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CAUSA IMPUTAVEL AO CLIENTE

Sumario

I - No contrato de mediacgao imobilidria, em principio a remuneracgao do
mediador sé é devida com a conclusao e perfeicao do negdcio visado (artigo
19.9/1 da Lei n.2 15/2013).

II - Excepcionalmente a remuneracao é devida, apesar de o negdcio visado nao
se ter concretizado, se as partes tiverem acordado a exclusividade e o negdcio
visado no contrato de mediagao nao se concretizar por causa imputavel ao
cliente, desde que o cliente seja o proprietario ou o arrendatario trespassante
(artigo 19.9/2 da Lei n.2 15/2013).

III - Por causa imputdvel deve entender-se nao apenas o factor situado na
esfera de disponibilidade do cliente, mas aquele em relagao ao qual se possa
afirmar que so por razdes censuraveis o cliente fez com que o negdcio visado
nao fosse concretizado, de modo que nao sendo possivel do ponto de vista
normativo censurar o comportamento que é causa adequada da nao
concretizacao do negdcio a remuneracao nao ¢ devida, ainda que o
comportamento esteja relacionado ou se prenda com a pessoa do cliente.

1725


https://jurisprudencia.pt/
https://jurisprudencia.pt/

Texto Integral

Recurso de Apelacao
ECLI:PT:TRP:2022:14716.20.1T8PRT.P1

*

Sumario:

Acordam os Juizes da 3.2 Seccao do Tribunal da Relacao do Porto:

I. Relatorio:

E..., Lda., pessoa colectiva e contribuinte fiscal n.2 ..., com sede no ...,
instaurou accgao judicial contra AA, contribuinte fiscal n.2 ..., portadora do
cartdo do cidadao n? ...68, residente no ..., pedindo a condenacgao da ré a
pagamento a autora da quantia de €11.500,00, acrescido de IVA a taxa legal,
no montante de €2.645, e juros de mora até integral pagamento.

Para fundamentar o seu pedido alegou em simula, que celebrou com a ré um
contrato de mediagdo imobilidria, em regime de exclusividade, obrigando-se a
ré a pagar-lhe a remuneracao de 5% do preco pelo qual o negocio fosse
efectivamente concretizado, acrescida de IVA; que depois disso realizou
diversos actos de promocgao da venda do imdével em resultado dos quais obteve
uma interessada que se disp6s a pagar o preco pretendido pela ré, com a qual
foram inclusivamente acordadas as condig0es para a concretizagao do
negécio; que a ré aceitou vender o imodvel a esta interessada mas depois
decidiu desistir do negécio, apesar do que é devida a mediadora a
remuneracao nos termos do artigo 19.2, n® 2 da Lei 15/2013.

A ré foi citada e apresentou contestacao defendendo a improcedéncia da
accao e alegando para o efeito que explicou a autora e esta aceitou que iriam
procurar no mercado imobilidrio uma casa com terreno nas imediacoes do
Porto para a ré comprar por preco que nao excedesse o que viesse a ser obtido
com a venda do imével de que era proprietdria, e vender este imével apenas
depois de ter tomado a decisao de comprar essa casa, condi¢gao que nunca se
verificou, sendo que entretanto a ré ficou mesmo impedida de vender o seu
imovel por motivos inesperados em virtude de ter de acolher a sua mae por
motivos de saude desta.

Oportunamente foi realizado julgamento e proferida sentenca, tendo a accao
sido julgada parcialmente procedente e a ré condenada a pagar a autora a
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quantia de €11.500,00, acrescida de juros de mora desde 22 de Setembro de
2020 até integral pagamento e do valor do IVA a taxa que vigorar na data da
emissao da factura.

Do assim decidido, a ré interpos recurso de apelagdo, terminando as
respectivas alegacoes com as seguintes conclusoes:

a) Da correcta ponderagao, apreciacao e conjugacao do teor dos documentos
juntos aos autos, das declaragoes das testemunhas bem como das declaragoes
de parte prestadas em audiéncia de julgamento, que, por mera questdo de
brevidade aqui se transcrevem nos exactos termos supra alegados, deveria o
tribunal recorrido ter decidido de maneira diversa no que aos factos provados
concerne;

b) As declaragoes prestadas pela testemunha BB (prestadas aos 15 de Junho
de 2021, gravado em suporte digital - constantes da acta de fls. ... datada
daquele mesmo dia (gravado através do sistema integrado de gravacao digital,
desde 14:52:18 a 15:20:02), deverao ser valoradas como um todo e das
mesmas resulta que, em suma, referiu: que a recorrente estava a procura de
uma outra casa para compra; que quando da comunicacdo a recorrente da
proposta apresentada pela interessada CC a mesma informou que nao
aceitava por nao ter ainda encontrado uma casa; que apds a apresentacao da
proposta se mostrava necessdria a aceitacdo por parte da recorrente/
proprietdria, tal como consta no documento que lhe foi exibido de fls. 11 e
segts. (denominado “anexo 1 - proposta de compra - ... 1 - ... do proponente
comprador”); que fruto daquela nao aceitagao nao foi elaborado qualquer
contrato de promessa; - que apds aquela primeira proposta, que nao foi aceite,
enviou a recorrente uma outra nova proposta;

c) Tal referido depoimento tem, ainda que parcialmente, correspondéncia com
o que consta na documentacgao que se mostra junta a fls. 11 e segts. (doc. n? 3
junto com a peticao inicial) - vide ponto 04 das condicoes complementares,
nos documentos n%s 1, 4 e 5 juntos com a contestagao, bem como e ainda na
nao prova do facto constante na alinea b) dos factos nao provados:

d) De igual modo tal supra transcrito depoimento mostra-se reforgado,
naquela exacta medida e ainda que parcialmente, pelo depoimento da
testemunha DD (prestado aos 15 de Junho de 2021, gravado em suporte
digital - constantes da acta de fls. ... datada daquele mesmo dia (gravado
através do sistema integrado de gravacao digital, desde 15.49:40 a 15:55:43),
e declaragoes de parte da recorrente (prestadas aos 15 de Junho de, gravado
em suporte digital - constantes da acta de fls. ... datada daquele mesmo dia
(gravado através do sistema integrado de gravacao digital, desde 14:33:33 a
14:51:04), que supra se transcreveram e aqui se dao por reproduzidos;

e) O que tudo conduzira seguramente a demonstracao dos seguintes factos
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que deverao ser dados como provados:

1) a recorrente quando da outorga do contrato dos autos estava a procura de
uma outra casa para compra, o que era do conhecimento da recorrida;

2) quando da comunicagao a recorrente da proposta apresentada pela
interessada CC a mesma informou a recorrida que nao aceitava por nao ter
ainda encontrado uma casa;

3) apés a apresentacao de qualquer proposta se mostrava necessaria a
aceitacao por parte da recorrente/proprietdria, tal como consta no documento
que lhe foi exibido de fls. 11 e segts. (denominado “anexo 1 - proposta de
compra - ... 1 - ... do proponente comprador”);

4) fruto daquela nao aceitagcao da proposta nao foi elaborado qualquer
contrato de promessa;

5) apos aquela primeira proposta, que nao foi aceite, a recorrida enviou a
recorrente uma outra proposta;

f) Havera ainda que ter em conta o depoimento da testemunha CC (prestado
aos 15 de Junho, gravado em suporte digital - constantes da acta de fls. ...
datada daquele mesmo dia (gravado através do sistema integrado de gravagao
digital, desde 15:38:05 a 15:48:43), que supra se transcreveu e aqui se da por
reproduzido, a qual assumiu que pretendia a imediata entrega do imével,
devendo o tribunal ter dado como provado, como se pretende, a seguinte
factualidade: a interessada proponente na compra do imovel dos autos
pretendia a imediata entrega do mesmo.

g) De resto, e ainda a proposito do contrato dos autos, conforme do respectivo
teor resulta, deveria ser dado como provado que do mesmo nada consta
acerca das condicoes do negocio ali visado para além do prego de venda.

h) De tais transcritos depoimentos, das testemunhas, declaragoes de parte,
bem como e ainda da referida documentacao, Excelentissimos e Venerandos
Senhores Juizes Desembargadores, seguramente resulta conclusdao bem
diversa daquela que consta na supratranscrita sentenca como fundamentacao
da resposta a matéria de facto provada cujo aditamento se pretende pela
presente via recursal.

i) Assim sendo, deveria o tribunal recorrido, na correcta interpretacao das
declaragoes das testemunhas, de parte prestadas, conjugados, para além do
mais, com os documentos que se encontram juntos aos autos, ter dado como
provada, na sua totalidade, a seguinte factualidade:

1) A recorrente quando da outorga do contrato dos autos estava a procura de
uma outra casa para compra, o que era do conhecimento da recorrida.

