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Sumario

I. Estando um imovel colocado em venda em varias imobilidrias, em regime de
nao exclusividade, e sem que o proprietario conheca os clientes de cada uma
destas imobilidrias, é-lhe licito que, no ambito da sua liberdade contratual,
realize o negdcio com aquela cujo cliente angariado, globalmente, lhe oferecer
melhores condi¢cdes de negdcio.

II. Nessas circunstancias, o facto de um mesmo cliente ter apresentado
propostas diferentes em cada uma das imobilidrias, nao pode ser oponivel ao
vendedor do imdvel, que desconhecia, sem culpa, esse facto.

III. Tendo o proprietario tido conhecimento de tal realidade em momento
posterior, e quando o cliente - potencial comprador -, tinha ja desistido de
prosseguir negociacoes na primeira das agéncias de angariacao imobilidria,
certo é que nada impede este cliente de apresentar proposta distinta em outra
agéncia do mesmo ramo e, muito menos, de o proprietdrio aceitar esta
segunda proposta.

IV. Para se aferir a que agéncia de Mediacao Imobiliaria deve ser satisfeita a
comissao devida pela venda do imdével deve ser estabelecido o nexo causal
determinante da realizacao daquela venda.

V. No desenvolvimento da sua atividade comercial e para a satisfacao dos
interesses do cliente, deve a agéncia de Mediacao Mobilidria desenvolver os
esforgos necessarios para aproximar os valores para aquisicao do imdvel, para
que promitentes compradores e promitentes vendedores encontrem uma base
de acordo comum.

VI. Estabelecido esse item negocial, obtido o acordo final e realizado o negécio
perspetivado, a agéncia de Mediacao Imobiliaria cumpre com o seu dever de
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satisfacao do cliente e fica com o direito a receber o valor de angariagao
contratado.

Texto Parcial

Acordam na 7.2 Seccao do Tribunal da Relacao de Lisboa
I. RELATORIO

J. - Mediacao Imobilidaria Unipessoal, Lda, instaurou acao declarativa, com
processo comum contra, M. Pereira e Mariana J., pedindo a condenacao
solidaria destes a pagar-lhe a quantia de € 55.000,00 de capital, acrescidos de
€ 446,18 de juros de mora vencidos até 12/10/2015 e nos vincendos desde
entao até pagamento integral.

Para o efeito, invocou que no exercicio da sua atividade celebrou com os RR.
um contrato de mediacao imobilidria em regime de nao exclusividade, pelo
qual se obrigou a diligenciar encontrar interessados para a compra, pelo preco
de € 1.750.000,00 de um imovel sito no Estoril, que identifica, obrigando-se os
RR. a pagarem a remuneracao correspondente a 5% do valor da venda,
acrescido de IVA. Referiu ainda que, por efeito da sua atividade, obteve
interessados na compra do imovel, no caso, TM. e JM., levando-os a visitar o
imével em 19/04 e em 29/04, a segunda vez acompanhados por arquiteto.
Entre 29 de Maio e 01 de Junho a A. e o Réu trocaram correspondéncia
eletronica com vista a fixar o valor de venda, sendo que em 02 de Junho o Réu
informou a A. de que teria proposta, através da St, ligeiramente acima de €
1.100.000,00; em 02 de Junho os RR. acertaram a venda com a TM. e o JM., os
interessados por si angariados, mas na escritura declararam que a venda foi
com intermediacao da “SA”.

Citados, os RR. contestaram ali referindo, em simula, que o contrato que
celebraram com a A. nao foi de exclusividade e que celebraram também
contratos com outras mediadoras imobilidrias, entre as quais a St desde Abril
de 2009; desconheciam a identidade dos potenciais interessados na compra;
em 30/05/2015, a A. informou os RR. que os interessados haviam subido a
proposta para € 1.100.000,00 condicionada a aprovagao de crédito bancario,
respondendo o Réu que pretendia uma proposta mais proxima de €
1.200.000,00 e aguardava por proposta da St; em 01/06/17, receberam
proposta da St de € 1.110.000,00 reserva de € 10.000,00 e contrato promessa
em 15 dias ou contrato definitivo em noventa dias; de imediato o Réu deu
conhecimento dessa proposta a A., para que a melhorassem, o que nao
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sucedeu.

