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Sumario

I - O contrato de mediacao imobilidria € um contrato oneroso, dele devendo
constar as condigoes da remuneracao, podendo ainda ser acordado um regime
de exclusividade.

II - Num contrato de mediagao imobilidria apesar da prestagao a que a
mediadora se obriga ser uma prestacao de meios, a obrigagao de retribuicao,
a cargo do cliente, esta condicionada a obtencao de resultados: a remuneracgao
¢ devida com a conclusao e perfeicao do negodcio visado pelo exercicio da
mediacao.

III - A inexisténcia de contrato reduzido a escrito gera a sua nulidade nao
podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediagao (artigo 162 n.°
1e7dalein.215/2013, de 8/02, com as alteragoes pelo Decreto-Lei n.2
102/2017, de 23/08).

IV - No caso de nulidade do contrato de mediagao imobilidria, se o negdcio
mediado nao se concretizou, nao ha que ser restituido qualquer valor a
mediadora, por forca do efeito retroativo da nulidade contratual; mas, se o
negocio mediado efetivamente se concretiza por acdao da mediadora, entao,
nao obstante a nulidade do contrato, por forga do preceituado no artigo 2899
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do Cddigo Civil, pode existir o dever de o cliente “restituir” o resultado da
atividade da mediadora, pagando um valor que sera equivalente a retribuicao
acordada.

V - Para que a mediadora imobilidria tenha direito a remuneracao incumbe-lhe
a alegacao e prova de factos que permitam estabelecer o nexo causal entre a
atividade de mediacao desenvolvida por aquela e a concretizagao do negdcio
levada a cabo pelo comitente.

VI - Se a Autora, mediadora imobilidria, angariou um potencial comprador,
que levou a efetuar uma visita ao imével e que apresentou uma proposta, mas
a Autora lhe transmitiu que a proposta nao estava a ter resposta, devido a
necessidade de contactar com uma pessoa residente na ..., € nao mais
respondeu as citagoes desse potencial comprador quanto a proposta
apresentada, e este verificando que o imovel se encontrava a venda através de
outra imobilidria, apresentou proposta através desta, a qual foi aceite pela Ré
e pelo seu irmao, tendo sido concretizada a venda do imdvel a tal comprador
com intermediacao dessa outra empresa imobilidria, ndo se pode afirmar que
a conclusao do contrato de compra e venda foi o resultado da atividade
desenvolvida pela Autora e nem que da atividade desenvolvida tenha resultado
um beneficio para os Réus, nao sendo, por isso, o reconhecimento da nulidade
do contrato de mediacao gerador de qualquer dever de restituigcao por parte
dos Réus.

Texto Integral

ACORDAM NO TRIBUNAL DA RELACAO DE GUIMARAES
I. RELATORIO

EMPO1... - SOCIEDADE DE MEDIACAO IMOBILIARIA, UNIPESSOAL,
LDA.,, instaurou a presente acao declarativa com processo comum contra AA e
BB, casados, residentes ambos em Rua ..., Uniao de Freguesias ... e ...,
pedindo a condenacao dos Réus no pagamento da quantia de €9.840,00,
acrescida de juros de mora vencidos e vincendos.

Alega, para tanto e em sintese, que celebrou com os Réus um contrato de
mediacao imobilidria para venda de imével pertencente aos mesmos; que,
pese embora nao tenha sido o mesmo reduzido a escrito, procedeu a diversos
atos de divulgacao do imodvel, acordou uma comissao a pagar pelos Réus,
contactou com diversos clientes e chegou a encontrar um potencial
comprador, que visitou o imodvel e apresentou uma proposta, que os Réus
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recusaram.
Mais alega que, posteriormente, os Réus e o referido comprador, conluiados,
celebraram o negocio de aquisicao do imoével, sem informar disso a Autora,
pelo que contactou com os Réus e os interpelou para pagamento da comissao,
sem que os mesmos nada tenham pago até a data.

