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CONTRATO DE MEDIACAO REMUNERACAO

Sumario

I) No contrato de mediacao, a actividade do mediador ndo tem de ser a tnica
que conduziu a celebracao de um contrato, tendo apenas que ter contribuido
para esse desfecho.

II) Tal actividade podera ter consistido no dar o nome do potencial comprador
ao vendedor e em efectuar uma visita com o potencial comprador, dando-lhe a
conhecer o imével.

III) Para que o mediador tenha direito a remuneracao contratada nao é
necessario que a concretizacdao do negdcio se realize na vigéncia do contrato
de mediacao.

Texto Integral

Acordam em conferéncia no Tribunal da Relagdao de Coimbra:
I.Relatorio
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A ... Lda. intentou contra B ... e mulher, C ... injuncao que, apds a deducao de
oposicao, foi remetida a distribuigdo como agdo especial para cumprimento de
obrigacdes pecunidrias, aprovada pelo Decreto-lei n® 269/98 de 01.09.

A autora pediu a condenacao dos réus no pagamento da quantia de € 10
557,33, sendo € 10 147,50, a titulo de capital, acrescida de juros de mora
vencidos que fixa no aludido requerimento de injuncao, no montante de €
57,83, contados desde a data da escritura, € 250,00 a titulo de outras quantias
e 102,00 a titulo de taxa de justica paga.

Alegou, para tanto, que no exercicio da sua atividade comercial outorgou um
contrato de mediagdo imobilidria em regime de exclusividade com os réus
para venda de um prédio urbano através do qual estes se obrigaram a pagar a
autora a quantia correspondente a 5%, acrescido de IVA, calculado sobre o
preco pelo qual o negdcio viesse efetivamente a ser concretizado. O contrato
foi celebrado pelo prazo de 6 meses renovavel automaticamente por iguais e
sucessivos periodos. Referiu ter realizado diversas diligéncias de promocao do
imével na sua rede e angariou um interessado durante a vigéncia do contrato,
sendo que o mesmo veio a comprar o imével. Contudo, os réus nao pagaram a
comissao devida a autora. Mais alega que por conta do contrato foi emitida
uma fatura no valor de € 10 147, 50, correspondente a 5% do valor da venda
(€ 165 000,00), acrescida de IVA, tendo os RR. sido interpelados para
pagarem.

Os réus deduziram oposicao. Confirmaram a outorga do contrato, alegando,
porém, ter-lhe posto termo por carta de 04-06-2019, aceite pela autora, pelo
que, a partir dessa data, deixou de ter qualquer vinculo contratual com a
autora. Mais referem que a pessoa que comprou a casa era seu sobrinho e que
nao foi um cliente angariado pela autora, sendo certo que tal venda ocorreu
trés meses apos ter cessado o contrato, razoes pelas quais nao é devida
qualquer remuneracao. Concluem pela improcedéncia da agao.

Procedeu-se a realizacao da audiéncia de julgamento e apds foi proferida
sentenca, julgando improcedente a agao.

A A. nao se conformou e interpos o presente recurso de apelacgao, tendo
concluido as suas alegagoes do seguinte modo:

(...)

IT - Objeto do recurso

Considerando que:

. 0 objeto do recurso esta delimitado pelas conclusdes contidas nas alegacoes
dos recorrentes, estando vedado a este Tribunal conhecer de matérias nelas
nao incluidas a nao ser que as mesmas sejam de conhecimento oficioso; e,

. 0S recursos nao visam criar decisoes sobre matéria nova, sendo o seu ato, em
principio delimitado pelo contetido do ato recorrido,

2/35



as questoes a decidir sao as seguintes:
.se a matéria de facto deve ser alterada e ampliada;
. se, em consequéncia da alteragao, a acao deve proceder.

IIT - Fundamentacao

Na 12 instancia foram considerados provados e nao provados os seguintes
factos:

Factos provados:

1. No exercicio da sua atividade comercial, o legal representante da autora e
0s réus apuseram as respetivas assinaturas autdgrafas, acompanhada de
carimbo da autora, no documento particular constante a fls. 62 e 62v. dos
autos, denominado “contrato de mediacao imobiliaria (nos termos da Lei n.2
15/2013 de 08 de fevereiro) compra/ arrendamento/ trespasse contrato n.2
.../2019”, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido, o qual foi
celebrado em 16-03-2019 e em regime de exclusividade com vista a promogcao
para venda de um prédio urbano destinado a habitacao, sito em Urbanizacao
... freguesia de ..., inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n? ..., da
freguesia de ..., descrito na Conservatéria de Registo Predial da ... sob o
numero ... da freguesia de ..., com a licenca de utilizagdao n? .../01 emitida pela
Camara Municipal da ...., em 06-08-2001.

2. A autora obrigou-se a diligenciar no sentido de conseguir interessado na
compra do prédio urbano acima identificado por um preco de € 185 000,00
(cento e oitenta e cinco mil euros).

3. Os réus obrigaram-se a pagar a autora a quantia correspondente a 5,00%,
calculada sobre o precgo pelo qual o negocio viesse a ser concretizado,
acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

4. Os réus declararam na clausula 4.2 do referido documento que “contrata
(m) a Mediadora em regime de exclusividade. (...)”

5. Em cumprimento das obrigagdes assumidas a autora promoveu o imével na
sua rede, publicitou a venda do mesmo em plataformas online e colocou um
cartaz publicitario no mesmo.

6. Consta do documento id. em 1. “Clausula 8.2 (Prazo de Duracgao do
Contrato) O presente contrato tem uma validade de 06 (dias/meses) contados
a partir da data da celebracgao, renovando-se automaticamente por iguais e
sucessivos periodos de tempo, caso nao seja denunciado por qualquer das
partes contratantes através de carta registada com aviso de rececao ou outro
meio equivalente, com antecedéncia minima de 10 dias em relagao ao seu
termo ou renovacgao.”

7. Por escritura publica de compra e venda, lavrada em 23 de setembro de
2019, na qual foram intervenientes os aqui réus, na qualidade de vendedores,
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e D ...e E ..., na qualidade de compradores, onde aqueles primeiros
declararam vender aos segundos, que aceitaram, pelo valor de € 165 000,00, o
supra identificado imdvel, tendo ainda ambos declarado que tal negocio nao
tinha sido objeto de intervencao de mediador imobiliario, tudo conforme
documento de folhas 51 a 59 e cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido.

8. A autora emitiu ao réu marido a fatura n? ..., em 30-10-2019, no valor de €
10 147,50, com a seguinte descrigao nela aposta “comissao relativa a
mediacao imobilidria imével: moradia em Rua Urbanizacao ... ... ID: ...”.
9.0Sr.D ... é sobrinhodaré C ....

10. Em data que os réus nao sabem precisar, num almocgo de familia ao fim de
semana, o Sr. D ... comentou que andava a procura de casa para comprar com
a sua namorada E ... .

11. Na sequéncia deste comentdrio a ré C ..., sua tia, disse-lhe que tinha a sua
casa para venda.

12. O Sr. D ... j& conhecia a casa, mas a sua namorada E ... ndo, razdo pela
qual aquele solicitou ao réu B ... que mostrasse o imével a sua namorada.

13. O Sr. F ..., consultor imobiliario da autora, mostrou a casaao Sr. D ...ea
sua namorada, o que aconteceu em 05-04-2019.

14. O Sr. D ... nao discutiu o prego, nao mostrou interesse na casa, nao pediu
para baixar o prego do imovel nem fez qualquer proposta.

15. Os réus enderegaram um documento particular a autora com a aposicao
das suas assinaturas autografas, constante de fls. 65 e que aqui se da por
integralmente reproduzido, onde consta “Data de 04-06-2019, Assunto:
Rescisdao do contrato imobilidrio n.? .../2019 (...) Vimos pela presente rescindir
a partir desta data o contrato de mediagao imobilidria com o nimero .../2019
para a Moradia, sita na Urbanizacao ..., ..... Esta situacdo é sustentada pela
impossibilidade de vender tendo em conta a necessidade de usar o imoével em
referéncia para uso proprio. (...)".

16. Do referido documento consta a seguinte inscrigao manuscrita “Recebi
original em mao” seguida da assinatura autografa do Sr. F ..., documento que
fez chegar a autora.

Factos nao provados

Com interesse para a boa decisao da causa nao resultaram provados os
seguintes factos:

a. Em cumprimento das obrigacoes assumidas a autora angariou interessados.

b. Entre os interessados que foram visitar o imoével durante a vigéncia do

contrato de mediagdo, em 05-04-2019, figurava o Sr. D ..., o qual apds trocar
informacgoes com o mediador, discutir preco e mostrar-se interessado na
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aquisicao do imével, efetuou uma proposta para aquisicao deste por um valor
muito inferior ao peticionado pelos requeridos.

c. O interessado D ..., que figura como comprador na escritura publica
constante de fls. 51 a 59 que aqui se da por integralmente reproduzida, foi
angariado pela autora.

d. O interessado D ... foi angariado pela autora na vigéncia do contrato de
mediacao, pois 0 mesmo nao foi objeto de oposicao a renovagao por parte dos
réus, tendo a autora tomado conhecimento que a venda efetiva do imovel foi
efetuada por escritura de compra e venda outorgada em 23-09-2019, pelo
preco de € 165 000,00, e o valor total da comissao/remuneracao no montante
de € 10 147,50 nao foi paga pelos réus a autora.

e. Apesar de os requeridos terem sido devidamente interpelados, até a
presente data nao liquidaram a quantia em divida para com a requerente.

f. A autora para intentar a presente acao judicial constituiu mandatario cujo
custo nunca sera inferior a 250,00 €.

g. Depois disso os réus nunca mais foram informados se existiam ou nao
potenciais interessados.

h. Como a data da celebracao do contrato de mediacdo a casa ainda se
encontrava ocupada pelos arrendatarios, qualquer visita ao imével s6 podia
ser feita mediante contacto prévio do requerido B ... com estes e agendada
consoante a sua disponibilidade pois o casal que 14 habitava tinha horarios de
trabalho irregulares.

i. A Gnica vez que o requerido se deslocou ao imovel com o angariador foi para
tirar fotografias a casa.

Impugnacao da matéria de facto

A Relagdo pode alterar a matéria de facto se a prova produzida impuser
decisao diversa (art® 6622, n° 1 do CPC).

E evidente que a gravacdo dos depoimentos dudio ou video ndo consegue
traduzir tudo quanto pode ser observado no tribunal de 12 instancia,
designadamente, o modo como as declaracoes sao prestadas, as hesitacoes e
as reacgoes e tal tera de ser tido em consideragao na apreciacao da prova na
22 instancia. Por outro lado, ndo pode esquecer-se que, além desta imediagao
dos depoentes, o julgador da 12 instancia vai por vezes ao local onde os factos
se passaram ou onde estd a coisa em litigio, o que lhe permite um
conhecimento que a 22 instancia nao tem. Contudo, tendo presentes estas
limitacoes, tem-se formado uma nova corrente no sentido de que na
reapreciagao da prova os Tribunais da Relagdo tém a mesma amplitude de
poderes que tem a 12 instancia, devendo proceder a audigao dos depoimentos
e de fazer incidir sobre os mesmos as regras da experiéncia, como efetiva
garantia de um segundo grau de jurisdicao. Se a Relacgao, ao proceder a
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reapreciagao da prova, “conseguir formar, relativamente aos concretos pontos
impugnados, uma convicgao segura acerca da existéncia de erro de
julgamento da matéria de facto, deve proceder a modificacao da decisao,
fazendo jus ao reforgo dos poderes que lhe foram atribuidos enquanto tribunal
de instancia que garante um segundo grau de jurisdicao”( neste sentido,
Abrantes Geraldes, “Reforma dos Recursos em Processo Civil”, Revista Julgar,
n? 4, Janeiro-Abril/2008, pgs. 69 a 76 e Acs. do ST] de 01/07/2008, proc. n®
08A191, de 25/11/2008, proc. n® 08A3334 e de 24.05.2011, acessiveis em
www.dgsi.pt, sitio onde poderao ser consultados todos os acérdaos que
venham a ser citados sem indicacao da fonte).

