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Sumario

I. A estipulacao de exclusividade no contrato de mediacao imobiliaria significa
que, durante o periodo de vigéncia do contrato, o cliente nao pode socorrer-se
de outros mediadores nem celebrar o contrato visado diretamente.

II. O comitente ndo pode unilateralmente por termo ao contrato de mediacao
com clausula de exclusividade porque isso implicaria uma total ineficacia da
clausula de exclusividade.

III. Tratando-se de um contrato mediacao imobiliaria, a simples vigéncia do
contrato nao da direito a qualquer remuneracao, direito que apenas se
constituird se a mediadora vier a conseguir um interessado para algum dos
negacios previstos entre as partes sé sendo devida com a conclusao ou
perfeicao do negécio visado pelo exercicio da mediacao (art. 182 do DL n?®
211/2004), sendo que, segundo o n?1 da clausula 42, do contrato em apreco, o
pagamento de tal remuneracao seria no momento da celebracao do contrato
promessa.

IV. Uma revogacao do contrato fora do contexto em que esta forma de
cessacao € admitida, implica classificar actuacao tal actuagao como ilicita.
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V. Sendo as consequéncias de tal ilicitude a dois tipos de efeitos:

a) nao producao, total ou parcial dos efeitos da revogacgao (o que dependera
do tipo e natureza do contrato em apreco);

b) constituicao da parte que actuou ilicitamente na obrigagao de indemnizar
0s prejuizos causados a contraparte.

Texto Integral

- Acordam no Tribunal da Relacado de Guimaraes -
I. RELATORIO

X - MEDIACAO IMOBILIARIA, Ld.2 intentou accao especial para
cumprimento de obrigagdes pecuniarias emergentes de contrato (Regime
Anexo ao DL n.2 269/98, de 01 de Setembro), contra J. D., pedindo a
condenacao no pagamento da quantia de 7.380,00 (sete mil trezentos e
oitenta euros), acrescida de juros, invocando, em suma, a prestacao de
servigos de mediacao imobilidria, relativamente a imével pertenca do réu.
versao carreada pela autora, excepcionou que revogou tal contrato, por ter
desistido de vender o mencionado imdvel, mais pedindo, subsidiariamente, a
reducao equitativa de clausula penal inserida no contrato e que entende ser
aplicavel.

O processo foi saneado e designou-se data para audiéncia final, a qual
decorreu com observancias das formalidades legais.

Procedeu-se a realizacao da audiéncia de discussao e julgamento, mediante os
legais formalismos, conforme se alcanca da respectiva acta - fls. 87 e ss.

Seguiu-se a sentenca que terminou com o seguinte dispositivo:

Pelo exposto, julgo a presente accao totalmente improcedente, por
indemonstrada nos seus fundamentos e, consequentemente, absolvo o
réu J. D. do pedido contra si formulado pela autora X - MEDIACAO
IMOBILIARIA - UNIPESSOAL, Ld.%, mais se condenado esta a suportar
a totalidade das custas processuais.

Registe e notifique.

Inconformada a autora apresenta recurso que termina com as seguintes
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conclusoes:

1.

O presente recurso versa sobre a sentenca proferida nos presentes autos, pela
qual o Tribunal a quo julgou a acg¢do improcedente, julgou a acg¢do interposta,
pela ora

recorrente, improcedente, por indemonstrada nos seus fundamentos e,
consequentemente, absolveu o recorrido do pedido contra si formulado pela
recorrente;

2.

O pedido, em questdo, consistia, em suma, na condenacgdo do recorrido a
pagar a recorrente a quantia de 7.380,00 (sete mil trezentos e oitenta euros),
acrescida de juros, invocando, em suma, a prestacdo de servicos de mediagdo
imobiliaria, relativamente a imovel pertenc¢a do recorrido;

3.

Estda em causa acc¢do declarativa tendente a obter a condenacdo do réu no
pagamento da remuneracdo acordada, no contexto de um contrato de
mediagdo imobilidria celebrado, em regime de exclusividade, entre a autora e
o réu, ao abrigo da Lei n.?2 15/2013, de 08 de Fevereiro.” - SIC.;

4.

No dia 01 de Setembro de 2018, a autora/recorrente X - MEDIACAO
IMOBILIARIA, Ld.¢ e o réu/recorrido J. D. celebraram acordo reduzido escrito,
assinado por ambas as partes, intitulado de «contrato de mediag¢do
imobilidria»;

5.

Apds a outorga do referido contrato, a recorrida diligenciou pela publicidade e
promoc¢do do imovel, na agéncia e em publicagbes, em virtude do que passou a
receber contactos de potenciais interessado em visitar o imovel;

6.

Na sequéncia da actividade desenvolvida pela recorrente, em Setembro/
Outubro de 2018, S. M. e mulher A. F. mostraram-se interessados em visitar o
imovel;

7.

Na sequéncia do interesse referido supra, a recorrente, através da sua agente
imobiliaria A. L., os potenciais compradores S. M. e mulher A. F., assim como o
recorrido, acordaram em efectuar visita ao imovel, no dia 06 de Outubro de
2018, as 10.00h;

8.

No dia e hora referidos, as pessoas ai mencionadas comparecem no local,
tendo o recorrido franqueado o acesso ao imovel e conduzido as presentes
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pelo seu interior e exterior;

9.

Resultou, da prova produzida, bem como dos depoimentos das testemunhas S.
M. e A. L. (potenciais compradores do imovel) que, no dia designado para a
visita, foi o recorrido quem os recebeu e lhes deu a conhecer o imovel
(mencionado as obras que haviam sido feitas e enfatizando as potencialidades
do mesmo);

10.

Apds a realizagdo da visita, S. M. e mulher A. F. declararam, perante a
recorrente, que pretendiam adquirir o referido imoével, pelo valor de 67.500,00
€ (sessenta e sete mil e quinhentos euros);

11.

