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Sumario

I- A relagao juridica validamente surgida de um contrato é susceptivel de se
extinguir por resolucao, revogacao ou denuncia.

II- A denuncia consiste na manifestagdao da vontade de uma das partes, em
contratos de prestagoes duradouras, dirigida a sua ndao renovagao ou
continuacao.

III- A revogacao consiste na destruicdao do vinculo contratual mediante uma
declaragao dos contraentes, oposta a primitiva que lhe deu vida.

IV- Ao lado da revogacgao que resulte de comum acordo das partes, admite-se a
que seja feita apenas por uma delas. Mas ainda quando se trate de revogacao
unilateral, o instituto nao se confunde com a resolugao, visto que opera «ex
nunc», ou seja, apenas para futuro.

V- Salvo estipulacdo em contrdrio, o contrato de mediacao imobilidria deve
considerar-se revogavel. Todavia, nao podem valer os seus efeitos no sentido
de a parte que interveio no contrato de mediacao se querer eximir ao
pagamento estipulado quando, pelas circunstancias do caso, se verifique que a
denuncia nao constituiu sendao um expediente, porventura grosseiro, destinado
a dar ao denunciante a aparente liberdade negocial de contratar com a pessoa
angariada sem qualquer responsabilizacao face ao mediador angariante.
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Texto Integral

Acordam na Seccao Civel do Tribunal da Relagcao de Guimaraes

b3

1 - RELATORIO

X - Mediacao Imobiliaria Lda, com sede na Avenida ... BRAGA, intentou
procedimento destinado a exigir o cumprimento de obrigacao pecunidria
emergente de contrato de valor superior a algada do tribunal de 12 instancia
(1) contra M. P., residente na Rua ..., em Braga pedindo a sua condenacao a
pagar-lhe a quantia de € 6.150,00 e o montante pago a titulo de taxa de justica
-€102,00.

Alega em sintese:

Que celebrou a 14-08-2017, com a R., contrato escrito denominado de
mediacao imobilidria, em regime de exclusividade, e por 6 meses renovaveis
automaticamente se nao fosse denunciado pelas partes.

Que por via desse contrato se obrigou a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra da fragao autonoma destinada a habitacao e respectivo
sotao, designada pela letra V, um T3, 32 andar esq., do prédio sito na Rua ...,
freguesia de ..., em Braga, descrita na CRP sob o n? ... e inscrita na matriz sob
o artigo ..., da freguesia de ..., pelo valor de € 39.900,00.

Que em contrapartida a R. obrigou-se a pagar a titulo de remuneracao, a
quantia de € 5.000,00 mais IVA.

Que no cumprimento do acordado efectuou a promocgao da venda, deslocando-
se ao local para analisar as caracteristicas do imdvel, tirar fotografias, tendo
divulgado o imovel nas diversas plataformas e meios publicitéarios de que
dispoe.

Que na sequéncia da promocao do imdvel, foram realizadas visitas ao mesmo,
tendo a A. logrado obter uma proposta de compra, a 27-12-2017, do Sr. R. D.,
NIF ...... pelo valor de € 47.000,00, superior aos € 39.900,00 que constavam
do contrato.

Que dessa proposta deu conhecimento a R. para o e-mail que constava do
contrato, nao tendo tido qualquer resposta, sendo depois surpreendida a
25-01-2018, com missiva da R. a resolver o contrato.

Conclui peticionando o valor previsto no contrato, a titulo de remuneracao,
uma vez que cumpriu a sua parte no mesmo, tendo obtido proposta de compra
do imodvel de valor até superior ao constante do contrato.
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Citada a R., confirmou a celebracao do contrato e os seus termos, invocando
que nada tem a pagar, uma vez que nao era proprietdria do imével, apenas
herdeira e Cabeca de casal da herancga aberta por 6bito do seu marido, na qual
hd mais dois herdeiros, os seus filhos, ja maiores, que nao intervieram no
referido contrato.

Invoca, que nao tinha legitimidade, por si so, para celebrar qualquer contrato
de compra e venda do imovel, tendo que intervir os seus filhos, situagao que a
A. sempre soube, uma vez que aquando da celebragcao do contrato lhe
entregou a habilitacao de herdeiros, tendo a A. assumido o risco da nao
concretizacao do negdcio, uma vez que sabia que o contrato de mediagao nao
vinculava os restantes herdeiros.

Concluiu afirmando que a venda nao se fez porque os seus filhos nao
pretendiam a alienacgao pelo preco indicado, e nao por culpa sua.