Regularmente citados os Réus contestaram defendendo-se por excecao e
impugnacao, alegando em sintese que o imoével em causa era propriedade da
primeira Ré e do seu irmao, e que nao foi celebrado qualquer contrato de
mediacao com a Autora, posto que os Réus sempre se recusaram e afirmaram
que apenas celebrariam contrato com a imobiliaria que lograsse angariar um
comprador; mais alegam que a Autora nunca apresentou uma proposta
aceitavel, e que o eventual comprador foi angariado nao pela Autora, mas sim
por outra imobilidria.

Concluem que, para além do contrato ser nulo por falta de forma, a Autora
nunca teria de todo o modo direito a remuneracgao, posto que nao concluiu o

negocio.
A Autora veio requerer a intervengao principal de CC e DD, residentes na
...... 32, ..., ..., o que foi indeferido por despacho proferido em 18/05/2023.

Veio a efetivar-se a audiéncia de discussao e julgamento com a prolagao de
sentenga nos seguintes termos, no que concerne a parte dispositiva:

“Por todo o exposto, o Tribunal julga a presente a¢do improcedente, e absolve
os reus do pedido.

*

Custas pela autora, nos termos do artigo 527.2 do Codigo de Processo Civil.
Registe e notifique.”

Inconformada apelou a Autora da sentenca, concluindo as suas alegacgoes da
seguinte forma:

“a) Por via do presente recurso pretende a Apelante, em primeiro lugar,
demonstrar o desacerto da decisdao da Instancia Recorrida em sede de
apreciagao da matéria de facto e de direito.

b) Na verdade, salvo o devido respeito, entende a Apelante que a Instancia
Recorrida errou, de modo notorio e até grosseiro, na apreciagcao que efetuou
relativamente as circunstancias em que o acordo foi celebrado entre a Autora
e os Réus, dando como provada uma versao dos factos que se desvia em
grande medida daquilo que foi dito em se de declaragoes de parte proferidas
pela Ré EE.

c) Porquanto, no que especificamente diz respeito a apreciacao, decisao e
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respetiva fundamentacao do Tribunal a quo relativamente a factualidade
vertida nos n.%s 14 a 16 dos factos provados e alineas b) e c) dos factos dados
como nao provados, nao pode a Recorrente deixar de sublinhar que a sentencga
ora recorrida padece de erros de apreciacao e interpretagcao de toda a prova
produzida, os quais, a nosso ver, se revelaram decisivos para a decisao
proferida pelo Tribunal a quo.

d) Conjugando a prova por declaragoes de parte e testemunhal produzida, a
decisao do Tribunal a quo deveria ter sido diametralmente oposta.

e) Primeiramente, a comunicagao aos Réus da proposta dos 150.000,00€
apresentada por FF encontra respaldo, nas declaragoes de parte prestadas
pela Ré, em sede de julgamento, onde referiu que a Autora lhe comunicou da
existéncia de uma proposta no valor de 150.000,00€.

f) Facto que apresenta ainda sustentagao no depoimento da testemunha FF,
onde este confirma ter apresentado a Autora uma proposta por esse valor.

g) Destarte, tendo em conta a prova testemunhal produzida, ainda que de
algum modo um pouco imprecisa em termos quantitativos, e na esteira daquilo
que a Autora ja alegou e defendeu em sede de primeira instancia, nao se
consegue conformar que o Tribunal a quo tenha considerado como facto nao
provado a alinea c).

h) Cumpre a mediadora Imobiliaria informar os seus clientes de todas as
propostas oferecidas relativamente aos imoveis por aquela publicitados e
trabalhados.

i) Ora, a situacao dos presentes autos nao foi diferente.

j) Na medida em que, o Gerente da Autora diligenciou por cumprir com a sua
obrigagao de comunicar aos Réus a proposta apresentada pelo comprador FF.
k) Pelo que nao pode restar duvidas de que efetivamente essa comunicacao foi
realizada, até pelas declaragoes prestadas pela Ré, onde ela, ainda que de
forma muito ligeira, refere que lhe foi comunicado por um consultor da Autora
de que existia uma proposta por aquele valor, ou seja, por 150.000,00€.