Na apreciacao da prova hé que ter presente que nao ¢ objetivo do
processo, pela sua manifesta impossibilidade, obter a certeza absoluta sobre
os factos, mas apenas uma elevada probabilidade de que os factos ocorreram
na versao dada como provada, permitindo a justa solugao do litigio.

A apelante veio suscitar uma questao prévia, alegando nao ter sido possivel
concretizar em relacao ao depoimento das testemunhas, o seu inicio e fim, por
referéncia ao seu depoimento, como é exigido pelo art? 6402, n? 2, a) do CPC,
porque nao foi feita a gravacao individual de cada um dos depoimentos, mas
sim globalmente, como se fosse um s6 depoimento continuo.
Ao proceder-se a audigao dos depoimentos comprovou-se o alegado pelo
apelante, com excecao das declaragoes prestadas pela Ré, no qual a apelante
nao se baseou, pelo que nenhum reparo ha a fazer ao modo como foram feitas
as referéncias as gravacoes.

Procedeu-se a audigao integral dos depoimentos e declaragoes
prestadas.
E prestaram declaracoes:
O R. e a R. que prestaram declaragoes sobre toda a matéria.
E prestaram depoimento:
A testemunha da A. G ..., diretor comercial da A.;
A testemunha comum F ... que foi o colaborador da A. que efetuou a
angariacao do imével para venda, tendo uma relagcdao de amizade com o R. de
quem é instrutor de karaté, ha cerca de dez anos;
A testemunha dos RR. D ..., sobrinho dos RR. e adquirente do imével.
Tendo em conta os pontos impugnados, trata-se de se saber se, relativamente
a atuacdo da autora, a respeito dos compradores e respetivo contributo dela
para os aproximar dos vendedores, com vista a consumacao do negdcio, existe
algum erro de julgamento e, consequentemente, se se impoe a alteracao da
decisao.
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No entendimento da apelante, foi através da sua atividade que foi angariado o
cliente para aquisicao do imével que veio a ser vendido. No entendimento dos
apelados e da decisao recorrida, nao foi na sequéncia da atividade levada a
cabo pela apelante que a venda do imével dos RR. se concretizou. Os
compradores do imével sdo o seu sobrinho e namorada e foi através dos
proprios RR. que tiveram conhecimento que o imével se encontrava a venda.

A apelante nao se limita a impugnar apenas parte dos factos provados,
pedindo também a alteracao da matéria de facto com a introducédo de novos
factos na matéria de facto provada. A coberto de uma invocada alteragao, o
que a apelante efetivamente pretende é a ampliacao da matéria de facto,
passando a constar no elenco dos factos provados, outros factos que nao
foram dados como provados nem como nao provados.

A apelante nao pede que os pontos 10, 12 a 14 sejam dados como provados,
mas ao pretender que passem a ser dados como provados outros factos
diferentes dos que foram feitos constar nesses pontos, tem de interpretar-se (e
parece ser a unico interpretacao possivel) que pretende que a versao
constante da sentenca recorrida, nesses concretos pontos, seja considerada
nao provada.

Os factos que a apelante pretende aditar nao foram alegados.

No procedimento de injuncao apenas se impoe a exposicao sucinta dos
factos (alinea d) do n? 2 do art® 102 do Regime Anexo ao DL 269/98), nao
recaindo sobre o requerente do procedimento de injuncao a mesma obrigacao
que recai sobre o autor de uma agao ordinaria, prevista na alinea d) do n? 1 do
art? 5522 do CPC (exposicao dos factos e das razoes de direito que servem de
fundamento a acao).

E bem se compreende que assim seja, uma vez que o requerente da injuncao
esta sujeito a um modelo especifico de requerimento, onde apenas € possivel
expor de modo sucinto os factos em que se baseia, dado o espago exiguo de
que dispoe para o fazer. No entanto, o formulario a que deve obedecer o
requerimento de injuncao nao dispensa o requerente dos 6nus de alegacdo e
prova da causa de pedir, mas nao implica que no requerimento injuntivo
devam constar todos os elementos essenciais - ou como tal reputados - para a
decisao da causa (cfr. se defende no Ac. do TRL de 18.01.2011, proferido no
proc. n® 55407/10).

No requerimento de injuncao, a apelante, relativamente ao trabalho por si
desenvolvido na mediacao da venda do imével dos RR., apenas alegou que:
4. Em cumprimento do contrato de mediag¢do imobilidria a requerente
promoveu o imovel na sua rede, publicitou a venda do mesmo em plataformas
on line, angariou interessados, entre outras diligéncias.

5. Entre os interessados que foram visitar o imoével durante a vigéncia do
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contrato de mediag¢do, em 05.04.2019, figurava o Sr. D ..., o qual apds trocar
informagoes com o mediador, discutir preco e mostrar-se interessado na
aquisi¢do do imovel, efetuou uma proposta para aquisicdo deste por um valor
muito inferior ao peticionado pelos requeridos.

.6. No entanto, o referido interessado veio efetivamente a concretizar essa
compra em 23.09.2019.

Os factos alegados no art? 42 do requerimento de injuncao foram dados quase
integralmente como provados no ponto 4 dos factos provados, com excecao do
segmento em que a apelante alega que angariou interessados, o que foi dado
como nao provado na alinea a). E os factos alegados no art? 52 da oposigao
foram dados como nao provados na alinea b). Por sua vez, os factos alegados
no art? 62 do requerimento de injun¢ao foram dados com provados no ponto 7
dos factos provados da sentenca.

Como é sabido, as partes cabe alegar os factos essenciais que constituem a
causa de pedir e aqueles em que baseiam as excegoes invocadas (art? 52, n° 1
do CPC). Além destes, o juiz deve considerar: os factos instrumentais que
resultem da instrucao da causa; os factos que sejam complemento ou
concretizagcao dos que as partes hajam alegado e resultem da instrugao da
causa, desde que sobre eles tenham tido a possibilidade de se pronunciar; os
factos notorios e aqueles de que o tribunal tem conhecimento por virtude do
exercicio das suas funcgoes (alineas a) a c¢) do n® 2 do art? 52 do CPC).

Factos instrumentais ou indicidrios sao, de acordo com Anselmo de Castro, os
que “nao pertencem a norma fundamentadora do direito e em si lhe sao
indiferentes, e que apenas servem para, da sua existéncia, se concluir pela dos
proprios factos fundamentadores do direito ou da excecao”; sao factos que
permitem estabelecer uma ligacao com os factos essenciais e, por essa via,
aferir da realidade destes; e, exatamente, porque de simples factos
probatdrios ou acessorios se trata, nao precisam de ser alegados nem
incluidos na base instrutoria, sendo atendidos desde que venham a tona na
instrucao ou na discussao da causa (Lebre de Freitas, Codigo de Processo
Civil Anotado, volume 1.2, pagina 466).

Os factos instrumentais pressupoem, assim, que se tenham alegado os factos
essenciais, cuja prova os mesmos se destinam a comprovar. Sao factos para
chegar a realidade dos factos principais, mas que com estes nao se
confundem.

Os factos complementares ou concretizadores da causa de pedir ou da
excecao que nao tenham sido oportunamente alegados pela parte a que
aproveitam, distinguem-se dos factos essenciais nao alegados, e dos factos
instrumentais, traduzindo-se aqueles factos, naqueles “ cuja falta nao constitui
motivo de inviabilidade da acao ou da excegao, mas que participam de uma
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causa de pedir ou de uma excegao complexa e que, por isso, sao
indispensaveis a procedéncia dessa acao ou excegao” - v. M. Teixeira de
Sousa, in “Estudos sobre o novo processo”, 22 ed., pg. 70.

No atual Cddigo de Processo Civil a consideracao dos factos complementares
nao depende ja de requerimento da parte interessada, pois que a lei deixou de
0 exigir, como exigia no n® 3 do art? 2642 do CPC ao impor que a parte
tivesse que manifestar a vontade deles se aproveitar, e passou a exigir
apenas que as partes tenham tido possibilidade de se pronunciarem
sobre os mesmos. O juiz pode toma-los em atengdo mesmo oficiosamente,
sem requerimento de nenhuma das partes, bastando que a parte tenha tido
a possibilidade de se pronunciar sobre tais factos (cfr. se defende no Ac.
do TRP de 08.03.2016, proc. 180240/13 e do TRC de 17.01.2017, proc.
3161/12.2TBLRA-A.C1). Se o legislador pretendesse que a consideracao do
facto complementar estivesse dependente de requerimento nesse sentido da
parte que dele se quer aproveitar, teria reproduzido no art? 52, n? 2, al. b) do
atual CPC, a redagao constante do n? 3 do art? 2642 do CPC anterior, o que
nao fez.

O modelo processual introduzido pela reforma é o da prevaléncia do fundo
sobre a forma, de acordo com uma nova filosofia que vé no processo um
instrumento, um meio de alcangar a justa composicao do litigio, de chegar a
verdade material pela aplicacao do direito substantivo.

Mas o aditamento de factos a levar a cabo pela Relacgao, reunidos os
pressupostos para o seu aditamento, sé se coloca se forem indispensaveis para
a decisao da causa.

A alinea c) do n.2 2 do artigo 662.2 do CPC, preceito legal que disciplina a
modificabilidade da decisao de facto, dispoe que «A Relacao deve ainda,
mesmo oficiosamente, anular a decisao proferida na 1.2 instancia, quando, nao
constando do processo todos os elementos que, nos termos do numero
anterior, permitam a alteracao da decisao proferida sobre a matéria de facto,
repute deficiente, obscura ou contraditoria a decisao sobre pontos
determinados da matéria de facto, ou quando considere indispenséavel a
ampliacao desta». Portanto, sé no caso em que a ampliacao for indispensavel,
é que devera ter lugar a ampliacao da matéria de facto provada. Havera
indispensabilidade, em regra, quando o facto ausente da matéria de facto for
essencial para o preenchimento da causa de pedir ou de alguma excegao (cfr.
se defende no Ac. desta Relacao de 20.04.2021, proc. 873/16.5T8CTB-B.C1).
E a exigéncia de indispensabilidade é valida para os casos em que ha lugar a
anulacao com vista a ampliagdao da matéria de facto, como para os casos em
que nao ha que proceder a anulagao, porque o processo reune ja todos os
elementos para ser proferida decisao, com acontece na generalidade dos
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casos, uma vez que a prova € gravada.

Como se refere ainda no Ac. do TRC, ja citado de 20.04.2021, proferido
em processo de jurisdigdao voluntaria, mas igualmente pertinente nesta sede,
“compreende-se que assim seja ndo so por razoes de economia processual,
como também para evitar uma complexidade desnecessdria que multiplicaria
as questoes e ndo promoveria a clarificagdo das questoes efetivamente
relevantes.(...) Com efeito, considerando a liberdade com que se alegam factos
ou se omite a respetiva alegagdo nos processos de jurisdi¢gdo voluntdria, sem
que dai decorram consequéncias preclusivas para os interessados, bem como
a amplitude das questées factuais colocadas as testemunhas quando ouvidas,
se ndo existirem restrigées a ampliagcdo da matéria de facto em sede de
recurso, existiria quase sempre motivo para se solicitar a ampliagao,
porquanto o juiz ndo leva a sentencga toda a factualidade que de alguma forma
é afirmada nos autos, seja pelos interessados nos seus requerimentos, seja
pelas testemunhas, pelos técnicos ou mesmo a constante de relatorios
técnicos e outros documentos.