Apds o referido em 10), a recorrente, através do seu agente imobilidrio J. C.,
contactou o réu com o proposito de agendar uma reunido, a fim de lhe levar ao
conhecimento a proposta de compra angariada, o que ndo logrou fazer;

12.

No dia 15 de Outubro de 2018, a recorrente, através do agente imobilidrio J.
C., foi informada pelo mandatdrio do recorrido de que este havia desistido do
seu proposito de vender o imdvel e que, como tal, o réu ndo iria comparecer
em qualquer reunido para esse efeito;

13.

Em face do exposto a recorrente informou S. M. e mulher A. F. de que o
recorrido havia desistido de vender o imovel e que, como tal, tal facto obstava
a que fosse celebrado contrato promessa de compra e venda;

14.

mostra-se indisputado que, entre a recorrente e o recorrido foi ajustado um
contrato de mediag¢do imobilidria, cuja actividade surge positivada na lei;

15.

Mediante o desenvolvimento, entre o mais, de ac¢oes de «promoc¢do dos bens
imoveis sobre os quais os clientes pretendam realizar negaocios juridicos,
designadamente através da sua divulgacdo ou publicitagdo, ou da realizacdo
de leilbes;

16.

O contrato de mediagcdo em causa foi celebrado sequndo o regime de
exclusividade, daqui decorrendo (a semelhanca do que referida o anterior art.?
19.2,n.24 do DL n.2211/2004, de 20 de Agosto) que, quando a empresa de
mediagdo é contratada em regime de exclusividade, s6 esta tem o direito de
promover o negocio objecto do contrato de mediag¢do durante o periodo de
vigéncia;

17.
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Resulta, assim da factualidade, dada como provada que a recorrente
“diligenciou pela publicidade e promog¢do do imovel, na agéncia e em
publicagbes” e que, no exercicio da sua actividade comercial e em execug¢do do
acordo celebrado, a recorrente promoveu o imovel do recorrido e angariou
como compradores para o mesmo S. M. e mulher A. L., pelo valor de
67.500,00€, pretendendo a recorrida, em fung¢do desta angariagdo, obter a
condenacgdo do réu no pagamento da remuneragdo acordada de 7.380,00€
(sete mil trezentos e oitenta euros).

18.

Quanto ao DIREITO A REMUNERACAO:

Esta em causa, a remunerag¢do prevista no artigo 19.2, n.2 2, respeitante aos
casos em que, havendo regime de exclusividade, o negdcio visado no contrato
de mediagdo ndo se celebra por causa imputavel ao cliente/proprietario.

19.

Na hipodtese de exclusividade, a remuneracdo é devida se a mediadora
demonstrar, o que aconteceu, que angariou um cliente para a celebragdo do
negocio visado para, provado este pressuposto, demonstrar o pressuposto
seguinte: ndo realizagcdo desse negocio por causa imputdvel ao cliente da
mediadora;

20.

A conduta do recorrido, na parte em que unilateralmente revogou o contrato
de mediac¢do, configura, em nosso entender, uma conduta violadora desse
contrato e, por via disso, conclui-se que a culpa pela ndo realizag¢do do
contrato visado a este se imputa;

21.

O RJAMI prevé um prazo minimo de durag¢do do contrato: seis meses, a falta
de estipulacdo de prazo no escrito contratual, vide n? 3 do art? 169, sendo que
antes de findo o prazo do contrato ndo pode uma das partes, por declarag¢do
discriciondria, por-lhe termo;

22.

A discutibilidade da admissdo da revogacgdo unilateral do contrato torna-se
mais relevante quando estd em causa um contrato de mediagdo em regime de
exclusividade e para a qual as partes estabelecerem no contrato um
determinado prazo de vigéncia, como acontece no caso em apreco;

23.

Para o efeito, veja-se o Ac. do TRP de 01.10.2015, proc. 3390/13.1TBVLG.P1
(Filipe Caroco):

(Na mediac¢do imobilidria, o proprietario do imoével (cliente) é responsavel pelo
pagamento da remuneracdo contratada a favor do mediador, ao abrigo da
norma excecional do art® 182, n 2, al. e), do Decreto-lei no 211/2004, de 20 de
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agosto, quando, estando acordado o regime de exclusividade, este, com a sua
diligéncia, consegue angariar um cliente que quis comprar o bem nas
condigoes definidas pelo vendedor, preencheu ficha de (...), ndo se
concretizando, porém, a compra e venda, por recusa do vendedor na
pendéncia do contrato de mediagdo).

24.

Sufragando este entendimento, veja-se Higina Orvalho Castelo, em “Regime
Juridico da Actividade de Mediagcdo Imobilidria Anotado, Almedina”;

25.

Refere o Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA datado de 10 de
Maio de 2016, proferido no proc. n? 2119/13.9TJLSB.L1-7 “(...). Nestes casos,
independentemente do nexo causal entre a atividade mediadora e o contrato
celebrado, o cliente que incumpriu injustificadamente a clausula de
exclusividade deve pagar a mediadora exclusiva a remuneragdo acordada;

A existéncia de um prazo contratual significa que ndo pode ser posto termo ao
contrato antecipadamente por declaracdo discriciondria, sem invocagdo de
fundamento justificativo, por uma das partes;

Tal ndo quer dizer que o cliente ndo possa livremente desistir da celebracdo
do

contrato visado, o que ndo pode, sem pagar a remunerac¢do ao mediador, e por
fim ao contrato de mediacdo;

26.