2) Quando da comunicacgao a recorrente da proposta apresentada pela
interessada CC a mesma informou a recorrida que nao aceitava por nao ter
ainda encontrado uma casa.
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3) Apos a apresentacao de qualquer proposta se mostrava necessaria a
aceitacao por parte da recorrente/proprietdria, tal como consta no documento
que lhe foi exibido de fls. 11 e segts. (denominado “anexo 1 - proposta de
compra - ... 1 - ... do proponente comprador”).

4) Fruto daquela nao aceitagao da proposta nao foi elaborado qualquer
contrato de promessa.

5) Apés aquela primeira proposta, que nao foi aceite, a recorrida enviou a
recorrente uma outra proposta.

6) A interessada proponente na compra do imovel dos autos pretendia a
imediata entrega do mesmo.

7) Do contrato de mediacao celebrado entre recorrente e recorrida nada
consta acerca das condigoes do negdcio ali visado para além do preco de
venda de €230.000,00 (duzentos e trinta mil euros).

j) Ao nao decidir de tal maneira, o tribunal recorrido, nao ponderou
devidamente todos os supramencionados elementos de prova constantes do
processo, pelo que deve ser alterada em conformidade a resposta aos
referidos pontos de facto, nos termos do n® 1 do art.2 6622 do Céd. de Proc.
Civil;

k) Fruto da supra-referida alteracao da matéria de facto dada como provada,
outra nao podera ser a decisao final a proferir que nao seja a da absolvigao da
recorrente dos pedidos que contra a mesma vem formulados, com as legais
consequeéncias;

1) Fruto do que consta do documento de fls. 11 - expressa condigao de
aceitacao por parte da recorrente da proposta apresentada para que a mesma
se torne valida, o que manifestamente ndao sucedeu, ndao podera concluir-se
pela condenacgao daquela como da sentencga em crise consta;

m) No contrato de mediagao nao consta qualquer convengao escrita acerca do
montante do sinal a prestar e/ou prazo de entrega do imovel e/ou celebracgao
da eventual escritura publica - o que nao foi sequer objecto de alegagao por
parte da ora recorrida;

n) Do “contrato de mediagao imobiliaria” junto a fls. ... resulta que:

- 0 mesmo tem uma configuragao predisposta de contrato-tipo, na qual, nao
existe qualquer clausula para definir as condicdes concretas de um contrato
de compra e venda que seja pretendido pelo cliente vendedor, ora recorrente,
para além do precgo e da identificacao das coisas integrantes do imoével
incluidos no precgo (encontrando-se assinalado e preenchido aquele contrato
apenas nos locais e campos abertos das mengoes predispostas);

- prevé-se na clausula 22, em conformidade com o regime legal aplicavel (vide
lein? 15/2013 de 8 de Fevereiro), que para além de a mediadora se obrigar a
diligenciar por conseguir um interessado na compra e venda pelo preco ali
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indicado de € 230.000,00, o faz através do desenvolvimento de «acgoes de
promocao e de recolha de informagodes sobre os negocios pretendidos...» (sic),
informacgoes estas que devem ser recolhidas junto do vendedor (in casu a
recorrente) quanto aos demais elementos essenciais e acessorios do contrato
pretendido;

- na clausula 9%, de forma correspectiva com a obrigacdo da clausula 22 e com
a delimitagdo de um prazo razoavel (ndo estipulado in casu) que proteja a
mediadora no exercicio da sua actividade e responsabilize o cliente vendedor
(recorrente) pela definicao das condigcoes do contrato pretendido e pela
prestacao de informacodes rigorosas a mediadora, consigna-se que este
«colaborard com a mediadora na entrega de todos os elementos julgados
necessarios e uteis no prazo de  dias, a contar da assinatura do presente
contrato».

0) A falta de convencgao escrita no contrato de mediagao que o negdcio de
compra e venda visado estaria condicionado a um prazo de entrega do imével
definido pela recorrente (indicagao esta que nao é obrigatoria no contrato de
mediagao nos termos do art? 162 n® 2 da citada lei n® 15/2013 de 8 de
Fevereiro e que respeita tipicamente ao objecto do negdcio a realizar entre o
vendedor e o comprador), associada a convencionada incumbéncia da
mediadora recolher as informagoes sobre a compra e venda (junto da
vendedora) e a convencionada obrigacao do clientes vendedor prestar e
facultar a mediadora todos os elementos Uteis a venda em prazo que nao foi
acordado apods a subscricao do contrato de mediagao, permite concluir o
seguinte com efectivo e relevante interesse para a boa e justa decisao do
presente pleito:

- a recorrente/vendedora nao assumiu qualquer obrigagao perante a recorrida/
mediadora de aceitar vender o seu imével a interessado por si angariado que
pagasse o preco indicado (ou posteriormente aceite), sem possibilidade de
exigir e de negociar prazos de entrega do imoével que lhe fossem convenientes,
sob pena de incumprir obrigagdes contratuais com a mediadora e/ou de lhe vir
a ser imputada a falta de acordo quanto ao prazo de entrega do imovel da
compra e venda;

- 0os elementos do negocio a exigir pelo vendedor ao comprador, cuja
informacao fosse util para a actividade de mediadora, deveriam ser fornecidos
pela recorrente/cliente a recorrida/mediadora em prazo a acordar (que nao
foi) apoOs a subscricdao do contrato (e sempre que fosse instada por esta - que
nao foi);

p) De tal modo, e como resulta provado (vide, entre outra, a factualidade
constante em niimero 7 dos factos provados e resulta do teor do documento
junto com a contestacao sob o numero 6), tendo a recorrida comunicado no
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préoprio dia da visita (19 de Margo) que nao pretendia vender o imével por nao
ter ainda escolhido outro, a apresentacao da proposta aquela (aos 20 de
Margo) surge seguramente apds a recorrida ter conhecimento de tal condicao
(que, recorde-se, era ja sabida antes da celebragao do préprio contrato...);

g) Perante tal mencionada factualidade (ou falta dela) nao se encontra
preenchida a previsao normativa de “frustracao de concretizacao do contrato
por causa imputavel ao cliente proprietario;

r) De tal forma, e por tudo quanto a proposito supra se cuidou de alegar, que
aqui por mera questao de brevidade se reproduz, convicta estd a recorrente
gue nao se mostram in casu preenchidos os requisitos de que o art? 192 n2 2
da lei n? 15/2015 de 8 de Fevereiro faz depender o direito da recorrida/autora/
mediadora obter a remuneracgao contratada - o que deve ser conhecido e
declarado por este venerando tribunal superior;

s) Nao pode ainda o recorrente deixar de suscitar uma outra questao que o
tribunal recorrido nao considerou e que é pertinente para a boa e justa
decisao da questdao em aprecgo, qual seja a da interpretacao da declaragao
constante no documento de fls. 11 e segts, que refere expressamente que “04.
esta proposta € valida pelo prazo referido supra, decorrido o qual se tem por
nao aceite por parte do proprietario” (sic);

t) Tal citada declaragao constante do documento em apreco tera de ser
analisada de acordo com as regras gerais relativas a interpretacao da

declaracao negocial constantes dos art®S 2362 e segts. do Cod. Civil, do que
resulta que, sendo a recorrida conhecedora de que a recorrente nao pretendia
vender o imovel antes de comprar um outro que se encontrava a escolher com
a ajuda da vendedora daquela, certo é que a formalizacao da aceitagao da
proposta estaria dependente da vontade da recorrente;

u) E, mesmo nao sendo a recorrida conhecedora de tal condicionante (no que
obviamente se nao concede), sempre a formalizagao da aceitacao da proposta
estaria dependente da vontade da recorrente, do que tudo era bem
conhecedora a recorrida pois tal aceitagao por parte da recorrente consta de
documento da respectiva autoria, como os supramencionados efeitos
probatdrios...;

v) Ao que acresce que, analisando todas as clausulas do contrato dos autos e
confrontando-as com os factos assentes aqueles que se mostram ja assentes e
aqueles que constituem objecto do presente recurso), e tudo conjugando com
regras de experiéncia comum e ldgica, mostra-se viavel concluir que
recorrente e recorrida pretenderam condicionar a aceitacao de qualquer
proposta a vontade daquela (fruto dos condicionalismos que envolviam o
negocio);

w) Por ultimo e por mera cautela de patrocinio, nao pode ainda a recorrente
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deixar de invocar o manifesto abuso do eventual direito que assista a recorrida
em reclamar da recorrente o pagamento de uma comissao alicercada numa
exclusividade contratual, porquanto, aquela nao se coibiu de, a margem das
indicagoes que lhe foram transmitidas pela recorrente, negociar a venda do
imovel, que se consubstanciou na recepcgao a proposta, negociacao das
condicoes de venda (sinal, prazo, entre outros), bem sabendo a recorrida que
a recorrente “...ndo venderia o imovel por ainda nao ter um outro imovel
escolhido para compra” (facto provado sob o niimero 7);

x) No caso dos autos, temos que nao obstante a recorrente ter manifestado a
intencao de nao vender o imével pelos supra indicados motivos, a recorrida:

- Remeteu a mesma uma mensagem de correio electronico (aos 20 de Margo
de 2019 - doc. n? 6 junto com a contestagao) tentando convencer a mesma de
que “...estas a fazer um bom negdécio, mesmo. este tipo de sorte nao é nada
comum acredita” (sic), pois “nao tenhas duvidas que vais conseguir o que
queres a casa dos teus sonhos” (sic);

- Nunca em momento algum anterior ao do inicio da presente instancia
interpelou a recorrente para cumprir o contratualmente acordado (na
perspectiva daquela);

- Aceitou posteriormente a comunicacao constante no ponto 7 dos factos
provados nao s6 negociar com aquela interessada (vide, a propoésito o texto do
doc. n? 6 junto com a contestagao), mas de igual modo nova proposta (doc. n®
8 junto com a contestacao);

- Informou a recorrente que a parceira de negocio (com quem aquela nenhuma
relagao contratual estabeleceu) é que estava a exigir pagamento de comissao -
doc. n? 9 junto com a contestacgao;

y) Verifica-se de tal modo no caso concreto um manifesto abuso do direito, na
vertente do venire contra factum propriu, €, como tal, deve ser conhecido e
declarado tal abuso do direito;

z) Ao decidir como decidiu o tribunal recorrido interpretou de forma errada e/

ou violou o disposto, entre outros, nos art®S 2369, 2382, 3342 e 3762 do codigo
civil, bem como Lei n? 15/2013 de 8 de Fevereiro, mormente o disposto nos

seus art®>" 162 n® 2 g)e199n°1.

Nestes termos, e com o mui douto suprimento de Vossas Exceléncias,
Venerandos Juizes Desembargadores, deve ser dado inteiro provimento ao
presente recurso, e, revogando-se a douta sentenca recorrida, julgar-se
procedente por provado o presente recurso, absolvendo-se a recorrente dos
pedidos que contra a mesma foram formulados e foi condenada em primeira
instancia, com todas as devidas e legais consequéncias, por ser de inteira
justica.

A recorrida respondeu a estas alegacoes defendendo a falta de razao dos
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fundamentos do recurso e pugnando pela manutencao do julgado.
Ap6s os vistos legais, cumpre decidir.

II. Questoes a decidir:

As conclusoes das alegacoes de recurso demandam desta Relacao que decida
as seguintes questoes:

i) Se a decisao sobre a matéria de facto deve ser alterada.

ii) Se nao estao demonstrados os requisitos do direito do mediador a
remuneracao, previstos no n.? 2 do artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013, de 8 de
Fevereiro.

ITI. Impugnacao da decisao sobre a matéria de facto:

No recurso a recorrente pede que esta Relacao julgue provados o conjunto de
factos, sustentando que «deve ser alterada a resposta aos referidos pontos de
facto, nos termos do n.2 1 do artigo 662.2 do Codigo de Processo Civil».

E duvidoso se nos encontramos perante uma impugnacdo da decisdo sobre a
matéria de facto ou perante um pedido de ampliacdo da matéria de facto. A
impugnacdo tem lugar quando o tribunal a quo julgou provado ou nao provado
um determinado facto e o recorrente pretende a modificacao dessa decisao. A
ampliacdo tem lugar quando o tribunal a quo nao proferiu decisao sobre um
determinado facto que o recorrente entende que é necessario para o
conhecimento do mérito da causa e por isso pretende que seja proferida (a
primeira) decisao sobre o mesmo. A diferenca é que no primeiro caso o que se
pretende é a alteragdo da decisdo proferida, no segundo que seja proferida a
decisdo que ainda ndo existe no processo.

A distingao nao é processualmente despicienda. Na impugnac¢do da decisao
sobre a matéria de facto cabe ao tribunal de recurso reapreciar a prova,
formar a sua prépria convicgao e decidir se o julgamento da primeira instancia
deve ser mantido ou alterado (n.2 1 do artigo 662.2 do Cddigo de Processo
Civil). Na ampliacdo da matéria de facto o tribunal de recurso deve
pronunciar-se sobre o relevo dos novos factos para a apreciagao das questoes
a decidir e, reconhecendo a respectiva importancia, deve anular a decisao
proferida na 1.¢ instdncia e determinar a reabertura da audiéncia para nessa
instancia esses factos serem julgados (n.2 2, alinea c), ultima parte, e n.2 3,
alinea b) do artigo 662.2 do Cddigo de Processo Civil).

A duvida em causa resulta da circunstancia de na decisao sobre a matéria de
facto a sentenca recorrida conter uma formulagao algo equivoca. Por um lado,
elenca de modo expresso (apenas) dois factos como tendo sido julgados nao
provados e, por outro lado, imediatamente a seguir, refere que «nado
resultaram provados quaisquer outros factos dos alegados pelas partes que
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importem para a decisao da causa, constituindo tudo o mais alegado meros
factos conclusivos, irrelevantes, repeticoes dos factos relevantes e matéria de
direito».

Esta redaccgdo destinada a cobrir todas as hipéteses, permite a diuvida sobre se
o tribunal a quo se pronunciou sobre os restantes factos alegados e os julgou
nao provados (obrigando o recorrente a impugnar essa decisao, ou seja, a
cumprir os requisitos especificos dessa impugnacgao previstos no artigo 640.2
do Cédigo de Processo Civil) ou ndo se pronunciou sobre os mesmos, em
termos de os julgar provados ou nao provados, por entender que nao existiam
mais factos (leia-se, factos e nao conclusoes, e factos com interesse) alegados
(tornando necessario ao recorrente requerer a ampliacao da matéria de facto,
para o que basta justificar a necessidade da ampliagcao sem o cumprimento
dos requisitos do artigo 640.2 do Cédigo de Processo Civil).

Uma vez que o recorrente nao pode ser prejudicado por esta forma dubia
como a sentencga recorrida baliza a sua intervenc¢ao ao nivel da matéria de
facto, apesar da duvida acompanharemos a leitura que o recorrente faz de que
o tribunal a quo julgou ndo provados os factos mencionados pelo recorrente e
apreciaremos o recurso no pressuposto de estarmos perante uma impugnacdo
da decisdo sobre a matéria de facto.

Uma vez que se mostram cumpridos os requisitos especificos dessa
impugnacgao, nada obsta ao conhecimento da mesma.

Os factos objecto da impugnacgao estao elencados na conclusao i) das
alegacgoes de recurso.

O facto do ponto 1 tem interesse para contextualizar o facto julgado provado
no ponto 7 e ajudar a compreender a dinamica contratual.

A prova do mesmo provém do depoimento da testemunha BB que foi a pessoa
que em nome da autora tratou com a ré de tudo o que respeitou a esta relagao
contratual, conforme alids se anota do texto do préprio contrato, de cujo
depoimento resulta que efectivamente a autora pretendia trocar de casa,
mudando do apartamento que possuia para uma casa mais na periferia do
Porto, tendo a testemunha apresentado a ré algumas hipdteses de que a ré
nao gostou.

Por conseguinte, decide-se julgar provado ainda o seguinte facto:

«A ré queria mudar do apartamento para uma casa e quando celebrou com a
autora o contrato dos autos estava a procura de uma casa para comprar, o que
era do conhecimento da autora, cuja vendedora BB estava a diligenciar para
encontrar no mercado uma casa ao gosto da autora.»