Afirmaram ainda que nao podem ser responsabilizados pelo comportamento
dos interessados de apresentarem propostas diferentes através de mediadoras
diferentes. Limitaram-se a aderirem a proposta mais vantajosa, que estava
apresentada por escrito, com valor de reserva, que lhe conferia maior firmeza.
Os compradores estavam registados como tal na St desde 04/05/2015 e,
quando em 28/05/2015 a St lhes enviou mensagem sobre a visita ao imédvel
eles disseram que ja conheciam a casa; foi a St quem conseguiu que os
compradores aumentassem o valor do preco de compra e apresentassem
proposta por escrito e com sinal de reserva.

Requereram a intervencao acessoria da SA, Lda (St), que foi deferida e que,
tendo sido citada, apresentou contestagcao em que referem que os RR.
celebraram com ela um contrato de mediacao imobilidria, sem exclusividade,
em 13/04/2009. Os compradores contactaram a SA, em Maio de 2015,
manifestando interesse na aquisicao de lote de terreno e, mais tarde, de
moradia em Birre e, posteriormente, a técnica comercial indicou-lhes o imdvel
dos RR. e eles, compradores, disseram que ja conheciam, mas que acabaram
por visitar em 27/06/2015 acompanhados pela comercial da SA; foi a técnica
comercial da SA que ao saber que os compradores haviam apresentado
proposta de compra através de outra agéncia imobilidria, os convenceu a
aumentarem o valor e apresentarem proposta por escrito para submeter aos
RR., o que estes fizeram.

Na audiéncia prévia saneou-se o processo, fixou-se-lhe o valor, enunciaram-se
o objeto do litigio e os temas de prova.

Ap6és a realizagdo de Audiéncia de Julgamento foi proferida sentenca que
julgou a acao procedente condenando os RR. no pedido.

Inconformados com o assim decidido, os RR. interpuseram recurso de
Apelacao no ambito do qual formularam conclusoes (...). Concluem, assim,
pela procedéncia da apelagdao, com as consequéncias legais.

Também a interveniente SA Mediacao Imobilidria, Lda (St) interpos recurso de
Apelacao no ambito do qual formulou conclusoées (...). Conclui pela
procedéncia da apelagao e, consequentemente, pela revogacao da sentencga,

devendo ser proferida decisao a absolver RR. do pedido.

A A./Apelada contra-alegou, sustentando a manutengao da decisao proferida.
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Colhidos os vistos legais, cumpre apreciar e decidir.
II. FACTOS PROVADOS

Por forma a ndo causar problemas de interpretacdao na analise da matéria de
facto - e apesar de a mesma se encontrar dispersa -, este Tribunal de recurso
ird respeitar a forma como foi apresentada pelo Tribunal de 1:2 Instancia.

Da Peticao Inicial.

1. A autora tem por objeto, entre outros, o exercicio de atividade de mediacgao
imobiliaria, sendo titular da licenca n°® x-AMI emitida pelo Instituto de
Construcao e do Imobiliario.

2. No exercicio da sua atividade, a autora celebrou com os réus, em
24/01/2014, um contrato de mediagao imobilidria em regime de ndo
exclusividade, nos termos do qual a autora se obrigou a diligenciar no sentido
de conseguir interessado na compra pelo preco de 1 750 000€, do prédio sito
na Rua..., Estoril, desenvolvendo para o efeito agcées de promogdo e recolha de
informagdes sobre os negocios pretendidos e caracteristicas dos respetivos
imoveis.

3. Acordaram ainda as partes que qualquer alterag¢do ao preco fixado no
numero anterior deverd ser comunicado de imediato e por escrito a
mediadora; e que os réus se obrigaram a pagar a autora, a titulo de
remunerac¢do, a quantia correspondente a 5% do preco pelo qual o negocio
fosse concluido, acrescido de IVA a taxa legal; estipularam ainda que o
pagamento da remuneragdo seria efetuado aquando da celebragdo da
escritura ou conclusdo do negdcio visado; foi estipulado um prazo de seis
meses renovdvel automaticamente por iguais e sucessivos periodos de tempo,
caso ndo fosse denunciado.

4. Foi na sequéncia de a autora ter referenciado e mostrado duas vezes o
imével a TM e a JM que estes ficaram interessados na compra do imével.

5. Na segunda visita efetuada ao imoével os referidos TM. e JM fizeram-se
acompanhar por um arquiteto e ofereceram 1 100 000 como preco de

aquisicao do imével.

6. Nos dias 29 e 30 de Maio e 1 de Junho de 2015 entre os colaboradores da
autora e o 1° réu foram trocadas mensagens de correio eletrénico em vista da
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fixacao do preco final para a compra e venda do imovel.