Por conseguinte, para evitar um excessivo alargamento das questoes factuais
que produzird consumo relevante de atividade processual sem o
correspondente proveito para decisdo do mérito da causa, deverdo observar-se
nos processos de jurisdi¢cdo voluntdria as mesmas regras e razbées que vigoram
no processo comum no que respeita aos factos complementares ou
instrumentais, ou seja, so de aditam em sede de recurso, se para tanto
existirem razoes, os factos indispensadveis a decisdo.”

Assim, sO se apreciara se os factos que a autora pretende aditar se mostram
provados, se os mesmos, tendo em conta a causa de pedir, se afigurarem
indispensaveis.

A matéria que a apelante pretende que sejam aditados aos factos provados
sao os seguintes:

A.[1] Como consequéncia das agoes de promogao e publicidade encetadas pela
A. e melhor descritas no facto provado n2 5, o Sr. D ... teve conhecimento do
imovel que os Réus tinham para venda.

B.O Sr. D ... contactou telefonicamente o Sr. F ..., angariador e funcionario da
Autora, na qualidade de interessado no imével descrito no facto dado como
provado sob o n? 1, ndo se identificando como sobrinho dos réus nem dando
conta que teria tido conhecimento da venda do imével através dos mesmos,
demonstrando interesse em visitar o imoével”;

C. O Sr. D ... visitou o imdvel em 05.04.2019, assinando a ficha de visita e
avaliacao junta aos autos pela Autora como Doc. n? 8, constante de fls...,
obrigando-se a reconhecer a intermediacao da H... , caso se viesse a efetuar
um contrato de compra e venda (ou arrendamento do imével)
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independentemente do mesmo se concluir com a intervencao direta ou
indireta daquela, o que nao fez”, dando-se como nao provado o facto 14, cuja
substituicao/alteracao; e,
D. Os RR. nao afetaram o imével em referéncia ao uso proprio.
.E. Entre os interessados que foram visitar o imével durante a vigéncia do
contrato de mediacao, em 05.04.2019, figurava o Sr. D ..., passando a ser
acompanhado pela A. na qualidade de interessado no imovel”;
F.A quantia em divida para com a apelante é relativa a remuneracao prevista
no contrato de mediacgdao imobilidria celebrado entre as partes.
G. O sr. D ... encetou diligéncias tendentes a obtencao do financiamento de
que necessitava para celebrar a compra do imével dos RR. durante o periodo
de vigéncia do contrato de mediacao imobiliaria celebrado entre estes e a A.
Comecemos pela impugnacgao:
. Pontos 10, 11 e 12
O Tribunal fundamentou a sua convicgao relativamente a estes pontos nos
seguintes termos:
“Os pontos vertidos em 9., 10. e 11. dos factos provados, foram assim
considerados, porquanto atendeu o Tribunal as declaragoes de parte dos réus
e ao depoimento da testemunha D ..., através dos quais confirmaram a
relacdo familiar entre eles, designadamente que a ré C ... é tia materna da
testemunha D ... . Mais confirmaram, de uma forma espontdnea e credivel,
que a testemunha D ... tomou conhecimento da intencdo dos seus tios, aqui
reus, venderem a sua casa, tendo aquele demonstrado interesse em que a sua
namorada E ... visualizasse o referido imovel, uma vez que, ambos pretendiam
adquirir um imovel para habitagdo comum. As circunstdncias que suscitaram o
interesse da testemunha D ... e da sua namorada para uma visita ao imovel
dos réus sdo circunstdncias que cremos plausiveis e, atentas as regras da
experiéncia comum, perfeitamente, aceitdveis, pois tendo a testemunha D ...
revelado aos seus tios que estaria a procura de casa é natural que estes o
informassem que estavam a vender o seu imovel, facto que motivou a visita
que se verificou no dia 05-04-2019. Assim, ficou o Tribunal convencido que o
Sr. D ... s6 contactou o Sr. F ... , angariador da autora, para visitar o imével em
discussdo, por indicag¢do do seu tio que o transmitiu ao S. F ... com vista a que
este diligenciasse pela marcacgdo da visita. (...)
Face ao acabado de expor, a autora ndo logrou provar, como era seu onus, que
quem aproximou os réus e o interessado/destinatdrio dos servigos, aqui
sobrinho dos réus, foi o seu angariador, o Sr. F ..., razdo pela qual o Tribunal
deu como ndo provados os factos consignados em b. e c.. Neste particular, a
contraprova realizada pelos réus foi de moldes a suscitar na mente do julgador
sérias duvidas sobre a angariacdo do cliente pela autora. Se é certo que dos
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documentos juntos pela autora, designadamente, a ficha de visita ao imovel
(fls.26), o email enviado ao réu marido a dar conta da realizacdo da visita e do
estado do imovel (fls. 64 e 64v.), a inser¢cdo do nome do Sr. D ... como
interessado na base de dados da autora (fls. 27 a 30) e, ainda, os prints do
registo de chamada trocadas com o mesmo (fls. 31 e 32), podem sugerir a
existéncia de um destinatdrio dos servigos; porém, e na verdade, nada prova
quanto a sua angariag¢do. Deste modo, atentas as relagoes familiares
existentes entre os réeus e o Sr. D ... , e na auséncia de prova consistente em
sentido contrdrio, somos levados a concluir que ndo foram as atividades de
promogdo e de publicitacdo do imoével desenvolvidas pela autora que
aproximaram o comprador (Sr. D ... ) dos proprietdrios (réus), bem pelo
contrdrio, foi a proximidade familiar entre ambos que motivou a concretizagdo
do negocio.

Destarte, cabendo a autora a prova destes factos e pairando a duvida na
mente do julgador deve a questdo ser decidida contra a parte onerada com a
prova. - (cfr. artigo 414.2 do Codigo de Processo Civil).

Relativamente aos factos provados de 12. e 13., o Tribunal formou a sua
convicgdo, mais uma vez, com base nas declaragées dos réus e no depoimento
da testemunha D ... que explicaram de forma escorreita e coerente que a
namorada tinha interesse em ver a casa, uma vez que ndo a conhecia, ficando
o Tribunal convencido de que o réu marido deu o niumero do sr. F ... ao seu
sobrinho para que entrasse em contacto com ele a fim de marcarem uma
visita, o que veio a acontecer no dia 05-04-2019. Alids, a testemunha F ...
referiu ter sido contactado pelo Sr. D ... com a pretensdo de visitar o imovel
em discussdo, confirmando inclusive a data da visita.

A apelante comecga a impugnacgao por se insurgir pela credibilidade conferida
as declaracoes dos RR. e ao depoimento da testemunha D ..., sobrinho dos
RR., comprador do imdvel que foi objeto do contrato de mediagao, testemunha
interessada, ao dar-se como provada a versao por si apresentada, ou seja, que
o comprador teve conhecimento de que o imdvel se encontrava para venda,
através dos tios, num almoco realizado no dia 31 de marco de 2019 em casa
destes, comemorativo do aniversario da sua filha, tendo manifestado nessa
altura, a vontade de o mostrar a sua namorada que nao a conhecia.

A apelante fundamenta-se no depoimento da testemunha comum F ... que,
em seu entender, poe em causa as declaragoes dos RR., tendo declarado ter
sido contactado telefonicamente pelo D ..., tendo em vista a visita do imédvel, e
que o mesmo nunca se identificou como sobrinho dos RR. , nem esclarecendo
que s6 necessitava de visitar o imével na companhia do angariador porque o
seu tio nao tinha disponibilidade para o efeito, como a testemunha D ... vem
depois declarar durante a sua inquirigao.
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O Cddigo de Processo Civil, aprovado pela Lei n? 41/2013, de 26.6, consagrou
no art. 4662 sob a epigrafe “Declaracoes de parte”, a possibilidade das partes
requererem até ao inicio das alegacoes orais em 1.2 instancia, a prestagao de
declaracgoes sobre factos em que tenham intervindo pessoalmente ou de que
tenham conhecimento direto, declaragoes que o tribunal aprecia livremente,
salvo se as mesmas constituirem confissdo (n2s 1 e 3 do art? 4662 do CPC). As
declaragoes de parte serao especialmente Uteis naqueles casos em que os
factos controvertidos foram apenas presenciados pelas proprias partes. Para
que as declaragoes de parte sejam admitidas, ndo tém de recair sobre factos
desfavoraveis ao depoente, apenas terdao de recair sobre factos em que
tenham intervindo pessoalmente ou de que tenham tido conhecimento direto
(art? 4662 n° 1 do CPC).

Este preceito prevé um tipo de prova diferente do previsto na seccao anterior,
a qual se refere a prova mediante depoimento de parte (arts. 452 a 465 do
C.P.C.) e que visa a confissao como desde logo resulta do titulo da seccao onde
se insere.

Diferentemente das declaragoes de parte, o depoimento de parte tem por fim
permitir que a parte que o requer obtenha o reconhecimento pelo depoente de
um facto que lhe é desfavoravel, de acordo com o disposto nos arts. 352 e
seguintes do C.C. e 452 e seguintes do C.P.C., podendo assim obter a confissao
dos mesmos e confessado um facto, esta prova fica subtraida a livre
apreciacao do tribunal. E precisamente porque o depoimento de parte tem por
objeto apenas factos desfavoraveis, € que a parte apenas € permitido pedir o
depoimento da parte contraria ou dos seus compartes com versoes distintas
dos acontecimentos (art? 4532 do CPC). Ja no ambito do art? 4662 do CPC a
parte pode requerer a prestacao do seu préprio depoimento.

O novo meio de prova por declaragoes de parte instituido no CPC de 2013,
veio acolher uma determinada corrente que vinha defendendo que o
depoimento de parte podia recair sobre factos favoraveis ao depoente, ficando
neste caso, porque desprovido do caracter confessoério, sujeito a livre
apreciacao pelo tribunal.

Nao se pode olvidar que constituindo as declaragoes de parte a versao
da parte, principal interessada no desfecho do processo, as suas declaragoes
terao de ser apreciadas com especial cautela.

A doutrina e a jurisprudéncia tém vindo a assumir varias posi¢cdes no que
tange a funcao e valoragao das declaragoes de partes, reconhecendo-se trés
teses essenciais[2]:

. Tese do carater supletivo e vinculado a esfera restrita de conhecimento dos
factos;

. Tese do principio de prova; e,
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. Tese da autossuficiéncia/valor probatorio auténomo das declaragoes de
parte.

No ambito da primeira tese, as declaragoes de parte relevarao sobretudo
como elemento de clarificacao do resultado das provas produzidas e, quando
outros nao haja, como prova subsidiaria, maxime se ambas as partes tiverem
sido efetivamente ouvidas.

Por sua vez, “a tese do principio de prova” considera que as declaragoes de
parte nao sao suficientes para estabelecer, por si s, qualquer juizo de
aceitabilidade final, podendo apenas coadjuvar a prova de um facto desde que
em conjugacao com outros elementos de prova.

Esta tem sido a tese que provavelmente tem tido maior adesao na
jurisprudéncia (designadamente Acérdao do Tribunal da Relagao do Porto de
20.11.2014, Pedro Martins, 1878/11). Valendo como principio de prova
significa que em relacao a factos que sao favoraveis a procedéncia da acgao, o
juiz nao pode ficar convencido apenas com um depoimento desse mesmo
depoente, interessado na procedéncia da acao, se nao houve um minimo de
corroboracgao de outras provas.