Duvidas ndo restam de que a intervencgdo da recorrente, no caso em apreco foi
determinante na conclusdo do negocio, foi ela quem angariou os interessados
e potenciais compradores, quem lhes mostrou a casa, inclusivamente, com a
intervencgdo do recorrido, quem recebeu a propostas de precgo, tendo em vista
a sua aquisicdo. Da mesma forma, também ndo subsistem duvidas de que se
tratava, como ficou provado em sede de audiéncia de julgamento, de alguém
genuinamente interessado e prontos a celebrar o contrato;

27.

E neste sentido, é, também, de citar o Acorddo do Tribunal da Relacdo de
Lisboa datado de 05 de Junho de 2018, proferido no proc. n°
85/17.0T8VFX.L1-7, o qual refere que “Na vigéncia do contrato de mediag¢do
imobiliaria celebrado em regime de exclusividade, o cliente pode desistir da
venda sem prejuizo de ter de pagar a comissdo ajustada com a mediadora caso
esta angarie um interessado - sério e genuino - na compra, ainda dentro do
prazo de vigéncia do contrato de mediagdo imobilidria.” - SIC.

Termos em que, atento o douto suprimento de V. exas., deve ser dado
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provimento ao presente recurso, assim se fazendo, JUSTICA!

O recorrido contra-alega pugnando pela manutengao da decisao recorrida
quer de facto quer de direito.

1. Porque o recurso interposto pela recorrente versa sobre a douta Sentenca
proferida nos presentes autos, pela qual o Tribunal a quo julgou a agao
declarativa totalmente improcedente, por indemonstrada nos seus
fundamentos e, consequentemente, absolveu o recorrido do pedido contra si
formulado e incide sobre toda a matéria de facto e de direito, por forca da
auséncia de especificagao do objeto inicial do recurso, nos termos do artigo
635.2, n.2 3, do CPC.

2. Porque, como bem se observa nas conclusoes do recurso interposto pela
recorrente, no tocante a matéria de direito, ndo ha a indicacao das normas
juridicas violadas pela douta Sentencga proferida pelo Tribunal a quo.

3. Porque o recorrido entende que o Tribunal a quo decidiu corretamente ao
julgar totalmente improcedentes as pretensoes da recorrente na presente
acgao.

4. Porque a recorrente motivou o recurso nos factos dados como provados nos
pontos 4, 8 e 16, da douta Sentenca proferida pelo Tribunal a quo, contudo,
nao impugnou os concretos pontos da matéria de facto que considera
incorretamente julgados pelo Tribunal a quo, uma vez que das respetivas
conclusodes do recurso, nao constam os requisitos legais para o efeito, nem
ainda qualquer remissao a este respeito para o corpo das alegagoes.

5. Porque as conclusoes da recorrente, no tocante a matéria de facto, nao
cabem no ambito de um recurso de apelagao, tdo-pouco constituem uma
impugnacao valida e eficaz.

6. Porque a recorrente omitiu factos dados como provados nas suas
conclusoes, em concreto a parte inicial do facto dado como provado no ponto
16 da douta Sentenca proferida pelo Tribunal a quo, o que impossibilita a
satisfacao do 6nus impugnatorio.

7. Porque tendo em conta que a recorrente nao foi capaz de cumprir o seu
onus de alegar relativamente a matéria de direito, bem como, ndao impugnou
de maneira eficaz e satisfatoria a decisao relativa a matéria de facto,
entendemos que o Tribunal ad quem deve rejeitar o presente recurso, uma vez
que o mesmo nao é passivel de aperfeicoamento, nos termos do artigo 640.°
do CPC.

8. Porque o recorrido sufraga o entendimento jurisprudencial e doutrinal
maioritario, no sentido de que o contrato de mediagao imobilidria admite a
revogacgao unilateral, desde que nao exista clausula que proiba essa livre
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revogabilidade, como é o caso dos autos.

9. Porque decorre da factualidade dada como provada que nao foi celebrado o
negocio visado, como também nao foi celebrado qualquer contrato-promessa
das partes nesse sentido.

10. Porque o recorrido nao pode ser responsabilizado pela nao concretizagao
do negdcio, uma vez que, antes de a proposta ser apresentada a recorrente
tinha o conhecimento de que o imo6vel ndao estava mais a venda, bem como, em
razao dos interessados nao terem apresentado um cheque cau¢ao aquando da
formalizacao da proposta a recorrente e, ainda, pelo facto de haver a
dependéncia de um financiamento bancario por parte dos interessados para a
realizacao do negocio.

11. Porque o recorrido apresentou um justo motivo para a revogagao
unilateral do contrato de mediagao, em concreto o facto de que pretende
construir no imovel a sua habitagdo prépria e permanente.

12. Porque a revogacao unilateral do contrato de mediagdao nao é capaz de
gerar o direito a remuneracao da empresa mediadora.

13. Porque a douta Sentenca proferida pelo Tribunal a quo, nao merece
qualquer censura por parte do Tribunal ad quem, devendo manter-se
incélume.

14. Devera o Tribunal ad quem indeferir a pretensao da recorrente, vazadas
nas suas conclusoes, mantendo-se, in totum, o decidido doutamente pelo
Tribunal a quo.

VENERANDOS DESEMBARGADORES, ESTAMOS PERANTE UM RECURSO
QUE VIOLA O DISPOSTO NOS ARTIGOS 639.2 E 640.2, AMBOS DO CPC,
PELO QUE DEVERA O TRIBUNAL AD QUEM REJEITA-LO LIMINARMENTE,
UMA VEZ QUE O MESMO NAO E PASSIVEL DE APERFEICOAMENTO POR
VERSAR, TAMBEM, SOBRE MATERIA DE FACTO.