Juntou o contrato de mediacao (fls. 7) certidao do imével (fls. 7v e ss.) e
procuracgao.

Designado dia para julgamento, a ele se procedeu com observancia de todas
as formalidades legais.

A A. antes do julgamento - ver fls. 18v e ss - tomou posicao quanto a matéria
de excepcao invocada pela R., pugnando pela procedéncia da acg¢ao, juntando
a proposta recebida e seu reencaminhamento para o e-mail constante do
contrato datadas do dia 28-12-2017 (ver fls. 21), a missiva que recebeu da R. a
resolver o contrato em janeiro de 2018 (fls. 21v e 22), copia da escritura de
compra e venda do imodvel pela R. e seu marido em 1977 (fls. 23 e ss), e bem
assim documentacao da Conservatoria onde consta o registo efetuado apés a
morte do marido da R. (fls. 22v).

No julgamento foram juntos e-mails trocados entre a A. e o interessado na
compra, incluindo a documentacao por este fornecida e certidao predial
actualizada do imoével, onde consta registo de propriedade a favor de R. D.,
decorrente da compra a R. e seus filhos.

No final, foi proferida sentenca, tendo-se decidido nos seguintes termos:

“Pelo exposto, julga-se procedente por provada a presente ac¢do, condenando
a R. a pagar a A. a quantia de 6.150,00€, acrescida de juros de mora a
taxa legal de 4%, contados desde 27.12.2018, até integral pagamento, e
bem assim, do montante pago pela A. a titulo de taxa de justica.

Fixo o valor da ac¢do em 6.150,00€.

Custas pela R.
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Registe e notifique.”
X

Inconformada com essa sentenca, apresentou a R. recurso de apelagao contra
a mesma, cujas alegacgoes finalizou com a apresentacao das seguintes
conclusoes:

1. E requisito fundamental para a aplicacdo do n.2 2 do art.2 19.2 da Lei
15/2013, de 8 de fevereiro, que a contraparte contratual da empresa
mediadora seja imperativamente proprietaria do imével a mediar.

2. A R. ndo era, nem proprietaria, nem mesmo comproprietaria daquele
imdvel, mas apenas co-herdeira da heranca indivisa aberta por 6bito do seu
marido, na qual eram também herdeiros os dois filhos do casal, que nao
celebraram o contrato de mediagao.

3. Como nao se verificam os requisitos necessarios a aplicagao do n.2 2, do
artigo 19.2, da Lei 15/2013, de 8 de fevereiro, nao tem direito a A. a
remuneracao ai estipulada.

4. O artigo 17.¢2, n.2 1, al. a), da Lei 15/2013, de 8 de fevereiro, estipula que
compete a empresa mediadora a obrigacao expressa de certificar-se, no
momento da celebracao do contrato de mediacgao, que os seus clientes tém
capacidade e legitimidade para contratar nos negécios que ird promover.

5. A R. ndo tinha, por si so, capacidade e legitimidade para celebrar um
contrato de compra e venda daquele imével, facto que sempre foi do
conhecimento da A.

6. Nao agiu a R. com abuso de direito, pois era a A. que incumbia a obrigagao
de verificar a capacidade e a legitimidade daquela para outorgar a futura
escritura de compra e venda.

7. Nao ficou provado nos autos que a nao celebragcao do contrato de compra e
venda, se deveu a culpa da R.

8. A obrigacao do mediador imobiliario é uma obrigacao de meios, em que o
resultado desempenha um papel especial no contrato, uma vez que, como
resulta don.2 1, do art. 19.2 da Lei 15/2013, de 8 de fevereiro, "a conclusao e
perfeicao do negdcio visado pelo exercicio da mediagcao" é condigcao necessaria
do nascimento do direito do mediador a remuneracao, ou seja, a remuneracao
do mediador nao depende apenas do cumprimento da sua prestacao, exigindo-
se ainda a celebracao do contrato visado.

9. A A. ao celebrar o contrato de mediacao imobiliaria nestas condigoes,
escolheu correr por sua conta e risco, a nao celebracao da venda e o
consequente nao recebimento da remuneracao, caso contrario, logo na data
da celebracao daquele contrato, teria exigido que aquele fosse celebrado por
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todos os herdeiros.

10. Mesmo que se entendesse que o motivo indicado na carta enviada pela R.
a A., em Janeiro de 2018, nao constituia justa causa para a resolucao do
contrato de mediacgao imobilidria, sempre aquela missiva tinha de ser
entendida como uma oposig¢do a sua renovacgao, nos termos da clausula 8.2
daquele contrato.