O facto do ponto 2 tem interesse para a mesma finalidade e resulta provado
através do mesmo meio de prova, tendo a testemunha afirmado que quando
informou a ré da proposta da CC aquela lhe disse “automaticamente” que nao
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iria vender (que “ndo aceitava”) porque ainda nao tinha encontrado a casa que
desejava para se mudar.

O facto em causa quase coincide com o facto provado no ponto 7 do elenco da
sentenca recorrida. A diferencga reside apenas na especificagao do momento
em que a ré informou a autora de que decidira ja nao vender (nao foi s6 nesse
dia, foi nesse dia apos ser informada da proposta recebida pela autora) e de
que nao se tratava apenas de nao ter ainda outro imovel para comprar, mas de
ainda nao ter encontrado a casa que procurava para se mudar. Os prints de
mensagens de correio electronico juntas com a contestagao ajudam a
compreender a sequéncia cronoldgica.

Por conseguinte, decide-se alterar a redacg¢do do ponto 7 dos factos provados
[1] a qual passa a ser a seguinte:

«No dia seguinte a autora comunicou a ré a proposta apresentada pela
interessada CC, tendo a ré informado de imediato a autora que ndo aceitava
vender por ndo ter ainda encontrado uma nova casa para si.»

O facto do ponto 3 (se uma proposta necessita de ser aceite pelo destinatario)
¢ uma evidéncia que nao carece de prova ou julgamento. Qualquer proposta
que um interessado dirija a outro com vista a celebragdo de um negécio
necessita de ser aceite pelo destinatario sob pena de nao passar de uma
proposta (artigo 232.2 do Cddigo Civil). Que a ré necessitava de aceitar a
proposta de compra formulada pela interessada e nao a aceitou porque
entendeu nao concretizar o negdécio é algo que nao merece qualquer discussao
ou controvérsia nos autos (cf. ponto 7 dos factos provados). Por isso é
absolutamente desnecessario acrescentar este ponto de facto.

O mesmo se diga quanto ao facto do ponto 4. Se a ré comunicou que nao
venderia o imovel, nao ha qualquer necessidade de esclarecer que
inclusivamente nao celebrou qualquer contrato-promessa de compra e venda,
sendo certo que o contrato objecto de mediagao era a compra e venda, nao a
mera promessa de compra e venda.

O facto do ponto 5 também nao tem qualquer interesse. A causa de pedir da
accao é constituida pela obtencao da proposta de compra referida na peti¢do
inicial, pelo que qualquer outra proposta posterior, para além de nao ter sido
alegada pela autora para fundamentar o seu pedido, nao tem interesse para a
apreciacao do mérito.

O facto do ponto 6 prende-se com o saber se a interessada CC pretendia a
imediata entrega do apartamento que se prop0s comprar a reé.

A testemunha BB, vendedora da autora, declarou que o aspecto do prazo da
entrega do apartamento nem sequer chegou a ser falado porque a ré nem
sequer consentiu essa discussao, recusando pura e simplesmente fazer o
negocio; a proponente aceitava que a escritura fosse celebrada apenas 60 dias
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apds o contrato-promessa e estava disponivel para acordar um prazo para a ré
comprar a casa para se mudar. A testemunha EE, também vendedora
imobilidria cuja cliente era a proponente CC e que apresentou a autora a
proposta desta, afirmou que o tema do tempo para o imével ser entregue a
adquirente nunca foi abordado e que a sua cliente tinha como normal um
prazo de 30 a 60 dias para essa entrega (leia-se, prazo entre a celebracao do
contrato-promessa e a celebracao da escritura de compra e venda). Ja a
testemunha CC, a préopria proponente referiu que desejava a casa para a filha
e para esta deixar de suportar renda de casa, razao pela qual queria «ir logo
para a casa» assim de decorresse «so o tempo de a senhora poder sair de casa
», mas nao se chegou a «esse ponto», ou seja, a questao nao chegou a falada.
Nesse contexto probatdrio, o facto assinalado pela recorrente nao pode ser
julgado provado. Ndo sé porque o que as testemunhas tinham em mente era a
distancia temporal entre a celebracao do contrato-promessa e da escritura de
compra e venda (estava pressuposto que a entrega tinha sempre de ocorrer
com a escritura) e nao propriamente (a celebracao imediata da escritura e) a
entrega imediata do imovel a nova proprietaria, como também porque o que
elas revelam é que esse aspecto ndo chegou a ser negociado (razao pela qual
nao se pode afirmar, como pretende a recorrente, que a proponente exigia que
a entrega fosse imediata), sendo que havia abertura para negociar a fixagdo
de um prazo que podia ir até 60 dias entre a outorga do contrato-promessa e a
celebracao da escritura de compra e venda e entrega do imdvel.

Acresce que no seu depoimento de parte a ré foi peremptoéria na afirmacgao de
gue a sua posicao na altura foi que nao vendia, que nao tinha condigoes para
vender, nao foi a de pretender que fosse fixado um prazo alargado para
resolver a sua situacao e entregar o imoével e que tal pretensao tivesse sido
recusada pela proponente.

O facto proposto no ponto 6 é assim julgado nao provado, improcedendo a
pretensao de aditamento do mesmo a fundamentacao de facto.

Por fim, o facto do ponto 7. O seu teor resulta do préprio texto do contrato.
Por conseguinte, adita-se a redaccdo do ponto 1 a mencao de que o contrato
em causa esta «junto com a petigdo inicial como documento 3, o qual aqui se

da por inteiramente reproduzido».

IV. Os factos:

Estao em definitivo julgados provados os seguintes factos[2]:

1) No ambito da actividade de mediagao imobilidria a que a autora se dedica, a
autora e a ré celebraram um contrato em 9 de Fevereiro de 2019, que
reduziram ao escrito junto com a peticao inicial como documento 3, o qual
aqui se dd por inteiramente reproduzido, intitulado de “Contrato de Mediacgao
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Imobilidria”, mediante o qual a autora se obrigou a angariar um interessado
para a compra do prédio urbano destinado a habitagao sito na Rua..., ...2, no
..., descrito na Conservatoria do Registo predial ... sob o nimero ... e inscrito
na matriz predial urbana da freguesia de ... sob o artigo ..., pelo preco de
€230.000,00.

2) Convencionaram a remuneracao devida a autora de 5% calculada sobre o
preco pelo qual o negdcio fosse efectivamente concretizado, sendo o valor
minimo de €5.000,00, acrescido de IVA a taxa legal de 23%.

3) Mais convencionaram ser a autora contratada “em regime de
exclusividade”, concretizando que tal implicaria que “s6 a Mediadora
contratada tem o direito de promover o negocio objecto do contrato de
mediacgao imobilidria, durante o respectivo periodo de vigéncia” (clausula 4.2).
4) E estipularam que o contrato vigoraria pelo prazo de seis meses contados a
partir da data da celebracao do contrato, “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 recepcgao ou
outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relagao ao
seu termo” (clausula 8.2).

4-A) A ré queria mudar do apartamento para uma casa e quando celebrou com
a autora o contrato dos autos estava a procura de uma casa para comprar, o
que era do conhecimento da autora, cuja vendedora BB estava a diligenciar
para encontrar no mercado uma casa ao gosto da autora.

5) Na sequéncia do contrato celebrado, a autora desenvolveu acgoes de
promocao de venda do imovel, concretamente: a) publicitou a venda do imovel
no seu site da internet; b) publicou imagens fotograficas do mesmo na sua
revista; c) realizou visitas a pedido de interessados; e d) publicou imagens
fotograficas na montra da agéncia.

6) Em 19 de Marco de 2019, a funciondaria da autora promoveu uma visita ao
imovel identificado em 1) com um potencial comprador.

7) Este interessado propos-se comprar o imoével pelo prego de €230.000,00.

8) E entregou a autora um cheque no valor de €1.000,00 para garantir o
interesse efectivo na concretizagdao do negocio e propos-se entregar
€46.000,00 a titulo de sinal com a celebragao do contrato-promessa e o
remanescente no acto da escritura a realizar no prazo de sessenta dias.

9) No dia seguinte a autora comunicou a ré a proposta apresentada pela
interessada CC, tendo a ré informado de imediato a autora que ndo aceitava
vender por ndo ter ainda encontrado uma nova casa para si.

10) A ré declarou em 21 de Marco de 2019 que ndo iria vender porque tinha
que acolher a Mae no seu imdvel por motivos de saude.
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V. Matéria de Direito:

A presente acgao tem como causa de pedir o direito do mediador a
remunerac¢do prevista num contrato celebrado entre a autora e a ré e que
surge titulado como contrato de mediag¢do imobilidria.