CASO ASSIM NAO SE ENTENDA, A DOUTA SENTENCA RESPEITA A LEI
SUBSTANTIVA E PROCESSUAL, BEM COMO OS PRINCIPIOS
ESTRUTURANTES DO PROCESSO CIVIL, PELO QUE NAO MERECE
QUALQUER CENSURA, DAI QUE DEVERAO SER INDEFERIDAS TODAS AS
PRETENSOES DO RECORRENTE, VAZADAS NAS SUAS CONCLUSOES,
MANTENDO-SE, IN TOTUM, O DECIDIDO DOUTAMENTE PELO TRIBUNAL A
QUO.

DESTE MODO, ESPERAMOS A HABITUAL JUSTICA, ALIAS, SEMPRE O
TIMBRE DESTA NOBRE RELACAO.

JUSTICA!

O recurso foi admitido como de apelacgao, a subir imediatamente e nos
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préoprios autos, com efeito devolutivo - art®s 6292, n°1; 6442, n°1, al. a); 6389;
6452, n?1, al. a) e 6472, n21, do Cddigo de Processo Civil.

Foram colhidos os vistos legais.
II. AMBITO DO RECURSO.

Delimitado como esta o recurso pelas conclusoes das alegagoes, sem prejuizo
de e em relacao as mesmas nao estar o tribunal sujeito a indagacao,
interpretacao e aplicacao das regras de direito nem limitado ao conhecimento
das questoes de que cumpra oficiosamente conhecer - vide artigos 52 n.2 3,
6082 n.22,6352n.9% 3e4e6392n.9 1 e 3 do CPC - resulta das formuladas
pela apelante e apelado serem a seguintes as questoes a apreciar:

- Da rejeicao do recurso pelas razoes defendidas pelo recorrido;
- Reapreciar a decisao juridica em causa mais precisamente, apreciar se a
pretensao da recorrente deve ser atendida.

kkk

I11. FUNDAMENTACAO
De Facto

Na sentenca foram considerados provados e nao provados os seguintes
factos:

A) FACTOS PROVADOS

1. A autora X - MEDIACAO IMOBILIARIA, UNIPESSOAL, Ld.2 é uma
sociedade comercial que se dedica, a titulo lucrativo, a actividade de procura
de destinatdrios para a realizacdao de negocios que visem a constituicao de
direitos reais sobre bens iméveis, bem como a permuta, o trespasse ou o
arrendamento dos mesmos ou a cessao de posigoes em contratos que tenham
por objecto bens imdveis;

2. 0réu]. D. é legitimo proprietario de um prédio rustico, com casa, em fase
de legalizagao, sito no Lugar de ..., freguesia se ..., concelho de Vila Nova de
Famalicao, inscrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de
Famalicao, sob o nimero ... da freguesia de ... e inscrito na matriz predial
rustica sob o art.? ....9;

3. No dia 01 de Setembro de 2018, a autora X - MEDIACAO IMOBILIARIA,
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Ld.2 e o réu J. D. celebraram acordo reduzido escrito, assinado por ambas as
partes, intitulado de «contrato de mediag¢do imobilidria», o qual (entre o mais
que consta de fls. 07 e 08 e que aqui se da por reproduzido), se regia
pelas seguintes clausulas: «1.2 - Identificacao do imével: O vendedor é dono
e legitimo proprietdrio do imovel de tipo casa (...) inscrito na Conservatoria do
Registo Predial de Vila Nova de Famalicdo sob o n.? ... da freguesia de ... e
inscrito na matriz predial sob on.2 ... (...) 3.2 - Tipo Contratual: 3.1- Pelo
presente contrato, o vendedor confere ao mediador o encargo, por este aceite,
de promover e mediar a venda (...)do imdével, em regime de exclusividade. 3.2-
Nos termos da legislagdo aplicavel, quando o contrato é celebrado em regime
de exclusividade s6 a mediadora contratada tem o direito de promover o
negocio objecto do contrato de mediagdo durante o seu periodo de vigéncia.(...
) 4.2 - Valor da Mediacao: 4.1- O preco de mediagdo da venda do imovel serd
do montante de 67.500,00€ (sessenta e sete mil e quinhentos euros).4.2 - O
vendedor obriga-se a pagar a mediadora a titulo de retribuigdo (...) valor de
6.000,00€ (seis mil euros), (...) a que acresce IVA a taxa legal de 23%. 4.3- A
retribuigdo referida no nimero anterior serd devida, na sua totalidade, no
momento da celebragdo do contrato promessa, se o sinal recebido for superior
ou igual a 10% do valor pelo qual o negdcio é efectivamente concretizado. Ndo
sendo o sinal recebido igual ou superior a 10% do valor pelo qual o negdcio é
efectivamente concretizado, deverd ser entregue a mediadora metade da
retribuigdo referida no nimero anterior. Nota: A comissdo ndo inclui IVA a
taxa legal, que serd acrescentado ao valor da comissdo. 5.2 - Validade do
Contrato: O presente contrato tem uma validade de 6 meses contados a partir
da data da sua celebracgdo, renovando-se automaticamente por iguais e
sucessivos periodo de tempo, caso ndo seja denunciado por qualquer uma das
partes contratantes, através de carta registada com aviso de recepg¢do ou
outro meio equivalente, com antecedéncia minima de dez dias em relagdo ao
seu termo (...);

4. Apos a outorga do contrato referido em 3), a autora diligenciou pela
publicidade e promogcao do imével, na agéncia e em publicagoes, em virtude
do que passou a receber contactos de potenciais interessado em visitar o
imovel;

5. Na sequéncia da actividade desenvolvida pela autora, em Setembro/
Outubro de 2018, S. M. e mulher A. F. mostraram-se interessados em visitar o
imovel referido em 3)

6. Na sequéncia do interesse referido em 5), as autoras, através da sua agente
imobilidria A. L., os potenciais compradores S. M. e mulher A. F., assim como o
réu, acordaram em efectuar visita ao imovel, no dia 06 de Outubro de 2018, as
10.00h;
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7. No dia e hora referidos em 6), as pessoas ai mencionadas comparecem no
local, tendo o réu franqueado o acesso ao imoével e conduzido as presentes
pelo seu interior e exterior;

