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MEDIACAO IMOBILIARIA DENUNCIA DE CONTRATO PREJUIZO

Sumario

I - A recepcao de carta, por parte da empresa mediadora, a denunciar o
contrato de mediacao tem como consequéncia a ndao renovagao automatica do
contrato de mediacao celebrado entre comissaria e comitente.

IT - Os eventuais prejuizos que a comissaria tenha sofrido, em consequéncia da
implementacdo do contrato de mediacdo imobilidria - promogoes/custos de
pessoal, etc. - fora do quadro legal a que aludem as alineas a) e b) do n? 2 do
artigo 182 do DL n2 211/2004, de 20.8, podem ser reclamados no ambito de
accao de responsabilidade civil contratual - artigos 4832 e 7982 do CC.

II - A afectacdo de recursos humanos e financeiros a promogao e venda de
imével objecto do contrato de mediacao, em regime de exclusividade, bem
como a angariacao de potencial comprador, nao implica o pagamento de
qualquer remuneracao - n? 1 do artigo 182 - a menos que se esteja perante
alguma das excepgoes a que aludem as alineas a) e b) do n? 2 daquela norma.

Texto Integral

Acordam os Juizes que integram a 32 Seccgao Civel do Tribunal da Relagao de
Coimbra.

1. Relatorio

E..., Lda. instaurou a presente accao contra H..., R..., J... e M... com vista ao
pagamento da quantia de 6.486,99 € alegando, em sintese, que em 13 de
Agosto de 2009 e no exercicio da sua actividade de mediagao imobiliaria
celebrou com os réus um contrato que tinha por objecto a angariacao de
interessados para a compra de um imoével pertenca daqueles, mediante o
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pagamento de comissao de valor equivalente a 5% do precgo pelo qual o
negocio viesse a ser concretizado, sendo estabelecida como remuneracgao
minima, independentemente do valor de concretizagao do negdcio, a quantia
de 5.000 € e ainda que em 29.Maio.2010 angariou um interessado na
aquisicao desse imovel, desse facto tendo dado conhecimento aos réus. Mais
alegou que estes sabedores da existéncia desse interessado, enviaram-lhe
carta datada de 10.Agosto.2010 declarando por termo ao referido contrato,
sem invocacgao de motivo justificativo da resolucao contratual e com
inobservancia do periodo de pré-aviso contratualmente previsto para a
denuncia do contrato, circunstancias que determinaram a sua renovagao
automatica, sucedendo que os réus, através de titulo de compra e venda
outorgado em 8.Setembro.2010, venderam o identificado prédio pela
importancia de 8.800 € ao cliente por si angariado. Com tais fundamentos
conclui que a actividade de mediagcao imobilidria por si desenvolvida foi
determinante para a realizagao desse negoécio e que tendo o mesmo ocorrido
sem a sua intervencgao e durante o periodo de vigéncia do contrato de
mediacao imobilidria celebrado entre as partes em regime de exclusividade,
lhe é devida a retribuigao minima convencionada de 5.000 €, acrescida de IVA
a taxa legal em vigor, pedindo a condenacao dos réus no pagamento da
importancia de 6.493,73 €, correspondente a remuneracao devida (6.150 €) e
respectivos juros de mora calculados a taxa legal desde a data de
concretizacao do negoécio de compra e venda até a data da propositura da
accao (343,73 €), acrescida dos juros moratorios vincendos calculados sobre a
importancia de 6.150 € a mesma taxa até integral e efectivo pagamento.

Os réus, citados de forma valida e regular, contestaram aduzindo que
celebraram o contrato de mediagao imobilidria na convicgao de que
remuneracao minima de 5.000 € estava condicionada a concretizacgao da
venda do prédio por 30.000 €, que a autora incumpriu esse contrato pois que
nao angariou nenhum comprador por aquele valor, o que os levou a
comunicar-lhe, em Julho.2010, a intencao de nao renovar o contrato e, ainda,
que, mesmo a entender-se que ocorreu a renovacao desse contrato por mais
um ano, o valor real da venda apenas permitiria a autora reclamar 5% desse
valor a titulo de comissao de mediagao imobilidria, com tais fundamentos
concluindo pela improcedéncia da acgao
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Por despacho de folhas 43 designou-se dia e hora para a realizagao
da audiéncia de julgamento.