A qualificacao da relacao contratual donde se alega emergir aquele direito
como contrato de mediagao imobilidria ndao suscitou nos autos qualquer
divergéncia, sendo acolhida por ambas as partes e na decisao recorrida.

O contrato de mediacao é aquele em que alguém (o mediador) se obriga
perante outrem (o comitente ou solicitador) a promover, mediante
remuneracgao, a aproximacgao de duas ou mais pessoas (o comitente e
terceiros), com vista a conclusao entre elas de determinado negdcio, ou seja, a
preparar e estabelecer uma relacao de negociacao entre o interessado na
celebracao do negdcio e os terceiros.

Para Vaz Serra, na Anotacgao ao Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 7
de Marcgo de 1967, in Revista de Legislacao e Jurisprudéncia, ano 1002, n.?
3355, pag. pag. 343, o contrato de mediacao é o «contrato pelo qual uma das
partes se obriga a conseguir interessado para certo negdcio e a aproximar
esse interessado da outra parte».

Segundo Lacerda Barata, in Contrato de Mediacao, Estudos do Instituto de
Direito do Consumo, I, pag. 192, «o contrato de mediagdo pode definir-se
como o contrato pelo qual uma das partes se obriga a promover, de modo
imparcial, a aproximacdo de duas ou mais pessoas, com vista a celebragdo de
certo negocio, mediante retribuicdo».

Para Fernando Baptista Oliveira[3], o contrato de mediacgao é aquele em que «
uma parte (o mediador) se vincula para com a outra (o comitente ou
solicitante) a, de modo independente e mediante retribui¢cdo, preparar e
estabelecer uma relagdo de negociagdo entre este ultimo e terceiros (os
solicitados) com vista a eventual conclusdo definitiva de negdcio juridico.
Assim, para que exista essa mediac¢do, tem o mediador que ter recebido uma
incumbéncia, expressa ou tdcita, para certo negdcio. Ou seja, tem que haver
um acordo entre mediador e solicitante no sentido do primeiro servir de
intermedidrio num ou mais contratos a celebrar pelo ultimo com terceiros,
preparando e aproximando as respectivas partes, devendo a conclusdo do
negocio entre o comitente e o terceiro ser consequéncia da actividade do
mediador/intermedidrio».

Este autor assinala ainda que os elementos caracterizadores deste contrato
sdo: «obrigacdo de aproximacdo de sujeitos; actividade tendente a celebragdo
do negocio; imparcialidade; ocasionalidade; retribui¢cdo». E a propoésito da
imparcialidade sublinha que «o mediador ndo age por conta do comitente,
nem no interesse deste. A imparcialidade impoe ao mediador o dever de se
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comportar, perante os potenciais contraentes, em termos nao discriminatérios
e de modo a evitar danos para qualquer deles; nomeadamente devera avisar
ambas as partes quando conhecga alguma circunstancia, relativa ao negdcio,
capaz de influenciar a decisao de contratar (ou nao).

Para Maria de Fatima Ribeiro, in Contrato de mediacgdo e o direito do
mediador a remuneracgdo, Revista de direito comercial[4], 2017, pag. 227, «o
mediador apenas adquire o direito a ser remunerado se exercer a sua
actividade; mas, a menos que tal resulte expressamente do contrato de
mediagdo, dificilmente se pode determinar, em termos muito exactos, em que
actos deve ela consistir, sendo apenas relevante que essa actividade (material)
tenha sido causal do negdcio que o comitente veio a celebrar com terceiro(..).
Por outras palavras, ndo se exige nenhum grau de esforgo especifico, nem é
necessdrio que o mediador intervenha em todas as fases do negocio. Porém,
deve ter agido de modo a proporcionar a aproximag¢do entre o comitente e o
terceiro especificamente interessado no negocio que o comitente quer
celebrar.»

No caso esta demonstrado que no contrato celebrado a autora se obrigou
perante a ré a angariar um interessado na compra de um imoével pertencente a
esta, pelo preco de €230.000,00, a troco da remuneracao de 5% do preco pelo
qual o negodcio fosse concretizado.

Estamos, pois, perante um contrato de mediag¢do imobilidria regido pela Lei
n.2 15/2013, de 8 de Fevereiro, conforme alias o texto do préprio contrato faz
questao de mencionar, o que é consentaneo com o facto de a autor ser,
segundo o contrato, detentora de uma licenca AMI 11894, emitida pelo
Instituto da Construcao e do Imobilidrio, I.P, o qual tem competéncia legal
para atribuir as licencas para o exercicio dessa actividade e para a validagao
dos contratos de mediagdo imobilidria com cldusulas contratuais gerais.

No caso, nao esta posto em crise que a autora diligenciou para encontrar e
encontrou um interessado em comprar o imével para cuja venda a ré celebrou
o contrato de mediagao imobilidria, isto €, ndao se discute que a autora realizou
a actividade de mediacgao imobilidria nem que em resultado dessa sua
actividade se obteve um interessado disposto a pagar o preco pretendido pela
ré para vender o imével.

O que se discute nos autos, ab initio, é apenas se a autora pode exigir o
pagamento da remuneracdo prevista no contrato, muito embora nao tenha

sido celebrado o contrato de compra e venda visado pela mediacao por a
cliente ter, entretanto, decidido ndao vender o imovel, rectius, desistir da
venda.

Sobre a matéria da remuneracgdo do mediador rege o artigo 19.2 da Lei n.2
15/2013.
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A sua redacgao, na parte que aqui interessa, é a seguinte:

1 - A remunerag¢do da empresa é devida com a conclusdo e perfei¢cdo do
negocio visado pelo exercicio da mediacdo ou, se tiver sido celebrado
contrato-promessa e no contrato de mediag¢do imobilidria estiver prevista uma
remunera¢do a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebragdo
ocorra.

2 - E igualmente devida a empresa a remuneracdo acordada nos casos em que
0 negdcio visado no contrato de mediagdo tenha sido celebrado em regime de
exclusividade e ndo se concretize por causa imputavel ao cliente proprietdrio
ou arrendatario trespassante do bem imovel. [...]

Como se vé, a norma estabelece no seu n.2 1 uma regra: em principio, a
remuneracao do mediador so é devida com a conclusdo e perfei¢gdo do negocio
visado; quando muito, se o contrato de mediacgao o estipular, pode haver lugar
ao pagamento de remuneracao quando estiver celebrado contrato-promessa
do negdcio visado.

Por conseguinte, se o negécio visado nao chegar a ser concluido de forma
eficaz (perfeita), a remuneracao nao é devida, independentemente das razées
desse desfecho, ou seja, mesmo que o cliente haja decidido desistir do negdécio
ou sejam as suas exigéncias a fazer frustrar as negociagoes com o interessado
proporcionado pelo mediador.

Logo, mesmo que a empresa de mediacao se tenha empenhado activamente na
busca de interessados na conclusao do negdcio, se o negocio nao se
concretizar, nao havera lugar a remuneracgao, suportando, entao, o mediador o
risco da sua actividade comercial.

O n.2 2 estabelece por sua vez uma excepgao a essa regra, isto €, uma situagao
em que a remuneracgdo é devida apesar de o negocio visado ndo se ter
concretizado. Nos termos da norma, a remuneracao é devida ao mediador (i)
se as partes tiverem acordado a exclusividade e (ii) o negécio visado no
contrato de mediagao ndo se concretizar por causa imputdvel ao cliente, desde
que (iii) o cliente seja o proprietario ou o arrendatdrio trespassante.

Como afirma Higina Castelo, in Contratos de mediacdo imobilidria: simples e
com exclusividade, Revista de direito comercial[5], Julho de 2020, pag. 1415, «
a conclusdo do contrato visado ndo marca apenas o momento em que a
remuneracdo é devida, sendo, mais do que isso, uma circunstdncia sem a qual
ndo nasce para a mediadora o direito a remuneracdo (..). Ndo sendo celebrado
o contrato visado (ou o contrato-promessa quando a remuneracdo nesse
momento esteja prevista no contrato de mediag¢do), a mediadora ndo tem
direito a ser remunerada. Isto torna-se claro com a leitura do n.2 2 do art. 19,
que introduz uma excepg¢do nesta regra, desde que se verifiquem
cumulativamente os seguintes pressupostos: ter sido convencionada a
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exclusividade da mediadora; tratar-se de contrato de mediacdo celebrado com
o proprietdrio ou o arrendatdrio trespassante do bem imdvel; e ndo se
concretizar o negocio visado por causa imputdvel ao cliente (..). Fora deste
circunstancialismo, o direito a remuneragdo apenas nasce com a conclusdo e
perfeicdo do contrato visado (ou do liminar, quando assim acordado).»

