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Sumario

I.-Tendo a sociedade de mediacao imobiliaria (Ré) celebrado um contrato de
mediacgao imobilidria para venda de moradia e a sociedade de mediagao
imobilidria (Autora) angariado comprador para tal moradia, acordando as
sociedades a partilha da comissao convencionada com os proprietarios na
proporcao de metade, ocorre uma uniao de contratos entre a celebracao de
um contrato de mediagao imobilidria ao qual se acoplou posteriormente um
contrato de prestacao de servigos, celebrado entre a autora e a ré, nos termos
do qual a autora proporcionou a ré um comprador elegivel para o imoével.

I1.-No caso em apreco estamos perante uma coligacao funcional, interna com
dependéncia bilateral porquanto o contrato de prestagao de servigos e o
contrato de mediacgao imobilidria estao dependentes um do outro: a Ré ficou
em condigoes de obter um comprador elegivel para o imével em resultado da
prestacao de servigos da autora e o pagamento dos servigos da autora decorre
da partilha da comissao convencionada pela Ré com os proprietarios
alienantes.
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III.-No que tange ao pagamento da comissao, o nascimento da obrigacao de
remunerar o mediador imobilidrio sé nasceu com a celebracao do contrato de
compra e venda, tornando-se, nesse momento, a obrigacdo exigivel.

IV.-A ré - na economia da uniao interna de contratos com dependéncia
bilateral- s6 esta investida na obrigagao de partilhar a comissao com a autora
no pressuposto de alcangar o seu pagamento por parte do proprietario
alienante.

Texto Integral

Acordam os Juizes na 7% Sec¢do do Tribunal da Relacdo de Lisboa:

RELATORIO

TT, Lda. instaurou procedimento de injuncao contra CC, Lda., pedido a
condenacao da Ré no pagamento da quantia de 30.558€, sendo 27.675€
referente a capital e 1.730€ referente a juros de mora vencidos, acrescido de
juros de mora vincendos até integral pagamento.

Fundamentando tal pretensao, alegou que: é uma mediadora imobilidria da
rede (...), tendo angariado um cliente para comprar um imével cuja venda se
encontrava a ser promovida pela Ré, que é, ela propria, uma mediadora
imobilidria da mesma rede; a pratica das sociedades de mediagao é a de
partilharem as suas comissoes de promocao e concretizagao da venda; em
07-03-2019, realizou-se o contrato definitivo de venda, pelo que é devido o
pagamento da sua percentagem na comissao devida pela venda, a qual devera
ser paga pela Ré.

A Ré deduziu oposicao, tendo argumentado que nao recebeu o valor em
divida pela mediacao imobilidria, mas que obteve condenacao dos vendedores,
no respectivo pagamento, por decisao transitada em julgado. Porém, tendo os
vendedores sido declarados insolventes, o que impossibilita a execucao
coerciva do cumprimento do contrato.

Pelos fundamentos expostos, a Ré conclui no sentido da improcedéncia da
acao.

Apo6s julgamento, foi proferida sentencga que julgou a agdao improcedente,

absolvendo a ré do pedido.
>k
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Nao se conformando com a decisao, dela apelou o requerente, formulando, no
final das suas alegacdes, as sequintes CONCLUSOES:

«

1)-Vem o presente recurso interposto da D. sentenca que, incorretamente,
julgou improcedente o pedido formulado pela aqui Recorrente contra a ora
Recorrida na condenagao no pagamento do valor de contrato de prestacao de
servigos/partilha de negocio de mediagao imobilidria, celebrado entre as
mesmas (ambas parceiras da Rede (...)) e que, por consequéncia, determinou a
absolvicao da Ré.

2)-0 Tribunal a quo valorou incorretamente a prova documental e a prova
produzida em audiéncia de julgamento, a saber:

3)-A Recorrida celebrou contrato de mediagao imobiliaria para venda de
imovel contra pagamento de comissao até "aquando" a celebracao da escritura
ou contrato particular auténtico.

4)-Por seu turno, desse contrato emergiu outro contrato na giria imobiliaria de
"acordo partilha", celebrado entre a Recorrida e a Recorrente/angariadora de
cliente comprador para o imével, contra o pagamento de valor equivalente a
50% do montante da comissao convencionada no referido contrato de
mediacao imobilidria, acrescido de IVA, a pagar aquando a escritura/
documento particular de compra e venda.