8. A mae do réu (R. L.) tinha conhecimento do referido de 3) a 7);

9. Apbs a realizagao da visita descrita em 6) e 7), S. M. e mulher A. F.
declararam, perante a autora, que pretendiam adquirir o imével referido em
3), pelo valor de 67.500,00€ (sessenta e sete mil e quinhentos euros);

10. Apods o referido em 9), a autora, através do seu agente imobiliario J. C.,
contactou o réu com o propésito de agendar uma reuniao, a fim de lhe levar ao
conhecimento a proposta de compra angariada, o que nao logrou fazer;

11. Na auséncia do réu, a autora, através do seu agente imobiliario J. C.,
contactou a mae do réu (R. L.), com o proposito de agendar uma reuniao, a
fim de lhe levar ao conhecimento a proposta de compra angariada;

12. No dia 15 de Outubro de 2018, a autora, através do agente imobiliario ]J.
C., foi informada pelo mandatdario do réu de que este havia desistido do seu
proposito de vender o imovel referido em 3) e que, como tal, o réu nao iria
comparecer em qualquer reuniao para esse efeito;

13. No dia 17 de Outubro de 2018, o réu enviou a autora, que a recebeu, carta
com o seguinte teor: «Assunto: Revogacdo do contrato de mediacgdo referente
ao n.2 CMI 3234/2018, com o ID 124441055-19, celebrado no dia 01 de
Setembro de 2018. (...). Venho por este meio revogar, com efeitos imediatos, o
contrato de mediacdo imobilidria melhor identificado em epigrafe (...) uma vez
que decidi construir no mesmo a minha habitag¢do propria e permanente,
sendo esta a razdo que me fez desistir da venda a terceiros. Informo também,
que nenhum comprador me foi formalmente comunicado, nem tdo pouco foi
celebrado nenhum contrato de promessa de compra e venda relativamente ao
prédio rustico em aprecgo, até a presente data, com V.¢ Exas. Dai que nenhum
prejuizo adveio para os outorgantes do contrato de mediag¢do imobilidria
melhor identificado em epigrafe»;

14. Apos o referido em 12) e 13), a autora informou S. M. e mulher A. F. de
que o réu havia desistido de vender o imovel e que, como tal, tal facto obstava
a que fosse celebrado contrato promessa de compra e venda;

15. Por carta subscrita por mandataria da autora, enviada a 16 de Outubro de
2018 e pelo réu recebida a 19 de Outubro de 2018, a primeira declarou ao
segundo o seguinte: «(...) venho pela presente dirigir-me a V. Exa. tendo por
objectivo a resolugdo extrajudicial do assunto parta o qualquer desde ja se
agradece a V/melhor atenc¢do, para efectuar a cobrang¢a da quantia de
7.380,00€ (...) referente aos servicos prestacdo de mediag¢do imobiliaria. (...).
Deste modo, (...) deverd V. Exa. contactar o meu escritorio (...), no prazo de 4
dias, para prestar informagées quanto a forma e data em que ird proceder ao
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pagamento, sob pena de findo o prazo de proceder a cobrang¢a coerciva a que
acrescerdo juros de mora a taxa legal (...)»;

16. Na véspera da visita referida em 6), a autora, através do seu agente
imobiliario J. C., havia ja sido informada, pela mae do réu, de que este nao
pretendia vender o imdével, por nele pretender construir a sua habitagao;

17. O réu veiculou a autora as declaragoes referidas em 12) e 13), por
pretender construir no imdvel a sua habitacao propria;

18. Aquando da emissao das declaragoes referidas em 12) e 13), a autora nao
tinha comunicado ao réu a proposta referida em 9), nem este aceite a mesma
ou qualquer outra proposta de compra.

*

B) FACTOS NAO PROVADOS

a) A declaracao referida em 8) foi efectuada no dia 06 de Outubro de 2018;
b). Para formalizar a proposta de compra referida em 8), no dia 14 de
Outubro de 2018, S. M. e mulher A. F. entregaram a autora um cheque/
caucgao, no valor de 2.500,00€ (dois mil e quinhentos euros)

c). Na sequéncia do contacto referido em 11), ficou acertado o dia 15 de
Outubro de 2018, pela 09.30h, para realizacao da pretendida reuniao;

d) Aquando do referido em 12) e 13), o réu sabia que S. M. e mulher A. F.
haviam apresentado uma proposta de aquisicao do imével no valor de
67.500,00€;

e). Apos o referido em 14), a autora devolveu o cheque mencionado em b);
f). No dia da visita referida em 6), o réu reiterou que o imovel em causa se ja

nao se destinava a ser vendido.
kkk

O Direito:
@®. Da rejeicao do recurso.

O recorrido defende a rejeicao do recurso invocando os seguintes
fundamentos:

Porque, como bem se observa nas conclusoes do recurso interposto pela
recorrente, no tocante a matéria de direito, ndo hé a indicagao das normas

juridicas violadas pela douta Sentencga proferida pelo Tribunal a quo.

Porque o recorrido entende que o Tribunal a quo decidiu corretamente ao
julgar totalmente improcedentes as pretensoes da recorrente na presente
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acgao.

Porque a recorrente motivou o recurso nos factos dados como provados nos
pontos 4, 8 e 16, da douta Sentenca proferida pelo Tribunal a quo, contudo,
nao impugnou os concretos pontos da matéria de facto que considera
incorretamente julgados pelo Tribunal a quo, uma vez que das respetivas
conclusodes do recurso, nao constam os requisitos legais para o efeito, nem
ainda qualquer remissao a este respeito para o corpo das alegacgoes.

