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Sumario

I - Apreciados os depoimentos das testemunhas na sua conjugagao com o0s
documentos constantes do processo, nao resulta, de modo algum,
demonstrada a ocorréncia de um erro na apreciacao dos meios de prova
produzida, afigurando-se, antes, que a factualidade considerada provada (e
nao provada) nao é desconforme com a realidade emergente daquela prova.

II - Prevendo a lei (RJAMI) que as partes, no contrato de mediacao imobiliaria,
possam acordar que a remuneracao da mediadora seja devida, no todo ou em
parte, com a celebragao do contrato promessa do contrato que a final é visado,
em tal caso o direito a remuneracao é adquirido pela mediadora, consoante
estipulado com a celebracao do contrato-promessa, sendo indiferente o
cumprimento deste.

IIT - No caso dos autos, o acordo escrito celebrado entre a A. e a R. em
12-7-2019, seguindo o modelo permitido pelo n? 1 do art. 19 do RJAMI, previu
que o direito a remuneracao por parte da R., era por esta adquirido, na
proporcao de metade, com a celebracao do contrato-promessa.

IV - O contrato promessa foi outorgado em 16-8-2019, havendo, entao, sido
entregue a A. pelo promitente comprador, determinada quantia a titulo de
sinal, adquirindo a R. o direito a 50% da remuneracao.

V - O contrato prometido nao chegou a ser outorgado porque o promitente
comprador desistiu do negdcio (ndo havendo, aqui, uma nao concretizagao por
causa imputavel a A.) sendo indiferente que o contrato prometido nao se
viesse a concretizar para a aquisi¢dao do direito a remuneragdao em 50% por
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parte da R..

VI - Tendo a A. e a R. celebrado um novo contrato de mediagao imobilidria
com o mesmo objecto - 0 mesmo negodcio relativamente ao mesmo imoével -
tacitamente puseram fim ao contrato antecedente, o qual foi substituido pelo
segundo.

VII - Havendo a A. pago a R., quando da celebragao do contrato promessa nao
apenas 50% mas a totalidade da remuneracgao, ocorreu um enriquecimento da
R. que foi obtido a custa da A. e que carece de causa justificativa, no que
respeita aos 50% da remuneracao que excederam o previsto, e que R. se
encontra obrigada a restituir a A..

Texto Integral

Acordam na Seccdao Civel (22 Secc¢do) do Tribunal da Relacao de Lisboa:

>k

I - MS intentou a presente accao declarativa com processo comum contra
«Worldwidexxl, Lda.» e «Remax Internacional - Sociedade de Mediacao
Imobiliadria, Lda.».

Alegou a A., em resumo:

Em 12-7-2019 a A. celebrou com as RR. um contrato de mediacdo imobiliaria
para venda de um imovel de que era proprietaria. Em razdo desse contrato
veio a celebrar um contrato promessa de compra e venda do referido imével, o
que sucedeu em 16-8-2019. Embora nos termos do contrato de mediagao a A.
devesse satisfazer nessa ocasiao 50% da comissao acordada, a pedido da 12 R.
satisfez desde logo todo o valor, ou seja, também os 50% a pagar quando da
celebracgao do contrato de compra e venda. Por motivos imputaveis ao
promitente comprador, o contrato de compra e venda nao se realizou e a
comissao paga nao foi devolvida.

Em 29-11-2019 a A. celebrou outro contrato de mediacao imobilidria com as
RR. para venda do mesmo imdvel, tendo-lhe sido explicado que se tratava de
um mero formalismo e que o valor da comissao seria ajustado. Contudo,
quando surgiu um interessado, foi pressionada para pagar novamente a
comissao as RR., o

que fez, tendo-lhe sido dito que, de outro modo, o negdcio nao se
concretizaria.

Concluiu a A. existir enriquecimento sem causa por parte das RR., pedindo a
condenacao destas a pagarem-lhe a quantia de 10.147,50 € acrescida de juros
de mora vencidos e vincendos.

A R. «Worldwidexxl» contestou apresentando uma diferente perspectiva dos
factos. Invocou a ilegitimidade passiva da R. «<Remax» e sustentou que as
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comissoes sao devidas atento o trabalho desenvolvido.

A A. desistiu da instancia relativamente a R. «Remax», desisténcia que foi
homologada por sentenga, tendo os autos prosseguido apenas quanto a R.
«WorldwidexxI».

Realizada audiéncia final foi proferida sentenca que decidiu nos seguintes
termos: «... julga-se a presente agao totalmente procedente, por provada e, em
consequeéncia:

- condena-se a Ré WORLWIDEXXL LDA., a restituir a Autora a quantia de
€10.147,50, acrescida de juros de mora, calculados a taxa anual de 4%,
contabilizados desde a data da sua citacao (15/06/2021) até efetivo e integral
pagamento».

Da sentenca apelou a R. «Worldwidexxl», concluindo do seguinte modo a
respectiva alegagao de recurso:

a) A autora propos a presente acao declarativa de condenagao sob a forma de
processo comum, contra a ré/recorrente e ainda contra a REMAX
INTERNACIONAL, pedindo a condenacgao desta no pagamento da quantia de €
10.147,50, acrescida de juros de mora vencidos e vincendos, a titulo de
enriquecimento sem causa.

b) Alegou para tal e em sintese que, em 12/07/2019 celebrou com as Rés um
contrato de mediacgao imobilidria para venda de um imével de que era
proprietdria. Por forca desse contrato celebrou um contrato promessa de
compra e venda do aludido imével com terceiro, em 16/08/2019, tendo a
Autora procedido ao pagamento as Rés da quantia agora peticionada,
correspondente a totalidade da comissao acordada para venda do imével.
Contudo, por motivos imputaveis ao promitente-comprador, o contrato de
compra e venda nao se realizou e a comissao paga nao foi devolvida. Em
29/11/2019 celebrou outro contrato de mediacao imobilidria com as Rés para
venda do mesmo imdvel, tendo-lhe sido explicado que se tratava de um mero
formalismo e que o valor da comissao seria ajustado. Contudo, quando surgiu
um interessado, foi pressionada para pagar novamente a comissao as Rés, o
que fez.

c) Citada para contestar, apenas a ré/recorrente apresentou contestacao, onde
invocou a ilegitimidade passiva da Ré REMAX e impugnando a matéria
alegada, referindo que as comissoes sao devidas pelo trabalho desenvolvido.
d) A recorrida veio desistir da instancia relativamente a Ré Remax
Internacional Ld.2, a qual foi admitida e homologada por sentenca proferida
em 12/11/2021, tendo os autos prosseguido apenas quanto a Ré/recorrente.

e) Realizou-se posteriormente o julgamento com observancia do formalismo
legal, vindo a ser proferida sentenca que condenou a ré no pedido.

f) Existe, no entender da recorrente um erro na apreciacao da prova constante
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do processo e produzida em sede de julgamento que, atendendo a existéncia
dos elementos probatodrios nos autos, podem ser corrigidos por este tribunal
superior e tidos em conta na adogao de outra decisao.

g) O tribunal a quo, deu como provado, sob o ponto 12 dos factos assentes
que: “12) Para tal, foi referido a Autora que no fim existiria um acerto de
contas uma vez que a Autora ja tinha pago integralmente os honorarios no
primeiro contrato”.

h) O tribunal a quo, verte para dar como provado este facto que a sua
convicgao resulta dos depoimentos prestados pelas testemunhas PB (filha da
autora, que representou a mae no negoécio) e JN (que vive em unido de facto
com a filha da autora).

i) Porém, destes depoimentos podemos retirar que, foram estas testemunhas
quem, em representacdo da autora contactaram a ré para a venda da casa,
gue a casa foi inicialmente vendida a um cidaddao Alemao, tendo a demandante
lucrado com tal negdcio, no caso, fazendo sua a quantia de 20.000,00 Euros,
pelo facto de o comprador ter desistido do negdcio.

j) Negocio esse que lhe foi proporcionado pelo trabalho e esforgo da ré/
recorrente, que tudo fez para a conclusao do negdcio.

k) Das declaragoes prestadas pela testemunha PB, podemos verificar que, esta
pagou voluntariamente e pela sua conveniéncia a totalidade da comissao
relativamente ao primeiro negocio.