5)-Realizou-se o contrato promessa de compra e venda, pelo preco de um
milhao quinhentos e cinquenta mil euros, foi celebrado, em 16-11-2018 (com
pagamento de duzentos mil a titulo de sinal) e o contrato definitivo, em
07-032019, com mencao de intervencgao imobilidria, contra o pagamento,
através de cheque bancario, do valor remanescente do prego (cf. Escritura
junta a Oposicao da Recorrida e declaragoes de parte e depoimento da
testemunha)

6)-A Recorrente acordou na partilha, tendo a Recorrida acordado que lhe
pagaria aquando a escritura, pois cobraria a sua comissao até a sua outorga
em cumprimento do convencionado no contrato de mediagao imobiliaria
(declaragoes de parte e citado contrato - a testemunha referiu que nao
presenciou a celebracao deste acordo de parceria).

7)-Ora, no que tange aos pontos 16 da matéria assente, o contrato de
mediacao imobilidria junto a oposicao, cf. com o disposto no Art. 19° da lei
15/2013, de 8/2, e o acordo de partilha, impunha a Recorrida diligenciar a
cobranca da sua comissao até "aquando a escritura".

8)-0 que nao sucedeu, por incuria da Recorrida e a experiéncia dos seus 20
anos de atividade, contra os contrato de mediagao e o acordo de parceria, e,
sobretudo contra o previsto no Art. 19° da lei 15/2013, de 8/2 (a ignorancia da
lei a ninguém aproveita)), que lhe impunham diligenciar a cobranca da
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comissao até "aquando a escritura".

9)-A gravacgao audio das declaracoes das partes e da testemunha (esta
funciondaria da Recorrida) comprovam que a Recorrida a tUnica diligéncia que
realizou para assegurar a cobrancga da sua comissao até "aquando a escritura",
foram tdo-so6 V telefonemas 2/3 dias, antes da data agendada para a escritura,
para o seu cliente/vendedor levar cheque (nem solicitou cheque visado ou
bancéario, nem que fosse cheque do comprador) para a dita escritura para
pagamento da comissao.

10)-Note-se que tem-se tornado pratica, ser o prego do imovel devido aquando
a escritura, ser pago através de 2 cheques bancarios ou visados, um com o
valor da comissao e outro a favor do vendedor, sobremaneira de valores
elevados de comissao como o é in casu.

11)-Da escritura de compra e venda, junta a Oposicao da Recorrida (Ref-
Citius 396742350), consta que o remanescente do preco foi pago aquando a
escritura, através de cheque bancario, ou seja, houve cuidado.

12)-A experiéncia na mediacdo imobilidrio da Recorrida, de mais de 20 anos
de experiéncia, ndao se compadece com a incuria de nao ter assegurado a
cobranca da comissao através de cheque visado ou bancario,

13)-A Experiéncia da Recorrida nao se compagina com a conduta de solicitar
um cheque normal, e do no dia da escritura nao ter insistido com o vendedor
para que este providenciasse cheque para pagamento da sua comissao.
14)-Nem que se tenha limitado a chegar na hora agendada para a escritura,
apo6s almogar com a testemunha/sua funciondria, nao tendo atendido nenhum
dos inumeros telefonemas da Recorrida nesse dia, e aceitar a comunicacao do
vendedor de que nao tinha cheques (ou seja, nem mesmo cheques normais) e
de que no dia seguinte faria a transferéncia do valor da comissao (cf.
Declaracgoes de parte da Recorrida e da testemunha/sua funciondria).
15)-Assim, demonstrando-se que deve ser dado como nao provado a matéria
do ponto 16 dos factos provados (A R tudo nao fez tudo ao seu alcance para
cobrar a comissao até aquando a escritura e sempre partilhou tais diligéncias
com a A - tao s6 partilhou com a ora Recorrida as diligéncias posteriores a
escritura e na sequéncia de instancias da Recorrente para que procedesse ao
pagamento do valor da parceria).

16)-E quanto ao ponto 17 dos factos assentes, deve ser aditado na parte final
"até aquando a escritura".

17)-E quanto ao ponto 18 dos factos dados como provados, que «A R so
aceitou a partilha no pressuposto de que a remuneracao seria devida até a
escritura/contrato definitivo.

18)-Também, andou mal o Julgador a quo, ao determinar «Quanto aos pontos
de facto que resultaram nao provados e vertidos nas alineas a) a c), nao se fez
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prova de quaisquer usos, orientagoes ou praticas consolidadas, conforme
comprova esclarecimento prestado pela (...)- Portugal, entrado nos autos a
31-12- 2020» face a estes esclarecimentos, ao referido contrato de mediacgao
imobiliaria (contrato tipo da rede (...), elaborado em consonancia com o art.
19° da Lei 15/2013, de 8/2) e declaragoes das partes (a parceria assenta nas
condigcoes de pagamento do contrato de mediagao - cobranca até aquando a
escritura/contrato particular).