A norma em questao prevé os contratos celebrados com a chamada cldusula
de exclusividade. Existem dois preceitos no diploma que se referem a essa
clausula.

Por um lado, o artigo 16.2, n.2 2, alinea g), que obriga que seja celebrado por
escrito e que seja mencionado no texto do contrato «a referéncia ao regime de
exclusividade, quando acordado, com especificacdo dos efeitos que do mesmo
decorrem, quer para a empresa quer para o cliente».

No caso, tal mencgao consta do contrato, cujo texto assinala que a autora foi
contratada «em regime de exclusividade», e que isso «implica que so6 a
Mediadora contratada tem o direito de promover o negocio objecto do
contrato de mediagdo imobilidria, durante o respectivo periodo de vigéncia».
Esta explicitacao do sentido da clausula corresponde, alids, ao que consta do
... de contrato de mediacdo imobilidria com cldusulas contratuais gerais
aprovado pela Portaria n.2 228/2018, de 13 de Agosto, onde consta cuja
clausula 4.2, n.2 2, assinala que «o regime de exclusividade previsto no
presente contrato implica que so a Mediadora contratada tem o direito de
promover o negocio objecto do contrato de mediagao imobilidria durante o
respectivo periodo de vigéncia».

Nao se trata, contudo, da inica acepgao de exclusividade possivel. Com efeito
¢ comum distinguirem-se as situagoes em que a exclusividade significa que as
partes estabeleceram que o comitente nao podera celebrar com outro
mediador um contrato que tenha por objecto o mesmo negoécio (a chamada
exclusividade simples) e as situagoes em que significa que o comitente nao
podera ele proprio procurar um terceiro interessado no negécio (a chamada
exclusividade reforgcada).

Por outro lado, o artigo 19.2, n.2 2, relativo a remuneracao, cuja redacgao ja
vimos. Apesar de a sua redacgao ser algo confusa, o que ela dispoe é que a
empresa mediadora tem direito a remuneracao desde que o contrato de
mediagdo tenha sido celebrado em regime de exclusividade com o proprietdrio
do bem ou com o arrendatdrio trespassante e o contrato visado nao se
concretizar por causa imputavel ao cliente.

A autora citada por ultimo, loc. cit., pag. 1433, assinala que em resultado
destas normas a «cldusula de exclusividade introduz alteragées na disciplina
da remuneragdo em dois grupos de situagoes: - quando é cliente da mediadora
o proprietdrio do bem imdvel ou o arrendatdrio trespassante, e o contrato
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visado ndo se concretiza por causa imputavel ao cliente da mediadora, esta
tem direito a remuneragdo independentemente da concretizag¢do do contrato
visado; - quando o cliente da mediadora infringe a cldusula de exclusividade e
celebra o contrato visado com interessado que chegou até si por intermédio de
outra mediadora, a mediadora exclusiva tem direito a remuneragdo, mesmo
ndo tendo contribuido para a realizagdo do contrato, ou seja, mesmo ndo
havendo nexo causal entre a sua actividade e o contrato efectivamente
celebrado.»

Mais a frente a autora assinala que enquanto no regime geral do contrato de
mediacao, a remuneracao so é devida com a conclusao e perfeicdao do negocio
visado pelo exercicio da mediacao e, portanto, nao se celebrando o contrato
visado, ainda que por causa imputavel ao cliente, ndo nasce o direito a
remuneracao, pois o cliente mantém intacta a sua liberdade de contratar
(balizada apenas, nos termos gerais, perante o terceiro, pelo dever de boa fé
nas negociagoes), nos contratos celebrados com o proprietdrio ou com o
arrendatario trespassante em que foi «estipulada uma cldusula de
exclusividade ... o panorama altera-se. Nestes casos, a remuneracdo da
mediadora ndo depende do evento futuro e incerto constituido pela celebragdo
do contrato visado, quando este evento ndo se concretize por causa imputdvel
ao cliente (..). A remunerac¢do da mediadora depende aqui quase unicamente
do cumprimento da sua obrigacgdo (diligenciar no sentido de encontrar
interessado) e do sucesso desta (apresentagdo de interessado)». A autora
enfatiza ainda que «a aplica¢cdo da norma contida no n.2 2 do art. 19 implica a
prova da efectiva obtencdo de alguém genuinamente interessado e pronto a
celebrar o contrato nos moldes em que foi concebido no dmbito do contrato de
mediag¢do. Provando a mediadora que efectuou com sucesso a sua prestagdo, o

cliente podera eximir-se a remuneragdo mediante a prova de que o contrato
ndo se concretizou por causa que ndo lhe é imputdvel (porque, por exemplo,
recebeu, entretanto e inesperadamente, uma ordem de expropriagdo, ou
porque o terceiro ndo obteve o crédito necessdrio a realizacdo do negocio).»
Também Fernando Baptista Oliveira, loc. cit., pag. 50, assinala que a regra
segundo a qual se o negdcio nao se concretizar nao ha lugar ao pagamento da
remuneracao ao mediador, vale «também para a situagcdo em que o contrato
de mediacgdo é celebrado em regime de exclusividade (...): exige-se, também
aqui, a conclusdo e perfeicdo do negdcio, a ndo ser que (caso, portanto, em
que a remuneracdo é devida sem a concretizagdo do negocio...) o mesmo se “

ndo se concretize por causa imputdvel ao cliente proprietdrio ou arrendatdrio
trespassante do bem imdvel” (n@ 2, fine)».

Mais a frente o mesmo autor coloca as questoes de saber se «havendo
clausula de exclusividade, pode o cliente, durante a vigéncia do contrato,
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desistir do contrato/negdcio visado com o interessado que a mediadora lhe
encontrou nesse periodo, ou recusd-lo? Ou estd obrigado a aceitar esse
interessado, assim se vinculando a celebracdo desse contrato (desde, claro,
que o interessado encontrado esteja genuinamente interessado a celebrd-lo
nas condicoes previstas no contrato)? E se desistir, hd lugar a remuneracdo?»
e responde nos seguintes termos: «Em causa, assim, estd, agora, ndo apenas a
questdo da exclusividade, mas antes de... revogabilidade do contrato. Ndo se
estipulando cldusula de exclusividade, o cliente pode, obviamente, sempre
desistir do negocio a qualquer momento, sem que haja lugar a remuneracdo
da mediadora contratada, a ndo ser que no contrato se tenha estipulado, de
forma expressa, coisa diferente. Ja, porém, havendo exclusividade, também
pode desistir do negdcio, é certo, mas entdo o direito da mediadora a
remunerag¢do mantém-se intacto se a previsdo insita no art? 192/2 RJAMI se
preencher - isto é, se o negdcio visado no contrato se ndo concretize por causa
imputdvel ao cliente. Exemplificando: 1. Hd lugar a remuneracdo a mediadora
(acordada), v.g., no caso da recusa ou desisténcia do negocio pelo cliente dela
serem meros artificios para este ndo lhe pagar a remuneragdo acordada (como
é o caso daquele dilatar a celebracdo do negdécio com o cliente arranjado pela
mediadora para mais tarde (jd... depois do periodo do contrato), a fim de ndo
“parecer” que foi por accdo dela que o negdcio se veio a concretizar)! 2.
Também hd lugar a remuneragdo acordada quando, tendo sido celebrado um
contrato de mediagdo imobilidria, em regime de exclusividade, a proprietdria
do imovel, objecto do negocio, se recusa, a celebrar contrato promessa com
interessada angariada pela mediadora, sem fazer qualquer outra prova, capaz
de afastar a sua culpa - por aplicagdo do art® 19%/2 da lei n® 15/2013, de 8 de
Fevereiro (anteriormente, o art? 18%/2/a) do DL 21/2004, de 20 de Agosto), em
conjugacgdo com os artigos 7982 (“responsabilidade do devedor”84) e 799°
(“presuncdo de culpa e apreciagdo desta”), do Cod. Civil.»