7. Em 02/06/2015 o 1° réu dirigiu a colaboradora da autora mensagem de
correio eletréonico na qual escreveu “Recebemos, entretanto, a proposta que
aguarddvamos através da St a qual é em valor ligeiramente acima dos 1 100
000€ e ndo condicionada a financiamento bancdrio. Veja se os seus clientes
tém interesse em melhorar a respetiva proposta, para podermos tomar uma
decisdo”.

8. Entre os dias 1 e 2 de Junho de 2015, nenhuns outros interessados
apresentaram proposta de compra aos réus.

9. No dia 2 de Junho de 2015, os réus aceitaram a proposta feita por TM. e
JM., por 1 110 000€, apresentada através da St, sabendo os réus que eram os
mesmos interessados que haviam apresentado a proposta de 1 100 000€ dois
dias antes através da autora.

10. Por escritura de 31/08/2015 foi celebrada a escritura de compra e venda
do imével, entre os réus e TM e JM, crédito bancario concedido pela CGD e,
nessa escritura os réus declararam que houve intermediacao de mediador
imobilidrio SA, Lda, com a licenga AMI x.

Da Contestacdo dos réus.

11. Por contrato escrito datado de 13 de Abril de 2009 os réus celebraram com
a “SA, Lda” (St) contrato de mediacgdo imobilidria, em regime de nao
exclusividade, relativo ao imével sito na Rua..., Estoril, referido em 22 supra,
pelo qual a “SA” (St) se obrigou a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra do imével, desenvolvendo para o efeito acoes de
promogcao e recolha de informagoes sobre os negdécios pretendidos, mediante o
pagamento de remuneracgao correspondente a 5% sobre o prego pelo qual o
negocio é efetivamente concretizado.

12. No dia 01/06/2015, os réus receberam uma proposta, por intermédio da St
(SA) ainda sem identificagao dos clientes, no montante de 1 110 000€, por
escrito, e com sinalizagao de reserva de 10 000€ e com possibilidade de
celebracao do contrato-promessa em 15 dias ou escritura de compra e venda
em 90 dias.

13. Logo no dia 02/06/2017, os réus deram conhecimento dessa proposta a
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autora e colocaram a consideragao desta a possibilidade de os clientes
melhorarem a proposta de 1 100 000€.

14. A SA (St) enviou um link da casa ao JM. e TM. e eles disseram que ja
conheciam a casa e nao precisavam de a visitar.

15. Entre os dias 28 e 30 de Maio de 2015 o JM. informou a SA (St) que havia
apresentado uma proposta de 1 100 000€ pela casa, através da autora
(Remax) e que nao havia sido aceita pelos réus.

16. Factos Nao Provados - nao foram apresentados

17. Fundamentacao da decisao

(...)

III. FUNDAMENTAGAO

O conhecimento das questoes por parte deste Tribunal de recurso encontra-se
delimitado pelo teor das conclusoes ali apresentadas salvo quanto as questoes
que sao de conhecimento oficioso - artigos 635.2, n.%s 3 a5 e 639.9,n.2 1, do
Cddigo de Processo Civil Revisto.

O contetudo de tais conclusoes deve obedecer a observancia dos principios da
racionalidade e da centralizacao das questoes juridicas objeto de tratamento,
para que nao sejam analisados todos os argumentos e/ou fundamentos
apresentados pelas partes, sem qualquer juizo critico, mas apenas aqueles que
fazem parte do respetivo enquadramento legal, nos termos do disposto nos
artigos 5.2 e 608.2, n.2 2, ambos do Cddigo de Processo Civil Revisto.

Excluidas do conhecimento deste Tribunal de recurso encontram-se também
as questoes novas, assim se considerando todas aquelas que nao foram objeto
de anterior apreciacao pelo Tribunal recorrido.

A questao fulcral de Direito colocada pelos Apelantes a consideracgao deste
Tribunal de recurso é a de saber qual das mediadoras imobiliarias
desenvolveu a atividade fundamental para que o contrato de compra e venda
do imével dos RR. fosse realizado, com éxito, ou seja, qual delas estabeleceu o
nexo causal fundamental para que o negdécio fosse realizado.

Para além dessa questao de Direito suscitadas pelos A./Apelantes, os mesmos
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impugnaram ainda a matéria de facto dada como Provada e Nao Provada pelo
Tribunal de 1.2 Instancia, quanto a varios Pontos concretos que ali identificam.