Ja a terceira tese, embora, ndo olvidando e sopesando as especificidades das

declaracgoes de parte, considera que as mesmas podem fundamentar a
convicgao do juiz de forma autossuficiente, assumindo um valor probatério
auténomo. E essa a posicao que Luis Filipe Sousa defende no texto que temos
vindo a seguir. Em seu entender, deve ser repudiado “o pré-juizo de
desconfianca e de desvalorizagao das declaragoes de parte, sendo infundada e
incorreta a postura que degrada - prematuramente - o valor probatério das
declaragoes de parte”. Depois de expor as razoes que conduziram a
interpretagao que defende, sintetiza a sua posicao da seguinte forma:

“(i) a degradacgdo antecipada do valor probatorio das declarag¢ées de parte
ndo tem fundamento legal bastante, evidenciando um retrocesso para
raciocinios tipicos e obsoletos de prova legal;

(ii) os critérios de valoracdo das declaragées de parte coincidem
essencialmente com os pardmetros de valoragdo da prova testemunhal,
havendo apenas que hierarquizd-los diversamente. Em ultima instancia, nada
obsta a que as declaragbes de parte constituam o unico arrimo para dar certo
facto como provado desde que as mesmas logrem alcanc¢ar o standard de
prova exigivel para o concreto litigio em apreciagdo.

Concordando com o entendimento de que o depoimento de parte nao é
um mero principio de prova que tenha de ser sempre confirmado por outros
meios probatérios, nao podemos deixar de realgar , como ja referimos, que é
necessario um especial cuidado na sua valoracgao, atento o evidente interesse
de quem presta as declaragoes, no desfecho dos autos. O julgador nao deve

14 /35



partir do principio de que as declaracdes prestadas ndao podem ser valoradas,
a nao ser que confirmadas por outros meios de prova, mas devera valora-las,
como a qualquer outro meio de prova, em conjugacao com a demais prova
produzida, e adotando especial cuidado na sua valoracao, tal como deve
também ter na valoracao de uma testemunha com interesse no desfecho dos
autos.

Consequentemente, nao estava assim a Mma Juiza a quo impedida de formar a
sua convicgao com base nas declaragoes de parte produzidas.

Relativamente aos pontos em causa, a apelante fundamenta-se no depoimento
da testemunha F ..., como ja se referiu e ainda no documento junto em
5.11.2021 (doc.n® 8), relativo ao registo das chamadas trocadas entre a
testemunha D ... e a testemunha F ..., tendo o numero de telefone que surge
no documento atribuido ao D ..., sido confirmado pelo R., na audiéncia de
discussao e julgamento, apds ter consultado o registo de contactos do seu
telemével.

Apreciando:

Sobre o almogo e a conversa a propdsito do imoével que a A. se encontrava a
divulgar, apenas depuseram os RR. e a testemunha D ... , seu sobrinho que
comprou o imovel, sendo certo que tal como referiu a Mma. Juiza a quo na
fundamentacao da matéria de facto, é verosimel que num almoco de familia
tenha surgido a conversa sobre a venda da casa e que o sobrinho dos RR que
andava a procura de casa, quisesse mostrar a casa que os tios se encontravam
a vender a sua namorada.

Sé que as circunstancias em que a visita do D ... ao imdvel se concretizou, o
depoimento dos RR. e da testemunha F ..., colaborador da A. e angariador do
imoével em causa para venda, nao coincidem, assim como nao coincidem as
declaragoes relativamente ao modo como surgiu a alegada conversa sobre a
casa, no almoco de aniversario da filha dos RR..

Nas declaragoes que prestou o R. refere que no almogo de familia soube que o
seu sobrinho e a namorada andavam a procura de casa e que nessa
sequéncia, ele referiu que tinha uma casa a venda.

Ja a versao apresentada pela testemunha e pela R. é a inversa, quanto a ordem
cronoldgica dos acontecimentos. Foram os tios que falaram que estavam a
vender a casa e ele depois é que lhes perguntou se a podia ir mostrar a
namorada, porque andavam a procura de casa.

E nas declaragoes que o R. prestou, a propdsito de como se efetivou a visita do
seu sobrinho ao imével cuja venda estava a ser promovida pela R., referiu que
foi contactado pelo seu sobrinho, cerca de uma semana apés o almocgo de
familia, o qual teve lugar em 31 de marco de 2019, data do aniversario da sua
filha, para visitar o imdével, alegando que a sua namorada estava de folga e
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que tinha disponibilidade para o efeito. Como se encontrava ausente na
ocasiao, nao podia efetuar a visita com o seu sobrinho e, como a casa se
encontrava arrendada, tinha de entrar, primeiramente, em contacto com os
arrendatarios para aferir da possibilidade da mesma. Mais referiu que entrou
em contacto com os arrendatarios e sugeriu ao sobrinho que fizesse a visita
acompanhado do F ... porque morava perto do local, tendo ainda declarado
que telefonou ao F ... e lhe pediu o favor de acompanhar um familiar a uma
visita, ndao se recordando se tera concretizado que se tratava do seu sobrinho,
ao que aquele acedeu.

Ja por sua vez, a testemunha F ... disse ter sido contatado telefonicamente
pelo D ... que nao se identificou como sobrinho do Réu, nem como seu familiar,
no dia 1 de abril de 2019 e ter-lhe mostrado a casa no dia 5 de abril de 2019,
por volta das 20 h, tendo no final da visita lhe pedido para preencher uma
ficha sobre a visita e a assinar, assinatura que a testemunha D ... confirmou.
Mais referiu que o D ... nao mostrou, na altura, interesse na aquisicao do
imoével, por considerar que se encontrava a venda por um valor superior ao
que tinha. Mais referiu que sé soube que o D ... era sobrinho dos RR. quando
confrontou o R. com a venda da casa, ou seja, ja depois de ter tido
conhecimento que a casa fora vendida. Negou ter recebido um telefonema do
R. a pedir que acompanhasse um familiar a uma visita.

Ora se a primeira contradigao poderia nao ser muito relevante, atendendo que
os factos ja ocorreram em 2019, a segunda divergéncia ndao pode ser
justificada pelo tempo entretanto decorrido.

Como bem observa a apelante, ndao é conforme as regras da experiéncia e do
normal acontecer que, se o D ... tivesse sabido do imodvel pelo seu tio, ao
entrar em contacto com o F ..., cujo nimero lhe foi dado também por este, e a
gquem o tio ia pedir o favor de o acompanhar, nao lhe tivesse mencionado ser
sobrinho do vendedor. A prépria testemunha D ... quando confrontado com tal,
adotou uma atitude que consideramos defensiva (e nao sincera, como
defendem os apelantes), referindo nao se recordar se tinha referido ou nao a
relacao familiar no decurso da visita.

E a versao apresentada pelo R., continua sem fazer sentido, de acordo com as
mesmas regras da experiéncia e do bom senso, quando afirma que sé pediu ao
F ... para acompanhar um familiar (o sobrinho) numa visita porque estava
ausente naquele dia, sendo que a visita acabou por nao se realizar no dia do
12 contacto - 1 de abril - mas apenas a 5 de abril, como o demonstra a ficha de
visita e foi confirmado pela testemunha D ... . A troca de chamadas a que se
referem os docs. n? 13 e 14 juntos em 05.11.2020, também se encontra
admitida pelos apelados, mas defendendo que a troca de chamadas corrobora
a factualidade por si invocada.
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O registo das chamadas entre os telemoéveis das testemunhas F ...e D ...,
mostra uma troca de chamadas ao longo dos dias 1 a 6 de abril, nos seguintes
moldes:

. no dia 1 de abril foi recebida do tm com o n? 917322336 (da testemunha D
... ) uma chamada com a duracao de 36 segundos,

. ainda no dia 1 foi recebida uma segunda chamada do mesmo numero com a
duracao de 2 mn e 36 ss;

. no dia 2 de abril foi efetuada uma chamada para on? 91732336 com a
duracao de 3 mn e 27 segundos;

Ainda no dia 2 uma segunda chamada entre os dois nimeros, mas nao refere
se é recebida ou efetuada.

. no dia 5 de abril (dia da visita) foi recebida uma chamada do n? 91732336
com a duracgao de 1 mn e 10 segundos do mesmo numero;

.No dia 5 de abril foi efetuada uma chamada com a duracao de 14 segundos.
.No dia 6 de abril foi efetuada uma chamada com a duracao de 1 m e 56
segundos.

.Em data nao especificada foi efetuada uma chamada para o n? da testemunha
D ..., mas que nao foi atendida.

Como se referiu, os apelados defendem que esta troca de chamadas corrobora
a sua versao. Assim, a 31 de marcgo ocorreu o almoco de familia e a 1 de abril
a testemunha D ... entrou em contacto com o Sr. F ... para efetuar uma visita,
tendo havido troca de chamadas.

S6 que, tanto o R. como a R., dizem que o sobrinho os contactou para ver a
casa, cerca de uma semana depois e nao no dia imediatamente a seguir, o que
nao pode corresponder a verdade. E que a 12 chamada ocorreu a 1/04 e este é
o dia imediatamente a seguir ao alegado almogo de aniversario.

Além do que ja se referiu, a propdsito de nao ter sido referido pela testemunha
D ...ao F ..., nos contactos havidos que era sobrinho dos vendedores e que o
seu contacto lhe tinha sido transmitido pelo tio, do desfasamento entre a data
em que os RR. fixam o contacto do seu sobrinho para visitar o imével e a data
em que foi realizada a 12 chamada para o telemoével do mediador, também nao
pode deixar de causar estranheza, nao merecendo credibilidade, as
explicacoes dadas pelo apelado nas suas declaracoes, para nao ter sido ele a
efetuar a visita ao imoével com o sobrinho. Efetivamente, se o R. no dia em que
o sobrinho o contactou para visitar o imével, estava indisponivel, por se
encontrar ausente, estando a casa a visitar arrendada e sé podendo ser
visitada, apods ser ajustada a hora com o arrendatdrio, de acordo com o
apelado, porque razao é que teve de pedir ao F ... para acompanhar o
sobrinho? O D ... sempre poderia ter visitado a casa, informando o R. o
arrendatario de que a visita ia ocorrer e combinando uma hora. Nao se vé
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razoes para que alguém tivesse de o acompanhar, nao podendo o tio. E
ainda, se a razao para pedir a intervencao do F ... foi o R. encontrar-se ausente
naquele dia, nao tendo a visita se realizado em 1 de abril, data do primeiro
contacto do D ... para o telemoével do F ..., também fica por explicar porque
razao nao o acompanhou quando a visita efetivamente se realizou, em 5 de
abril, em vez do F ... , altura em que ja nao estaria ausente?

A acrescer ao exposto, ha ainda que ponderar o seguinte:

. apos a realizagao da visita, no dia seguinte, o F ... remeteu um mail ao R.,
dando-lhe conta da realizagao da visita, procedimento que nao se adequa a
tese de que o F ... foi lhe fazer um favor - mostrar a casa a um seu familiar;

. O F ..., na sequéncia da visita, preencheu uma ficha de visita, de acordo com
as respostas que D ... lhe deu na ocasido, relativas a sua opinido sobre a casa,
o que também nao se compadece com a tese do mero favor a um amigo;

Tudo ponderado, tendo em conta que nao faz qualquer sentido a explicacao
dada pelo R. para justificar a intervencao do mediador na visita, consideramos
gue a versao apresentada pela testemunha F ... de que nao recebeu qualquer
telefonema do R., a pedir o favor de mostrar a casa ao sobrinho, tendo sido
contatado na sequéncia da divulgacao que fez do imével, corresponde a
realidade dos factos.