1) Sendo contrario as regras de experiéncia comum, dizer-se que alguém paga
uma fatura (no caso relativa ao segundo negocio) alegando que isso seria para
garantir a celebragdao de um contrato promessa de compra e venda, isto &,
referindo que o fez por receio da nao conclusao do contrato.

m) Com o maior respeito, o tribunal a quo errou quando sufraga a tese de que
a autora pagou a fatura n2 193, respeitante a 50% da comissao do segundo
negocio, para garantir a celebracao do contrato promessa e que ficaria
futuramente a espera de um acerto de contas.

n) A matéria de facto assente pelo Tribunal, designadamente no que se refere
a celebracao do segundo contrato e numa alegada coagao no pagamento da
comissao respeitante a este novo acordo, bem como, numa alegada ameaca
quanto a celebracdo do contrato promessa e posterior escritura, nao tem
acolhimento na prova junto aos autos (datas em que os pagamentos foram
realizados) nem tao pouco na prova produzida em audiéncia de discussao de
julgamento.

0) Nem tao pouco resulta das regras de experiéncia comum, pois, se existia
um alegado descontentamento quanto ao pagamento da primeira comissao
(tese sufragada pela autora e aceite pelo Tribunal) qual seria a razao para a
autora, representada pela sua filha e genro no negécio, celebrar um novo
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contrato de mediacao, sem previamente esclarecer a questao do valor pago,
ou, durante a execugao deste novo contrato, interpelarem a ré,
designadamente quanto a devolugao do pagamento realizado.

p) Se existia uma ameaca por parte dos mediadores envolvidos no negdécio
(como é defendido pela autora) porque razao esta nunca se insurgiu durante a
execucao do negocio, s6 o tendo feito apos a conclusao do segundo negodcio.
q) Porque nao pediu a substituicao dos mediadores envolvidos no negécio,
nem esclareceu a questdo da comissao ja liquidada, nem tdo pouco contactou
os responsaveis legais da ré, no sentido de lhe transmitirem o seu
descontentamento.

r) O tribunal a quo, errou quando deu como provados os pontos 8, 9, 18 e 19
dos factos assentes, pois da prova produzida em julgamento, resultou que, foi
a autora, por intermédio da sua filha, por sua conveniéncia que pagou a
totalidade da comissao acordada para o negocio, sendo seguro afirmar-se que,
a celebracao de uma promessa de venda nao é razao para alguém ficar
convencida sem qualquer duvida que o negécio se ira concretizar.

s) O mediador nao é parte no negocio (compra e venda) nao podendo impor a
sua vontade relativamente ao seu cumprimento, nem tao pouco condicionar a
escritura de um imoével ao pagamento da sua comissao.

t) Nos presentes autos, cabe sublinhar que, nenhuma testemunha inquirida,
atestou ainda que de forma minimamente credivel, designadamente quando,
de que forma essa alegada ameaca foi realizada.

u) A recorrente ird juntar aos presentes autos de recurso a totalidade dos
depoimentos prestados, como forma de possibilitar a esse Douto Tribunal uma
andlise global e isenta da prova produzida em julgamento.

v) Assim, atendendo a existéncia de elementos probatérios nos autos, que
permitem ao Douto Tribunal da Relacao de Lisboa, alterar a decisao da
matéria de facto dado como provada pela primeira instancia, donde, deverao
os pontos 8, 9, 18, 19 e 23, dos factos assentes, ser transpostos para a matéria
de facto dada como nao provada.

w) A recorrente, para além de ndao concordar com a sentenga recorrida no que
diz respeito a matéria de facto por agora, tida por assente e provada, discorda
igualmente da matéria de facto dada como nao provada, designadamente no
que concerne ao vertido pela primeira instancia na alinea B).

x) Existe nesta matéria uma errada apreciacao da prova, bem como, uma
incorreta aplicacao do 6nus da prova, pois seria a autora, a beneficiaria do
afastamento do acordado relativamente ao segundo contrato, a quem
competia provar a sua falta de compreensao aquando da celebracao do novo
contrato, o que nao fez.

y) A recorrida nao subscreveu o segundo contrato de mediacao de imediato,
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“no calor do momento”, pois teve este documento na sua posse antes de o
subscrever, podendo colocar e esclarecer qualquer duvida quanto ao mesmo, o
que nao demonstrou nos autos.

z) Ora, de acordo com as regras de experiéncia comum, dificilmente se
compreende a tese de que a autora subscreveu o segundo contrato de
mediacao, convicta que se trataria de uma mera formalidade, como ¢ vertido
pela testemunha JN, que ao ser inquirido alegou “(...) em principio, nao
teriamos que pagar nova comissao (...)".

aa) O “convencimento” da autora sé poderia ser considerado pelo Tribunal se
este estivesse estribado em prova, pois durante todo o periodo contratual, em
momento algum foi colocado em causa pela demandante, ou pela sua
representante, a razao e necessidade de se celebrar um novo contrato, cujo
cumprimento implicava o pagamento da quantia ai acordada.

bb) Verte o Tribunal recorrido, designadamente que os depoimentos das
testemunhas PM e RV mostraram-se comprometidos, pouco claros e por vezes
com uma postura defensiva e pouco ldgica, tentando por varias vezes nao
responder diretamente as questoes formuladas, o que os tornou pouco
crediveis. Razao pela qual se junta aos presentes autos de recurso o
depoimento integral de todos os depoimentos prestados em sede de audiéncia
de discussao e julgamento.

cc) Pelo exposto, tendo em conta o disposto no n? 1 do artigo 6622 do CPC,
deverd julgar-se procedente a impugnacao sobre a matéria de facto dada como
nao provada, aditando-se dessa forma a alinea b) dos factos nao provados, a
um novo ponto aos factos assentes, com idéntico teor.

dd) A recorrente, para além de nao concordar com a douta sentencga recorrida
no que diz respeito a matéria de facto, discorda igualmente da interpretacao e
aplicagao do Direito efetuada a estes mesmos factos, por agora, tidos por
assentes e provados.

ee) Pelo que, independentemente da decisao que o recurso tiver relativamente
a matéria de facto acima impugnada, a recorrente nao pode deixar de apontar
as razoes da sua discordancia com a douta sentenca quanto ao Direito
aplicado aos factos tidos por provados.

ff) No caso dos autos, concorda-se com a qualificacao do contrato que
constitui o objeto da lide, o qual corresponde efetivamente a um contrato de
mediacao imobilidria, celebrado em regime de exclusividade, cujo regime se
mostra consagrado na Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro (regime juridico da
atividade de mediacao imobiliaria).

gg) Neste tipo de contrato o mediador obriga-se a procurar interessado e a
aproxima-lo do comitente para a realizacao do negdcio no sector imobilidrio e
este ultimo obriga-se a remunera-lo pelo servigo prestado. Trata-se de um
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contrato bilateral e oneroso.

hh) Resulta dos autos que a ré na sua atividade comercial executou o contrato
celebrado em 12 de julho de 2019 (primeiro contrato) que lhe foi incumbido,
promovendo a comercializagdao do imovel, logrando obter interessado para o
mesmo, executando todos os atos necessarios a sua perfeigao.

ii) O mediador ndao tem como “obrigar” as partes do negécio (compra e venda)
a celebrar o contrato definitivo, se estas resolvem o contrato por decisao
uniliteral ou consensual tal nao pode ser imputado ao mediador.

jj) O Tribunal a quo, defende a tese de que, a comissao paga pela autora nos
autos nao é devida, pois o contrato visado pelo exercicio da mediacao nao se
concretizou.

kk) A tese defendida pelo Tribunal recorrido, tem como base o entendimento
que o mediador é parte no negdcio, ou seja, na compra e venda, podendo o
proprio exigir o cumprimento deste contrato, sendo responsavel pelo seu
cumprimento, isto €, s6 tem direito a remuneracgao se o negdcio visado pela
sua atividade se concluir. Entendimento que nos parece incorreto.