11. O contrato de mediacao imobilidria terminou os seus efeitos em 14 de
fevereiro de 2018, fruto da oposicao a sua renovacao realizada pela R., pelo
que a A. nao tem direito a qualquer remuneracao.

Nestes termos e nos melhores de direito deve ser concedido provimento ao
presente recurso e alterando a douta decisao recorrida nos termos pugnados
nas presentes alegacoes, com a consequente absolvigao da R., farao inteira
JUSTICA.

*

Foram apresentadas contra-alegagdes nas quais se pugna pela improcedéncia

do recurso com a consequente manutencao da decisao recorrida.
k

A Exm? Juiz a quo proferiu despacho a admitir o interposto recurso,

providenciando pela subida dos autos.
k

Foram facultados os vistos aos Exm?2s Adjuntos.
k

Nada obstando ao conhecimento do objecto do recurso, cumpre apreciar e

decidir.
k

2 - QUESTOES A DECIDIR

Como resulta do disposto no art. 608¢9/2, ex vi dos arts. 6632%/2, 6352/4, 6399/1
a3 e 64192, b), todos do CPC, sem prejuizo do conhecimento das questoes de
que deva conhecer-se ex officio, este Tribunal s6 podera conhecer das que

constem nas conclusoes que, assim, definem e delimitam o objecto do recurso.

Consideradas as conclusoes formuladas pela apelante, esta deseja que seja

reapreciada a decisao de mérito da accgao.
X
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3 - OS FACTOS
Resultam provados os seguintes factos:

1. Entre A. e R., a 14.08.2017, foi celebrado o contrato escrito denominado de
mediacao imobilidria junto a fls. 7 e aqui dado por inteiramente reproduzido,
para todos os legais efeitos.

2. Por via desse contrato obrigou-se a A. a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra da fracao auténoma destinada a habitagao e respectivo
sotao, designada pela letra V, um t3, 32 andar esq., do prédio sito na Rua ...,
freguesia de ..., em Braga, descrita na CRpredial sob o n? ... e inscrita na
matriz sob o artigo ..., da freguesia de ..., pelo valor de 39,900,00€ - ver
clausula 12 e 22,

3. Na clausula 12 consta que a R. é proprietaria do imdével aludido em 2.

4. A R. deu conhecimento a A. que os filhos também eram proprietarios do
imovel, entregando-lhe a habilitacao de herdeiros.

5. Sugerindo a A. que eles também outorgassem o contrato.

6. Situacao que a R. e o seu filho, na altura também presente, nao quiseram
invocando que a filha estaria no estrangeiro e era mais facil ficar s6 a constar
a R.

7. Nos termos contratados, obrigou-se a pagar a titulo de remuneracgao, a
quantia de 5.000,00€ mais IVA - ver clausula 52 - ali se dizendo que a
remuneracao soO sera devida se a mediadora - A - conseguir interessado que
concretize o negdcio visado pelo presente contrato, e também, nos casos em
que o contrato tenha sido celebrado em regime de exclusividade, o negdcio
nao se concretize por causa imputavel ao cliente.

8. Na clausula 42 é referido que o contrato é em regime de exclusividade,
precisando-se que s6 a mediadora tem o direito de promover o negocio objecto
do contrato de mediacao durante o respectivo periodo de vigéncia, ficando o
cliente - 22 contratante - obrigado a pagar a comissao acordada, caso viole a
obrigacao de exclusividade.

9. O contrato foi celebrado por 6 meses, com possibilidade de renovacao, nos
termos referidos na clausula 82.

10. O prédio aludido em 2 foi comprado pela R. e seu marido a -.4.1977,
casados que estavam em comunhao geral de bens - ver fls. 23 a 25v.

11. Que o registaram em seu nome - ver certidao de fls. 8.

12. O marido da A. faleceu, tendo o prédio, por forca da dissolugao da
comunhao conjugal e sucessao hereditaria, sido registado a favor da R., de J. F.
e G. F. (filhos da R), em comum e sem determinacao de parte ou direito - ver
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certidao de fls. 9.

13. No contrato celebrado ficou a constar para contacto da R. o seguinte e-
mail: ....@....

14. A A. efectuou a promocao da venda do imovel aludido em 2., deslocando-
se ao local para analisar as caracteristicas do imdvel, tirar fotografias, tendo
divulgado o imovel nas diversas plataformas e meios publicitarios de que
dispoe.

15. Na sequéncia da promocgao do imével, foram realizadas visitas ao mesmo.
16. Tendo a A. logrado obter uma proposta de compra, a 27.12.2017, do Sr. R.
D., NIF ...... pelo valor de 47.000,00€.