19)-Devendo, assim, a decisao ser alterada no sentido de dar como provados
de que «Quanto aos pontos de facto que resultaram nao provados e vertidos
nas alineas a) a c¢), fez-se prova de que os usos, orientagoes ou praticas
consolidadas da (...), sao no sentido de que a boa cobrancga da(s) comissao(des)
€(sao) devida(s) até ao momento da outorga do contrato definitivo, conforme
resulta do contrato tido de mediagao imobilidria constante dos autos, do
regime legal que regula a mediacao imobilidria e dos esclarecimento prestado
pela (...)- Portugal, entrado nos autos a 31-12- 2020»

20)-0 exposto, no que tange a parte da motivacao da sentenca em que se 1é
«A A esteve presente e nao deduziu oposicao a posicao do comprador» isto é
vendedor, de que nao tinha cheques para pagar a comissao no ato da escritura
e que faria a transferéncia no dia seguinte» deve ser alterado para «A A
esteve presente e deduziu, perante a Gerente da Recorrida oposicao a posicao
do vendedor, no que se refere ao vendedor nao ter cheques para pagar a
comissao no ato da escritura e que faria a transferéncia no dia seguinte (cf.
Declaracoes de parte da Recorrente, mails desta enviados a Recorrida).
21)-Ainda que nao se pugne pela tese de que no contrato de parceria as partes
convencionaram que a remuneracao seria paga aquando a escritura, e se
acolha que o pagamento estaria sujeito a boa cobranca acordada no contrato
de mediacgao, sempre ¢ devida a luz do instituto do abuso de direito.

22)-o contrato de prestagao de servigos celebrado entre as sociedade de
mediacao fundamentou-se na existéncia do contrato de mediacao tipo da Rede
(...) para todos os seus agentes e no seu cumprimento, isto é, que a Ré e
Autora celebraram contrato de parceria no pressuposto de que a ora
Recorrida iria garantir a boa cobranca aquando a escritura de compra e venda
em obediéncia ao referido contrato e ao citado art. 19 da Lei 15/2013, e nao
iria ter uma conduta de incuria.

23)-A Ré criou na Autora a convicgao inabalavel de que cumpriria o contrato
de intermediacao, isto €, que iria exercer o seu direito de cobranca da
comissao nos termos consignados no contrato de intermediacao no citado art.
19° da Lei n.2 15/2013, de 8/2, e que, consequentemente, pagaria a
remuneracgao de servigos acordada.

24)-A Ré ao nao cumprir tal contrato e Lei - cobranca da comissao aquando a

5/16



outorga da escritura - e nao diligenciar que a sua comissao fosse paga através
de cheque visado ou bancario pelo, sem embargo da sua contabilidade no dia
da escritura e ter curado insistido nesse mesmo dia com o vendedor para
cuidar de levar cheque (nem mesmo normal) para a escritura para boa
cobranca da sua comissao, abalou inexoravelmente a confianca que incutira na
Autora, o que configura uma situacao de venire contra factum proprium,
modalidade do instituto do abuso de direito, plasmado no art. 334° do Cédigo
Civil, que se invoca para os devidos efeitos legais

Dai que V. Exas, Requerendo, possam revogar a D. Decisao, por sentenca, ora
recorrida atribuindo procedéncia ao recurso, quer alterando a matéria de
facto provada, quer considerando que a dada, j4 como provada, bem como o
direito aplicado, é bastante, permitindo nova apreciagao, concedendo, no

pedido inicial da Autora, justica.»
X

Contra-alegou a apelada, propugnando pela improcedéncia da apelagao. Mais
argumentou que a impugnacao da matéria de facto tem de ser rejeitada
porquanto a apelante nao cumpriu o 6nus do Artigo 6409, n92, al. a), do
Cddigo de Processo Civil .

QUESTOES A DECIDIR

Nos termos dos Artigos 6352, n%4 e 6399, n21, do Cdédigo de Processo Civil, as
conclusoes delimitam a esfera de atuacgao do tribunal ad quem, exercendo um

funcao semelhante a do pedido na peticao inicial.lll Esta limitacao objetiva da
atuacao do Tribunal da Relagao nao ocorre em sede da qualificagao juridica
dos factos ou relativamente a questoes de conhecimento oficioso, desde que o
processo contenha os elementos suficientes a tal conhecimento (cf. Artigo 59,
n?3, do Cddigo de Processo Civil). Também nao pode este Tribunal conhecer
de questdes novas que nao tenham sido anteriormente apreciadas porquanto,
por natureza, os recursos destinam-se apenas a reapreciar decisoes
proferidas, ressalvando-se as questoes de conhecimento oficioso, v.g., abuso

[2]

de direito.
Nestes termos, as questoes a decidir sao as seguintes:

1.-Impugnacao da decisdo da matéria de facto (maxime conclusoes 15 a 20);
2.-Abuso de direito (conclusoes 21 a 23);

3.-Enquadramento juridico da pretensao da autora/apelante.