1I) A autora nao alegou, nem provou, designadamente que o primeiro contrato
nao se concretizou por causa que nao lhe foi imutavel, sendo certo que, no
caso, esta aceitou a resolucao contratual ocorrida, fazendo suas as quantias
que lhe foram entregues por forga do trabalho, isto ¢, do cumprimento da
prestacao da ré.

mm) Na verdade, como é sabido, por regra, o contrato extingue-se com o seu
cumprimento. Trata-se mesmo da causa natural de extingdao dos vinculos
contratuais: a realizacao da prestacao a que o devedor se encontrava
vinculado (artigo 7622 n? 1 do CC). Dito de outro modo: a realizagao da
prestacao estabelecida no programa contratual previamente delineado
aquando da celebracao do contrato tem por efeito a cessagao do contrato por
via do cumprimento.

nn) A recorrente cumpriu ambos os contratos de medicgao, isto €, encontrou
um legitimo comprador para o imével, tanto no primeiro negécio, como apéds a
resolucao contratual, logrando obter um interessado que concretizou o
negocio visado.

00) A autora beneficiou dos servigos da ré, em ambos os contratos, cujo
trabalho lhe proporcionou ganhos em ambos negdcios, auferindo do primeiro
negocio a quantia de 20.000,00 Euros.

pp) Foi a autora que entendeu livremente em realizar os pagamentos,
parcialmente antecipado no caso do primeiro negodcio, mas, que teve por base
o reconhecimento do cumprimento contratual por parte da ré.

qq) Entende o Tribunal que, nao obstante a ré tenha cumprido com o
acordado, isto é, tenha logrado pelo seu trabalho conseguir um comprador
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para o imdvel que pagou a titulo de sinal a quantia de 20.000,00 Euros, que a
autora recebeu, nada é devido a ré pelo facto de o comprador ter, com o
consentimento e conhecimento da recorrida desistido do negdcio.

rr) Com o devido respeito, tal entendimento é manifestamente injusto, pois a
mediadora nao pode intervir no cumprimento do contrato de compra e venda,
nao lhe podendo ser imputado o cumprimento do contrato visado pelo
exercicio da sua atividade.

ss) Se a autora nao concordava com o pagamento da comissao, deveria ter
transmitido essa posicao a ré, recusando-se a celebrar o segundo contrato,
onde se serviu novamente dos seus servicos, logrando obter um novo
comprador para o imével, o qual pagou o preco por si pretendido.

tt) No caso dos autos, se primeiro negocio nao se concretizou, tal nao pode ser
imputado a ré, pois esta tudo fez para a sua perfeicdao, defendendo os direitos
da autora, providenciando pelo cumprimento do formalismo necessario a
resolucao contratual, promovendo todas as diligéncias necessarias a venda do
imovel, como é o caso da obtengao da autorizacao camararia e promovendo
novamente a venda do imével, mediante a celebragcao de um novo contrato, no
que a autora assentiu.

uu) Entende a recorrente que cumpriu a sua prestacao contratual, (em ambos
os contratos) pelo que in casu tem direito a remuneracao acordada, uma vez
que arranjou um potencial comprador para o imdvel da autora, pelo valor
negociado pela demandante, tendo encetado as diligéncias com vista a
celebracgao do contrato definitivo, que sé nao veio a ocorrer porque as partes
no negocio negociaram a sua resolucao.

vv) Razao pela qual, deve esse tribunal superior interferir de forma a repor a
legalidade e justica do caso concreto, revogando a decisao proferida,
reconhecendo dessa forma o direito a recorrente em fazer suas as quantias
auferidas por forca do cumprimento contratual, por for¢ca dos contratos de
mediacao celebrados.

A A. contra alegou nos termos de fls. 129 e seguintes.

x

IT - Sao as conclusoes da alegagao de recurso, no seu confronto com a decisao
recorrida, que determinam o ambito da apelacgao, salvo quanto a questoes de
conhecimento oficioso que possam ser decididas com base nos elementos
constantes do processo. Assim, atento o teor das conclusdes apresentadas, as
questoes que essencialmente se colocam sdo as seguintes: se devera ser
alterada a decisao sobre a matéria de facto provada; se a quantia de
10.147,50 € que a A. pagou a R. no ambito do contrato de mediagao
imobilidria celebrado entre as partes em 12-7-2019 era efectivamente
“devido”, tendo a R. cumprido os contratos de mediagao outorgados e nao
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havendo lugar a restituicao das quantias peticionadas.

X

III - 1 - O Tribunal de 12 instancia julgou provados os seguintes factos:

1) MS (Autora), na qualidade de proprietaria do imovel sito na Avenida J ... F
..B...,n2.., 2C, Laveiras, Paco de Arcos, celebrou com Wordwidexxl Lda.
(Ré), na qualidade de mediadora imobilidria, em 12/07/2019, um acordo
mediante o qual a segunda se obrigou a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra do imovel pelo valor de €180.000,00, mediante
retribuicao correspondente a 5% acrescido IVA do valor da venda.

2) Acordaram que a Ré agia em regime de exclusividade.

3) O aludido acordo tinha uma validade inicial de 6 meses, contados da data
da sua celebracgao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos

periodos, caso nao fosse denunciado por qualquer das partes contratantes
através de carta registada com aviso de recegao, ou outro meio equivalente,
com a antecedéncia minima de 10 dias em relacao ao seu termo.

4) Acordaram ainda que a Autora procedia ao pagamento da retribuigao
devida a Ré do seguinte modo: 50% do valor apos a celebragao do contrato-

promessa e 50% na celebracao da escritura ou conclusao do negécio.

5) Acordaram que a retribuicao so seria devida se a mediadora conseguisse

interessado que concretizasse o negodcio visado pelo contrato ([1]).

6) Em 16/08/2019, por forga das diligéncias desenvolvidas pela Ré, a Autora

celebrou com terceiro um acordo mediante o qual prometeu vender e este

prometeu comprar o imdével da Autora pelo valor final de €165.000,00.

7) Nesse ato, o promitente-comprador entregou a Autora, a titulo de sinal, a

quantia de €20.000,00.

8) Aquando da celebracao do contrato-promessa, a Ré solicitou a Autora o

pagamento da totalidade da retribuicao acordada, referida em 1, o que a

Autora assentiu.

9) Em 23/08/2019, a Autora entregou a Ré a titulo de retribuicao o valor de

€10.147,50, referente a totalidade dos honorarios acordados, porque ficou

convencida que o contrato definitivo de venda do imdvel iria ser efetuado.

10) O contrato de compra e venda do imével da Autora nao se concretizou

porque o promitente-comprador do contrato desistiu do negdcio.

11) Apds se ter gorado a celebragao do contrato de compra e venda do imovel,

a Ré comunicou a filha da Autora e a Autora que seria necessario celebrar um

novo contrato de mediacao imobiliaria.

12) Para tal, foi referido a Autora que no fim existiria um acerto de contas uma

vez que a Autora ja tinha pago integralmente os honorarios no primeiro

contrato.

13) A Autora acedeu a celebracao de um novo contrato e no dia 29/11/2019 foi
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formalizado, entre as partes, um outro contrato de mediagao imobiliaria,
tendo-lhe sido atribuido o n.? 1342/2019, figurando, como cliente, a Autora, e,
como mediadora, a Ré.

14) As condigoOes contratuais acordadas pelas partes foram idénticas as do
contrato referido em 1.

15) Em data nao concretamente apurada, a Ré angariou um novo interessado
para a compra do imovel da Autora.