Porque as conclusdes da recorrente, no tocante a matéria de facto, ndo cabem
no ambito de um recurso de apelagao, tdo-pouco constituem uma impugnagao
valida e eficaz.

Apreciando

Os art?s 6392 e 640.2 do C.P.C. enumeram os 6nus que ficam a cargo do
recorrente que pretenda impugnar a decisdao da matéria de direito e de facto,
sendo que a cominagao para a inobservancia do que ai se impoe é diferente; o
aperfeicoamento das conclusodes no caso de falta das especificagoes a que
alude o n22 do art? 639 e a rejeicdao do recurso quanto a parte afectada no
caso de incumprimento do disposto no art® 6402 do CPC.

Porém, afigura-se-nos que nenhuma razao assiste ao recorrente.

Se é certo que versando o recurso sobre matéria de direito ndao foram
indicadas as normas violadas a verdade é que dada a simplicidade das
questoes em apreco a pretensao da recorrente é de facil percepgao o que
torna desnecessario em nosso entender o convite ao aperfeicoamento
permitido pelo n23 do art? 6399.

No que se reporta & impugnacao da matéria de facto a recorrente nao a
impugna. De efeito, nao aponta em concreto qualquer erro de julgamento,
limitando-se a indicar o depoimento de testemunhas que avalia de um certo
modo - diferente do que tribunal efectuou.

Na esséncia, a recorrente limita-se a fazer a sua prépria apreciacao da prova,
em sentido diferente daquele que foi sufragado pelo Senhor Juiz do Tribunal a
quo.

Nessa parte entra no amago da livre apreciacao da prova por parte do tribunal
recorrido, estipulada no art.6552 do CPC, que nao cabe a este tribunal de
recurso sindicar.

Improcede, pois, o pedido de rejeicao do recurso.
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@®. Da revogacao Unilateral do contrato de mediacao imobiliaria.

Sustenta a apelante que estd em causa, a remuneragdo prevista no artigo 19.9,
n.2 2, respeitante aos casos em que, havendo regime de exclusividade, o
negocio visado no contrato de mediacdo ndo se celebra por causa imputdvel ao
cliente/proprietdrio.

Na hipotese de exclusividade, a remuneracgdo é devida se a mediadora
demonstrar, o que aconteceu, que angariou um cliente para a celebracdo do
negocio visado para, provado este pressuposto, demonstrar o pressuposto
seguinte: ndo realizagcdo desse negdcio por causa imputdvel ao cliente da
mediadora;

A conduta do recorrido, na parte em que unilateralmente revogou o contrato
de mediagdo, configura, em nosso entender, uma conduta violadora desse
contrato e, por via disso, conclui-se que a culpa pela ndo realizagdo do
contrato visado a este se imputa;

O RJAMI prevé um prazo minimo de durag¢do do contrato: seis meses, a falta
de estipulacdo de prazo no escrito contratual, vide n? 3 do art? 169, sendo que
antes de findo o prazo do contrato nao pode uma das partes, por declaracdo
discriciondria, por-lhe termo;

A discutibilidade da admissdo da revogacgdo unilateral do contrato torna-se
mais relevante quando estd em causa um contrato de mediagcdo em regime de
exclusividade e para a qual as partes estabelecerem no contrato um
determinado prazo de vigéncia, como acontece no caso em aprego;

Para o efeito, veja-se o Ac. do TRP de 01.10.2015, proc. 3390/13.1TBVLG.P1
(Filipe Caroco):

(Na mediacdo imobilidria, o proprietario do imoével (cliente) é responsdvel pelo
pagamento da remunerac¢do contratada a favor do mediador, ao abrigo da
norma excecional do art® 182, no 2, al. e), do Decreto-lei no 211/2004, de 20
de agosto, quando, estando acordado o regime de exclusividade, este, com a
sua diligéncia, consegue angariar um cliente que quis comprar o bem nas
condicgoes definidas pelo vendedor, preencheu ficha de (...), ndo se
concretizando, porém, a compra e venda, por recusa do vendedor na
pendéncia do contrato de mediagdo).

Sufragando este entendimento, veja-se Higina Orvalho Castelo, em “Regime
Juridico da Actividade de Mediagdo Imobiliaria Anotado, Almedina”;
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Refere o Acérddo do TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA datado de 10 de
Maio de 2016, proferido no proc. n? 2119/13.9TJLSB.L1-7 “(...). Nestes casos,
independentemente do nexo causal entre a atividade mediadora e o contrato
celebrado, o cliente que incumpriu injustificadamente a clausula de
exclusividade deve pagar a mediadora exclusiva a remuneracgdo acordada;

A existéncia de um prazo contratual significa que ndo pode ser posto termo ao
contrato antecipadamente por declaracdo discriciondria, sem invocagdo de
fundamento justificativo, por uma das partes;

Tal ndo quer dizer que o cliente ndo possa livremente desistir da celebracdo
do

contrato visado, o que ndo pode, sem pagar a remunerac¢do ao mediador, e por
fim ao contrato de mediacdo;

Duvidas ndo restam de que a intervencgdo da recorrente, no caso em apreco foi
determinante na conclusdo do negocio, foi ela quem angariou os interessados
e potenciais compradores, quem lhes mostrou a casa, inclusivamente, com a
intervencgdo do recorrido, quem recebeu a propostas de precgo, tendo em vista
a sua aquisicdo. Da mesma forma, também ndo subsistem duvidas de que se
tratava, como ficou provado em sede de audiéncia de julgamento, de alguém
genuinamente interessado e prontos a celebrar o contrato;

E neste sentido, é, também, de citar o Acorddo do Tribunal da Relacdo de
Lisboa datado de 05 de Junho de 2018, proferido no proc. n?
85/17.0T8VFX.L1-7, o qual refere que “Na vigéncia do contrato de mediag¢do
imobiliaria celebrado em regime de exclusividade, o cliente pode desistir da
venda sem prejuizo de ter de pagar a comissdo ajustada com a mediadora caso
esta angarie um interessado - sério e genuino - na compra, ainda dentro do
prazo de vigéncia do contrato de mediagdo imobilidria.” - SIC.