17. Dessa proposta deu a A. conhecimento a R. para o e-mail que constava do
contrato, reencaminhando o e-mail do interessado.

18. Nao tendo tido qualquer resposta da R..

19. Por carta remetida a A. pela R., em janeiro de 2018, contante de fls. 21v e
22, a A. comunicou a R. que dava unilateralmente sem efeito o contrato
celebrado a 14.08.2017, antes de mais, pelo facto de o mesmo ter sido
subscrito apenas por ela, quando deveria ter sido feito também pelos filhos,
igualmente proprietarios do imovel, dizendo que tal facto sempre foi do
conhecimento da A.

20. O imovel aludido em 2. encontra-se registado desde 27.12.2018 a favor de
R. D. NIF ...... , pessoa aludida em 16, tendo-o comprado a R. e seus filhos,
conforme certidao do imével actualizada junta no julgamento.

*

Nao existem, com interesse para a decisao da causa, factos nao provados.
X

Motivacao.

A convicgao do tribunal fundamentou-se, desde logo, nas posigoes assumidas
pelas partes no processo, estando assente a celebragao do contrato (junto a
fls. 7) e a comunicacao remetida pela R. a A. pondo fim ao contrato que consta
de fls. 21v e 22.

Mais nos ativemos a documentacao junta aos autos, devidamente referida no
elencar dos factos provados, desde logo, copia da escritura de compra e venda
do imdvel pela R. e seu marido em 1977 (fls. 23 e ss), e bem assim
documentacao da Conservatéria do registo predial, onde consta o registo
efetuado apos essa compra, a favor da R. e seu marido, o registo efectuado
apos a morte do marido da R. (fls. 22v) a favor da R., de ]J. F. e G. F. (filhos da R
e do falecido), em comum e sem determinacao de parte ou direito, e bem
assim, o registo efectuado respeitante a aquisicao do imoével por R. D., NIF
...... , por compra a R. e seus filhos.
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Por outro lado, atendemos as declaragoes prestadas em sede de julgamento
por L. M., prestador de servigos a A., que teve intervencao directa nesta
situacao.

A testemunha dep0s com grande rigor, pormenor e clareza, mostrando
conhecimento directo dos factos, tendo prestado um depoimento marcado pela
objectividade, sem duvidas e hesitagoes, que nos mereceu credibilidade total,
destacamos que a sua sinceridade e lisura foram para nds impressivas, sendo
certo que, apesar de interesse no desfecho da causa (recebera parte da
comissao reclamada) convenceu-nos da veracidade dos factos por si relatados.
Atente-se que a testemunha aludiu as circunstancias exactas da celebracao do
contrato em causa nos autos, logo explicando que foi o filho da R. J. FE. que o
contactou para vender o imovel, tendo estado presentes aquando da
formalizagao do contrato tanto a R. como este seu filho.

Perguntado disse que lhe foi transmitido que todos os herdeiros (0s presentes
R. e ]. F. e a ausente, filha da R.) estavam de acordo com a venda, admitindo
que teve acesso a habilitacdo de herdeiros e que logo sugeriu que todos
ficassem a constar do contrato, situacao que nao sucedeu, porque a R. e o seu
filho pretenderam que apenas aquela ficasse a constar, uma vez que a filha
estaria no estrangeiro, bastando a R. assinar, uma vez que era cabeca de
casal, também proprietaria, e que todos estavam de acordo, situagao que veio
a suceder, apenas figurando como contraente no acordo celebrado com a A., a
aqui R.

Realco que a forma franca e simples com que este depoimento decorreu em
geral, e em particular nesta parte, nao nos fez duvidar da sinceridade dos
factos relatados pela testemunha.

A testemunha prosseguiu aludindo a explicacao que forneceu quanto aos
termos do contrato, em particular, quanto a exclusividade, tendo depois
relatado que obteve as chaves, passando a descrever as diligéncias de
promocgao que encetou - fotografias, visitas, colocagao de cartaz no imével -,
tendo logrado, fruto das mesmas, obter uma proposta por valor bem superior
ao pretendido pela R. - 47.000,00€ -, o que comunicou a R. para o email que
constava do contrato, tendo até reencaminhado o e-mail onde constava a
proposta do interessado, atente-se neste ponto aos e-mails que constam dos
autos, os trocados entre o interessado e a testemunha que respaldam
inteiramente os factos por si relatados em tribunal, e bem assim, o e-mail onde
comunicou esta proposta de 47.000,00€ a R. (para o e-mail que constava do
contrato).