16) Aquando da assinatura do contrato-promessa com o cliente angariado pela
Ré, esta solicitou a Autora o pagamento de 50% dos honorarios devidos por
conta do contrato celebrado a 29/11/2019, como condicao para celebrar o
contrato de promessa.

17) A Ré procedeu a emissao, em 18/02/2020, da fatura n.2 193, por valor de
€5.073,75, referente a 50% dos honorarios devidos por conta do contrato n.¢
1342/2019.

18) Em data nao concretamente apurada, a Autora procedeu a liquidacao do
valor a que se reporta a fatura n.2193, para garantir a celebracao do contrato
de venda do imével, aguardando ainda pelo acerto de contas.

19) Nos dias que antecederam a celebracao da escritura de venda do imdvel
da Autora, esta e a sua filha foram contactadas pela Ré para proceder ao
pagamento dos restantes 50% do valor dos honorarios devidos por conta do
contrato indicado em 13), sob pena de nao o fazendo, nao se celebrar a
escritura.

20) Receosa da nao celebracgao da escritura e das consequéncias dai
advenientes, a Autora acedeu a proceder ao pagamento do remanescente dos
honordrios.

21) A Ré procedeu a emissao, em 26/02/2020, da fatura n.2 216, por valor de
€5.073,75 EUR, referente a 50% dos honorarios devidos por conta do contrato
n.2 1342/2019.

22) Em data nao concretamente apurada, no decurso do més de fevereiro de
2020, a Autora procedeu a liquidacao do valor a que se reporta a fatura n.2
216.

23) A Autora, através da sua filha, tentou contactar a Ré em varias ocasioes,
para realizar o acerto de contas mas nao obteve qualquer resposta da Ré.

x

III - 2 - O Tribunal de 12 instancia entendeu nao se haver provado que:

- Com a celebracao do contrato n.21342/2019, em 29/11/2019, a Autora
percebeu que o contrato celebrado em 12/07/2019 tinha cessado com a
realizacao do contrato promessa de compra e venda.

*

IV - 1 - Antecedendo a analise da impugnacao deduzida pela apelante,
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entende-se que deveremos fazer uma precisao quanto ao contetido do ponto 5)
do elenco dos factos provados cujo teor é o seguinte: «Acordaram que a
retribuicao so seria devida se a mediadora conseguisse interessado que
concretizasse o negodcio visado pelo contrato».

Tenhamos em conta que o contrato de mediacao imobiliaria é um contrato
formal - «obrigatoriamente reduzido a escrito», nos termos do n? 1 do art. 16
do RJAMI (lei n® 15/2013, de 8 de Fevereiro, com as alteracoes introduzidas
pelo dl 102/2017, de 23-8). No caso que nos ocupa, as partes outorgaram, em
12-7-2019, o contrato escrito, documentado a fls. 7, para o qual ambas
remetem nos articulados, transcrevendo a A., no artigo 10 da p.i., o teor do n?
1 da cl.2 52 : «Os honordarios sao devidos se a Mediadora conseguir interessado
que concretize o negdcio visado pelo presente contrato, nos termos e com as
excepgoes previstas no artigo 192 da Lei n? 15/2013, de 8 de fevereiro».

Que o contrato integra aquela alegada clausula esta provado pelo dito
documento (art. 376 do CC).

O juiz, ao proferir a sentenca, deve ter em conta todos os factos que considere
provados, tomando em consideragao os que estdao provados por documento
(art. 607 do CPC). O mesmo pode (e deve) fazer a Relagao (n? 2 do art. 663 e
n? 1 do art. 662, ambos do CPC).

Sendo, assim, de rectificar o ponto 5 dos factos provados, atento o teor do
contrato escrito junto aos autos a fls. 7, passando o mesmo a ter o seguinte
teor:

«As partes acordaram que os honordrios da R./mediadora seriam devidos se
esta conseguisse interessado que concretizasse o negocio visado pelo
contrato, “nos termos e com as excepc¢oes previstas no artigo 192 da Lei n®
15/2013, de 8 de fevereiro”».

Sustenta a A. que houve erro na apreciacao da prova no que concerne aos
pontos 12) e 8), 9), 18), 19) e 23) dos factos provados, defendendo que quanto
aos ultimos cinco referidos pontos os mesmos deveriam transitar para os
factos nao provados e depreendendo-se, igualmente, entender nao dever ser
considerado provado o ponto 12).

Bem como defende que o que consta dos factos nao provados devera transitar
para os factos assentes.

Os pontos da matéria de facto em referéncia tém a seguinte redaccao:

8) Aquando da celebracao do contrato-promessa, a Ré solicitou a Autora o
pagamento da totalidade da retribuicao acordada, referida em 1, o que a
Autora assentiu.

9) Em 23/08/2019, a Autora entregou a Ré a titulo de retribuicao o valor de
€10.147,50, referente a totalidade dos honorarios acordados, porque ficou
convencida que o contrato definitivo de venda do imdvel iria ser efetuado.
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12) Para tal, foi referido a Autora que no fim existiria um acerto de contas uma
vez que a Autora ja tinha pago integralmente os honorarios no primeiro
contrato.

18) Em data nao concretamente apurada, a Autora procedeu a liquidacao do
valor a que se reporta a fatura n.2193, para garantir a celebracao do contrato
de venda do imével, aguardando ainda pelo acerto de contas.

19) Nos dias que antecederam a celebracgao da escritura de venda do imdvel
da Autora, esta e a sua filha foram contactadas pela Ré para proceder ao
pagamento dos restantes 50% do valor dos honorarios devidos por conta do
contrato indicado em 13), sob pena de nao o fazendo, nao se celebrar a
escritura.

23) A Autora, através da sua filha, tentou contactar a Ré em varias ocasioes,
para realizar o acerto de contas mas nao obteve qualquer resposta da Ré.
Facto nao provado:

Com a celebracao do contrato n.21342/2019, em 29/11/2019, a Autora
percebeu que o contrato celebrado em 12/07/2019 tinha cessado com a
realizacao do contrato promessa de compra e venda.

Fundamentando o Tribunal de 12 instancia a sua convicgao, no que a esta
matéria concerne, nos seguintes termos:

«Com base no depoimento das testemunhas PB, JN (companheiro da
testemunha PB e que presenciou algumas reunioes com os colaboradores da
Ré) e RV, extraiu-se facto 8, sendo certo que a testemunha RV esclareceu que
foi ele quem encontrou o promitente comprador e quem transmitiu a
angariadora do imével - PM - que pretendia a antecipagcao do pagamento
integral dos honorarios no ato da celebracao do contrato de promessa de
compra e venda, de forma a assegurar a sua comissao.

O aludido pagamento foi confirmado por todas as testemunhas e encontra-se
documentado nos autos pela fatura emitida pela Ré e pelo comprovativo de
transferéncia bancaria junto pela Autora.

As testemunhas PB e JN também referiram que foram elas que realizaram a
transferéncia em nome da Autora e que aceitaram pagar a totalidade dos
honorarios acordados com a Ré no momento da celebracao do contrato-
promessa, uma vez que tinha sido recebido o montante relativo ao sinal e tudo
indicava que a escritura ia ser realizada em breve.

A testemunha RV, que manteve o contato direto com o promitente comprador,
foi explicito ao afirmar que o motivo da nao celebragao do contrato de compra
e venda deveu-se exclusivamente a uma opgao do promitente comprador, de
nacionalidade alema, que desistiu do negdcio porque a sua companheira nao
gostou da localizagao do imével.

(...)