Note-se que o facto do D ... ser sobrinho do R. nao obsta a que, nas
diligéncias que vinha efetuando na procura de uma casa, desde janeiro de
2019, tivesse visto a casa a venda na sequéncia da publicidade que lhe foi feita
pela A., e que tivesse contatado diretamente o mediador que se encontrava
mencionado na divulgagao, ou por nao se ter apercebido que a casa era
propriedade dos tios (estes nao viviam la e tinham a casa arrendada) ou por
nao ter pretendido dar-lhes a conhecer que poderia estar interessado, sem
primeira ver a casa, de modo a nao criar expetativas que se viessem a gorar,
sendo certo que no ambito das relacdes familiares, ha um redobrado cuidado
para evitar ferir sensibilidades.

O que foi dito sai ainda reforgcado pelo facto dos apelados terem
comunicado a apelante, por carta de 04.06.2019, “a rescisao do contrato”,
“pela impossibilidade de vender, tendo em conta a necessidade de usar o
imovel em referéncia para uso proprio” e, em contradigao com que
afirmaram, em 23 de setembro do mesmo ano, venderam o mesmo imoével ao
D....

Na sentenca recorrida entendeu-se que a documentacao junta -
registo de chamadas, ficha de visita do imével, insercao na base de dados da
A. da testemunha D ... como cliente - podia levar a concluir que foi feita a
angariacao do R. pela A., mas que tal documentac¢ao nao provava que a visita
tivesse sido feita em resultado da atuacao da A.. A sentenca recorrida, sobre o
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depoimento da testemunha F ... que poe em causa o depoimento do R.,
designadamente quando nega ter sido contactado por este para acompanhar
o seu sobrinho na visita ao imével que tinha para venda, ¢ omissa
relativamente as razoes porque nao lhe conferiu credibilidade.

A fundamentacao de facto da sentenca recorrida, alids, nao é muito clara
quanto a convicgao do tribunal. Nalguns segmentos, parece resultar que,
apo6s a producao de prova, a Mma Juiza ficou com duvidas sobre como os
factos efetivamente se passaram, o que se extrai do seguinte segmento “Face
ao acabado de expor, a autora ndo logrou provar, como era seu onus, que
quem aproximou os reus e o interessado/destinatdrio dos servigos, aqui
sobrinho dos réus, foi o seu angariador, o Sr. F ... , razdo pela qual o Tribunal
deu como ndo provados os factos consignados em b. e c.. Neste particular, a
contraprova realizada pelos réus foi de moldes a suscitar na mente do julgador
sérias duvidas sobre a angariacdo do cliente pela autora (sublinhado nosso).
Se é certo que dos documentos juntos pela autora, designadamente, a ficha de
visita do imovel (fls.26), o email enviado ao réu marido a dar conta da
realizacdo da visita e do estado do imovel (fls. 64 e 64v.), a insergdo do nome
do Sr. D ... como interessado na base de dados da autora (fls. 27 a 30) e, ainda,
os prints do registo de chamada trocadas com o mesmo (fls. 31 e 32), podem
sugerir a existéncia de um destinatario dos servigos; porém, e na verdade,
nada prova quanto a sua angaria¢do. Deste modo, atentas as relacoes
familiares existentes entre os réus e o Sr. D ..., e na auséncia de prova
consistente em sentido contrdrio, somos levados a concluir que ndo foram as
atividades de promogdo e de publicitagdo do imoével desenvolvidas pela autora
que aproximaram o comprador (Sr. D ... ) dos proprietdrios (réus), bem pelo
contrdrio, foi a proximidade familiar entre ambos que motivou a concretizagdo
do negocio.

Destarte, cabendo a autora a prova destes factos e pairando a duvida
(sublinhado nosso) na mente do julgador deve a questdo ser decidida contra a
parte onerada com a prova. - (cfr. artigo 414.2 do Codigo de Processo Civil)”.
No entanto, a sentenca recorrida acaba por dar como provada a versao
factual dos RR. e nao provada a da A., o que significa que acreditou numa e
nao acreditou na outra e nao que, apds a producao de prova, ficou com
davidas sobre o que realmente aconteceu.

Face as contradigoes referidas, entendemos que nao foi feita prova no sentido
dado como provado nos pontos 10 a 12, pelo que ocorreu erro de julgamento,
devendo tais factos serem dados como nao provados.

O ponto 14 e a alinea b) serdo analisados, infra, juntamente com um

dos pontos que a apelante pretende que seja aditado, uma vez que estao
interligados, a fim de evitar contradicoes.
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Factos nao provados sob a alinea c):

.c) O interessado D ..., que figura como comprador na escritura
publica constante de fls. 51 a 59 que aqui se da por integralmente
reproduzida, foi angariado pela autora.

Defende a apelante que estes factos devem ser dados como provados,
face ao que exp0s a proposito dos demais pontos da matéria de facto.

Ora, saber se o D ... foi ou ndo angariado pela A. € uma conclusao. Sera face a
concreta atuagao da A. que se tera de concluir, na aplicacao do direito aos
factos, se ocorreu (ou nao) essa angariagao, motivo pelo que se elimina esta
alinea dos factos nao provados.

Factos nao provados sob a alinea e):

.e)Apesar de os requeridos terem sido devidamente interpelados, até a
presente data ndo liquidaram a quantia em divida para com a requerente.
Pretende a apelante que seja dado como provado que os réus foram
interpelados para pagarem, acrescentando-se ainda “relativo a remuneracao
prevista no contrato de mediagao imobilidria celebrado entre as partes”.
Fundamenta-se no depoimento da testemunha G ... que disse que a fatura foi
enviada, assim como no depoimento da testemunha F ... que referiu ter
entregue a fatura ao R. O R. negou ter recebido a fatura, alegando que o
primeiro contacto da A. foi ja a avisad-lo de que iria ser instaurada contra si
uma acao para pagamento da fatura.

Nao foi junta aos autos qualquer documento comprovativo de ter sido
remetida aos apelados a fatura em questao, acompanhada de um pedido de
pagamento e os modos vagos como se pronunciaram as testemunhas,
desacompanhada de outra prova, nao permite concluir pela ocorréncia de
qualquer erro de julgamento.

Mas relativamente ao nao pagamento, estd admitido por acordo que os RR.
nao liquidaram a quantia de 10.147,50, peticionada pela A. a titulo de
pagamento de comissao/remuneracao. Alids, se os RR. a tivessem pago, a
presente acao nao se teria iniciado. Assim, ainda que nao tivesse havido
impugnacao, que houve, ao ter sido dado como nao provado um facto que esta
admitido por acordo, sempre a Relagao deveria oficiosamente proceder a sua
retificagdo. Aditar-se-a assim aos factos provados que os RR. ndo pagaram a A.
a quantia de 10.147,50, peticionada a titulo de pagamento de comissao/
remuneracao, retirando-se a referéncia ao pagamento da alinea c) e também
da d), onde igualmente foi feito constar.

Antes de apreciarmos se os factos que se pretendem aditar estao provados,
ha que previamente decidir se os factos que se pretendem aditar sao
indispensaveis a decisao da causa, como supra referimos, indispensabilidade
que terd de ser aferida, tendo em conta a causa de pedir nos autos.
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Vejamos:
A A. alicercga a sua pretensao na celebracao de um contrato de mediagcao com
os RR., com uma cldusula de exclusividade.

O contrato de mediagao celebrado pelas partes esta datado de 16 de margo
de 2019, sendo-lhe aplicavel o regime previsto na Lei 15/2013, de 8 de
fevereiro, com as alteracgoes introduzidas pelo Decreto-Lei 102/2017, de 23/08.
A atividade de mediacdo imobilidria consiste na procura, por parte das
empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacao de
negocios que visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre bens
imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou
a cessao de posigcoes em contratos que tenham por objeto bens iméveis e
consubstancia-se também no desenvolvimento das seguintes agoes: a)
prospecao e recolha de informagoes que visem encontrar os bens imoveis
pretendidos pelos clientes; b) promocao dos bens imdveis sobre os quais os
clientes pretendam realizar negdcios juridicos, designadamente através da sua
divulgagao ou publicitagao, ou da realizagao de leiloes (art? 22 da Lei
15/2013).

O contrato de mediacgao, tendo em conta a definigao da atividade
constante da Lei 15/2013 pode entao ser entendido como o contrato pelo qual
uma das partes se obriga a conseguir interessado para determinado incidente
sobre bens imdveis e a aproximar esse interessado da outra parte. A fungao do
mediador consiste em aproximar duas ou mais partes que desejam realizar um
negocio, atuando em nome proprio (e nao em representacao daquelas),
facilitando-lhes a conclusdo do negocio pretendido.

A atividade do mediador é remunerada, devendo as condigoes de
remuneracao, em termos fixos ou percentuais, bem como a forma de
pagamento, com indicagdo da taxa de IVA aplicavel, constar obrigatoriamente
do contrato, sob pena de nulidade (art. 16, n.¢ 2, al. c), e n.2 5 do Regime
Juridico da atividade de imediacao imobiliaria - RJAMI).

A jurisprudéncia tem vindo a entender a necessidade de uma relacao causa-
efeito entre a atividade do mediador e o negdcio realizado, sendo necessario
que o negodcio se conclua como consequéncia adequada da atividade do
mediador.

Ora, tendo em conta a causa de pedir nos presentes autos, mostra-se
pertinente para a analise da existéncia (ou nao) do nexo de causalidade, a
apreciacao dos factos que a apelante pretende que sejam aditados aos factos
provados, os quais sao complementares e concretizadores dos ja invocados e
sobre os quais as testemunhas se pronunciaram na audiéncia de discussao e
julgamento, tendo os apelados se pronunciado nas contra alegagoes sobre a
ampliagao pretendida.
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E que, estando em causa a existéncia de um nexo de causalidade, a matéria de
facto relevante nao deve cingir-se a dar como provado (ou nao) que da atuacao
do mediador resultou o contrato de compra e venda, mas sim apurar qual foi
em concreto a sua atuacgao, para depois, em sede da subsunc¢ao dos factos ao
direito, decidir a questao (neste sentido se decidiu no Ac. do TRL de
30.0.2020, proc.2450/18.7T8TVD.L1-7, onde se considerou nao escritos os
seguintes factos dados como nao provados - nao se provou que “a atuacao da
apelante tenha conduzido a concretizacao do negocio de compra e
venda”.

Assim, mostra-se pertinente o apuramento dos factos que se
pretendem aditar relativamente a relacao causa efeito entre a atividade do
mediador e a realizagcao da compra e venda, referidos em B[3]. e C[4]. O
pretendido em A. é matéria conclusiva, conforme decorre do que ja se referiu.

Os factos que se pretendem aditar identificados em D), relativos a nao
verificacao do motivo invocado pelos apelados na carta de rescisao, ja resulta
da matéria de facto, uma vez que foi dado como provado que o imovel foi
vendido (logo nao foi afeto ao uso dos vendedores).

Os factos que se pretendem aditar, relativos as diligéncias tendentes a
obtencao do empréstimo (G.)[5], serao também analisados, sendo que parte do
que se pretende aditar, nao pode ser incluido na matéria de facto - referéncia
ao periodo de vigéncia do contrato, por nao se tratar de matéria de facto
(saber se o contrato se mantinha ou ndao em vigor ¢ uma questao de direito).

Os factos que se pretendem aditar referidos em F)[6], fazendo constar
que a quantia em divida é relativa a remuneracao prevista no contrato de
mediacao imobilidria, ja constam da matéria de facto (ponto 8).