Corridos que se mostram os vistos, cumpre decidir.

6/16


file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn1
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn1
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn1
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn2
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn2
file:///C:/Data/fj29910/Desktop/POR%20INSERIR-2022/14232%20confidencializado.docx#_ftn2

FUNDAMENTACAO DE FACTO

A sentenca sob recurso considerou como provada a seguinte factualidade:
1-As partes sao Sociedades de Mediagao Imobiliaria da "(...)" (acordo);

2-E prética usual estas sociedades partilharem as suas comissoes de
promocao e concretizagao da venda, sempre que aquela que angaria o cliente
para a compra nao € aquela que é titular do contrato de mediacao imobiliaria
(acordo);

3-A aqui Requerida celebrou contrato de mediagao imobilidria com CLB e
mulher MHF para promover a venda do imovel Letras F-G que constitui a
moradia n? 7 de 2 pisos, com terracgos e logradouro, garagem e piscina, do
prédio em Propriedade Horizontal, inscrito ma matriz urbana da freguesia de
(...) e descrito na Conservatoria do Registo Predial de (...) sob o n.2 (...), da
freguesia de (...)..., que juntamente com o prédio Desc. sob o n.2 474 da
freguesia de (...), concelho de (...), forma uma Unidade destinada a
Empreendimento Turistico (acordo e copia de contrato de mediacao
imobilidria junto como doc. 1, junto com a douta Oposicao);

4-A Requerente angariou cliente para comprar o dito imével cuja venda era
promovida pela Requerida (acordo);

5-0 que foi por esta aceite na condicao, como sempre foram usos na (...), de
partilhar a comissao convencionada com os proprietarios, na proporgao de
metade (acordo);

6-Foi celebrado o contrato-promessa em 16-11-2018 e contrato definitivo, em
07-03-2019, pelo preco estipulado de 1.550.000€, que ficou integralmente
pago (acordo e copia de contrato de mediacao imobiliaria junto como doc. 2,
junto com a douta Oposigao);

7-Ficou consignada a intervencao da ora Requerida como mediadora (doc. 2,
junto com a douta Oposigao);

8-Na data da escritura, o vendedor nao pagou a comissao devida, tendo-se
desculpado com o facto de nao ter cheques, pelo que ficou acordado entre os
vendedores e a aqui Requerida que a fatura seria remetida via correio
eletronico para os enderegos daqueles;

9-No dia 8 de marcgo de 2019, a aqui requerida enviou aos vendedores. a sua
fatura no montante de 45.000 eur + IVA, ou seja, 55.350€ (doc. 5, junto com a
Oposicgao);

10-A comissao nao foi paga em momento ulterior;

11-A Requerida interpelou os vendedores pessoalmente e por escrito para
procederem ao pagamento, sendo a ultima diligéncia feita pelo seu
mandatario, por correio eletronico datado de 22 de marcgo (doc. 5);
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12-0 mandatario da Requerida voltou a insistir em 3 de Abril e s6 nessa data
recebeu resposta do vendedor marido, onde este pede que se aguarde até 15
de Abril (docs. 5 e 6);

13-Desde entao, os vendedores nao mais contactaram a Requerida ou o seu
mandatario, nem procederam ao pagamento;

14-A Requerida propos acao de condenacgao contra os vendedores, na qual
peticionou a condenacgao destes no pagamento da comissao acordada, que
correu termos sob o n.2 (...), do Juizo Civel de (...), Juiz 2 e que veio a ser
julgada totalmente procedente, por sentenca transitada em julgado (doc. 7,
junto com a Oposicao);

15-0Os vendedores apresentaram-se a insolvéncia, a qual veio a ser declarada
em 15-11-2019 (proc. (...), Juizo de Comércio de (...), Juiz 6 - doc. 8, junto com
a Oposigao);

16-A R tudo fez ao seu alcance para cobrar a comissao e sempre partilhou tais
diligéncias com a A;

17- A A aceitou o contrato de prestacao de servigos na confianga absoluta de
que a R iria pagar-lhe o valor do servigo;

18-A R s6 aceitou a partilha no pressuposto de que a remuneragao apenas
seria devida apds boa cobranca da comissao.

FUNDAMENTACAOQO DE DIREITO

Impugnacao da decisao da matéria de facto.