Aqui chegados, cumpre referir, que foi para nos evidente, que o grande erro
da testemunha foi dar informacoes a mais do interessado, alias, ao
reencaminhar o e-mail da proposta, acabou por colocar as duas partes -
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comprador e vendedor - em condigoes de falarem, sem a sua mediagao (o seu
exacto papel na situagao), sendo certo, que a testemunha, embora admitindo
que nao o deveria ter feito, acabou por explicar o porqué, o que mais uma vez
mostra a sua franqueza e boa fé em toda esta situagao, confiou nas pessoas e
tinha um contrato assinado, nunca pensando que acabassem por fazer o
negocio - como é evidente que fizeram, dada a aquisicdao que foi feita pelo
interessado directamente a R. e seus filhos - directamente, fazendo tabua rasa
do contrato, do acordo que se estabelecera entre a A. e a R., sendo mais grave
ainda, usando de um argumento formal, o facto dos filhos nao terem assinado
- quando foi a prépria que assim o quis - para acabar com o contrato
precisamente na sequéncia da obtencgao dos contactos - do e-mail, e demais
elementos - da pessoa que a A. havia angariado para compra do imével.

[transcricao dos autos].
ES

4 - FUNDAMENTACAO DE DIREITO

Nao questionando a matéria de facto dada como provada, pretende a
recorrente que seja reapreciada a decisao de mérito da acgao.

Entendendo que a R. ndo era, nem proprietdria, nem mesmo comproprietdria
daquele imovel, mas apenas co-herdeira da herancga indivisa aberta por obito
do seu marido, na qual eram também herdeiros os dois filhos do casal, que ndo
celebraram o contrato de mediacdo e que nao agiu com abuso de direito, pois
era a A. que incumbia a obrigagdo de verificar a capacidade e a legitimidade
daquela para outorgar a futura escritura de compra e venda, nao tendo ficado
provado nos autos que a ndo celebrag¢do do contrato de compra e venda, se
deveu a culpa da R.

Com o que discorda a recorrida, considerando que o imovel era pertenca da R.
e de seu marido, autor da heranca, apenas integrando a heranca, a metade
indivisa do imdvel que era do marido, ja que a outra metade indivisa sempre
continuou a pertencer a R., mesmo depois da morte daquele (certo é que
metade indivisa de tal bem mantém-se na propriedade exclusiva da Ré). Sendo
que, independentemente de lhe assistir ou ndo razdo (com referéncia a
questao da R. ser comproprietaria do imével transaccionado) parece-nos da
mais elementar justica que o contrato assinado pela Ré a vincule em todos os
seus termos, e isto porque foi assinado de forma livre, esclarecida e por quem
tem legitimidade e capacidade para o fazer.

Quid iuris?
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Comecando pela questao da titularidade do imével em questao, como ja se
escreveu quanto a esta contestada questao, temos que Se um prédio foi
adquirido através de escritura de compra e venda, pela autora e seu marido,
com quem era casada no regime da comunhdo geral de bens, tal significa que
esse prédio entrou na comunhdo conjugal, ficando a constituir um bem comum
do casal. Os bens comuns constituem uma massa patrimonial a que, em vista
da sua especial afectacgdo, a lei concede um certo grau de autonomia, e que
pertence aos dois conjuges, mas em bloco, podendo dizer-se que os conjuges
sdo, os dois, titulares de um tnico direito sobre ela. Se entretanto faleceu o
marido da autora, a heranga é que deve reivindicar o reconhecimento de que
tal prédio é pertenca da mesma heranca e ndo vir a autora reivindicar que é
dele comproprietdria. A comunhdo hereditdria, geralmente entendida como
universalidade juridica, ndo se confunde com a compropriedade, uma vez que
os herdeiros ndo sdo simultaneamente titulares do direito de propriedade
sobre a mesma coisa. Da aceitagdo sucessoria apenas decorre directamente
para cada um dos chamados o direito a uma quota hereditdria. Os herdeiros
sdo titulares apenas de um direito a herancga, universalidade de bens,
ignorando-se sobre qual ou quais esse direito ficara a pertencer, se s6 a alguns
ou a um, sendo os demais compensados em tornas. Enquanto a heranca se
mantiver no estado de indivisdo, nenhum dos herdeiros tem “direitos sobre
bens certos e determinados”, nem “um direito real sobre os bens em concreto
da herang¢a, nem sequer sobre uma quota parte em cada um”. Até a partilha,
os herdeiros sdo titulares, tdo somente, do direito a uma fracg¢do ideal do
conjunto, ndo podendo exigir que essa fracg¢do seja integrada por
determinados bens ou por uma quota em cada um dos elementos a partilhar.
So depois da partilha é que o herdeiro podera ficar a ser proprietdrio ou
comproprietdrio de determinado bem da herancga. (2)