Analisar-se-a também os factos que se pretendem aditar mencionados

a proposito da andlise da alinea b) - acima identificada como matéria a aditar

E.Il1 -, sendo que parte dos factos que se pretendem aditar ja constam do
ponto 13, uma vez que ja foi dado como provado que o D ... efetuou a visita ao
prédio dos RR. acompanhado do F ... (ponto 13).

Delimitado o objeto da apreciagao, analisemos entao os pontos que a
apelante pretende que sejam aditados, considerados indispensaveis:
.0 Sr. D ... contactou telefonicamente o Sr. F ..., angariador e funciondrio da
Autora, na qualidade de interessado no imdvel descrito no facto dado como
provado sob o n? 1, ndo se identificando como sobrinho dos réus nem dando
conta que teria tido conhecimento da venda do imovel através dos mesmos,
demonstrando interesse em visitar o imovel.
Com base no depoimento da testemunha F ... e no registo de chamadas junto
aos autos, assim como pelo o que ja supra referiu, entendemos que foi feita
prova destes factos. Alias, estes factos nao foram negados pela testemunha D
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.O Sr. D ... visitou o imovel em 05.04.2019, assinando a ficha de visita e
avaliagdo junta aos autos pela Autora como Doc. n? 8, constante de fls...,
obrigando-se a reconhecer a intermediacdo da H... , caso se viesse a efetuar
um contrato de compra e venda (ou arrendamento do imovel)
independentemente do mesmo se concluir com a intervencdo direta ou
indireta daquela, o que ndo fez”, dando-se como ndo provado o facto 14, cuja
substitui¢cdo/alteracado.

Estes factos estao provados pelos depoimentos das testemunhas F ...e D ... e
pelo documento junto aos autos em 05.11.2019 - doc. n? 8, que a testemunha
D ... confirmou que subscreveu.

. Entre os interessados que foram visitar o imovel durante a vigéncia do
contrato de mediag¢do, em 05.04.2019, figurava o Sr. D ..., passando a ser
acompanhado pela A. na qualidade de interessado no imdvel” e alinea b) “
Entre os interessados que foram visitar o imovel durante a vigéncia do
contrato de mediag¢do, em 05-04-2019, figurava o Sr. D ..., o qual apds trocar
informagoes com o mediador, discutir preco e mostrar-se interessado na
aquisi¢do do imovel, efetuou uma proposta para aquisicdo deste por um valor
muito inferior ao peticionado pelos requeridos” e ponto 14.0 Sr. D ... ndo
discutiu o prego, ndo mostrou interesse na casa, ndo pediu para baixar o prego
do imovel nem fez qualquer proposta.

Fundamenta-se o apelante nas declaragoes da testemunha G ..., diretor
comercial da A.. Esta testemunha nao teve qualquer intervencao direta dos
factos, sabendo apenas que apds a visita, o D ... passou a constar da base de
dados de clientes da A., assim como foi registada a ficha relativa a visita
efetuada.

Baseia-se também nas declaragoes da testemunha F ... a proposito da visita ja
referidas supra e no doc. n? 8 junto em 05.11.2019, defendendo que este
documento demonstra que o D ... manifestou interesse na casa.

No referido relatorio, consta a seguinte avaliacao do imével (podendo o cliente
escolher entre mau, médio, bom e muito bom):

. qualidade de construcao - bom;

. Acabamentos - médio;

.Exposicao Solar - Bom;

Localizacao - médio;

Valor - Mau;

Apreciagao global - médio.

Pergunta-se ainda:

O que mais gostou, constando “areas”;

O que menos gostou, constando “o estado do imovel”;
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Compraria este imoével? “sim”;
Comentarios - “valor mais baixo”.

A testemunha F ... referiu que o questionario foi efetuadoao D ... e
respondido por ele, tendo sido a testemunha quem preencheu os espacos de
acordo com as suas respostas, na sua presenca e apos foi o questionario/ficha
de visita dado a assinar ao cliente.

A testemunha D ... confirmou ter subscrito a referida ficha. Disse ainda
que na altura achava que a casa nao valia o dinheiro que pediam por ela.

Ora, tendo em conta os depoimentos prestados e a ficha junta, mostra-
se provado que o D ... considerou o preco elevado e nao mostrou interesse na
sua aquisicao casa pelo valor pedido, nao tendo feito qualquer proposta para
a sua aquisicdo. A auséncia de qualquer proposta foi confirmada pela
testemunha F ... que declarou que a testemunha ficou “em modo de reflexao”,
reproduzindo a expressao que utilizou no e-mail que remeteu ao R., dando
conta do resultado da visita, em 6 de abril, também junto aos autos.

O F ... nado referiu a existéncia de quaisquer outras visitas com outros
eventuais interessados e declarou que apds a visita, contactou o D ... para
saber se pretendia adquirir a moradia, o que também se mostra comprovado
pelo registo de chamadas junto, relativa a duas chamadas apos a visita, tendo
a testemunha D ... confirmado ter sido contactado nesse sentido.
Assim, mostra-se provado, para além da realizagao da visita ja dada como
provada no ponto 13, que o D ... foi acompanhado pelo F ... na qualidade de
eventual interessado no imoével, com quem trocou informagoes, nao tendo
concordado com o preco pelo qual o imével se encontrava a venda que
considerou excessivo, mantendo-se nao provado que “ O Sr. D ... mostrou-se
interessado na aquisicao do imoével , e efetuou uma proposta para a sua
aquisicao por um valor muito inferior ao peticionado pelos requeridos” e
alterando-se o ponto 14,mantendo-se apenas provado que o D ... nao pediu
para baixar o prego do imoével, nem fez qualquer proposta.

. O Sr. D ... encetou diligéncias tendentes a obtencgdo do financiamento de que
necessitava para celebrar a compra do imoével dos RR..

Sobre estes factos depoOs apenas a testemunha D ... que declarou que no final
de agosto ja tinha realizado as diligéncias tendentes a obtencao de
empréstimo para um imével com o valor de 165.000,00, pois que na altura
tinha outro imével em perspetiva.
Assim, com base no depoimento desta testemunha e tendo em conta o que foi
dito supra e ainda que a escritura de compra e venda se realizou em 23 de
setembro de 2019, se entende que estes factos se mostram provados, com
referéncia a final de agosto de 2019.
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Face a prova produzida, da conjugacao dos diversos meios de prova, é possivel
concluir que a testemunha D ... teve conhecimento que o imo6vel dos apelados
se encontrava a venda através da divulgacao efetuada pela A., tendo
posteriormente, acordado com os seus tios, a compra da casa por um valor
abaixo do que estes inicialmente pediam, por considerar o preco elevado e
com o fim de diminuir o preco da venda, e diminuir o seu prejuizo, os apelados
cuidaram de criar uma versao que nao correspondia a verdade - a utilizagao
pessoal do imédvel, a partir da data em que os arrendatdrios saissem - para por
fim ao contrato e ndo pagar remuneracgao a A..

A matéria de facto a considerar é, assim, a seguinte:

1. No exercicio da sua atividade comercial, o legal representante da autora e
0s réus apuseram as respetivas assinaturas autografas, acompanhada de
carimbo da autora, no documento particular constante a fls. 62 e 62v. dos
autos, denominado “contrato de mediacao imobiliaria (nos termos da Lei n.°
15/2013 de 08 de fevereiro) compra/ arrendamento/ trespasse contrato n.2
/2019”, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido, o qual foi
celebrado em 16-03-2019 e em regime de exclusividade com vista a promocao
para venda de um prédio urbano destinado a habitacao, sito em Urbanizacao
...., freguesia de ...., inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n? ...., da
freguesia de ...., descrito na Conservatéria de Registo Predial da .... sob o
numero .... da freguesia de ..., com a licenga de utilizagao n? ..../01 emitida
pela Camara Municipal da ...., em 06-08-2001.

2. A autora obrigou-se a diligenciar no sentido de conseguir interessado na
compra do prédio urbano acima identificado por um preco de € 185 000,00
(cento e oitenta e cinco mil euros).

3. Os réus obrigaram-se a pagar a autora a quantia correspondente a 5,00%,
calculada sobre o preco pelo qual o negocio viesse a ser concretizado,
acrescida de IVA a taxa legal em vigor.

4. Os réus declararam na clausula 4.2 do referido documento que “contrata
(m) a Mediadora em regime de exclusividade. (...)”

5. Em cumprimento das obrigagdes assumidas a autora promoveu o imével na
sua rede, publicitou a venda do mesmo em plataformas online e colocou um
cartaz publicitario no mesmo.

6. Consta do documento id. em 1. “Clausula 8.2 (Prazo de Duracgao do
Contrato) O presente contrato tem uma validade de 06 (dias/meses) contados
a partir da data da celebragao, renovando-se automaticamente por iguais e
sucessivos periodos de tempo, caso nao seja denunciado por qualquer das
partes contratantes através de carta registada com aviso de rececdao ou outro
meio equivalente, com antecedéncia minima de 10 dias em relagao ao seu
termo ou renovacgao.”
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7. Por escritura publica de compra e venda, lavrada em 23 de setembro de
2019, na qual foram intervenientes os aqui réus, na qualidade de vendedores,
e D ...e E ..., na qualidade de compradores, onde aqueles primeiros
declararam vender aos segundos, que aceitaram, pelo valor de € 165 000,00, o
supra identificado imdvel, tendo ainda ambos declarado que tal negocio nao
tinha sido objeto de intervencao de mediador imobiliario, tudo conforme
documento de folhas 51 a 59 e cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido.

8. A autora emitiu ao réu marido a fatura n? 13/34, em 30-10-2019, no valor de
€ 10 147,50, com a seguinte descrigcao nela aposta “comissao relativa a
mediacao imobilidria imdvel: moradia em Rua Urbanizagao ... ID: ....".
9.0Sr.D ... é sobrinhodaré C ....

13. O Sr. F ..., consultor imobiliario da autora, mostrou a casaao Sr. D ...ea
sua namorada, o que aconteceu em 05-04-2019.

14. O Sr. D ... ndo pediu para baixar o preco do imével nem fez qualquer
proposta.

15. Os réus enderegaram um documento particular a autora com a aposicao
das suas assinaturas autografas, constante de fls. 65 e que aqui se da por
integralmente reproduzido, onde consta “Data de 04-06-2019, Assunto:
Rescisao do contrato imobiliario n.2 /2019 (...) Vimos pela presente rescindir a
partir desta data o contrato de mediacdo imobilidria com o namero /2019 para
a Moradia, sita na Urbanizacao ...., ..... Esta situagdo é sustentada pela
impossibilidade de vender tendo em conta a necessidade de usar o imodvel em
referéncia para uso proprio. (...)".

16. Do referido documento consta a seguinte inscrigao manuscrita “Recebi
original em mao” seguida da assinatura autografa do Sr. F ..., documento que
fez chegar a autora.

Aditados pelo Tribunal da Relacao:

.0 Sr. D ... contactou telefonicamente o Sr. F ..., angariador e
funcionario da Autora, na qualidade de interessado no imovel descrito
no facto dado como provado sob o n? 1, nao se identificando como
sobrinho dos réus nem dando conta que teria tido conhecimento da
venda do imovel através dos mesmos, demonstrando interesse em
visitar o imaédvel.

.O Sr. D ... visitou o0 imovel em 05.04.2019, assinando a ficha de visita e
avaliacao junta aos autos pela Autora como Doc. n? 8, constante de
fls..., obrigando-se a reconhecer a intermediacao da H..., caso se viesse
a efetuar um contrato de compra e venda (ou arrendamento do imoével)
independentemente do mesmo se concluir com a intervencao direta ou
indireta daquela.
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. Durante a visita referida em 13) o Sr. D ... trocou informacoes com o
F ..., nao tendo concordado com o preco propostoe o D ..., apods a
visita foi acompanhado pelo F ... na qualidade de eventual interessado
no imovel.