12 /24



Gorada a primeira tentativa de venda do imdével, as testemunhas PB e JN
referiram que a Ré os contactou para ser realizado um novo contrato de
mediacgao imobilidria com a Autora, dizendo que era necessario esse segundo
contrato para se poder efetivar uma nova tentativa de venda, o que as
testemunhas estranharam dado que o primeiro contrato ainda estava em vigor
e o valor total dos honorarios ja tinha sido pago sem que o imodvel estivesse
vendido. Ambas as testemunhas atestaram que a Ré, através da trabalhadora
PM, esclareceu que era apenas uma formalidade para poderem prosseguir
com as negociagoes e que os valores ja pagos iam ser acertados a final, sendo
o Diretor da Ré que iria fazer esse acerto. Ambas as testemunhas relataram a
conversa de forma consentanea e referiram que a testemunha PB pediu a PM
o contacto do aludido diretor de modo a perceber como é que ia ser feito o
acerto de contas.

A testemunha PM também referiu que falou com a filha da Autora e seu
companheiro para que a Autora celebrasse um novo contrato, acrescentando
que era necessario celebrar um novo contrato porque se iria levar a cabo nova
tentativa de venda, sendo esse o modus operandi habitual nestas situacgoes,
sem conseguir esclarecer o motivo dessa necessidade. Quanto aos valores
pagos, afirmou num primeiro momento que nunca existiu essa conversa, e
posteriormente admitiu que pode ter dado o contacto do Diretor da Ré
eventualmente para esse assunto, mas que nao se recordava.

Da conjugacao dos depoimentos de PM, PB e TA (amiga da Autora), resultou
que apds a conversa das duas primeiras, a Autora deslocou-se a uma loja da
REMAX para esta assinar um documento (que denominaram como «DPA»),
que serviria para atestar que a venda do imével ao cidadao alemao nao se iria
concretizar de forma a garantir que a Autora pudesse fazer seu o sinal. De
acordo com o depoimento de TA, nessa reuniao estava a Autora, a testemunha
e um colaborador da Ré, que se identificou como sendo o marido de PM, e que
reafirmou a necessidade de firmar um novo contrato de mediacao imobiliaria.
Mais uma vez foi garantido que esse documento era apenas uma formalidade e
que ndo ia ser necessario proceder ao pagamento dos honorarios, fazendo
apenas um ajuste a final.

(...)

As testemunhas PB, JN e TA convenceram o Tribunal que a Autora ficou
convicta que os honordarios pagos no primeiro contrato seriam imputados ao
segundo, e que no fim seria realizado um acerto de contas tendo em
consideracao as despesas com publicidade e outras entretanto realizadas, por
tal lhe ter sido garantido pela Ré aquando da realizagcao do segundo contrato.
(...)

Relativamente a venda do imével e ao pagamento de nova comissao, que se
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encontra plasmado, foi confirmado pelos depoimentos de PB, JN, TA e PM.
Importa referir que dos depoimentos das testemunhas da Autora aferiu-se que
a Autora para além de nao ter conhecimentos na matéria de venda de imoveis,
nunca teve contacto com o comprador do imovel (este segundo de
nacionalidade chinesa), pelo que é plausivel e credivel que a Autora tenha
ficado convencida (como atestaram as testemunhas) que sem o pagamento dos
honorarios no segundo contrato, a venda do imével nao se ia realizar, e que foi
isso que foi transmitido pela testemunha PM (pessoa que tinha o contato com
o comprador e que em audiéncia de julgamento afirmou que considerava que
todos os pagamentos feitos lhe eram devidos).

Relativamente ao facto 23, o Tribunal atendeu ao depoimento de PB, que foi
corroborado pelo do seu companheiro, e que foram narrando as varias
tentativas de contacto com responsaveis da Ré, sem sucesso».

Quanto a matéria ndao provada foi entendido que ela nao resultava de nenhum
meio de prova.

Nos termos do n? 5 do art. 607 do CPC o juiz aprecia livremente as provas,
segundo a sua prudente convicgao acerca de cada facto, principio que apenas
cede perante situacoes de prova legal. O principio da livre apreciagao da
prova situa-se na linha légica dos principios da imediagao, oralidade e
concentracao: «é porque ha imediacao, oralidade e concentragao que ao
julgador cabe, depois da prova produzida, tirar as suas conclusoes, em
conformidade com as impressoes recém colhidas e com a convicgao que,
através delas, se foi gerando no seu espirito, de acordo com as maximas da

experiéncia aplicaveis» (m).

Ninguém negara, no que a prova testemunhal respeita, a relevancia da
imediacao. Dai a vantagem do Tribunal de 12 instancia, perante quem a prova
se produziu e que pode assimilar elementos que, através das gravagoes da
prova, nao sao susceptiveis de, do mesmo modo, chegarem a este Tribunal.

Consoante salienta Abrantes Geraldes (lﬁl) as diferentes circunstancias em
que se encontra o Tribunal de 12 instancia e o Tribunal de 22 instancia
«deverao ser ponderadas na ocasidao em que a Relagao procede a reapreciagao
dos meios de prova, evitando a introducao de alteragoes quando, fazendo
actuar o principio da livre apreciacao das provas, nao seja possivel concluir,
com a necessaria seguranca, pela existéncia de erro de apreciagao
relativamente aos concretos pontos de facto impugnados».

Caberd, de qualquer modo, a este Tribunal ponderando a prova efectivamente
produzida, concluir, atenta a sua prépria convicgao, se aquela prova nao
suporta os factos julgados provados e impugnados, utilizando para o efeito as
regras da experiéncia comum e considerando critérios de probabilidade séria
e de razoabilidade - isto no que concerne aos factos provados que a apelante
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considera deverem ser julgados nao provados. Bem como se, nos mesmos
termos, a prova produzida conduz a que sejam julgados provados os factos nao
provados indicados pela apelante.

Analisadmos os depoimentos das varias testemunhas referidas na
fundamentacao deduzida pelo Tribunal de 12 instancia e apontadas pela
apelante que, alias, cuidou de juntar aos autos transcri¢cdao dos depoimentos.
Apreciados os depoimentos das testemunhas - na sua conjugagao com 0s
documentos constantes do processo, designadamente os documentos de fls. 7,
8, 9 - ndo nos parece, de modo algum, resultar demonstrada a ocorréncia de
um erro na apreciagdo dos meios de prova produzida. Afigura-se-nos, antes,
gue a convicgao expressa pelo tribunal “a quo” tem suporte naquilo que a
gravacao de prova manifesta, nao sendo desconforme com a realidade
emergente daquela prova. Os depoimentos das testemunhas PB, JN e TA sao
no sentido que veio a ser expresso nos pontos da matéria de facto
impugnados. Por outro lado, nao é de duvidar, face aos documentos de fls. 8 e
seguintes que a R. emitiu, em 16-8-2019, uma factura enderecada a A. no
montante de 10.147,50 € (8.250,00 € mais IVA) e que veio a ser paga por
transferéncia bancaria, vindo a emitir, respectivamente em 18-2-2020 e em
26-2-2020 outras duas facturas, também enderecadas a A., estas no valor cada
uma delas de 5.073,75 € (4.125,00 € mais IVA). O que se conjuga com o
entendimento expresso pela testemunha PM de que para ela era “normal” que
tivessem sido assinados dois contratos de mediacao imobilidria relativamente
ao mesmo imovel, que tinham que por o imével novamente a venda, havendo
que fazer novo contrato, que a A. nao ficou prejudicada e que o sua opinido é a
de que quando é obtido um comprador a mediadora tem direito a comissao. E
que se conjuga, igualmente, com o depoimento da testemunha RV quando
menciona que uma das condigdes do negdcio (primeiro contrato de compra e
venda previsto) era a de «pagamento da comissao a 100% no contrato
promessa», o que foi aceite pelos proprietarios, e de que, na sua perspectiva
«0 negocio fez-se» - apesar de nao vir a ser realizada a escritura, por
desisténcia do comprador, foi feito o contrato promessa, dai ter sido emitida
uma factura aos proprietarios.

Sendo certo que nada, atentos os meios de prova produzidos e face ao que
acima expusemos, nos leva a concluir no sentido de ser julgado provado o
facto que o Tribunal de 12 instancia considerou nao provado.