Acresce que, dispoe o n? 1 do art. 17302 do CC (aplicavel ex vi art. 17349) que
os cOnjuges participam por metade no activo e no passivo da comunhao. Daqui
se retira a meacao do conjuge sobrevivo. Mas, como ensinam Pereira Coelho e
Guilherme de Oliveira, na comunhao conjugal “os bens comuns constituem
uma massa patrimonial a que, em vista da sua especial afectacdo, a lei
concede certo grau de autonomia, e que pertence aos dois conjuges, mas em
bloco, podendo dizer-se que os conjuges sdo, os dois, titulares de um tinico
direito sobre ela.” (3). E, depois de esclarecerem que nao se trata de cada
conjuge ter direito a metade de cada bem concreto do patriménio comum,
concluem: “O direito a metade é, assim, um direito ao valor de metade.” (4).
Logo, tem razao a R. quando diz que ndo era, nem proprietdria, nem mesmo
comproprietdria daquele imdével, mas apenas co-herdeira da heranga indivisa
aberta por 6bito do seu marido, nao sendo correcto afirmar, como faz a A., que
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apenas integra a heranca, a metade indivisa do imdvel que era do marido, jd
que a outra metade indivisa sempre continuou a pertencer a R., mesmo depois
da morte daquele (certo é que metade indivisa de tal bem mantém-se na
propriedade exclusiva da Ré).

Assim, a R. nao era proprietdria do imoével aludido em 2, como consta da
clausula 12 do contrato escrito denominado de mediagdo imobilidria junto a
fls. 7 dos autos, o que configura um lapso, se tal for entendido em sentido
estrito e juridico, mas ja nao se for entendido em sentido lato ou comum, sem
rigor juridico, tal como foi vontade da R. e do seu filho ali presentes e é
referido na carta de Janeiro de 2018, em que a R. da unilateralmente sem
efeito o contrato, pois os filhos sendo igualmente proprietarios do imovel,
apenas ela o subscrevera.

Todavia, ndo tendo a heranca indivisa ainda sido sujeita a partilhas, é o cabeca
de casal quem administra a heranga, sendo este cargo ocupado pelo conjuge,
se for herdeiro. Isto porque, de acordo com os arts. 20472 e 20752 do CC, é
necessario que o cabecga de casal administre a herancga até a sua liquidacao e
partilha, momento a partir do qual um dos herdeiros se transforma em
proprietdrio.

Como assim, tendo-se a R. limitado a praticar um ato de gestao (e nao de
disposi¢cdo ou oneragao, como seria o contrato de compra e venda do imével),
exercendo, nessa medida, os direitos que assistem aos comproprietarios (que
aqui se aplica ex vi art. 14042 do CC), tinha legitimidade para celebrar, como
celebrou, o contrato em causa.

Sendo, pois, o contrato de mediacao imobilidria aqui em causa valido (5),
vejamos agora a carta de Janeiro de 2018 a da-lo unilateralmente sem efeito.
O que coloca a questao de saber se a recorrente podia “denunciar” unilateral
e antecipadamente o contrato de mediacao imobiliaria.

Ora, um dos principios que caracterizam o regime geral dos contratos é o
principio da for¢a vinculativa ou da obrigatoriedade e esta consagrado no art.
4062 do CC: “o contrato deve ser pontualmente cumprido, e so pode modificar-
se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos
admitidos na lei.” O principio da forca vinculativa desenvolve-se através de
outros trés principios: o da pontualidade, e os da irretractabilidade ou da
irrevogabilidade dos vinculos contratuais e da intangibilidade do seu
conteudo. Os dois ultimos fundem-se no que também se designa por principio
da estabilidade dos contratos. (6)

Todavia, o proprio art. 4062/1 do CC prevé desvios justificados a regra classica
«pacta sunt servanda». Na verdade, a relacao juridica validamente surgida de
um contrato é susceptivel de extinguir-se por resolugao, revogacgao ou
dentncia. (7)
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A dentincia consiste na manifestagdao da vontade de uma das partes, em
contratos de prestagoes duradouras, dirigida a sua ndao renovagao ou
continuacao. Apresenta, assim, duas caracteristicas: é exclusiva dos contratos
com prestagoes duradouras e deve fazer-se para o termo do prazo da
renovacgao destes, salvo tratando-se de contratos por tempo indeterminado (8).
Por sua vez, a revogagdo consiste na destruigcao do vinculo contratual
mediante uma declaragao dos contraentes, oposta a primitiva que lhe deu
vida. Ao lado da revogacao que resulte de comum acordo das partes, admite-
se a que seja feita apenas por uma delas. Mas ainda quando se trate de
revogacao unilateral, o instituto nao se confunde com a resolugao, visto que
opera «ex nunc», ou seja, apenas para futuro (9).