. O Sr. D ... encetou diligéncias tendentes a obtencao do financiamento
de que necessitava para celebrar a compra do imodvel dos RR., antes de
final de agosto de 2019.

. Os RR. nao pagaram a quantia de euros 10.147,50 pedida pela A. a
titulo de comissao/remuneracao no montante de € 10 147,50 nao foi
paga pelos réus a autora (facto admitido por acordo)

Factos nao provados

Com interesse para a boa decisao da causa nao resultaram provados os
seguintes factos:

.a.Em cumprimento das obrigagoes assumidas a autora angariou interessados.

.b. O Sr. D ... efetuou uma proposta para aquisicao do imével por um valor
muito inferior ao peticionado pelos requeridos.

c. (considerada nao escrita por conter matéria de direito).

d. O interessado D ... foi angariado pela autora na vigéncia do contrato de
mediacao, pois 0 mesmo nao foi objeto de oposicao a renovagao por parte dos
réus, tendo a autora tomado conhecimento que a venda efetiva do imoével foi
efetuada por escritura publica de compra e venda outorgada em 23.09.2019,
pelo preco de 165.000,00.

e. Os requeridos foram interpelados para liquidarem a quantia de euros
10.147,50.

f. A autora para intentar a presente acao judicial constituiu mandatario cujo
custo nunca sera inferior a 250,00 €.

g. Depois disso os réus nunca mais foram informados se existiam ou nao
potenciais interessados.

h. Como a data da celebracao do contrato de mediacdo a casa ainda se
encontrava ocupada pelos arrendatarios, qualquer visita ao imével s6 podia
ser feita mediante contacto prévio do requerido B ... com estes e agendada
consoante a sua disponibilidade pois o casal que 14 habitava tinha horarios de
trabalho irregulares.

i. A Gnica vez que o requerido se deslocou ao imovel com o angariador foi para
tirar fotografias a casa.

Aditados pela Relacgao:

.Em data que os réus nao sabem precisar, num almoco de familia ao
fim de semana, o Sr. D ... comentou que andava a procura de casa para
comprar com a sua namorada E ... (ex facto provado 10).
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.Na sequéncia deste comentario a ré C ..., sua tia, disse-lhe que tinha a
sua casa para venda (ex facto provado 11).

.0 Sr. D ... ja conhecia a casa, mas a sua namorada E ... nao, razao pela
qual aquele solicitou ao réu B ... que mostrasse o imovel a sua
namorada (ex facto provado 12).

. O Sr. D ... nao discutiu o preco, nem mostrou interesse na casa (ex
facto provado 14-12 parte).

Do Direito
A proposito da ampliacao da matéria de facto pretendida pela apelante, ja
tecemos algumas consideragoes sobre o contrato de mediagao.
Retornando a tematica do nexo de causalidade, cumpre referir ainda que a
contribuicao da mediadora nao tem de ter sido Unica, sendo suficiente_ter-se

limitado a dar o nome ou a ter posto em contacto (desde que isso tenha
influido de algum modo no negdécio). (cfr. defende Higina Castelo, “Contrato

de mediacao imobilidria”, acessivel em http://www.verbojuridico.net/ficheiros/
doutrina/comercial/higinacastelo_mediacaoimobiliaria.pdf, p. 10, opiniao que
manteve em Revista de Direito Comercial, acessivel em
www.revistadedireitocomercial.com, 05.07.2020, pag. 1425).
Por vezes, podera ter havido efetiva contribuicdo de mais do que uma empresa
de mediacao para a concretizacao do contrato visado, seja por colaboracao
entre empresas de mediagao, seja por o cliente contratar a mediagao com
varias mediadoras. No primeiro caso, o cliente pagara apenas a empresa que
contratou, sendo alheio ao negécio que esta manteve com a sua congénere. No
segundo caso, podera justificar-se a reparticao da remuneracgao pelas duas
(varias) mediadoras, em funcao da sua contribuigdo para a realizagao do
negocio (cfr. também Higina Castelo, obra e pagina citadas).
A legislacao anterior ao D.L. n.2 77/99, de 16 de Margo, nao concretizava as
circunstancias em que a remuneracao era devida. O DL 77/99 procurou
clarificar o regime, definindo as condigOes em que a mesma € devida,
conforme fez constar do seu preambulo, pois que “no dominio da anterior
legislacao haviam surgido inumeras reclamacgoes por parte dos
consumidores”.
Assim, o artigo 199, n.2 1 daquele diploma legal veio estabelecer que a
remuneracao, em regra, sO é devida com a conclusao e perfeicdo do negdcio
visado pelo exercicio da mediacdo, o que o art?® 182 n2 1 do DL 211/2004, de
20 de Agosto e o atual art? 199, n?1 mantiveram, tendo contemplado algumas
excecoes (podendo nascer com a celebracao do contrato-promessa, se assim
tiver sido estipulado no contrato de mediagao imobiliaria).

Os atuaisn® 1 e 2 do art? 192 da Lei 15/2013 estabelecem:
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1 — A remuneracao da empresa ¢ devida com a conclusao e perfeicao do
negocio visado pelo exercicio da mediagao ou, se tiver sido celebrado contrato
-promessa e no contrato de mediagcao imobilidria estiver prevista uma
remuneracao a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebracao
ocorra.

2 — E igualmente devida & empresa a remuneracédo acordada nos casos em
que o negdcio visado no contrato de mediacgao tenha sido celebrado em regime
de exclusividade e nao se concretize por causa imputavel ao cliente
proprietario ou arrendatario trespassante do bem imével.

No contrato em causa foi introduzida uma cldusula de exclusividade.

E o seguinte o teor da cldusula 42, denominada (regime de
Contratacao):

.1. O(s) Segundo(s) Contratante(s) contratam a Mediadora em regime
de Exclusividade.

.2. Nos termos da legislacao aplicavel, quando o contrato é celebrado
em regime de exclusividade s6 a Mediadora contratada tem o direito de
promover o negodcio objeto do contrato de mediacao durante o periodo de
vigéncia, ficando o(s) Segundo(s) Contratante(s) obrigada a pagar a comissao
acordada caso viole a obrigacao de exclusividade.

A clausula 42 prevé que s6 a mediadora contratada tem o direito de promover
0 negocio objeto do contrato de mediagao imobilidria durante o respetivo
periodo de vigéncia, ficando o Segundo Contratante obrigado a pagar a
comissao acordada caso viole a obrigacao de exclusividade.

Face aos termos do contrato vedado estava ao apelante promover a
venda da fragdo através de outra imobilidria. Vem-se entendendo que, a luz do
paradigma da teoria da impressao do destinatario, o declaratario corresponde
a figura do outorgante médio, sem especiais conhecimentos juridicos ou
técnicos, tendo em consideracao, em matéria de interpretacdao do contrato, o
sentido que melhor corresponda a sua natureza e objeto, adotando o sentido
comum ou ordindrio dos termos utilizados no texto. Com a utilizacao da
expressao sO na clausula 42, n® 2 e recorrendo as regras da interpretacao dos
contratos, afigura-se-nos que um declaratario normal colocado no lugar do
real declaratario, também concluiria que estava vedado ao dono do bem
promover a sua venda por conta prépria. Mas ja nao retiraria dai que lhe
estava vedado aceitar uma proposta que lhe viesse a ser feita.

A clausula 42 constante do contrato que as partes outorgaram nao tem
o alcance de proibir que o dono do imével concretize a venda se um
interessado o procurar com esse fim. Um regime de exclusividade absoluta
(impeditivo da aceitacao de propostas nao procuradas) nao decorre do regime
juridico da mediacao imobilidria. Este regime teria que ter sido expressamente
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contratualizado.

A celebracgao do contrato visado nao faz parte da prestacdao do mediador, € um
acontecimento externo aquela prestacao. Constitui, como referido,
circunstancia futura e incerta, da qual as partes fazem depender um dos
efeitos do contrato - a remuneracgao devida ao mediador (prestacao do
cliente). Isto tem importantes consequéncias praticas, nomeadamente a de

que ndo é necessario que o contrato visado seja celebrado durante o periodo
de vigéncia do contrato de mediacao, para que a mediadora tenha direito a
remuneracao (cfr. Higina Castelo, obra citada).

Sobre o nexo de causalidade e da sua necessidade, pronunciaram-se,
designadamente, os seguintes acordaos:

. Ac. do TRC de 09.02.2014, proc.1421/12.1TBNV.C1, ja supra citado,
onde se refere aos requisitos que devem revestir o nexo causal, devendo ser
considerados os seguintes, de acordo com o entendimento e doutrina :
“a) a atividade do mediador deve fazer parte das causas proximas e imediatas
da conclusdo do negocio;
b) é preciso que a atividade do intermedidrio tenha cardcter consciente e
voluntdrio, seja prestada animus adimplendi contractus, por modo que o efeito

causal ndo se produza so fortuitamente;

c) ndo é necessdrio que a atividade do mediador seja continua e ininterrupta,
que o mediador tenha participado em todas as tentativas e até a fase
conclusiva do negocio: o efeito causal da obra do mediador pode, de facto
subsistir sem aquela continuidade e sem esta participa¢do. Temos assim que: «
que a causalidade ...deve intercorrer entre a atividade desenvolvida pelo
mediador e a conclusdo do negocio ndo em termos de uma coincidéncia
perfeita..., sendo necessdrio antes que a entidade mediadora consiga a adesdo
do terceiro a celebrag¢do do negocio...tendo o mesmo participado,
consequentemente, no nexo causal» - Manuel Salvador, in Contrato de
Mediagdo, 1964, 93/97, apud, Ac do ST] de 06.12.2012.

Na verdade: «.o conceito de causalidade ndo implica que a atividade do
mediador, para como tal se deva considerar, ndo possa conduzir a outro
resultado sendo a feitura do negocio, ndo se tratando de aplicar a teoria da
causalidade adequada.

Por exemplo se o mediador consegue um comprador e este estd disposto a
adquirir por determinado preco - inferior ao combinado entre o incumbente e
o mediador - e o comitente ndo aceita, mas posteriormente vem a concluir o
negocio com o mesmo (indicado) comprador, ja sem a intervengdo do
mediador, este autor estima que este tem o direito a percecgdo da
remunerac¢do. Ocorrendo, no entanto, que o contrato é abandonado e, “depois,
com superveniéncia de circunstdncias novas e em condi¢gdes modificadas a ele
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volta e o conclui, diretamente ou por meio de outro corretor, o primeiro
corretor procurado ndo tem o direito a comissdo”.

...0 mediador so adquiriu o seu direito a remunerac¢cdo quando influiu
diretamente sobre a conclusdo, mas ndo é necessdrio, por outro lado, que
tenha cooperado no desenvolvimento das negociacoes, pelo que basta ter-se
limitado (a indicar) o nome duma pessoa disposta a fazer determinado

ndo é necessdrio, por outro lado, que tenha cooperado no desenvolvimento das
negociacgoes, pelo que basta ter-se limitado (a indicar) o nome duma pessoa
disposta a fazer determinado negdcio.» - Ac. do ST] de 01.04.2014. p.
894/11.4TBGRD.C1.S1 in dgsi.pt, citando doutrina e jurisprudéncia atinentes,
vg. Manuel Salvador, ob. cit.98-99”;

Ac. do TRG de 13.02.2020, proc. 849/18.8T8BGC.G1, onde se defende “A
obrigacdo principal do mediador é a de aproximar diferentes pessoas, através
da sua intermediag¢do, na busca comum e convergente para a celebragdo de
um contrato entre ambas (obrigacgdo de fazer), numa relagdo de causa/efeito
(obrigagdo de resultado). Por sua vez, a obrigag¢do principal do comitente é a
de remunerar os servigos prestados, através de uma comissdo, sendo, por isso,
um contrato bilateral e oneroso, ja que tanto o mediador (que é remunerado),
como o comitente (que encontra no terceiro interessado aproximado pelo
mediador a possibilidade concreta de realizagdo do negdcio visado), auferem
vantagens ou beneficios patrimoniais (13).