A ré sustenta que nao assumiu a obrigagdo de aceitar vender o imovel e, nao o
refere, mas estd implicito na sua argumentacao, era livre de decidir nao
concretizar a venda do seu imoével.

Este argumento nao procede porque confunde duas coisas distintas: o direito
de desistir do negdcio visado no contrato de mediacgao e o direito a
remunerac¢do da mediadora que obteve um interessado naquele negocio,
disposto efectivamente a pagar o preco fixado para efeitos de mediacao. o
negocio.

Com a celebragao do contrato de mediagao, o proprietario do bem ndo se
vincula a celebrar o negdcio visado pela mediacao, razao pela qual continua a
gozar do direito discriciondrio de aceitar a proposta do interessado que o
mediador lhe apresente ou de nao a aceitar, isto €, de concluir o negdcio
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proposto ou desistir da sua celebracgao.

Todavia, essa afirmacao nao resolve a questdao do direito a remuneragdo do
mediador porque, como vimos, em determinadas circunstancias este conserva
o direito a remuneracgao ainda que o negodcio visado ndo venha a ser
concretizado de modo valido e eficaz.

Nas situagoes previstas no artigo 19.2, n.? 2, da Lei n.¢ 15/2013, a
remuneracao é devida ainda que o negdcio visado nao se concretize,
designadamente porque o cliente desistiu da sua concretizagao. Para que esse
efeito juridico seja alcangado basta que o contrato de mediacao tenha sido
celebrado em regime de exclusividade, que o cliente tenha a qualidade de
proprietdrio ou de arrendatdrio com intengdo de trespassar o imével, que o
mediador tenha efectivamente realizado a actividade de procura e obtengdo
de um interessado com o qual o negdcio visado podia ser concretizado e que a
concretizacao deste se deva a causa imputdvel ao cliente.

O mediador encontra-se obrigado a praticar actos para criar condigoes para
que o interessado e o proprietdrio se conhecam e estabelecam negociagoes
com vista a fixar as condi¢goes contratuais quanto ao negdcio visado e que nao
constam do contrato de mediagao. Mas a negociagao do contrato de compra e
venda visado pela mediagao é sempre feita pelo cliente e pelo interessado,
ainda que o mediador possa colaborar nessa negociacao, ajudando ao
estabelecimento de contactos e de apresentacao e discussao das propostas e
contrapropostas.

E irrelevante para o efeito que a proposta do interessado tivesse de ser aceite
e que o contrato de mediagcao apenas indicasse o preco que o cliente indicou
ao mediador ser aquele pelo qual pretendia vender o imovel.

O mediador nao esta obrigado a diligenciar pela concretizagdo do negdcio, nao
lhe cabe realizar as negociagoes e assegurar que elas chegam a bom termo;
esta apenas vinculado a diligenciar pela procura, em nome dos seus clientes,
de destinatdrios para a realizagdao dos negdcios visados por estes,
designadamente, tratando-se de uma compra e venda de um imével, através
divulgacao, publicitagdo e promogao do imoével para fazer com que terceiros se
interessem pela sua aquisicao.

Para se afirmar que o mediador cumpriu a sua prestag¢do (gerando o direito a
remuneracao, se for caso disso) nao é, pois, necessario que entre o cliente e o
interessado seja alcancado acordo quanto a todos os aspectos de que depende
a conclusdo do negdcio visado e a proposta do interessado seja aceite. Desde
que o mediador desenvolva aquela actividade e em resultado dela seja obtido
um interessado disponivel para concretizar o negodcio visado, o mediador
cumpre a sua prestacao contratual, tornando-se credor do direito a
remuneracao nos termos e nas condigoes previstas no artigo 19.2 da Lei n.2
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15/2013.

Naturalmente nao se exclui que ao celebrar o contrato de mediagao o cliente
possa representar como essencial para a celebragao do negécio visado algum
aspecto que nao o precgo da transaccgao do imovel (por exemplo, o destino que
o adquirente pretende dar ao bem).

Todavia, em regra, quem se disponibiliza a vender um bem e recorre a
profissionais do mercado imobilidrio para obter interessados na sua aquisicao
(o contrato de mediagao nao pode ser usado para o cliente sondar o mercado e
ficar a conhecer o interesse que este tem pelo seu bem) apenas representa
como essencial o respectivo preco na medida em que nao pode desconhecer
gue a alienacao do mesmo importa a obrigacao de o entregar e de transferir
para o adquirente o direito de dispor do bem.

Por isso, se o cliente representa como essencial para a sua decisao de vender
algum outro aspecto, deve informar o mediador dessa circunstancia
(independentemente de saber se ela deve ficar escrita no contrato), de modo
que o mediador s6 podera reclamar a sua remunera¢ao demonstrando que em
resultado da sua actividade de divulgagao, publicitacao e promogao do imédvel
logrou fazer um terceiro interessar-se pela satisfagcdo também dessa exigéncia
do cliente.

Nessa medida, improcede a argumentacao da ré de que era necessario que o
contrato de mediagao imobiliaria indicasse as demais condigdes a que a
compra e venda do imovel ficaria subordinada para que a remuneracao do
mediador lhe fosse exigivel. O mais que a ré podia demonstrar era que no caso
o mediador tinha conhecimento da essencialidade para a celebragao do
negocio de uma concreta exigéncia do cliente e que o terceiro interessado
nunca se dispos a satisfazer essa exigéncia.

No caso concreto, estamos, alids, perante um contrato de compra e venda de
um bem imoével que em regra esta subordinado a cldusulas comuns e normais,
como o pagamento da totalidade do preco até ao momento da celebragao da
escritura e a entrega do imdével ao adquirente nessa data, divergindo apenas a
existéncia ou nao de um contrato-promessa, o prazo a decorrer entre a
promessa e o contrato prometido e a existéncia ou nao de sinal e respectivo
montante.

Se no caso a ré queria fazer a venda em condi¢cées mais especificas e
particulares, cabia-lhe o 6nus de demonstrar que informou o mediador dessas
condigoes especificas para obrigar o mediador a demonstrar que o interessado
que arranjou estava disponivel para satisfazer essas condigoes e, portanto,
que em resultado das suas diligéncias o negdcio podia ser concretizado.

Da mesma forma nao pode a ré argumentar, como parece (?) fazer nas suas
alegacgoes, que como a proposta estava sujeita a aceitacao e essa aceitacao
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nao teve lugar a proposta ficou sem efeito e deixou de haver interessado.
Trata-se de uma afirmacao tautoldgica: interessado havia, a ré é que se
desinteressou pelo negocio e nao aceitou a proposta que lhe foi feita e que
cumpria o requisito do preg¢o que entendeu fixar ao mediador para este
realizar a sua actividade.

A nosso ver a verdadeira questao que se coloca e que a ré pode defender
consiste em saber se a nao concretizagao do negdécio é ou nao imputavel a ré,
rectius, se a causa da ndo concretizagdo do negdcio é imputdvel a ré.

Nao ha duavida de que se trata de uma causa situada na esfera de
disponibilidade da ré ja que o negodcio nao foi concretizado porque a ré decidiu
ndo fazer a venda a que se tinha proposto perante o mercado imobiliario ao
celebrar o contrato de mediacao.

Todavia, o conceito juridico de imputabilidade nao coincide necessariamente
com o conceito de nexo de causalidade. Subjacente ao mesmo nao se encontra
sempre apenas uma relacdo de causa-efeito, no sentido de uma coisa ser causa
adequada da outra; encontra-se frequentemente a ideia de censurabilidade do
comportamento, ou seja, a ideia de que o evento resultou da actuagdo do
agente, havendo entre eles um nexo de causalidade, mas também que essa
actuacgao é censurdvel, no sentido de ser possivel fazer incidir sobre a
actuagao um juizo de censura normativa por nas concretas circunstdancias do
caso ser exigivel ao agente que ndo adoptasse o comportamento ou que
adoptasse comportamento diverso.

Uma vez que mesmo no dominio dos contratos de mediacao com clausula de
exclusividade a regra é, como vimos, a de que a remuneracao da empresa so é
devida com a conclusdo e perfei¢cdo do negodcio visado pela mediacao e s6
excepcionalmente essa condigdao nao tem de se verificar para o direito a
remuneracao se constituir, entao, o disposto no artigo 19.2, n.? 2, da Lei n.°
15/2013 deve ser aplicado tendo presente a sua natureza extraordindria ou de
excepgdo.