Improcede, pois, a impugnagdo deduzida pela apelante, mantendo-se a
matéria de facto julgada provada e ndo provada na sentenca recorrida a que
aquela se reporta.

Isto, sem prejuizo da nova redacg¢do dada ao ponto 5) dos factos provados,
acima decidida.
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*

IV - 2 - O caminho prosseguido pelo Tribunal de 12 instancia foi o seguinte:

- nos termos do contrato de mediacao celebrado entre as partes em 12-7-2019,
a obrigacao da R. era obter um interessado na compra do imoével, sendo-lhe
devidos os honorarios logo que o negocio visado se concretizasse, e tendo o
contrato promessa de compra e venda interesse, apenas, em termos de
adiantamento de parte da obrigacao de pagamento dos honorarios;

- ndo se tendo celebrado o contrato definitivo por causa nao imputavel a A.,
mas tao so o contrato promessa, a R. ndo viu emergir na sua esfera juridica o
direito a receber os 5% do valor do preco do imével a titulo de honorarios;

- o valor correspondente a totalidade do valor da retribuigao - que a A. acedeu
a pagar a R. no pressuposto de que a venda se ia concretizar - traduz-se num
enriquecimento da R. obtido a custa da A. e sem que haja causa justificativa
para tal.

Diverge a apelante, sustentando:

- que a R. executou o contrato celebrado em 12-7-2019 logrando obter
interessado para o imodvel, executando todos os actos necessarios a sua
perfeicao, nao tendo como obrigar as partes a celebrar o contrato definitivo;

- que a A. aceitou a resolucao contratual ocorrida (do contrato promessa),
logrando a R. conseguir outro interessado que concretizou o negocio visado,
deste modo cumprindo a R. ambos os contratos de mediacao;

- que a R. cumpriu a sua prestagao contratual em ambos os contratos tendo
direito a remuneracao respectiva;

- que foi a A. quem entendeu livremente realizar o pagamento antecipado
quanto ao primeiro negdcio.

Nao estd em discussao que entre as partes, A. e R., foi celebrado, em
12-7-2019, um contrato de mediac¢do imobilidria - contrato a que é aplicavel o
disposto na lei 15/2013, de 8-2, com as alteragoes introduzidas pelo dl
102/2017, de 23-8. Podendo o contrato de mediacao imobilidria ser definido,
atento o teor das disposicoes constantes do referido diploma, como aquele
«pelo qual uma empresa de mediacao imobiliaria procura destinatdrios para a
realizacdao de negocios que visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais
sobre bens imdveis, bem como a permuta ou o arrendamento dos mesmos, o
trespasse ou a cessao de posicao em contratos que tenham por objeto bens
imoveis, mediante remuneracao devida com a conclusao e perfeigdao do

negocio visado pelo exercicio da mediagao» (Iil).

Na maioria das ocorréncias o mediador assume a obrigagao de diligenciar no
sentido de encontrar interessado no contrato que o seu cliente deseja celebrar,
configurando-se tal como uma obrigacao de meios; a celebragao do contrato
visado nao faz parte da prestagcao do mediador, é um acontecimento externo
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aquela prestagao. Constitui uma circunstancia futura e incerta da qual as
partes fazem depender um dos efeitos do contrato - a remuneracao devida ao

mediador, ou seja a prestacao do cliente (Iil)_

No contrato escrito a que se reportam os autos, celebrado em 12-7-2019, a R.,
na qualidade de mediadora imobiliaria, obrigou-se a diligenciar no sentido de
conseguir interessado na compra de um imovel sito em Laveiras e de que a A.
era proprietaria, pelo valor de €180.000,00, mediante retribuicao
correspondente a 5% acrescido IVA do valor da venda, havendo as partes
acordado que a R. agia em regime de exclusividade e tendo o acordo uma
validade inicial de 6 meses, contados da data da sua celebracao, renovando-se
automaticamente por iguais e sucessivos periodos, caso nao fosse denunciado
por qualquer das partes contratantes através de carta registada com aviso de
rececao, ou outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em
relagcao ao seu termo.

No que concerne a retribuicao da R. as partes acordaram:

- que os honorarios sé seriam devidos se a mediadora conseguisse interessado
que concretizasse o negocio visado pelo contrato, «nos termos e com as
excepgoes previstas no artigo 192 da Lei n® 15/2013, de 8 de fevereiro»;

- que a A. procedia ao pagamento da retribuicao devida a R. do seguinte modo:
50% do valor apds a celebracao do contrato-promessa e 50% na celebracao da
escritura ou conclusao do negocio.

Do contrato de mediagao imobilidria, que tem como requisito a sua reducao a
escrito (n? 1 do art. 16 do RJAMI) devem constar obrigatoriamente
determinados elementos, referenciados nas diversas alineas do n2 2 do art. 16
do RJAMI, entre as quais a «identificacdo do negdcio visado pelo exercicio da
mediac¢do» (alinea b)) e as condicoées de remuneracdo, bem como a forma de
pagamento (alinea c)).

Aqui, o negocio visado era a venda do imével supra aludido, com as condicoes
de remuneragao que mencionamos - a retribuicao so seria devida se a
mediadora conseguisse interessado que concretizasse o negdcio visado pelo
contrato («nos termos e com as excepgoes previstas no artigo 192 da Lei n®
15/2013, de 8 de fevereiro») e a A. procedia ao pagamento da retribuicao
devida a R. 50% do valor apds a celebracao do contrato-promessa e 50% na
celebracgao da escritura ou conclusao do negécio.

Os termos acordados entre as partes estdo em consondncia com o disposto no
art. 19 do RJAMI para o qual, alids, remetem dirctamente. Aquele artigo,
designadamente, determina nos seusn 9 1 e 2:

«1 - A remuneracao da empresa é devida com a conclusao e perfeigcao do
negocio visado pelo exercicio da mediacao ou, se tiver sido celebrado
contrato-promessa e no contrato de mediacao imobiliaria estiver prevista uma
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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».

Face 4 lei, a conclusao (e a perfeicao, ou seja, eficacia) do contrato visado nao
marca apenas o momento em que a remuneracgao € devida, sendo, mais do que
isso, «uma circunstancia sem a qual nao nasce para a mediadora o direito a

remuneracao» (@).

Todavia, prevendo-se que as partes possam acordar que a remuneracdo, total
ou parcialmente, seja devida com a celebracdo do contrato promessa do
contrato que a final é visado, entende Higina Orvalho Castelo ([7]) que nessas
circunstancias, «o direito a remuneracdo é adquirido pela mediadora (total ou
parcialmente, conforme estipulado em sede de contrato de media¢do) com a
celebragdo do contrato-promessa, sendo indiferente o cumprimento deste.
Ainda que o contrato definitivo ndo venha a ser celebrado, o direito a
remunerac¢do da mediadora, na medida em que foi adquirido aquando da
celebracdo do contrato promessa, mantém-se». Esclarecendo que a
antecipacao (total ou parcial) do pagamento da remuneragao para o momento
do contrato promessa nao contende com a estrutura tipica do contrato de
mediacdao no qual a remuneracgao se torna devida com a ocorréncia de um
evento externo a sua prestagao - esse evento tanto podera ser o contrato
definitivo como o contrato promessa. E afirmando que ao ser estabelecido no
art. 19 «que a remuneracao da empresa ¢ devida (total ou parcialmente) com
a conclusao e perfeicao do contrato-promessa, caso no contrato de mediacgao
esteja prevista uma remuneracao nessa fase, a lei resolve a questao de saber
se, tendo sido acordado que a remuneracao ¢ devida com a celebracao do
contrato-promessa, o mediador tem direito a remuneracao nessa altura».
Acrescentando que caso se trate de um contrato de mediagao imobilidria em
regime de exclusividade (como é, alids, o caso dos autos) em que tenha sido
acordada idéntica cldusula de remuneracao (em parte com o contrato-
promessa e em parte com o contrato final), caso este ultimo nao chegue a ser
celebrado, a mediadora pode, ainda assim, ter direito a remuneracgao integral,
por forca do disposto no n® 2 do art. 19, «se a nao celebragao do contrato final
for imputavel ao cliente da mediadora e este for o proprietario ou arrendatario
trespassante do bem imével».