A apelante pretende que:

* O facto provado 16 (“A ré tudo fez ao seu alcance para cobrar a comissao
e sempre partilhou tais diligéncias com a autora”) seja revertido para nao
provado;

* A redacgao do facto 17 (“A Autora aceito o contrato de prestacao de
servigcos na confianca absoluta de que a Ré iria pagar o valor do servigo”)
seja alterada para: A Autora aceitou o contrato de prestagao de servigos
na confianca absoluta de que a Ré iria pagar-lhe o valor do servigo até
aquando a escritura;

* A redacgdo do facto 18 (“A ré so6 aceitou a partilha no pressuposto de que a
remuneracao apenas seria devida apos boa cobrancga da comissao”) para:
A Ré s6 aceitou a partilha no pressuposto de que a remuneracao apenas
seria devida até a escritura/contrato definitivo.

Nos termos do Artigo 6402, n2 1, do Cédigo de Processo Civil,
«Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
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recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a)- Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b)- Os concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c)- A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.”

No que toca a especificacdo dos meios probatorios, incumbe ainda ao
recorrente «Quando os meios probatorios invocados tenham sido gravados,
incumbe ao recorrente, sob pena de imediata rejeicdo do recurso na respetiva
parte, indicar com exatiddo as passagens da gravag¢do em que se funda o seu
recurso, sem prejuizo de poder proceder a transcricdo dos excertos que
considere relevantes”(Artigo 6402, n2 2, al. a) do Cédigo de Processo Civil).
Ora, consoante sinalizou a apelada na suas contra-alegacoes, a apelante nao
cumpriu o 6nus da al. a), do n?2, do Artigo 6402 do Cdédigo de Processo Civil,
porquanto a apelante - apesar de se referir genericamente ao depoimento da
testemunha funciondria da recorrida, as declaragoes prestadas pela gerente
da recorrida e pela gerente da recorrente - nao indicou as passagens da
gravacao nem procedeu a transcricao dos segmentos pertinentes de tais
depoimentos/declaracoes.

O incumprimento de tal énus é motivo, necessario e suficiente, para a rejeigao
do recurso de impugnacao da matéria de facto.

Mesmo que assim nao fosse, ha que atentar em que a redacgao alternativa
proposta pela apelante para os factos 17 e 18 implica o aditamento de factos
complementares , nos termos do Artigo 52, n22, al. b), do Cddigo de Processo
Civil.

Tais factos s6 poderiam ser introduzidos no processo no decurso do
julgamento em primeira instancia, mediante iniciativa da parte ou
oficiosamente, sendo que, neste ultimo caso, cabe ao juiz anunciar as partes
que esta a equacionar utilizar esse mecanismo de ampliacao da matéria de
facto, sob pena de proferir uma decisao-surpresa (cf. também o Acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 7.2.2017, Pinto de Almeida, 1758/10 e o
Acoérdao do Tribunal da Relacao de Coimbra de 11.12.2018, Moreira do
Carmo, 2053/14). Em qualquer dessas circunstancias, assiste a parte
beneficiada pelo facto complementar e a contraparte a faculdade de
requererem a produgao de novos meios de prova para fazer a prova ou
contraprova dos novos factos complementares - cf. Abrantes Geraldes, Paulo
Pimenta e Luis Filipe Sousa, Cddigo de Processo Civil Anotado, 1 Vol., 2022, 32
ed., Almedina, p. 32.
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Nao tendo a apelante desencadeado tal mecanismo de ampliacao factica nem
tendo o mesmo sido utilizado oficiosamente pelo tribunal, esta precludida a
ampliacao da matéria de facto com tal fundamento em sede de apelagao
porquanto o contetido da decisdo seria excessivo por envolver a consideracao
de factos essenciais complementares ou concretizadores fora das condigoes
previstas no art. 52 (cf. Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Sousa,
Codigo de Processo Civil Anotado, 1 Vol., 2022, 32 ed., Almedina, p. 860) ou,
segundo Alberto dos Reis, ocorreria erro de julgamento por a sentenca/
acordao se ter socorrido de elementos de que nao podia socorrer-se (Codigo
de Processo Civil Anotado, vol. 'V, pp.. 145-146). Note-se que a ampliacao da
matéria de facto (Artigo 6622, n92, al. c), in fine, do Cédigo de Processo Civil)
tem por limite a factualidade alegada, tempestivamente, pelas partes, nao
constituindo um sucedaneo do mecanismo do Artigo 52, n22, al. b), do Cddigo
de Processo Civil).