Conclusos os autos foi proferida sentenca que julgou a acgao
improcedente por ndao provada e consequentemente absolveu os réus do
pedido.

Notificada da sentenca a autora interpos recurso que instruiu com
as suas doutas alegagoes que rematou formulando as seguintes conclusoes:

Os réus nao contra alegaram.

Por despacho de folhas 83, o recurso foi admitido como apelacao,
com subida imediata e nos autos e efeito devolutivo.

2. Delimitagao do objecto do recurso

As questoes a decidir na apelagao e em fungao das quais se fixa o objecto do
recurso sem prejuizo daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, nos
termos das disposi¢coes conjugadas do n? 2 do artigo 6602 e artigos 6612, 6642,
6842, n? 3 e 6852A, todos do Cddigo de Processo Civil, sao as seguintes:

a. Impugnacao da matéria de facto dada como nao provada.
b. Erro de julgamento

i. Pré-aviso. Renovacao automatica do contrato de mediacao imobilidria por
dentuncia ilicita.

ii. Falta de nexo de causalidade entre a actuacao da imobilidria e a venda do
prédio urbano.

iii. Violagao da regra do énus da prova.
iv. Violagao do artigo 4052 do CC.

v. Violacao do artigo 182/1 do DL n® 211/2004, de 20.8
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3. Colhidos os vistos, aprecia-se e decide

Em conclusdo nada se altera relativamente a matéria de facto.

4. Matéria de facto provada

5. Pré-aviso. Renovacgao automatica do contrato de mediacao
imobilidria por dentuncia ilicita.

Consolidada pelas razoes acima enunciadas a matéria de facto dada
como provada e nao provada, a analise das questoes juridicas colocadas a
apreciacao deste tribunal pela apelante nao podem, por razoes de todos
conhecidas, deixar de estar em estreita ligacao com a matéria de facto
estabilizada.

Nao se questionando a caracterizacao do contrato como de
mediacao, a sentencga recorrida escora-se em doutrina e jurisprudéncia
autorizadas e nas quais modestamente nos revemos, chamando, todavia, a
colacgdo os ensinamentos do Sr. Dr. José A. Engracia Antunes que modela tal
figura juridica através de um conjunto de elementos distintos mas
concorrentes para a sua caracterizacao, a saber: a existéncia de convencgdo
expressa ou tdcita de mediacgdo, a actividade pontual e independente da
intermediag¢do e a onerosidade. Para que haja contrato de mediagdo
necessdrio se torna a existéncia de um acordo entre mediador e solicitante no
sentido do primeiro servir de intermedidrio num ou mais contratos a celebrar
pelo ultimo com terceiros, preparando e aproximando as respectivas partes

u'l.

Enquadrada a questao, a apelante nas suas doutas alegagoes/
conclusodes entende que se deveria ter considerado o contrato de mediagdo
renovado por mais um ano atendendo a ilicitude da dentincia - conclusoes 10
a 14.

Expressa a matéria de facto provada a outorga por parte de apelante
e apelados de um contrato de mediagao imobilidria para venda de um
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determinado prédio, através do qual aquela se obrigou em diligenciar, em
regime de exclusividade, no sentido de conseguir/angariar/encontrar
interessado na compra daquele prédio pelo preco de € 30.000,00, mediante a
contrapartida de 5% sobre o valor da venda sendo o seu valor minimo de €
5.000,00 + IVA, o que significa, pelo menos assim, interpretamos tal clausula
que a contra prestacao a pagar pelo proprietarios vendedores seria de €
5.000,00, uma vez que a percentagem de 5% sobre a quantia de € 30.000,00
nunca atingiria aquele valor minimo - factos 2 e 3.

Este contrato celebrado em 13 de Agosto de 2009, tinha a validade
de 12 meses contados da data da sua outorga, renovando-se automaticamente,
caso nao fosse denunciado por qualquer dos contratantes através de carta
registada com aviso de recepc¢ao, com a antecedéncia minima de 10 dias em
relacao ao seu termo - facto 5.