Sendo incontornavel que o questionar da matéria de facto inscreve-se como
uma prorrogativa de que as partes gozam, nos termos do artigo 662.2 do
Cddigo de Processo Civil Revisto, deve a sua impugnacgao obedecer ao
cumprimento de determinadas regras processuais, para que possa ser
atendida.

Assim, e como é pacifico, nestas situagdes estamos perante uma reapreciagao
da prova que tem por escopo permitir que o Tribunal de recurso emita um
juizo critico sobre a adequacgao entre a prova realizada em 1.2 Instancia e a
matéria de facto dada como provada, cumprindo a parte reclamante expor a
sua discordancia por referéncia aos termos daquela decisdao e fundamentagao
nos temos do disposto nos artigos 640.2 e 662.2 do Codigo de Processo Civil
Revisto.

E nessa reapreciacao, tal como vem sendo pacificamente entendido pelo
Supremo Tribunal de Justica, deve atender-se ao que for expressamente
alegado pelo impugnante e pela parte contraria entendendo-se, todavia, que
“a andlise critica da prova a que se refere o n.2 4 do artigo 607.2 do CPC,
mormente por parte do Tribunal da Relagdo, ndo significa que tenham de ser
versados ou debatidos, ponto por ponto, todos os argumentos do impugnante
nem que tenha de ser efetuada uma argumentac¢do exaustiva ou de pormenor
de todo o material probatorio (...)” também nada obstando a que “o tribunal de
recurso secunde ou corrobore a fundamentacgdo dada pela 1.2 instancia, desde
que esta se revele solida ou convincente a luza da prova auditada e ndo se
mostre fragilizada pela argumentagdo probatoria do impugnante, sustentada
em elementos concretos que defluam a prova produzida, em termos de
caraterizar minimamente o erro de julgamento invocado ou que, como se
refere no artigo 640.2, n.2 1, alinea b), do CPC, imponham decisao sobre os
pontos da matéria de facto diversa da recorrida” (Ac. do STJ de
07.Setembro.2017, Proc. 959/09.2TVLSB.L1.51, relatado pelo Senhor
Conselheiro Tomé Gomes, in www.dgsi.jstj.pt).

E isto porqué, como também ali se sustenta, “0 nosso regime de sindicdncia da
decisdo de facto pela 2.9 instdncia tem em vista ndo um segundo julgamento
latitudindrio da causa, mas sim a reapreciag¢do dos juizos de facto parcelares
impugnados, na perspetiva de erros de julgamento especificos, o que requer,
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por banda do impugnante, uma argumentag¢do probatoria que, no limite, os
configure” - Ac. do ST] acima identificado.

No presente caso, o 6nus de impugnacao da matéria de facto por parte de
todos os aqui Apelantes mostra-se corretamente cumprido, compreendendo-se
perfeitamente as razoes de facto das discordancias apresentadas, uma vez que
as mesmas foram acompanhadas da indicacao dos concretos meios de prova
realizados no processo que, nas suas oticas, impunham distinta valoracao,
desde logo, em termos logicos.

Assim, este Tribunal ird iniciar a apreciagao das questoes colocadas, em
primeiro lugar, pela reapreciacdao da matéria de facto e, decidida a mesma,
procedera a analise das questoes juridicas que lhe sobrevenham - artigos
607.2 e 608.2 do Codigo de Processo Civil Revisto.

Nesta ordem de prioridades, vamos iniciar a analise da factualidade dada
como provada e nao provada pelo Tribunal de 1.2 Instancia procedendo, para o
efeito, a andlise da prova documental existente nos autos, a audigcao dos
depoimentos de parte e da prova testemunhal produzida em Audiéncia, sem
prejuizo do disposto nos artigos 607.2 e 663.2 do Cdodigo de Processo Civil
Revisto.

Os Apelantes [RR. e interveniente acessoria), insurgem-se contra a matéria de
Facto Provada, Nao Provada e quanto aos termos em que a primeira delas foi
fixacdo, por conter matéria insuscetivel de concretizacao.

No geral, as Apelantes estdao de acordo sobre os Pontos de facto em
desacordo, pelo que a sua apreciacao nao justifica uma analise distinta,
devendo ser sera realizada em conjunto por questdoes de economia processual.
(...)