Por fim, quanto a reversao do facto 16 (“A Ré tudo fez ao seu alcance para
cobrar a comissao e sempre partilhou tais diligéncias com a Autora”) para nao
provado, mesmo a proceder a pretensao recursoria da apelante, a mesma
seria indcua para a decisao final de mérito. Com efeito, o que a Ré fez tendo
em vista a cobranga da comissao ja estd suficientemente enunciado nos factos
provados sob 8 a 15, nada de relevante ou particularmente operativo sendo
acrescentado pelo facto provado sob 16. Dito de outra forma, o facto 16 - quer
na sua versao provada quer na sua versao nao provada - nada de util
acrescenta a discussao sobre o vencimento/exigibilidade da alegada obrigacgao
da Ré perante a Autora.

Ora, o direito a impugnacao da decisao de facto ndo subsiste a se mas assume
um carater instrumental face a decisao de mérito do pleito. Deste modo, por
forca dos principios da utilidade, economia e celeridade processual, o Tribunal
ad quem nao deve reapreciar a matéria de facto quando o(s) facto(s) concreto
(s) objeto da impugnacao for insuscetivel de, face as circunstancia proéprias do
caso em apreciagao e as diversas solugoes plausiveis de direito, ter relevancia
juridica, sob pena de se levar a cabo uma atividade processual que se sabe, de

antemao, ser inconsequente.li1 Dito de outra forma, o principio da limitacao
dos atos, consagrado no Artigo 1302 do Cddigo de Processo Civil, deve ser
observado no ambito do conhecimento da impugnacao da matéria de facto se a
analise da situacdo concreta evidenciar, ponderadas as varias solugoes
plausiveis da questao de direito, que desse conhecimento nao advird qualquer
elemento factual cuja relevancia se projete na decisao de mérito a proferir -
Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 17.5.2017, Isabel Pereira,
4111/13.
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ABUSO DE DIREITO.

Sustenta a apelante que o pagamento a efetuar pela Ré a Autora sempre sera
devido, nos termos do instituto de abuso de direito. Isto porquanto a «Ré criou
na autora a convicg¢do inabaldvel de que cumpriria o contrato de
intermediacgdo, isto é, que iria exercer o seu direito de cobran¢a da comissdo
nos termos consignados no contrato de intermediag¢do do citado artigo 192 da
Lei n? 15/2013, de 8.2., e que, consequentemente, pagaria a remuneracgdo de
servicos acordada.»

Improcede a pretensao da apelante por duas ordens de razoes.
Em primeiro lugar, a apelante faz uma leitura enviesada e incorreta do

disposto no Artigo 199, n91, da Lei n? 15/2013, confundindo o nascimento da
obrigacao de remuneracao do mediador com o seu cumprimento.

Conforme refere Higina Orvalho Castelo, Regime Juridico da Atividade de
Mediagdo Imobilidria Anotado, 2015, Almedina, p. 126:

«O contrato de mediagao (sem prejuizo da eventual, e nada habitual,
celebracgao de contratos de mediagao condicionais) é plenamente eficaz desde
o momento da sua celebracao e ndao tem a sua eficacia ameacada por qualquer
ocorréncia futura e incerta. O que nele se passa é que um dos seus efeitos, o
nascimento do direito a uma das prestacoes, concretamente, a remuneracao
do mediador, estd dependente de um evento futuro e incerto: a celebracao do
contrato visdo (regra que comporta excegao no ambito de alguns contratos
com cldusula de exclusividade de que adiante falarei). A celebracao do
contrato visado depende das atuagoes do cliente e de um terceiro e
permanece na disponibilidade destes.

O contrato de mediagao nao se classifica como contrato condicional em
sentido préprio, mas incorpora uma condicao atipica, ou circunstancia de
eventualidade, cuja ocorréncia é necessdaria a producao de um dos seus efeitos
juridicos principais, o dever de remunerar.

Por causa desta circunstancia, que coloca a remuneracao na dependéncia da
celebracgao do contrato visado, o mediador corre um risco especifico de nao
ser remunerado, mesmo tendo cumprido escrupulosamente a sua prestagao.»

Ou seja, o nascimento da obrigacao de remunerar o mediador s6 ocorre com a
outorga do contrato visado, estando a partir desse momento a contraparte
constituida na obrigacao de pagar tal remuneracao. Questao diversa é a do
cumprimento efetivo de tal obrigacao logo nesse momento (matéria sobre a
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qual nao rege o Artigo 199, n21), sendo que, caso nao ocorre o cumprimento
voluntario de tal obrigacao, tem o credor/mediador o direito de exigir
judicialmente o seu cumprimento e de executador o patrimoénio do devedor
(Artigos 8179 do Cddigo Civil e Artigo 12 do Cédigo de Processo Civil).