Termos em que, atento o douto suprimento de V. exas., deve ser dado
provimento ao presente recurso, assim se fazendo, JUSTICA!

O recorrido contra-alega pugnando pela manutengao da decisao recorrida
dizendo que sufraga o entendimento jurisprudencial e doutrinal maioritario,
no sentido de que o contrato de mediagao imobilidria admite a revogagao
unilateral, desde que nao exista clausula que proiba essa livre revogabilidade,
como é o caso dos autos.
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Porque decorre da factualidade dada como provada que nao foi celebrado o
negocio visado, como também nao foi celebrado qualquer contrato-promessa
das partes nesse sentido.

Porque o recorrido nao pode ser responsabilizado pela nao concretizagcao do
negocio, uma vez que, antes de a proposta ser apresentada a recorrente tinha
o conhecimento de que o imo6vel ndao estava mais a venda, bem como, em razao
dos interessados nao terem apresentado um cheque caucao aquando da
formalizacao da proposta a recorrente e, ainda, pelo facto de haver a
dependéncia de um financiamento bancario por parte dos interessados para a
realizacao do negocio.

Porque o recorrido apresentou um justo motivo para a revogacgao unilateral do
contrato de mediacao, em concreto o facto de que pretende construir no
imovel a sua habitagdo prépria e permanente.

Porque a revogacgao unilateral do contrato de mediagdao nao é capaz de gerar o
direito a remuneracao da empresa mediadora.

Apreciando

As partes ndo questionam que se vincularam reciprocamente através de um
contrato de mediacao imobilidria, celebrado em 01 de Setembro de 2018 entre
a autora X - MEDIACAO IMOBILIARIA, UNIPESSOAL, Ld.2 o réu J. D., o que
convoca a aplicacao do regime juridico da lei n.2 15/2013, de 08 de Fevereiro,
denominado RJAMI. Este diploma define a actividade de mediacao imobiliaria
como a procura, por parte das empresas, de destinatarios para a realizacao de
negocios que visem, além do mais, a constituicdo ou aquisicao de direitos reais
sobre bens imoveis (artigo 29/1).

In casu, as partes convencionaram na Clausula 5.9 o prazo de duragdo do
contrato segundo a qual: O presente contrato tem uma validade de 6 meses
contados a partir da data da sua celebragdo, renovando-se automaticamente
por iguais e sucessivos periodo de tempo, caso ndo seja denunciado por
qualquer uma das partes contratantes, através de carta registada com aviso
de recepc¢do ou outro meio equivalente, com antecedéncia minima de dez dias
em relacdo ao seu termo (...);

Também introduziram uma cldusula de exclusividade, (clausula 32).

A estipulacdo de exclusividade significa que, durante o periodo de vigéncia do
contrato, o cliente nao pode socorrer-se de outros mediadores nem celebrar o
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contrato visado diretamente.
Coloca-se a questao de saber se o comitente pode unilateralmente por termo
ao contrato de mediacao com clausula de exclusividade.

Como sabemos nao é pacifico o entendimento sobre a possibilidade da
revogacao unilateral do contrato de mediacao imobiliaria, verificando-se duas
orientacoes:

Uma - que seguimos- a rejeitar porque isso implicaria uma total ineficdcia da
clausula de exclusividade, logo “ao contrato de mediacao exclusivo nao pode,
portanto, ser posto termo unilateralmente e sem causa justificativa”.

Outra, no sentido da desvinculagao unilateral, pois ainda que nao resulte
directamente da lei ou nao prevista no contrato, “é de admitir a revogacao do
contrato de mediacgao imobilidria por acto unilateral como consequéncia da
natureza do proprio negocio, por ser de presumir que o cliente nao quer
privar-se, além do mais, do direito de desistir do propésito de concluir o
negocio promovido”.

Dispensamos de citar a doutrina e jurisprudéncia em que se defendeu cada
uma das posicoes, uma vez que ja foi abundantemente referida quer na
decisao recorrida quer pela recorrente nas suas alegagoes.

De destacar no mesmo sentido por nds preconizado acérdao da Relagao de
Lisboa datado de 05.06.2018 proferido no Proc. n® 85/17.0T8VFX.L1-7
(Relator Luis Filipe de Sousa); acérdao da relagdao do porto datado de
25.06.2019 proferido no processo n? 146/18.6T8MNC.P1 (relatora Dra. Cecilia
Agante) e acordao por nés relatado e assinado proferido com data de 02 de
Dezembro de 2018 no processo n? 198/17.9T8AMR.G1. Na doutrina HIGINA
ORVALHO CASTELQO, in “O Contrato de Mediacao”, Livraria Almedina, 2014, a
pags. 432.

De efeito, temos entendido que o contrato de mediagao cessa pelas razoes
que, nele, as partes tenham querido inserir, sendo que, s6 no caso de nada
dizerem se tera de recorrer as regras gerais.

Ora em regra, o legislador (art.406 n2 1 CC) nao confere aos contraentes a
possibilidade do rompimento do contrato por acto unilateral, a menos que haja
acordo ou a lei autorize a desvinculagao (unilateral), sob diversas designagoes
e fundamentos (desde a resolugao, denuncia, revogacgao, desisténcia, etc.).
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Afirma Pedro Romano Martinez in “Da Cessagao do Contrato”, pag. 124 “se
uma das partes denunciar o contrato fora do contexto em que esta forma de
cessacao é admitida, nomeadamente sem se encontrarem os respetivos
pressupostos, a sua atuagao é ilicita.