Estd igualmente provado que os réus enviaram para a autora uma
carta datada de 10 de Agosto de 2010 que recebeu, através da qual declaram
rescindir o contrato de mediagao - facto 7 - incumprindo deste modo o
disposto na clausula 82 do contrato de mediagao que outorgaram.

Embora a carta ndao tenha usado no plano juridico a linguagem
adequada «rescindir» em vez de denunciar ou resolver o tal contrato, nao é
por aqui que se pode colocar em causa a sua eficacia, na medida em que o
declaratdrio percebeu exactamente a pretensao dos declarantes, ou seja
denunciarem o tal contrato de mediacao que haviam celerado - artigos 2249,
n°1e 2362 n°1doCC.

Incumprido pelos declarantes/vendedores o prazo de 10 dias
enunciado na clausula 82 do contrato de mediagao quais as consequéncias?

A Exma. Juiz escorando-se em jurisprudéncia que identifica entende
que em caso de violacao da norma que consagra o pré-aviso, mesmo nas
situacoes de exclusividade, incumprido pelo comitente ao vender por si ou por
intermédio de uma outra qualquer mediadora o imével entregue a apelante
para venda, nao ha lugar a remuneracao acordada mas sim a indemnizacgao
pelos prejuizos acusados em virtude da violacao contratual.

Pelas razoes aduzidas relativamente a eficacia da «rescisdao» nao
partilhamos o entendimento da apelante ao defender que a mesma é ineficaz
na medida em que nao temos duvidas em face do teor das normas acima
identificadas - artigos 2249/1 e 2362/1 do CC - que aqui apelante percebeu e
bem o alcance da declaracgao, ou seja, a pretensao dos declarantes em

5/10



colocarem um ponto final no contrato que celebraram e dai que consideremos
que a mesma se tenha tornado eficaz logo que chegou ao seu conhecimento.

Ja sobre as consequéncias da violagao do pré-aviso por parte dos
apelantes e nao cabendo a situagdo na alinea a) do n? 1 do artigo 182 do DL n?

211/2004, de 20.8111 entao nao podemos deixar de reposicionar a questao no
ambito da responsabilidade civil contratual desde que a actividade dos
clientes/apelados da empresa mediadora lhe tenha causado prejuizo - artigos
4832 e 7982 do CC.

Embora a sentenca recorrida nao aluda a estas normas, a verdade é
que se entende da sua leitura que o direito a indemnizacao pelos eventuais
prejuizos que o cliente da mediadora lhe causou em resultado da violagao do
pré-aviso e da subsequente venda do imével sem a sua intervencgao, sé podem
ser indemnizaveis no ambito de uma accgao que tenha, precisamente, como
causa de pedir factos caracterizadores da responsabilidade civil contratual: a
accao; a ilicitude, a culpa e o prejuizo sofrido pelo credor e o nexo de
causalidade entre o facto e o prejuizo - artigo 4832 do CC.

Sobre o referido nas doutas conclusdes 112 a 132 é um
entendimento respeitavel, mas tal como a apelante mais adiante afirma o
contrato de mediagao respeita a previsao do artigo 4052 do CC, estabelecendo
as partes, mesmo para um contrato de duracao limitada mas renovavel por
iguais periodos de tempo a possibilidade reciproca de dentncia com pré-aviso
de 10 dias. Se alguma das partes incumprir este cldusula, como sucedeu no
caso em apreco, tal incumprimento nao pode transformar um contrato de
duracao limitada num contrato por tempo indeterminado, nao conhecemos
norma que tal permita nem a apelante a indica, e dai que entendamos em face
da realidade provada que nao se enquadra nos n® 1 e 2 do artigo 182 do DL
n? 211/2004 que os prejuizos que a apelante sofreu tém que ser reclamados
em accgao propria e intentada para o efeito.

A questao reportada a resolugao do contrato - artigo 4322 do CC -
nao passa disso mesmo de uma possibilidade que a lei coloca ao dispor dos
partes para colocarem um ponto final na sua relagao contratual verificados
determinados pressupostos - artigo 8082 do CC - mas esta questao nem
sequer foi abordada no processo porque outro foi o caminho que os apelados
seguiram.