Também Fernando Baptista de Oliveira ([8]) refere que do normativo do n2 1
do art. 19 «resulta que a remuneracgdo é devida aquando da conclusdo e
perfeicdo do negocio visado pelo exercicio da mediacdo ou aquando da
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outorga do contrato-promessa - mas, neste caso, apenas se no contrato de
mediagdo estiver prevista uma remunerag¢do a empresa nessa fase».
Reiterando que outra «situagao excepcional em que a remuneracao da
empresa mediadora pode ser devida é a de ter sido celebrado contrato-
promessa relativo ao negocio visado pelo contrato de mediacao e as partes
terem previsto o pagamento da remuneragao apos a sua celebragao (art®
199/1)». E mencionando que no «que tange ao contrato-promessa, a
jurisprudéncia tem-se pronunciado acerca da possibilidade de antecipagao da
remuneracao ou de parte dela para o momento da sua celebracgao. O que esta,
alids, em sintonia com a pratica corrente de se inserir nos contratos de
mediacao uma cldusula a conceder a mediadora a possibilidade de exigir tal
antecipagdao remuneratoria (ver art? 199/1, 2@ parte, da Lei 15/2013)».
Opinidao divergente é a manifestada por Maria de Fatima Ribeiro ([9]) quando
refere: «...a nosso ver, cabe fazer aqui a distingao entre a liberdade das partes
para convencionarem que existe uma remuneracao auténoma na situacdao em
que seja celebrado um contrato-promessa e a sua liberdade para acordarem
gue a remuneracao prevista no contrato de mediagao para a conclusao do
negocio pretendido é devida no momento em que seja celebrado contrato-
promessa. Neste ultimo caso, ainda cabe distinguir o seguinte: uma coisa sera
acordar que a obrigacao de pagamento da remuneracao nasce com a
celebragao do contrato-promessa, outra bem diferente ¢ pactuar que o
pagamento da mesma pode ser antecipado para o momento da celebragao do
contrato-promessa»

Concluindo, ao responder a questdo de saber se as partes podem acordar que
a obrigagcao de pagamento da remuneracgao nasce com a celebragao do
contrato-promessa: «... a nosso ver, tal nao é possivel, por razdes que se
prendem com a economia do contrato de mediacao e que decorrem de tudo o
que fica exposto supra. Assim sendo, se as partes convencionam, nos termos
referidos, a antecipacao do pagamento de parte ou da totalidade da
remuneracgao para o momento da celebragao do contrato-promessa e, afinal,
nao se celebra o negdécio definitivo, as quantias recebidas pela empresa devem
ser devolvidas ao cliente.

Esta solugao encontra lugar paralelo no n.¢ 3 do artigo 19.2 (onde se
estabelece que, quando o cliente for um potencial comprador ou arrendatario,
a empresa, desde que tal resulte expressamente do respetivo contrato de
mediagao imobilidria, pode cobrar quantias a titulo de adiantamento por conta
da remuneracgao acordada, devendo as mesmas ser devolvidas ao cliente caso
0 negodcio nao se concretize) - de resto, o teor deste n.2 3 também conforta o
entendimento de que a lei ndao poderia, agora, pretender afastar a
possibilidade de as partes, por acordo, anteciparem o momento do pagamento
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da remuneracgao a empresa para a celebracao do contrato-promessa relativo
ao negocio visado».

Tendo em conta o dispositivo - que nos parece claro - do n? 1 do art. 19 do
RJAMI propendemos para o entendimento enunciado em primeiro lugar, nos
termos ali explicitados ([10]).

X

IV - 3 - Havendo que interpretar o clausulado no contrato celebrado entre as
partes (arts. 236 e 238 do CC), nao podemos obliterar que este, dispondo que
os honorarios da R. apenas seriam devidos se a mediadora conseguisse
interessado que concretizasse o negoécio visado pelo contrato, remetia apos
para os “termos” e as “excepgoes previstas no artigo 192 da Lei n® 15/2013, de
8 de fevereiro”, para seguidamente consignar que a A. procederia ao
pagamento da retribuicao devida a R. 50% do valor apés a celebracao do
contrato-promessa e 50% na celebracao da escritura ou conclusao do negécio.
O acordo escrito celebrado em 12-7-2019, seguindo o modelo permitido pelo
n? 1 do art. 19 do RJAMI, previu que o direito a remuneracgdo por parte da R.,
era por esta adquirido, na propor¢do de metade, com a celebragdo do
contrato-promessa.

O contrato promessa foi outorgado em 16-8-2019 (havendo entao sido
entregue a A., a titulo de sinal, 20.000,00 €) - sendo indiferente que o contrato
prometido ndo se viesse a concretizar. O direito da R. a 50% da remuneracao
(5.073,75 €), na medida em que foi adquirido quando da celebracao do
contrato promessa, mantinha-se.

x

IV - 4 - Sucede que a A. pagou, entdo, mais do que aquilo a que estava
obrigada nos termos do contrato celebrado (5.073,75 €). Provou-se que
quando da celebracao do contrato promessa, a R. solicitou a A. o pagamento
da totalidade da retribuigcao acordada ao que a A. assentiu: tendo ficado
convencida que o contrato definitivo de venda do imdvel iria ser efetuado, em
23-8-2019 a A. entregou a R., a titulo de retribuicao, o valor de 10.147,50 €,
referente a totalidade dos honorarios acordados.

Porém, o contrato definitivo ndo chegou a ser outorgado porque o promitente
comprador desistiu do negocio.

Aqui, ndo haverd uma ndo concretizagdo do negdcio por causa imputavel a A.,
nos termos previstos no n? 2 do art. 19 do RJAMI como a apelante parece
pressupor (ver a conclusao 11) - quem desistiu do negdcio foi a outra parte no
contrato promessa, o promitente comprador, o contrato de compra e venda
ndo foi concretizado devido aquela desisténcia. Vem-se entendendo que a
expressao “por causa imputavel ao cliente” tem subjacente um juizo de culpa,
gue aqui, manifestamente, nao se verifica ([11]).
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Logo apds, a R. procedeu a comunicacao de que seria necessario celebrar um
novo contrato de mediacao imobiliaria, sendo referido que no fim existiria um
acerto de contas, uma vez que a A. ja tinha pago integralmente os honorarios
no primeiro contrato; a A. acedeu a celebracao de um novo contrato, o que
teve lugar em 29-11-2019, com condi¢des contratuais idénticas as do anterior.
Posteriormente, a R. angariou um novo interessado para a compra do imével
da A., pagando-lhe esta 50% dos honorarios quando da assinatura do contrato
promessa e o remanescente antecedendo a celebracao da escritura de venda.
Todavia, este ultimo pagamento foi realizado «sob pena de nao o fazendo, nao
se celebrar a escritura» e a A. a ele procedeu «receosa da nao celebracao da
escritura e das consequéncias dai advenientes».

Nao estando em discussdo eventuais vicios na formacao da vontade de
contratar por parte da A. (nao concretizados por esta no articulado
respectivo), dos factos provados resulta que entre a A. e a R. foi celebrado um
novo contrato de mediag¢do imobilidria com o mesmo objecto - o mesmo
negocio relativamente ao mesmo imovel.

Com o novo contrato - de conteudo idéntico - foi, tacitamente, posto fim ao
contrato antecedente, o qual foi substituido por aquele ([12]).

Nao sendo logicamente admissivel a manutencdao em paralelo dos dois
contratos de mediagao, o primeiramente celebrado cessou os seus efeitos -
por vontade das partes - ao ser substituido pelo segundo.