E tal autor, reconduz as consequéncias de tal ilicitude a dois tipos de efeitos:

a) nao producao, total ou parcial dos efeitos da dentncia (o que dependera do
tipo e natureza do contrato em apreco);

b) constituicao da parte que atuou ilicitamente na obrigacao de indemnizar os
prejuizos causados a contraparte.

De qualquer modo, e por via de regra, a dentncia, ainda que exercida de modo
ilicito, produz de imediato o efeito extintivo, ou ainda que este subsista, o0 acto
ilicito da rentuncia, verificados os pressupostos da responsabilidade civil,
implica o pagamento da correspondente indemnizacao.

E a igual solucao chegariamos com recurso ao regime do mandato: admitindo
a lei a sua resolugao unilateral, quando conferido também no interesse do
mandatdrio ndao pode ser resolvido pelo mandante sem o acordo do
interessado, salvo ocorréncia de justa causa, n2 2 do art. 11702 do Cédigo
Civil, devendo a parte que revogar o contato indemnizar a outra parte pelo
prejuizo que esta sofrer (als. c) e d) do art. 11722, do CC).

Como refere Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo in “Direito das
Obrigacgoes”, Vol. III - Contratos em Especial, 32 ed., pag. 474. a indemnizagao
¢ devida quando a revogacgao provier do mandante e se trate de mandato
oneroso conferido por certo tempo ou para determinado assunto. Nestes
casos, o mandatario conta receber a remuneracao estipulada em funcao do
tempo acordado ou da natureza do assunto, pelo que uma revogagao
antecipada frustra esse seu direito a remuneracao, justificando assim a
indemnizacao.

Contudo, tratando-se de um contrato mediacao imobiliadria, a simples vigéncia
do contrato nao da direito a qualquer remuneracao, direito que apenas se
constituird se a mediadora vier a conseguir um interessado para algum dos
negocios previstos entre as partes sé sendo devida com a conclusao ou
perfeicao do negdcio visado pelo exercicio da mediagao (art. 182 do DL n?
211/2004), sendo que, segundo o n?1 da clausula 42, do contrato em apreco, o
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pagamento de tal remuneragao seria no momento da celebragdo do contrato
promessa.

Antes tratando-se de uma revogacao do contrato fora do contexto em que esta
forma de cessacao é admitida, a actuacao do réu é ilicita.

Sendo as consequéncias de tal ilicitude a dois tipos de efeitos:

a) nao producao, total ou parcial dos efeitos da revogagao (o que dependera
do tipo e natureza do contrato em apreco);

b) constituicao da parte que actuou ilicitamente na obrigagao de indemnizar
0s prejuizos causados a contraparte.

E, aqui chegados, deparamo-nos, desde logo, com um obstaculo ao possivel
pagamento de qualquer indemnizacao. E que, independentemente da
liberdade atribuida ao tribunal na qualificagao juridica dos factos, o mesmo
encontra-se limitado pelo pedido e pela causa de pedir.

In casu relativamente a citada indemnizacao verifica-se falta de causa de pedir
e da formulagao do correspondente pedido (art®s. 2642 e 6612, n°1, ambos do
CPQC).

Por tudo quanto precede, conclui-se que o recurso de apelagao interposto pela
autora é improcedente.

@®. Das_custas

E critério para atribuicéo do encargo das custas o da sucumbéncia e na
respectiva proporgao (artigo 5272, n%s 1 e 2, do cédigo de processo).

Na hipétese, o recurso de apelacao ¢ integralmente improcedente; o encargo
das custas &, no total, vinculo da apelante que ficou vencida na sua pretensao

de procedéncia do recurso.
k3K

Sintese conclusiva

m. A estipulacdo de exclusividade no contrato de mediagdo imobilidria significa
que, durante o periodo de vigéncia do contrato, o cliente ndao pode socorrer-se
de outros mediadores nem celebrar o contrato visado diretamente.

m. O comitente nao pode unilateralmente por termo ao contrato de mediagao
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com cldusula de exclusividade porque isso implicaria uma total ineficacia da
clausula de exclusividade.

m. Tratando-se de um contrato mediagdo imobilidria, a simples vigéncia do
contrato nao da direito a qualquer remuneracao, direito que apenas se
constituird se a mediadora vier a conseguir um interessado para algum dos
negocios previstos entre as partes sé sendo devida com a conclusao ou
perfeicao do negdcio visado pelo exercicio da mediacgao (art. 182 do DL n?
211/2004), sendo que, segundo o n?1 da clausula 42, do contrato em apreco, o
pagamento de tal remuneracao seria no momento da celebracdo do contrato
promessa.

m. Uma revogacao do contrato fora do contexto em que esta forma de cessacgao
¢ admitida, implica classificar actuacgao tal actuagao como ilicita.

m. Sendo as consequéncias de tal ilicitude a dois tipos de efeitos:

a) nao producao, total ou parcial dos efeitos da revogagao (o que dependera
do tipo e natureza do contrato em apreco);

b) constituicao da parte que actuou ilicitamente na obrigagao de indemnizar
0s prejuizos causados a contraparte.

kk

IV. DECISAO

Em conformidade com o exposto, acordam os Juizes que integram esta 22
Seccao Civel em julgar improcedente a apelacao, confirmando a decisao
recorrida ainda que com fundamentos diversos.

Custas a cargo da apelante.

Notifique.

Guimaraes, 31 de Outubro de 2019

(processado em computador e revisto pela relatora antes de assinado)

O presente acordao é assinado eletronicamente pelos respectivos
Maria Purificacao Carvalho (relatora)

Maria dos Anjos Melo Nogueira (12 adjunta)

José Cravo (22 adjunto)
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