Em segundo lugar, a factualidade provada é insuficiente para se concluir que a
Ré criou na autora a “convic¢do inabaldvel” de que cobraria a comissao
aquando da celebragao da escritura de compra e venda, sendo que nao
assistem poderes de ius imperii a ré para efeitos de cobranga da comissao (cf.
Artigo 12 do Cddigo de Processo Civil ).

ENQUADRAMENTO JURIDICO DA PRETENSAO DA AUTORA/ APELANTE

Resulta da matéria de facto provada que:

* A Ré celebrou com CLB e mulher contrato de mediagdo imobilidria para
venda de moradia destes;

* A Autora angariou comprador para a compra da referida moradia;

* O que foi aceite pela Ré na condicao de partilhar a comissao
convencionada com os proprietarios, na proporcao de metade para a
autora e metade para a ré;

* Foi celebrado o contrato definitivo em 7.3.2019, pelo preco estipulado de
€ 1.550.000;

* A Ré ainda nao logrou obter o pagamento da comissao de € 55.350
(factos 8 a 14), sendo que os vendedores vieram a ser declarados
insolventes (facto 15).

A situagao assim delineada configura a existéncia de uma unido de contratos,
tendo ocorrido, em primeiro lugar, a celebragao de um contrato de mediagdo
imobiliaria entre a Ré e CLB e mulher, ao qual se acoplou posteriormente um
contrato de prestacdo de servicos, celebrado entre a autora e a ré, nos termos
do qual a autora proporcionou a Ré um comprador elegivel para o imével (cf.
Artigo 11542 do Cddigo Civil).

Tém-se distinguindo trés espécies de unidao de contratos:

a)-unido extrinseca ou externa que ocorre quando a ligagao entre os diversos
contratos resulta apenas da circunstancia de serem celebrados ao mesmo
tempo , ndo estabelecendo as partes qualquer nexo de dependéncia entre os
contratos.

b)-A unido interna ou com dependéncia em que as partes querem a pluralidade
de contratos como um todo, um conjunto econdomico pelo que a validade e a
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vigéncia de um ou de ambos os contratos dependera da validade e vigéncia do
outro.

c)- Unido alternativa em que as partes prendem ou um ou outro contrato,
consoante ocorrer ou nao a verificagao de determinada condicao - cf. Menezes
Leitao, Direito das Obrigagodes, I Vol., Almedina, 2000, pp. 188/189; Galvao
Teles, Manual dos contratos em geral, Refundido e Atualizado, Coimbra
Editora, 2002, pp. 475-477, Romano Martinez, Direito das Obrigacoes,
Apontamentos, AAFDL, 2003, p. 145, Gravato Morais, Unido de contratos de
crédito e de venda para consumo, Almedina, 2004, pp. 387-395.

A coligacgao é funcional quando o destino dos contratos esta ligado no
desenvolvimento e funcionamento das respetivas relagoes.

Note-se que para haver uniao de contratos nao se torna necessaria a
identidade de sujeitos. Entende R. Martinez, Op. Cit., p. 146, que o que é
imprescindivel é a existéncia de um sujeito comum aos dois negdcios juridicos,
ou seja , parte em um e outro contrato.

No caso em aprego estamos perante uma coliga¢do funcional, interna com
dependéncia bilateral (cf. Pedro Pais de Vasconcelos, Teoria Geral do Direito
Civil, 72 ed., p. 465) porquanto o contrato de prestacao de servigos e o
contrato de mediacgao imobiliaria estao dependentes um do outro: a Ré ficou
em condigcoes de obter um comprador elegivel para o imével em resultado da
prestacao de servigos da autora; e o pagamento dos servigos da autora
decorre da partilha da comissdo convencionada pela Ré com os proprietarios
alienantes.

No que tange ao pagamento da comissdo, conforme ja foi visto supra, nos
termos do Artigo 192, n?1, do Decreto-lei n? 15/2013, o nascimento da
obrigacao de remunerar o mediador imobilidrio s6 nasceu com a celebracao
do contrato de compra e venda, em 7.3.2019. Nesse momento, a obrigagao de
pagamento da comissao tornou-se exigivel. Ou seja, a partir desse momento, a
ré ficou habilitada a exigir ao proprietario alienante o pagamento da comissao
acordada.

No entanto, ndao ha que confundir exigibilidade com agao direta (artigo 3362
do Cédigo Civil) e autotutela, sabendo-se que a ninguém ¢ licito o recurso a
forca com o fim de realizar ou assegurar o proprio direito, salvo nos casos e
dentro dos limites da lei (Artigo 12 do Cédigo de Processo Civil), cabendo ao
credor - em caso de incumprimento do devedor, no caso, dos proprietarios
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alienantes - exigir judicialmente o cumprimento da obrigacao/(comissao (cf.
Artigo 8172 do Cdédigo Civil).