Em conclusao: a recepcgao de carta a denunciar o contrato de
mediacao por parte da apelante tem como consequéncia a ndao renovagao
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automatica do contrato de mediacao e os eventuais prejuizos que a apelante
tenha sofrido, em consequéncia da implementacgdo do contrato de mediacgao
imobiliaria fora do quadro legal a que aludem as alineas a) e b) do n2 2 do
artigo 182 do DL n? 211/2004, de 20.8, podem ser reclamados no ambito de
accao de responsabilidade civil contratual - artigos 4832 e 7982 do CC.

5.1 Sobre a o que apelante identifica como falta de nexo de
causalidade entre a actuacao da imobilidria e a venda do prédio urbano e
violagao das regras do 6nus da prova, limitamo-nos a tecer os seguintes
comentarios: sobre o quadro argumentativo aduzido nas doutas conclusoes
152 a 162 diremos o seguinte: a sentenca recorrida coloca a questao das
regras do onus da prova - n2 1 do artigo 3422 do CC - no ambito da prova dos
factos que excepcionam a previsao vazada no n2 1 do artigo 182 do DL n®
211/2004, de 20.8, ou seja, aquelas que levam a devida remuneracao mesmo
nas situagoes em que o contrato de mediacao nao atingiu a sua perfeigao.

Ora, no caso em apreco a apelante alegou e provou o regime de exclusividade,
mas ja nao provou que o negocio se nao tenha concretizado por facto
imputavel aos apelados.

Sobre a causalidade necessdaria entre a actuagao da imobilidria e a perfeicao
do negodcio, o que a sentenca menciona e parece-nos que bem é a inexisténcia
de causalidade entre todos os actos de promocao e angariacao de comprador
para o imovel e a sua venda, ja que esta foi feita posteriormente a dentncia do
contrato, teve como promotor os réus/apelados e nao a apelante nao sendo
licito concluir que foi através da sua accao promocional e angariacao do
potencial comprador que os apelados tiveram conhecimento da sua existéncia
ainda que tenha sido este a comprar o aludido prédio. Teria sido importante
em nosso modesto ver a alegacao e prova de tais factos - pese todos os
condicionamentos conhecidos sobre a prova testemunhal e o depoimento de
parte - de modo a que o Tribunal pudesse ficar com a envolvente factual que
se desenvolveu entre a angariacao de potencial comprador, a dentncia do
contrato e a venda do prédio pelos apelados ao aludido angariador. As
suspeitas da apelante embora legitimas nao estdo concretizadas em factos
provados.

Tivesse a autora feito prova de que havia comunicado aos apelados a
existéncia de tal proposta, entdo ai sim, poder-se-ia presumir - artigo 3492 do
CC - com margem de segurancga confortavel que a denuncia do contrato sé se
verificou para afastar a comissaria do negocio, ficando os comitentes com os
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ganhos que aquela era devidos. Mas nao existem factos que permitam a partir
das regras da vida e da experiéncia concluir que a actuagao dos apelados
visou retirar a apelante do negocio de mediagao e por isso subtrair-lhe a
remuneracao devida.

5.2 - Violagao do artigo 4052 do CC

Defende a apelante que o Tribunal a quo decidiu derrogar o efeito
de uma norma contratual voluntdria sem que tenha para o efeito
fundamentado tal decisdao nas necessarias consideracoes de facto e de direito
- conclusao 182,

Sobre a liberdade contratual nada a dizer em face do que consta do
artigo 4052 do CPC, avancgando-se desde ja com o facto de nos parecer que
mais uma vez a apelante se refere a clausula 42 do contrato de mediacao, o
mesmo ¢ dizer as questoes que se referem ao pré-aviso, a violagao do prazo e
as suas consequeéncias.