Assim, chegamos a conclusao que, ao caso em apreco, melhor se adequa o
conceito de revogacao unilateral do contrato, em vez de dentncia. Esta, por
definicdo, opera apods o termo do prazo de vigéncia do contrato, evitando a sua
renovacao ou seja, a denuncia nao pode ser antecipada, apenas a revogacao é
que podera ser antecipada e unilateral.

Ora, a possibilidade de revogacao do contrato naturalmente que é aplicavel ao
contrato de mediacao imobiliaria. “Salvo estipulagcdo em contrdrio, o contrato
de mediacgdo deve considerar-se revogavel. Ndo se trata de uma aplicagdo
analdgica das regras do mandato e da comissdo, mas de uma consequéncia da
propria natureza do contrato, tal como ela é de presumir ser querida pelos
contraentes, pois parece de presumir que o autor do encargo, ao celebrar o
contrato de mediag¢do, ndo quer privar-se da faculdade de prescindir dos
servicos do mediador, ja que pode oferecer-se-lhe oportunidade de realizar o
negocio sem intermedidrio, ou aparecer-lhe outro intermedidrio mais
conveniente, ou perder a confianca que depositara no primeiro, ou desistir do
propdosito de concluir o negocio; por outro lado, desde que o mediador so
adquire direito a remuneragdo quando o negocio é concluido por efeito da sua
intervencdo...e a conclusdo depende do autor do encargo, tem este o direito de
revogacdao” (10).

No caso em apreco, o termo do contrato, celebrado em 14 de Agosto de 2017,
por um prazo de seis meses, nao chegou a ser denunciado, tendo apenas
ocorrido a comunicacgao feita pela R. a A., em Janeiro de 2018, por carta, que
se configura como uma revogacao do contrato.

Em tese, como se disse supra, a revogacao do contrato é legal.

Porém, vejamos o que diz VAZ SERRA, a propésito: “pois que a retribuicao do
corretor so é de pagar aquando da realizacao do contrato tido em vista, mas a
conclusao depende da vontade do dador do encargo, tem o dador do encargo a
liberdade de resolver outra coisa, especialmente de concluir o contrato de
outro modo sem a ajuda deste corretor ou revogar o contrato de corretagem.
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Todavia, a revogacao nao pode fazer-se com a intengao de prejudicar a
pretensao de provisao do corretor. De contrario, é de pagar a provisao...” (11)
“Assim, sendo em principio admissivel a revogacdo do contrato de mediagdo,
ndo podem valer os seus efeitos no sentido de a parte que interveio no
contrato de mediag¢do se querer eximir ao pagamento estipulado quando, pelas
circunstdncias do caso, se verifique que a denuncia ndo constituiu sendo um
expediente, porventura grosseiro, destinado a dar ao denunciante a aparente
liberdade negocial de contratar com a pessoa angariada sem qualquer
responsabilizagdo face ao mediador angariante”. (12)

O que se configura no presente caso, em que, como resulta dos factos que
ficaram provados, perante a proposta para aquisicao do imével feita por um
interessado angariado pela mediadora, disposto a pagar mais € 7.100,00 do
preco que constava no contrato, tendo a mediadora reencaminhado o e-mail
do interessado, a R. nada responde a A. quanto a proposta, enviando-lhe antes
uma carta onde revoga, segundo diz, com justa causa o contrato. Tendo-se
para tal justificado com recurso a motivo sem fundamento, pois a mesma
tinha, como ja vimos supra, legitimidade para assinar sozinha o contrato,
desacompanhada dos filhos, conduta que, como assertivamente se refere na
sentenca recorrida, seria sempre abusiva, integradora de abuso de
direito, uma vez que foi por sua vontade que apenas ela ficou a constar do
contrato, usando depois este argumento para o resolver.