Deve, assim, a redacao do Ponto 6 dos Factos Provados ser alterada, o que se
determinada, passando a ter o seguinte teor:

“Nos dias 29 e 30 de Maio e 01 de Junho de 2015 entre os colaboradores da
autora e o 1° réu foram trocadas mensagens de correio eletronico a respeito
do valor de aquisi¢gdo do imovel proposto por TM. e José Melo”.

(...) Determina-se a retificacao do Ponto 9 dos Factos Provados, que deve
passar a integrar aquela realidade, passando, assim, a ter o seguinte teor:
“No dia 02 de Junho de 2015, os RR. aceitaram a proposta feita por TM. e JM,,
por € 1.110000,00, apresentada através da St, tendo os RR., nessa data,
tomado conhecimento que eram os mesmos interessados que haviam
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apresentado a proposta de € 1.000.000,00 dois dias antes através da A.”.
(...)

Ja em relacao ao Ponto 23 da Contestacao dos RR. a sua importancia é de
realcar estando ainda alicergada no documento n.2 1 junto com a contestacgao
daqueles RR. e que nao foi objeto de contestacao devendo, nessa
conformidade, passar a integrar os Factos Provados, como Ponto 15-A,
retiradas que sejam as expressoes conclusivas que ali se encontram,
passando, assim, a ter o seguinte teor:

“A proposta apresentada pela “SA Mediacdo Imobilidria, Lda” encontrava-se
reduzida a escrito e assinada pelo potencial comprador, vindo acompanhada
de uma reserva e inicio de pagamento de € 10.000,00 (dez mil euros),
prevendo ainda um prazo de realizacao da escritura de 90 dias”.

Os Pontos 32 a 37 da contestagao dos RR., cuja veracidade estd mais que
comprovada pelo teor das testemunhas acima referidas e pelos documentos
juntos ao processo, nomeadamente o doc. 2 junto com a contestacao destes
RR., podem ser resumidos a trés Pontos da matéria de Facto Provada - Ponto
14-B, 14-C e 14-D -, com o seguinte teor, respetivamente:

“O comprador José Melo estava inscrito como cliente da SA desde 04 de Maio
de 2015”.

“Apods a SA ter mostrado ao JM. a casa aqui em causa nos autos, este informou-
a que ja conhecida aquela casa através de uma outra imobiliaria e que da
mesma tinha desistido uma vez que os vendedores nao baixavam o preco de €
1.200.000,00”.

“A partir desta informacao a SA desenvolveu as diligéncias mencionadas no
Ponto 15-A, com vista a respetiva aquisicao”.

(...)

Esclarecido esta questao de facto, impoem-se o conhecimento da tinica
questao de Direito colocada e que cumpre analisar - no caso, saber qual das
intermediarias com quem os aqui RR. celebraram os respetivos contratos de
mediacao imobiliaria é que desenvolveu a atividade essencial/causal para a
conclusao do negocio de compra e venda do imével identificado nos autos.

Desde ja podemos afirmar que concordamos integralmente com a parte inicial
da fundamentacao de Direito apresentada pelo senhor Juiz do Tribunal de 1.2

Instancia [parte tedrica], apenas nao concordando com a sua aplicagao a este

caso, em concreto.
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Para uma melhor compreensao desta afirmagao, passamos a transcrever a
parte inicial daquela fundamentacao de Direito, com a qual concordamos:

“A questao essencial que se coloca nos autos é a de saber se a autora tem
direito a receber dos réus a remuneracdo correspondente a 5% do valor da

venda do imével dos réus no ambito do contrato de mediacao imobilidria que
com eles celebrou.

A autora afirma que sim argumentando ter sido ela a encontrar os
interessados na compra. Os réus defendem que nao podem ser
responsabilizados pelo comportamento dos interessados/compradores que
apresentaram propostas diferentes através de mediadoras diferentes e que
eles se limitaram-se a aderir a proposta mais vantajosa.

Vejamos entao quem tem razao.

Esta fora de duvida que entre a autora e os réus foi celebrado um contrato de
mediacgao imobiliaria.

E igualmente pacifico que o contrato foi celebrado em regime de ndo
exclusividade.

Pois bem, como é sabido, a actividade de mediacao imobiliaria consiste na
procura, por parte das empresas, de destinatdrios para a realizagdo de
negocios que visem a constituicdo de direitos reais sobre iméveis, ou a
permuta, ou trespasse ou arrendamento ou a cessao de posicoes em contratos
relativos a bens imoveis (art® 2° n° 1 da Lei 15/2013, de 08/02).

Nem sempre o legislador colocou o enfoque do contrato de mediagao
imobilidria na actividade do mediador.