Salvo o devido respeito, a Exma. Juiz a folhas 57 dos autos aborda a
questao da dentncia do contrato, o momento a partir do qual produziu efeitos
e se tornou eficaz e concluiu que a ilicitude da dentincia por inobservdncia do
prazo ndo determina a subsisténcia do vinculo contratual, ndao permitindo a
sua renovacao nos termos acordados. Quais as consequéncias para uma
atitude ilicita por parte dos apelados, a instauragao da competente accgao de
responsabilidade civil contratual - artigos 4832 e 7982 do CC - cujo éxito esta
dependente da alegacao e prova dos necessarios pressupostos. Assim a
sentencga recorrida nao violou o disposto no artigo 4052 do CC, o que a
sentencga recorrida expressa, ancorando-se em doutrina que identificou, é que
e citamos mas jd constituia a parte denunciante na obrigagdo de indemnizar os
prejuizos que dai decorram para a parte contrdria. Como se veé, as
consideracgoes feitas sao, em nosso modesto ver, correctas nao tendo qualquer
efeito a falta de indicagdo das normas que estao subjacentes a obrigacao de
indemnizar por responsabilidade civil contratual.

5.3 Sobre a violagao do n? 1 do artigo 182 do DL n® 211/2004, de
20.8 limitamos a transcrever a norma: a remuneracdo so é devida com a
conclusado e perfeicao do negocio visado pelo exercicio da mediacao.

Com o respeito que sempre nos merecessem todas as opinioes
divergentes das que defendemos, a apelante sabe que nao passou da fase de
promocao e angariagao para a fase final da concretizacao e consequente
perfeicao do negédcio. Se tal ocorreu por causa que lhe nao assenta é uma
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questao que aqui nao podemos abordar uma vez que nao logrou provar a
matéria dada como nao provada, em virtude da prova documental por si junta
nao acompanhar as declaragoes da testemunhal sobre a comunicagao aos
apelados da proposta de negodcio efectuada pelo posterior comprador.
Podemos até assentir ter havido “osmose” entre o comportamento do
angariado, a denuncia do contrato e a realizacao da venda, mas nao é mais do
que isso - osmose - que seria fundamental ter sido concretizada em factos
provados o que, modestamente, entendemos nao ter sido feita.

Embora nao tenhamos duvidas sobre a afectacao de recursos
humanos e financeiros a promoc¢ao da imovel objecto do contrato de
angariagao, também nao as temos quanto ao facto de tal negécio nao ter sido
concluido e vazado em documento particular autenticado ou escritura publica
através do/a qual se operasse a transmissao da propriedade, a entrega da
coisa e pagamento do preco devido, entdo sim o negocio tinha atingido a
perfeicao a que alude a lei.

Em sintese:

I. A recepgao de carta, por parte da empresa mediadora, a denunciar o
contrato de mediagao tem como consequéncia a nao renovagao automatica do
contrato de mediacao celebrado entre comissaria e comitente e os eventuais
prejuizos que a apelante/comissaria tenha sofrido, em consequéncia da
implementacdo do contrato de mediagao imobilidria - promogoes/custos de
pessoal, etc. - fora do quadro legal a que aludem as alineas a) e b) do n2 2 do
artigo 182 do DL n? 211/2004, de 20.8, podem ser reclamados no ambito de
accao de responsabilidade civil contratual - artigos 4832 e 7982 do CC.

II. A afectacao de recursos humanos e financeiros a promocao e venda de
imovel objecto do contrato de mediacao, em regime de exclusividade, bem
como a angariacao de potencial comprador, nao implica o pagamento de
qualquer remuneracao - n2 1 do artigo 182 - a menos que se esteja perante
alguma das excepcgoes a que aludem as alineas a) e b) do n? 2 daquela norma.

Decisao

Nos termos e com os fundamentos expostos acorda-se em negar
provimento ao recurso e consequentemente manter a decisao recorrida.

Custas pela apelante - artigo 4462 do CPC.

Notifique.
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Jacinto Meca (Relator)
Falcao de Magalhaes

Silvia Pires

11 Direito dos Contratos Comerciais, Almedina, pag. 460.

[2] Nao existe facto que impute aos apelados a responsabilidade pela nao com
concretizacao da venda do imével em consequéncia da angariacao mencionado
no ponto 6 dos factos provados.
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