1)Por seu turno, relativamente assunto do “alemao”, cumpre quanto a este
topico referir que desde o primeiro contacto encetado com os Réus, nunca foi
disponibilizado a Autora qualquer documentacgao atinente ao imével.

m) A Ré, desde o inicio sempre afirmou de que nao disponibilizava
documentacao alguma do imével a nenhuma imobilidria, apenas o faria no
futuro, se existissem progressoes no negocio, tal e qual como se afere das
declaragoes de parte prestadas pela Ré em sede de audiéncia de Julgamento.
n) O que fez com que a Autora tivesse somente tomado conhecimento de que o
irmao da Ré era comproprietario do referido imével, na pendéncia da presente
a agao, aquando do oferecimento da contestacao por parte dos Réus, onde,
prontamente, solicitou a intervengao principal provocada do irmao, a fim de
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sanar qualquer ilegitimidade passiva que viesse a ser arguida, a qual o
Tribunal a quo indeferiu.

0) A referida intervencgao, deveria ter sido deferida, uma vez que mais nao era
uma forma de sanar a procedéncia de excecgoes dilatdrias por falta de
legitimidade passiva, e dado que tal situacdo limitou o exercicio do seu 6nus.
p) Além disso, em sede de audiéncia de julgamento foram os Réus
intercetados a responder como chegaram a conclusao de negocio, mas os
Réus, de uma forma astuciosamente premeditada, s6 falavam do que lhes
interessava e do que havia sido junto.

q) Foram os Réus ainda impelidos, em sede de audiéncia de julgamento, a
explicarem todo o procedimento, contemplando principio, meio e fim, de como
todo o negdcio se teria processado.

r) Acontece que, mais uma vez, o tribunal a quo nao nos deu essa permissao,
por se ter vinculado a uma posi¢cao precocemente definida.

s) Neste sentido, a factualidade constante do facto nao provado na alinea c)
devera passar a constar, isso sim, do elenco de factos provados.

t) Ainda inconformada a Autora com a douta sentenca, ndao pode esta anuir a
alinea b) dos factos dados como nao provados, porquanto a Ré desde o inicio
sempre soube qual era o valor da comissao imobiliaria devido a Autora.

u) Ora, a propria Ré foi perentdria em afirmar voluntariamente que o valor
que eles queriam era pelo menos 160.000,00€ e que a comissao a ser cobrada
seria de 5%.

v) Mais, a Ré nas suas declaracoes refere isto mesmo, que o valor da comissao
seria 5% a quem vendesse a casa, pelo preco ja definido (obviamente, existe
sempre por concordancia entre os clientes vendedores e a mediadora, um
valor para negociagao).

w) Além do mais, se analisarmos com minucia as datas, constatamos de que a
ficha de visita da aqui Autora, com o cliente que acabou por adquirir o imdvel,
¢ datada de 01.08.2022.

X) Acontece que, o unico documento que foi possivel ter acesso e que foi junto,
e que respeita a escritura publica, diz-nos que as transferéncias a titulo de
sinal e principio de pagamento foram efetuadas em 10.08.2022, isto é,
volvidos nove dias desde a data em que o potencial comprador da aqui Autora
realizou a visita ao imodvel, conforme assinatura aposta na ficha de visita,
documento que a Autora juntou aos autos e que se encontra integralmente
reproduzido.

y) Socorrendo-nos da figura do homem médio, é notério que neste ato de
tempo, para que no dia 10 tenham sido realizadas transferéncias bancarias,
era necessario que antes e com alguma antecedéncia, evidentemente, os Réus
tivessem de disponibilizar ao referido conhecido é a imobilidria do “Senhor
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GG”, toda a documentacgao do imovel, assim como a documentagao do cliente
comprador, estabelecido um prazo para a outorga da escritura, envio dos
comprovativo de IBAN 's dos titulares das transferéncias, entre outros
elementos que se encontrassem imprescindiveis para a outorga do referido
contrato.

