma antecipacao total ou apenas
de parte da remuneragao, por exemplo. Nenhuma destas questdes tem
relevo autdbnomo no caso, dada a sua configuragao e o exposto no

texto.€

6. A outra vantagem consiste na exclusao de actividade concorrencial
na angariacao (discutindo-se, contudo, se esta abrange apenas outras
mediadoras ou a actividade do proprio cliente, em termos que nao

interessam ao caso).€
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