Com efeito, no regime legal do contrato de mediacao imobilidria que resultava
do DL 285/92 estabelecia-se que a mediadora se obrigava a conseguir
interessados, portanto, tratava-se de uma obrigacao de resultado. Com os DL
77/99 e com o DL 211/2004, passou a descrever-se a actuagao de mediag¢do
imobiliaria como aquela em que a mediadora se obrigava a diligenciar no
sentido de conseguir interessado na realizagdo dos negdcios.

Na jurisprudéncia anterior, discutia-se se em face dos referidos regimes
legais, a obrigacdo contratual do mediador imobilidrio deveria ser qualificada
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como uma obrigag¢do de meios - Cf., neste sentido, entre outros, o Ac. TRC, de
23/04/2002, CJ, 11, 30; TRE de 03/012/2008, CJ V, 254; e ST] de 28/04/2009,
TRP de 02/11/2009, TRE de 17/03/2010, TRL de 14/10/2011, estes ultimos em
www.dgsi.pt - ou como obrigag¢do de resultado - Cf., neste sentido, entre
outros, Acs. TRC, de 16/10/2007, TRP, de 03/03/2009 e de 15/07/2009, TRE de
15/09/2010, TRL de 14/04/2011 e TRP de 02/06/2011, todos em www.dgsi.pt.).

Com a Lei 15/2013, o legislador abandonou a referéncia a uma obrigagdo do
mediador de efectuar diligéncias e descreve simplesmente a actividade na
perspectiva da sua execugdo fdctica, como a procura de destinatdrios, sem
fazer corresponder essa procura a uma obrigacao contratual. (Cf. Higina
Castelo, Regime Juridico da Actividade de Mediacao Imobiliaria anotado,
2015, pag. 35).

Quer dizer, “...no contrato de mediag¢do simples, desprovido de cldausulas
especiais nomeadamente da que lhe conceda exclusividade, o mediador
desenvolverd a actividade pretendida pelo seu cliente, no interesse de ambos,
sabendo que so serd remunerado se for bem sucedido na procura e se, na
sequéncia disso, o cliente vier a celebrar o contrato desejado...” (Cf. Higina
Castelo, Regime Juridico..., cit., pag. 36).

Por outro lado, estabelece o art® 19° n° 1 da Lei 15/2013: “A remuneracdo é
devida com a conclusdo e perfei¢do do negdcio visado pelo exercicio da
mediacdo...”.

Pois bem, em primeiro lugar importa esclarecer que a expressao perfei¢cdo
quer significar eficdcia e reporta-se ao contrato final; isto €, tem-se entendido
que o direito a remuneragdo apenas nasce se, e quando, o contrato final
celebrado for eficaz. (Cf. Higina Castelo, Regime Juridico...cit., pag. 129).
Afastam-se assim do direito a remuneracao situacdes em que o negdcio final é
invalido por nulidade absoluta, ou quando nao se verifica a condicao
suspensiva a que o contrato final estava sujeito.

Por outro lado, resulta do referido art® 19° n° 1 da Lei 15/2013 que para haver
direito a remuneracao € necessario existir um nexo causal entre a actividade
de mediacao e o contrato final celebrado. Ou seja, nao basta que o cliente
celebre o contrato visado. _E também necessério que a actividade do mediador
tenha contribuido para essa celebracdo, que se verifique um nexo entre a sua
actividade e o contrato celebrado, aferindo-se o cumprimento do mediador
pela existéncia desse nexo. (Cf. Carlos Lacerda Barata, Contrato de Mediagao,
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Estudos do Instituto de Direito do Consumo, vol. I, pag. 203; Maria de Fatima
Ribeiro, O contrato de mediacao e o direito do mediador a remuneracao,
Scientia Iuridica, Jan.-Abr. 2013, 77-106, pag. 100; Higina Orvalho Castelo, O
Contrato de Mediagao, Coleccgao Teses, Almedina, pag. 410).

A necessidade de um tal nexo causal decorre dos compromissos assumidos
pelas partes no ambito da relagdao contratual de mediacao imobiliaria e tem
por funcao afastar a retribuicao quando o nexo causal nao se estabelece, mas
também manté-la quando, apos o seu estabelecimento, actos alheios ao
comportamento do mediador conduzem a sua aparente quebra (Cf. Higina
Castelo, O Contrato de Mediacao, cit., pag. 410).