Nesse sentido, afigura-nos que a disposi¢cao deve ser interpretada como
vedando apenas que a nao concretizagdao do negocio resulte de um puro juizo

arbitrdrio ou discriciondrio do cliente que rompa com a expectativa criada
com a celebracao do contrato de mediacao e em fungao da qual o mediador
confiou que o cliente pretendia mesmo o negocio e por isso de dispos a
exercer a sua actividade em prol da concretizagao deste.

A causa imputavel ao cliente de que fala a norma nao é toda a causa que se
situe na esfera de disponibilidade do cliente (que resulte da sua livre vontade
ou de factores que ele pode e deve controlar), é essencialmente o evento em
relagdo ao qual se possa afirmar que sO por razbes censurdveis o cliente fez

com que o negocio visado ndo fosse concretizado. Sendo possivel esse juizo de
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censura a remuneracgao ¢ devida; nao sendo possivel do ponto de vista
normativo censurar o comportamento que é causa adequada da nao
concretizacao do negdcio a remuneracao nao é devida, ainda que o
comportamento esteja relacionado ou se prenda com a pessoa do cliente.

Ao celebrar o contrato de mediagao o cliente, como vimos, ndo se obriga a
concretizar o negocio para cuja celebragcao o mediador encontre um
interessado. Todavia, se depois decide desistir do negécio que projectava e
para cuja obtencgao contratou os servigos de um mediador profissional, em
principio estara preenchida a previsao do artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013.

Para isso, no entanto, é necessario que estejamos perante uma decisdo
arbitrdria e sem justificagdo aceitdvel. Ao contrario, se o cliente tiver uma
justificagdo para essa decisao e no ambito da relacao contratual com o
mediador existirem condigdes para afirmar que, nesse contexto ou nessa
eventualidade, o mediador podia e devia contar com a possibilidade de tal
decisao, ou seja, de reconhecer e aceitar os motivos apresentados pelo cliente
para a decisao, entendemos que nao esta preenchida a previsao da citada
norma legal.

De sublinhar que nao estamos a falar de uma condi¢do do contrato de
mediacao negodcio, da subordinacao deste a uma condigao quanto a
concretizacao do negodcio. Estamos a falar de circunstdncias exteriores ao
contrato (no fundo, a sua base negocial), conhecidas ou cognosciveis das
partes, que permitem aferir se a nao concretizagao do negdcio é ou nao de
considerar imputdvel ao cliente.

Por isso, é irrelevante a circunstancia de ter sido julgado ndo provado o facto
de o contrato ter sido «celebrado estando autora e ré cientes de que esta so
concretizaria o contrato mediado depois de escolher uma nova habitagao e
sinalizar a mesma, no que acordaram». Se tal tivesse sido provado, a questao
situar-se-ia ainda no dominio das prestagoes do proprio contrato de mediagao
e do respectivo cumprimento. Nao se tendo provado, a questao do direito a
remuneracao situa-se no dominio da interpretagao e aplicagao do disposto no
artigo 19.2, n.2 2, da Lei n.2 15/2013.

Foquemos entao agora a atencao nos factos que enformam o caso concreto.
Resultou provado que a intencdo da ré era mudar de casa, mudar do
apartamento que possuia para uma casa que iria comprar para ser a sua
habitagao. Resultou ainda provado que quando celebrou o contrato de
mediacgao imobilidria com a autora a ré estava a procura de uma casa para
comprar e a autora nao sé estava a par disso, como era a respectiva
vendedora BB, a qual surge no contrato de mediacao como angariadora, que
estava a diligenciar para encontrar no mercado uma casa ao gosto da autora.
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O que daqui se retira é que a ré nao tinha decidido pura e simplesmente
vender o seu apartamento onde vivia. O que ela queria era mudar de casa, ou
seja, encontrar outra que fosse mais do seu agrado e conveniéncia e trocar de
habitacdo, vendendo a que tinha e comprando a que passaria a ter.

A ordem pela qual as duas operacoes teriam de ser concretizadas nao é
determinante, mas entre elas existe uma ligagdo essencial. A ré ndao quereria
por certo deixar de ter onde habitar, ficar sem habita¢do propria até encontrar
outra habitagao para si, correndo o risco de nao encontrar o que procurava e
ansiava. Por isso, para qualquer pessoa na posi¢do da ré seria essencial que a
venda da habitacao fosse feita quando ja tivesse sido escolhida uma nova
habitacao e a sua aquisigao estivesse, ao menos, assegurada.

A autora nao s6 tinha conhecimento dessa circunstancia, como conhecia em
que estado se encontravam as diligéncias para encontrar uma nova habitacao
uma vez que era a sua colaboradora que andava a realizar com a ré essa
procura no mercado imobiliario, apresentando-lhe as solugdes que encontrava.
A boa fé no cumprimento do contrato de mediacao impunha por isso a autora
que ndo adiantasse as diligéncias para venda do apartamento relativamente as
diligéncias de localizagdo e escolha da casa a comprar.

Nesse contexto, afigura-se-nos inteiramente justificado que a ré, apos ter sido
informada da proposta da interessada na compra do apartamento que a autora
havia obtido, tivesse informado a autora de imediato que nao aceitava vender
por ndo ter ainda encontrado uma nova casa para si. Trata-se de uma
justificacao que qualquer cidadao comum apresentaria, sendo por isso
aceitavel e compreensivel e, essencialmente, uma justificacdo com que a
autora podia e devia contar, que nao representa qualquer violagao da
confiancga criada pela celebragao do contrato de mediacao[6].

Nesse contexto, entendemos que nao estao preenchidos os requisitos do
direito a remuneracao da mediadora consagrados no n.2 2 do artigo 19.2 19.¢
da Lein.? 15/2013 e, por conseguinte, uma vez que nao foi concluido o
negocio visado pela mediagdo, a autora nao pode reclamar da ré o pagamento
daquela remuneracao.

Procede assim o recurso, devendo a decisao recorrida ser revogada e a ré
absolvida do pedido.

VI. Dispositivo:

Pelo exposto, acordam os juizes do Tribunal da Relacao julgar o recurso
procedente e, em consequéncia, dando provimento a apelacao,
revogam a sentenca recorrida, absolvendo a ré do pedido da autora.
Custas da acgao e do recurso pela autora, a qual vai condenada a pagar a ré, a
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titulo de custas de parte, o valor da taxa de justica que suportou e eventuais
encargos.
X

Porto, 27 de Janeiro de 2022.
X

Os Juizes Desembargadores

Aristides Rodrigues de Almeida (R.to 659)

Francisca Mota Vieira

Paulo Dias da Silva

[a presente peca processual foi produzida pelo Relator com o uso de meios
informaticos e tem assinaturas electrénicas qualificadas]

[1] Em simultaneo, muda-se a ordem dos factos para que estes
apresentem a devida sequéncia cronologica. Assim o ponto 7 passa a
ser o ponto 9, e os pontos 8 e 9 passam a ser, respectivamente, os
pontos 7 e 8.

[2] As alteracoes introduzidas nesta ocasiao vao em italico.

[3] in Direito dos Contratos - O Contrato de Mediacao Imobiliaria na
Pratica Judicial: uma abordagem jurisprudencial [em Linha]. Lisboa:
Centro de Estudos Judiciarios, 2016 [Consult. 4 jan.2022] Disponivel
na internet:<URL:http://www. cej.mj.pt/cej/recursos/ebooks/civil/

eb _Direito_dos_Contratos_ O _Contrato_de Mediacao_Imobiliaria.pdf.
ISBN: 978-989-8815-41-5.

[4] Consultada no sitio www.revistadedireitocomercial.com.

[5] Consultada no sitio www.revistadedireitocomercial.com. Em nota,
esta autora cita Lacerda Barata, Contrato de Mediacao, in Estudos do
Instituto de Direito do Consumo, I, Coimbra, Almedina, 2002, pp.
185-231 (pp. 202-3): «[elsta em causa mais do que a mera
exigibilidade; é da propria constituicao do direito que se trata».

[6] E certo que no dia seguinte a ré declarou a autora que nao iria
vender porque tinha de acolher a mae em casa por motivos de saude
desta. Tratou-se claramente de um pretexto, destinado a apresentar o
que pudesse ser visto como razao de forca maior, mas que nao colhe
porque a mae da autora podia ser acolhida por esta qualquer que fosse
a sua habitacao, nao se alegando sequer que a casa que Se procurava

representasse qualquer inconveniente dessa espécie.
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