Inequivocamente, pois, que estamos, in casu, perante uma situagao de
revogacao unilateral do contrato, sem que a R. se possa eximir ao pagamento
estipulado, dado a A. ter cumprido a sua parte do contrato, tendo mesmo a R.
e filhos vendido ja o imovel em questao ao interessado angariado pela A.
Impondo-se, pois, com este enquadramento e fundamento, o acerto da solugao
juridica dado ao caso sub judice pelo Tribunal a quo, encontrando-se, pois, a
R., apesar de ter revogado unilateralmente o contrato de mediacao imobilidria
que validamente assinara, obrigada ao pagamento da remuneracao
contratualmente estipulada, dando-se nesta parte por reproduzido, o ali
consignado, a fim de evitar repeticoes.

Improcede, assim, o recurso, com custas a pagar pela recorrente (art. 5272 do
CPQC).

*

5 - SINTESE CONCLUSIVA (art. 6632/7 CPC)

I - A relacgao juridica validamente surgida de um contrato é susceptivel de se
extinguir por resolugdo, revogag¢do ou dentincia.
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II - A dentincia consiste na manifestagdao da vontade de uma das partes, em
contratos de prestagoes duradouras, dirigida a sua ndao renovagao ou
continuacao.

IIT - A revogacdo consiste na destruicao do vinculo contratual mediante uma
declaragao dos contraentes, oposta a primitiva que lhe deu vida.

IV - Ao lado da revogacgao que resulte de comum acordo das partes, admite-se
a que seja feita apenas por uma delas. Mas ainda quando se trate de
revogacao unilateral, o instituto nao se confunde com a resolucdo, visto que
opera «ex nunc», ou seja, apenas para futuro.

V - Salvo estipulacao em contrario, o contrato de mediagao imobiliaria deve
considerar-se revogavel. Todavia, ndo podem valer os seus efeitos no sentido
de a parte que interveio no contrato de mediagdo se querer eximir ao
pagamento estipulado quando, pelas circunstancias do caso, se verifique que a
dentincia ndo constituiu sendo um expediente, porventura grosseiro, destinado
a dar ao denunciante a aparente liberdade negocial de contratar com a pessoa

angariada sem qualquer responsabilizag¢do face ao mediador angariante.
X

6 - DISPOSITIVO

Pelo exposto, acordam os Juizes desta seccgao civel em julgar a presente
apelacao improcedente, assim se confirmando a decisao recorrida.
Custas pela recorrente.

Notifique.

%

Guimaraes, 17-09-2020

(José Cravo)
(Anténio Figueiredo de Almeida)
(Maria Cristina Cerdeira)

1. Tribunal de origem: Tribunal Judicial da Comarca de Braga, Braga - JL Civel
- Juiz 3

2.Vd. Ac. do STJ de 21-04-2009, Revista n.2 635/09 -6.2 Seccao e acessivel in
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj mostra doc.php?nid=28932&codarea=1.

3. Vd. Curso de Direito da Familia, Coimbra Editora, vol. I, 22 ed., 2001, p.
506.

4. Obra citada, p. 510.

5. Estamos efectivamente perante um contrato de mediagao imobiliaria,
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contrato de prestacao de servico nominado, previsto e regulado pela Lei n®
15/2013, de 8-02 (vulgo RJAMI), onde a mediadora assume a incumbéncia, em
nome dos seus clientes, de procurar destinatarios para a realizagdao de negocio
sobre bens imdveis (art. 22 do RJAMI). Trata-se de um contrato formal, que
tem de ser reduzido obrigatoriamente a escrito e, nos termos do art. 169/2 do
RJAMI, além da forma escrita, do contrato tém de constar obrigatoriamente
determinados elementos ai enunciados, nomeadamente, a referéncia ao
regime de exclusividade, quando acordado, com especificagdo dos efeitos que
do mesmo decorrem, quer para a empresa quer para o cliente [al. g)]. A nao
inclusao no contrato escrito do previsto em qualquer das alineas deste n? 2,
determina a nulidade do contrato, nos termos previstos no n? 5, “nao podendo
esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediacao”.

6. Mario Julio de Almeida Costa, Direito das Obrigacgoes, 10.2 edigao
reelaborada, Almedina, p. 312-313.

7.Idem, p. 317.

8. Idem, p. 322.

9. Idem, p. 321.

10. Vaz Serra, Anotacgdao ao Acérdao do STJ] de 07-03-1967, RL], Ano 100.2, pp.
340/348.

11. Idem, p. 346.

12. Vide Acoérdao do Tribunal da Relacao de Lisboa de 11-11-2004, Processo
n.2 5439/2004-8, disponivel em www.dgsi.pt.
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