A A. procedeu ao pagamento das remuneragoes previstas no segundo
contrato, aguardando um “acerto de contas” relativamente as quantias
anteriormente satisfeitas, “acerto de contas” que lhe fora referido mas que
nao teve lugar.

x

IV - 5 - Manifestdmos supra (IV - 3) que entendemos haver a R. direito -
adquirido quando da celebragcao do contrato promessa e que se manteve - a
receber 50% da remuneracao estipulada (5.073,75 €). Sucede que a A. pagou,
entdo, mais do que aquilo a que estava obrigada nos termos do contrato
celebrado, a solicitagdo da R., a que acedeu, na convic¢do de que o contrato
definitivo se concretizaria - o que ndo sucedeu.

Dispoe o art. 473 do CC:

«1. Aquele que, sem causa justificativa, enriquecer a custa de outrem é
obrigado a restituir aquilo com que injustamente se locupletou.

2. A obrigacgao de restituir, por enriquecimento sem causa, tem de modo
especial por objecto o que for indevidamente recebido, ou o que for recebido
por virtude de uma causa que deixou de existir ou em vista de um efeito que
nao se verificou».

Vem-se entendendo que a obrigagcao de restituir fundada no enriquecimento
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sem causa pressupoe a verificacao cumulativa de trés requisitos (@):

1 - Que haja um enriquecimento, consistindo este na obtengcao de uma
vantagem de caracter patrimonial, seja qual for a forma que essa vantagem
revista - aumento do activo patrimonial, diminuicao do passivo, uso ou
consumo de direito alheio, ou exercicio de direito alheio, poupanca de
despesas;

2 - Que aquele enriquecimento careca de causa justificativa, ou porque nunca
a tenha tido, ou tendo-a inicialmente a haja depois perdido - o que se traduz
na inexisténcia de uma relacao ou de um facto que a luz dos principios aceites
no sistema legitime o enriquecimento;

3 - Que o enriquecimento tenha sido obtido a custa de quem requer a
restituicdo.

Uma das hipoteses de enriquecimento é o enriquecimento por prestacdo -
quando alguém efectua uma prestagao a outrem verificando-se uma auséncia
de causa que permita a recepcgao ou a manutencao da prestacdao em referéncia

(141

posterior desaparecimento da causa e a restituigao por nao verificagao do

); modalidades do mesmo serao a repetigcao do indevido, a restituicao por

efeito pretendido.

No caso que nos ocupa ocorreu um enriquecimento da R. - como vimos, o
enriquecimento consistira na obteng¢do de uma vantagem de cardcter
patrimonial, seja qual for a forma que essa vantagem revista e, a verdade, é
que a A., no convencimento de que a prometida venda se efectuaria, entregou
a R. - que a recebeu - a quantia de 10.147,50 €, excedendo em 5.073,75 € o
valor correspondente a remuneracao efectivamente em divida. Esse
enriquecimento da R. - que foi obtido a custa da A. - carece de causa
Jjustificativa: a entrega dos 5.073,75 € foi feita no pressuposto de que os
mesmos viriam posteriormente a ser devidos a R., o que nao se veio a verificar
uma vez que a pressuposta venda do imoével ao promitente comprador se nao
concretizou e a A. e a R. fizeram cessar o contrato de mediacao imobiliaria
vigente, tendo celebrado outro contrato.

Na realidade, a falta de causa traduz a inaplicabilidade, em concreto, de uma
norma que legitime a aquisicao ou o enriquecimento ([15]) - o que
indubitavelmente sucede no caso em andlise, no que concerne aos aludidos
5.073,75 €, que, assim, a R. se encontra obrigada a restituir a A..

X

V - Face ao exposto, acordam os Juizes desta Relacao em julgar parcialmente
procedente a apelacao, alterando a sentencga recorrida, do modo que a R. é
condenada a restituir a A. a quantia de 5.073,75 € (cinco mil e setenta e trés
euros e setenta e cinco céntimos) bem como a pagar juros de mora sobre
aquela quantia, contados a taxa anual de 4%, desde 15-6-2021 e até efectivo
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pagamento, sendo absolvida do mais pedido.

Custas da accao e da apelacgao por A. e R. na proporgao de metade.
ES

Lisboa, 7 de Julho de 2022

Maria José Mouro

Sousa Pinto

Vaz Gomes

[1]1 Havendo que atender a rectificagao adiante concretizada.

[2] Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, «Cédigo de Processo Civil Anotado»,
IT vol., Almedina, 32 edigao, pag. 709.

[31 Em «Recursos no Novo Codigo de Processo Civil”, Almedina, 72 edicgao,
pags. 349-350.

[4]1 A definicao ¢ a dada por Higina Orvalho Castelo, em «Contrato de
mediacgao imobiliaria», pag. 2, acessivel na Internet,Verbo juridico.

[5] Ver Higina Orvalho Castelo, em «Regime Juridico da Atividade Imobilidria
Anotado», Almedina, 22 edicao, pag. 44.

[6] Higina Orvalho Castelo, citado «Regime Juridico da Atividade Imobilidria
Anotado», pag. 138.

[71 No citado «Regime Juridico da Atividade Imobilidria Anotado», pags.
142-143.

[8]1 No eboock do CE]J «Direito dos Contratos - O Contrato de Mediagao
Imobilidria na Pratica Judicial: uma abordagem jurisprudencial», pags. 48-50 e
56.

[9]1 Em «O contrato de mediacao e o direito do mediador a remuneracao» a
que se podera aceder em www.revistadedireitocomercial.com. , pags. 237-241.
[10] Defendido por Higina Lopes Castelo e considerado por Fernando Baptista
de Oliveira.

[11] Assim, considerou a Relacdo do Porto, no seu acérdao de 27-1-2022, ao
qual se pode aceder em www.dgsi.pt, proc. 14716/20.1T8PRT.P1, que o n? 2 do
art. 19 deve ser interpretado «como vedando apenas que a nao concretizagao
do negdcio resulte de um puro juizo arbitrario ou discricionario 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 dispds a exercer a sua actividade em prol da
concretizacao 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
relagdao ao qual se possa afirmar que so por razées censuraveis o cliente fez
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com que o negocio visado nao fosse concretizado. Sendo possivel esse juizo de
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».
Constando do sumario do acordao da Relacdo de Coimbra de 10-9-2019, ao
qual se pode aceder em www.dgsi.pt, proc. 4996/17.5T8LRA.C1: «Na previsao
do n°2 do art® 192 da Lei n?15/2013 de 08.02, o direito da mediadora a
remuneracgao da comissao apenas emerge se provados factos alicergantes de
imputagao de um juizo ético juridico de censura ao comitente e, bem assim, se
provado que, nao fora a atuacao deste, a venda a cliente por si apresentado
seria realizada no periodo daquela vigéncia».

[12] O CC distingue entre a declaragao negocial expressa e a declaracgao tacita
- art. 217; a declaracgao é expressa quando feita por palavras, escrito ou
qualquer meio de manifestacao da vontade e é tacita quando se deduz de
factos que, com toda a probabilidade a revelam.

A declaracgao tacita é aquela que é feita mediante factos que tendo como
finalidade primaria algo de diferente, permitem deduzir com toda a
probabilidade uma vontade funcional ou negocial. Na declaracao tacita, os
actos em que ela se traduz sao meramente significativos de uma vontade
funcional ou negocial pré-existente. Sao factos concludentes ou significativos.
Entre os factos concludentes e a declaragdao ha um nexo de presungao
juridicamente légico-dedutivo. A declaracao nao é formada pelos factos
concludentes, deduz-se deles

[13] Pires de Lima e Antunes Varela, «Cédigo Civil Anotado», vol. I, pag. 427.
[14] Menezes Leitao, «Direito das Obrigagoes», 52 edicao, I vol., pags. 414 e
seguintes.

[15] Assim, Diogo Costa Gongalves em «Coddigo Civil Comentado»,
coordenacao de Menezes Cordeiro, vol. II, Almedina, 2021, pag. 391.
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