Ou seja, a retribuicao é devida quando a actividade do mediador se apresente
como causa adequada do fecho do contrato, quando o fecho do contrato for
alcancado por efeito da intervencao do mediador, isto é, se a actuacao do
mediador tiver contribuido para o éxito final (Cf. Ac. TRC, de 17/01/12,
www.dgsi.pt).

O direito a remuneracao pressupoe que o mediador cumpra a sua prestagao
contratual e pratique actos de mediacdo e promogdo adequados e suficientes a
conclusdo do negocio. (Cf. Ac. TRL, de 14/06/2012, www.dgsi.pt).

No caso de nao haver exclusividade, sendo encarregados varios mediadores, o
direito a remuneracao vai depender do estabelecimento do mencionado nexo

causal entre a actividade de cada um e o resultado alcancado de que depende
a remuneracao (Carlos Lacerda Barata, Contrato de Mediagao, cit., pag. 206).

Por outro lado ainda, para que o mediador adquira o direito a remuneracgao, o
contrato que venha a ser celebrado pelo cliente e pelo terceiro angariado pelo
mediador nao tem de ser exactamente o mesmo que foi ab initio idealizado,
mas tem de ter uma correspondéncia econdmica com ele: consequido um
interessado, se o cliente vem a celebrar com ele o contrato por valor diferente
do perspectivado no contrato de mediacdo, em principio, ndo podera usar
essa diferenca para se escusar ao pagamento da remuneracao do mediador
(Cf. Higina Castelo, O Contrato..., cit., pag. 302).

Se o preco fixado pelo mandante ndo foi considerado condigdo sine qua non da
atribui¢do a percentagem ou remunerag¢do do mediador, é seguro que a
conclusdo do negocio por preco inferior ndo faz perder aquele o seu direito
(Manuel Salvador, apud Higina Castelo, Contrato..., cit., pag. 303)”.
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Ora, perante esta apreciacgao juridica e face a prova que integra os Factos
provados desta agao - com as alteragcoes acima especificadas -, podemos
afirmar que a pretensao da aqui A./Apelada, nao pode proceder.

Com efeito, parecendo-nos inquestionavel que foi a A. aquela que primeiro
mostrou o imodvel dos RR., identificado nos autos, ao casal que o veio a
adquirir, certo é também que tal facto ndo s mostrou essencial para que
aquela venda se efetivasse.

Bem pelo contrario, a venda deste concreto imovel tinha-se ja frustrado - uma
vez que os compradores nao admitiam proceder a sua aquisicao pelo
pretendido valor de € 1.200.00,00 que lhes tinha sido apresentado pela A. e
referido como sendo o seu preco final -, tendo estes compradores procurado ja
em outras agéncias, nomeadamente junto da SA, outros iméveis que pudessem
satisfazer as suas necessidades e possibilidades econdmicas.

Repare-se que este casal de compradores (TM. e JM.) estava verdadeira e
seriamente interessado em adquirir um imovel, como vieram a adquirir. O
valor de aquisigao que tinham apresentado para este imével em particular foi
de € 1.100.000,00 e, apenas perante a irredutibilidade para baixar o seu valor
- facto que lhes foi comunicado pela A. -, é que foram procurar outros imoveis.

Por outro lado, este imdvel estava em “carteira” nestas duas agéncias
imobilidrias, em cada uma delas em regime de nao exclusividade, ha ja muito
tempo: na A. desde 24 de janeiro de 2014 e na SA desde 13 de Abril de 2009
pelo que, como é normal nestas situagoes, cada uma das agéncias procure
finalizar o negocio, contrapartida que é da respetiva comissao.

E neste contexto que, procurando o casal de compradores um outro imével,
acabe por o voltar a encontrar na SA que, entre outros, também lhe mostrou
este, através de um link da casa (Ponto 14 dos factos provados). Provado esta
também que os compradores desde logo informaram a SA que, muito embora
tivessem gostado desse imovel, este estava fora das suas disponibilidades
economicas dado que os vendedores ndo aceitavam baixar o seu precgo para
montante inferior a € 1.200.000,00. E é aqui que intervém o trabalho realizado
pela colaboradora da SA e em relagao ao qual nao encontramos qualquer nota
para reprovacao.

Na verdade, estamos a falar de uma aquisi¢ao que tinha ja sido posta de parte
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pelos compradores e que sO renasce pela intervencgao da SA que,
concretamente, desenvolve uma série de diligéncias com vista a venda do
imodvel e a satisfacdo de ambos os seus clientes: dos vendedores e dos
compradores.