Ndo constitui obrigagdo fundamental do mediador concluir o contrato; a sua
obrigacdo essencial é a de conseguir interessado para certo negocio que ele
préprio, raramente, conclui. E indiferente que este intervenha na fase final do
negocio (14).” Acrescentando ainda que a remuneracdo é devida, ainda que a
conclusdo do negdcio venha a ocorrer depois da rescisdo do contrato ou da
sua ndo renovagdo, apos o decurso do prazo acordado;

Ac. do TRL de 11.11.2004 (relator Salazar Casanova), onde a propoésito da
desnecessidade do contrato ter de ser realizado durante a vigéncia do
contrato de mediacao, se defendeu que “o cliente ndo se pode valer da
dentincia efetivada depois de angariado o interessado para se eximir ao
pagamento da retribui¢cdo com o argumento de que, a partir e por causa da
dentncia, ficou livre para contactar o interessado na realizagdo da transagdo
por deixar de subsistir nexo causal entre a atividade do mediador exercida
antes da dentncia e a realizacdo do contrato”.

Ac. do ST] de 15/11/2007 (relator Joao Bernardo), onde se defendeu que,
tendo por objeto uma situacao em que o cliente, apds ter declarado cessar o
contrato, veio a celebrar o contrato visado com o terceiro indicado pelo
mediador, foi decidido que a cessacao do contrato de mediacgao pelo cliente
era insuscetivel de afastar o nexo causal e a remuneracao do mediado; e,
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Ac. do TRP, de 06/10/2009 (relator Canelas Bras), onde se entendeu que em “
contrato de mediagdo imobilidria em vista a realizacdo de negocio de compra e
venda, ndo poderd ser invocada a sua caducidade, pelo decurso do seu prazo
de vigéncia — e evitar-se, assim, o pagamento da respetiva comissdo de
mediagdo —, se as diligéncias para a concretizagdo do negocio pretendido
foram efetuadas pela mediadora antes do decurso desse prazo da caducidade,
ainda que a celebracgdo definitiva da compra e venda ocorra posteriormente”,
posto que sO “assim se evita um possivel conluio entre o vendedor e o
comprador no sentido de afastarem o mediador e ndo lhe pagarem o trabalho
realizado, e que acabou por ser decisivo na concretizagdo do negocio”.
Nas situagoes em que o contrato de mediagdao contém uma clausula de
exclusividade, como se verifica no caso, tem-se ainda entendido na doutrina
e na jurisprudéncia que “a existéncia de um contrato de mediag¢do celebrado
em regime de exclusividade autoriza a presuncdo (de facto) de que a atividade
da empresa mediadora contribuiu para a aproximag¢do entre o comitente e
terceiros, facilitando o negocio (ou seja, uma presuncdo de existéncia do nexo
causal), sendo devida a remuneracgdao”(cfr. Ac. do TRE de 16.06.2016,
131855/14.4YIPRT.E1). .
Retornando ao caso em andlise, tendo em conta os factos dados como
provados e concordando-se com o entendimento e que a atividade do
mediador ndo tem de ser a Unica que conduziu & celebragao de um contrato,
mas apenas que tenha contribuido para esse desfecho, sendo que essa
atividade podera ter consistido no dar o nome do potencial comprador ao
vendedor e em efetuar uma visita com o potencial comprador, dando-lhe a
conhecer o imével, ndao vemos como nao considerar a existéncia de um nexo
de causalidade.

O contrato de mediagao pode terminar pelo decurso do prazo, por
revogacao ou por rescisao de uma das partes com base no incumprimento da
outra.

A revogacao é uma declaracgdo extintiva resultante do encontro de vontade das
partes e constitui uma manifestagao clara do principio da autonomia
contratual: da mesma forma que as partes se vincularam livremente ao
celebrarem um contrato, podem fazé-lo cessar, desde que emitam declaragao
negocial de sinal contrario.

J& a dentincia/rescisdo “constitui um modo de exting¢do de relagoes
obrigacionais complexas que opera através de uma declaracdo recepticia
unilateral pela qual um dos contraentes comunica ao outro que deseja por
termo a certo contrato.

E uma figura privativa dos contratos de prestacdes duradouras, que se
renovam, por vontade real ou presumida das partes ou por determinagao da
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lei ou que foram celebrados por tempo indefinido” (cfr. se defende no Ac. do
TRC de 09.02.2014, proc. 1421/12.1TBTNV.C1).

Tal como a revogacgao e a resolucao, a denuncia extingue a relagao
obrigacional. Tanto a revogagcdao como a denuncia extinguem o contrato e
ambas sdo aplicaveis ao contrato em questao, pois que ele é continuado no
tempo (clausula 89).

Ambas as figuras sao potencialmente aplicaveis ao presente contrato pois que
ele é continuado no tempo, ja que as partes estipularam na clausula 82 que: O
presente contrato tem uma validade de 6 meses contados a partir da data da
sua celebragdo, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso ndo seja denunciado por qualquer das partes
contratantes através de carta registada, com aviso de rece¢do ou outro meio
equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relagdo ao seu termo
ou resolucgdo.

Ora, embora os apelados tenham manifestado a vontade de denunciar o
contrato, o contrato manteve-se vigente por seis meses, até 16 de setembro de
2019 (no mesmo sentido se entendeu no Ac. o TRC de 09.02.2014, proc.
1421/12.1TBTNV.C1). S6 nao seria assim, se ocorresse motivo de resolucao do
contrato, caso em que este podia ser invocado com destruigcao imediata do
acordo.

Na sentenca recorrida, na parte destinada a fundamentacdao da matéria de
facto, o tribunal, a propdsito dos factos nao provados constantes da alinea d),
consignou o seguinte:” No que ao facto vertido no ponto d. diz respeito, foi
assim consignado, por confronto com o facto provado em 15. e 16., porquanto
da prova produzida, designadamente, pelas declaracdes do réu marido e o
pelo depoimento da testemunha F ... concatenados com o documento
particular constante de fls. 65, é inequivoco que os réus através do referido
documento pretendiam desvincular-se do contrato, tendo o préprio
angariador, o Sr. F ..., que em audiéncia o confirmou, a informar os réus como
deveriam proceder e que apos ser assinado por eles o aceitou e confirmou o
seu recebimento, tendo posteriormente entregue aos servigos administrativos.
Ademais, a prépria testemunha G ... confirmou em audiéncia que a autora
rececionou “a carta da desisténcia da venda”. Assim facilmente se conclui nao
corresponder a verdade que o contrato de mediagao nao foi objeto de cessacao
e que os réus venderam o imdvel na vigéncia do contrato de mediacdo. Ainda
gue se aceite a interpretacao de que a referida carta, datada de 04/06/2019
nao configura uma revogacao do contrato (em termos conceptuais), a mesma
vale, evidentemente, como oposicao a renovacao do contrato, que verificar-se-
ia no dia 16 de setembro de 2019, pelo que podemos concluir, sem grande
esforco, que o contrato de compra e venda celebrado entre os réus e o seu
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sobrinho foi concretizado apds a cessacao do contrato de mediacao”.
Contrariamente ao entendido na decisdo recorrida, nao se mostra necessario
que a concretizagdao do negdcio se realize na vigéncia do contrato. A entender-
se assim, estava encontrado um caminho para frustrar o direito a
remuneracao da mediadora, mediante o conluio entre o comprador e o
vendedor, como se entendeu nas decisoes ja citadas. Bastaria realizar o
contrato definitivo apds o termo do contrato de mediagao. Nos casos em que
se considera que a realizacao da escritura decorreu da acao da mediadora,
como no presente, a realizacao do contrato sete dias apds o termo da vigéncia
do contrato de mediagao com a pessoa que a mediadora levou a visitar o
imével, nao impede o direito a remuneracao. E neste entendimento - ndo ser
necessario que o contrato de compra e venda seja realizado na vigéncia do
contrato de mediacao - acaba por ser irrelevante discutir se o contrato cessou
por denuncia, se por revogacao, sendo que no caso, nao se apuraram factos
gue permitam concluir pela revogacao.

E assim devida a remuneracao pela atividade desenvolvida,
correspondente a 5% do preco pelo qual o imoével foi vendido, acrescido de
IVA, conforme consta do contrato (clausula 52, n® 2). E de acordo com a
clausula 5, n? 3, o pagamento da remuneracao deveria ter sido efetuado
aquando da celebracao da escritura ou conclusao do negdcio visado. Tendo a
obrigacao prazo certo, a mesma vence-se, independentemente de interpelacao
para o pagamento (art? 8052, n2 2, a) do CC), sendo devidos juros de mora, a
taxa legal, desde a data da escritura. A esta quantia acresce a quantia devida
a titulo de taxa de justica.

(...)

IV - Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal em julgar procedente a
apelacao, revogando a sentencga recorrida e condenam os RR. a pagara A. a
quantia de 10.147,50, acrescida de juros de mora, a taxa legal, desde a data
da realizacao da escritura, tendo os vencidos a data da apresentacao do
requerimento de injuncao, o limite de 57,83, até integral pagamento,
acrescida de 102,00 euros, a titulo de taxa de justica inicial.

Custas em ambas as instancias pelos RR.

Notifique.

Coimbra, 15 de dezembro de 2021
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[1]1 Os factos sao apresentados por alineas, para facilitar a exposicao e sua
compreensao.

[2] Seguindo-se de muito perto o texto de Luis Filipe Sousa, “As declaragoes
de parte. Uma sintese”, acessivel em http://www.trl.mj.pt/PDF/As%
20declaracoes%20de%?20parte.%20Uma%20sintese.%202017.pdf.

[31 B.O Sr. D ... contactou telefonicamente o Sr. F ..., angariador e funcionario
da Autora, na qualidade de interessado no imével descrito no facto dado como
provado sob o n? 1, ndo se identificando como sobrinho dos réus nem dando
conta que teria tido conhecimento da venda do imével através dos mesmos,
demonstrando interesse em visitar o imével”.

[4] C.O Sr. D ... visitou o imo6vel em 05.04.2019, assinando a ficha de visita e
avaliacdo junta aos autos pela A. como doc. n? 8, constante de fls..., obrigando-
se a reconhecer a intermediacao da H..., caso se viesse a efetuar um contrato
de compra e venda (ou arrendamento do imovel) independentemente do
mesmo se concluir com a intervencao directa ou indirecta daquela, o que nao
fez”.

[51 G. O sr. D ... encetou diligéncias tendentes a obtengao do financiamento de
que necessitava para celebrar a compra do imével dos RR. durante o periodo
de vigéncia do contrato de mediacao imobiliaria celebrado entre estes e a A.
[6]1 F.A quantia em divida para com a apelante é relativa a remuneracgao
prevista no contrato de mediagao imobilidria celebrado entre as partes.

[7]1 .E. Entre os interessados que foram visitar o imovel durante a vigéncia do
contrato de mediacao, em 05.04.2019, figurava o Sr. D ..., passando a ser
acompanhado pela A. na qualidade de interessado no imével.
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