Neste sentido, ndao se acompanha o raciocinio da Autora quando, em suma, faz
assentar a sua tese principal neste processo na ideia de que cabia a Ré,
necessariamente e de forma expedita, cobrar a comissao no préprio ato da
escritura.

Hé que distinguir as situagdes. Podera ocorrer uma pratica do comércio
juridico no sentido de que, havendo mediagao imobilidria, é recorrente que o
pagamento da comissao seja feito logo aquando do nascimento dessa
obrigacao, aquando da escritura de compra e venda. Mas tal procedimento,
desejavel e simplificador, ndao constitui uma emanacao legal do regime do
Artigo 199, n°1, do Decreto-lei n? 15/2013. A lei nao confere ao mediador
imobilidrio poderes coercivos para, de imediato, obter o pagamento da sua
comissao.

A posicao da autora radica, erradamente, numa concegao que atribui tais
poderes coercivos a Ré ou, em alternativa, parte do pressuposto de que a Ré
se constituiu como garante da obrigacao do pagamento da comissao, o que
nao faz qualquer sentido nem colhe respaldo nos factos provados.

A semelhanca do que ocorre em qualquer contrato de compra e venda e
muitos outros, o mediador imobiliario esta sujeito a que o proprietario
alienante entre em mora ou incumprimento definitivo no que tange a sua
obrigacao de pagamento da comissao. O contrato de mediagcao nao tem, sob
este enfoque, qualquer particularidade relevante.

Assim, a ré - na economia da unido interna de contratos com dependéncia
bilateral- s6 esta investida na obrigagao de partilhar a comissao com a autora
no pressuposto de alcangar o seu pagamento por parte do proprietario
alienante. Dito de outra forma, a obrigacdo de pagamento da Ré perante a
autora so se torna exigivel aquando do pagamento da comissao pelo alienante,
0 que ainda nao ocorreu.

Termos em que improcede a apelagao.
A fundamentacao auténoma da condenacao em custas sO se tornara

necessaria se existir controvérsia no processo a esse proposito (cf. art. 1549,
n?l1, do Codigo de Processo Civil; Acérdaos do Tribunal Constitucional n®s.
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303/2010, de 14.7.2010, Vitor Gomes, e 708/2013, de 15.10.2013, Maria Jodo
Antunes).

DECISAO

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao, confirmando-se a
sentenca recorrida.

Custas pela apelante na vertente de custas de parte (Artigos 5272, n%s 1 e 2,
6072, n26 e 6632, n?2, do Codigo de Processo Civil).

Lisboa, 27.9.2022

Luis Filipe Sousa
José Capacete
Carlos Oliveira

[1]1Abrantes Geraldes, Recursos no Novo Codigo de Processo Civil, 52 ed.,
2018, p. 115.

[2]Abrantes Geraldes, Op. Cit., p. 119.

Neste sentido, cf. os Acordaos do Supremo Tribunal de Justica de 9.4.2015,
Silva Miguel, 353/13, de 10.12.2015, Melo Lima, 677/12, de 7.7.2016,
Gongalves Rocha, 156/12, de 17.11.2016, Ana LuisaGeraldes, 861/13, de
22.2.2017, Ribeiro Cardoso, 1519/15, de 25.10.2018, Hélder Almeida,
3788/14, de 18.3.2021, Oliveira Abreu, 214/18. O tribunal de recurso nao pode
conhecer de questdes novas sob pena de violacao do contraditério e do direito
de defesa da parte contraria (Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
17.12.2014, Fonseca Ramos, 971/12).

[31Cf.: Acérdaos do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 24.4.2012, Beca
Pereira, 219/10, de 14.1.2014, Henrique Antunes, 6628/10, de 27.5.2014,
Moreira do Carmo, 1024/12; Acérdao do Tribunal da Relacao de Guimaraes de
3.10.2019, Paulo Reis, 582/17; Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica de
23.1.2020, Tomeé Gomes, ECLI:PT:ST]:2020:4172.16.4T8FNC.L1.S1., de
24.9.2020, Graga Trigo, 127.16, ECLI, de 19.5.2021, Julio Gomes, 1429/18, de
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14.7.2021, Fernando Baptista, 65/18; Acordaos do Tribunal da Relagao do
Porto de 14.7.2020, Rita Romeira, 1429/18, de 12.4.2021, Eusébio Almeida,
6775/19.

16 /16



	Sumário
	Texto Integral