E é no ambito do conceito de satisfacao da vontade dos seus clientes que a SA,
desde logo, procura encontrar um caminho negocial que mantenha o interesse
dos compradores naquele imovel, sugerindo-lhes uma possibilidade de
realizacao daquela aquisicao. Comegam, desde logo, por realizar uma nova
visita ao imével (a terceira), na companhia dos pais dos compradores. Depois,
embora mantendo o prego que estes se dispunham a pagar [€ 1.100.000,00],
procede a um pequeno aumento daquele valor, com a introdugao de uma
sinalizacao de € 10.000,00 for forma a demonstrar perante os compradores
uma vontade séria de contratar; reduz esta proposta a escrito, por forma a
desencadear uma sua analise por parte dos vendedores, ali indicando a
“possibilidade de celebragao de contrato-promessa em 15 dias ou escritura de
compra e venda em 90 dias” - (Ponto 12 dos Factos Provados).

Trata-se de técnicas de venda que, salvo sempre o devido respeito, ndao nos
merecem qualquer censura.

Certo é que nos parece incontornavel que sé pela intervencgdo da SA, com as
diligéncias desenvolvidas e com as propostas concretas que apresentou para
este negdcio, é que foi possivel chegar a bom porto e concretizar esta
aquisicao, com o que podemos afirmar que se estabeleceu o nexo causal entre
a atividade do mediador e a perfeicao do negocio celebrado. Em conformidade
com esta atuacgao, a SA consta na escritura de compra e venda desse imovel
como a mediadora imobilidria que teve intervengao nesta transagao, tendo-lhe
sido paga a respetiva comissao em conformidade com o disposto no artigo
19.2,n.21, da Lein.2 15/2013, de 08 de Fevereiro (RJAMI).

No mais, o que temos é a A. sem qualquer atividade mediadora a partir do
momento que comunicam aos compradores o preco final de € 1.200.000,00
por este imdvel e que apenas intervém quando o negocio através da SA esta ja
em desenvolvimento e apds a comunicacao que os aqui RR./Apelados lhe
dirigem, em 02 de Junho de 2015, comunicando a proposta recebida por
clientes da SA. Apenas nesse dia 02 de Junho de 2015 é que a A. desenvolve
uma série de trocas de e-mails que, salvo sempre o devido respeito, nao nos
aprecem ser de grande lisura uma vez que, para impedir o negocio com a SA,
chegam a baixar o prego da sua comissao por forma a igualar a proposta da
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concorrente, alterando, assim, os termos negociais estabelecidos & partida, no
meio de um processo negocial - docs 20 a 23 juntos com a petigao inicial.

Recorde-se que os RR. desconheciam quem era os potenciais compradores do
seu imovel, quer na Agéncia da A., quer na Agéncia da SA, apenas o tendo
vindo a saber pela prépria A., no dia 02 de Junho de 2015 (Pontos 9 e 12 dos
Factos Provados). Trata-se, no entanto, de um facto indcuo uma vez que os
vendedores - aqui RR. -, apenas queriam vender o seu imével o mais depressa
possivel (note-se que estava ja em venda desde 13 de Abril de 2009) e nas
melhores condigdes possiveis como, alids, qualquer vendedor, nada havendo a
apontar em desabono sobre este ponto. Trata-se de regras de mercado que,
respeitados que sejam os direitos de terceiros, nada tém de irregular.

Na realizacao deste negocio, com a intervencao da mediadora SA, nada ha
apontar em desabono na atuacao dos aqui RR./Apelantes que deram
conhecimento, por escrito, da proposta aqui em causa nos autos a A./Apelante
e, como tal, ndao hé qualquer responsabilidade a assacar-lhes.

Perante duas propostas legitimas, os RR. optaram por aquela que,
globalmente, lhes pareceu ser aquela que melhor servia os seus interesses
cumprindo, pois, neste contexto, proceder a revogacao da sentencga proferida
e absolver os RR. do pedido.

IV. DECISAO

Face ao exposto, procedendo-se a alteragdo parcial da matéria de facto nos
termos que acima se deixam consignados, juga-se procedente a Apelacgao e
revoga-se a sentenca proferida pelo Tribunal de 1.2 Instancia, absolvendo-se
os RR. do pedido.

Custas pela A./Apelante.

Lisboa, 12 de Junho de 2018

Dina Monteiro

Luis Espirito Santo

Maria da Conceicao Saavedra
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