z) Além disso, a escritura so se realizou passados dois meses e neste hiato de
tempo, sabemos que o irmao da Ré esteve presente na escritura, mas nao
sabemos e era importante a Autora ter sabido como chegou a sua posse o
contrato de promessa de compra e venda, como é que 0 assinou e se a
imobilidria emitiu duas faturas, para cada um dos comproprietarios ou apenas
uma Unica fatura, mas nada disso o Tribunal a quo deu a devida importancia,
tendo simplesmente entendido de que a comissao imobiliaria da Autora nao
era devida.

aa) Muito bem sabe os Réus e o Tribunal a quo, que a comissao é devida, pelo
que nao ha margem para duvidas de que a ora Recorrente é credora do valor
da comissao imobilidria, considerando o nexo de causalidade estabelecido
entre a atividade desenvolvida e a celebracao do negodcio visado.

85. No que diz respeito a invocada nulidade do contrato de mediagao
imobiliaria, o Tribunal a quo concluiu que a agao sempre seria de
improcedente por inexistir contrato de mediacao imobiliaria reduzido a
escrito, e, consequentemente, padecer de nulidade.

bb) Salvo respeito por opiniao diversa, o Tribunal recorrido nao fez justica!
cc) Efetivamente, vieram os Réus, em sede de Contestacgao, invocar a nulidade
do contrato de mediacao imobiliaria, no entanto, esta questdo da nulidade do
contrato nao pode consubstanciar uma forma de proteger o vendedor, neste
caso os Réus, porquanto é do conhecimento destes os 6nus e encargos que
incidem sobre o imével aquando da sua alienagao; o contetdo do negodcio fica,
por si s0, esvaziado.

dd) Quer a Autora com isto dizer que nao se entende, ou melhor, nao
conseguimos entender que o tribunal a quo tenha seguido a mesma pretensao
dos aqui Réus ao vir também invocar a nulidade do contrato.

ee) Tal efeito, tem sido o mote para o que tem vindo a acontecer, infelizmente,
porquanto, considerando a fragilidade negocial das imobilidrias, as mesmas
tém-se deparado “a bragos” com a nulidade do contrato de mediagao
imobilidria por este nao conter os elementos essenciais, prejudicando a sua
atividade, comprometendo as suas concretizagdes negociais e deparando-se
com invocagcoes ilegitimas por parte do vendedor, neste caso, dos aqui Réus.
ff) Destarte, apreciando toda a prova documental, assim como toda a prova
testemunhal, nao se concebe, nem concede que se tenha dado tanta ligeireza
ao caso em aprecgo, onde foram descurados factos importantes, posigoes que
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oficiosamente deveriam ter sido requeridas para evitar que o homem médio,
continue assim a duvidar se ainda vale apena acreditar na justica!

gg) Efetivamente, se os Réus se queriam mostrar credibilidade, sublinhe-se,
surgem aqui algumas interrogagoes: porque € que nao juntaram a fatura?
porque é que nao juntaram o contrato de promessa de compra e venda?
porque é que nao juntaram a troca de emails por via dos quais foram enviados
documentos para o irmao da Ré que supostamente se encontra na ...?

hh) Ora, toda a atividade desenvolvida pela Autora foi com base num acordo
aceite pelos Réus, com a autorizacao dos Réus, em que os Réus abriram a
porta varias vezes a Autora para que esta pudesse mostrar o referido imével a
todos os clientes que estivessem interessados, onde os Réus assinaram fichas
de visita e que a Autora possui e que comprovam de que as visitas foram
realizadas.

ii) A Autora, por acordo, através da atividade comercial que desempenha, ficou
brigada a angariar pessoas interessadas, o que aconteceu, com o intuito de
que o negobcio objeto de mediagao se concretizasse, tal como a Ré referiu nas
suas declaracoes de parte.

ji) Tendo a Autora provado em sede de audiéncia de julgamento que encontrou
o potencial comprador que veio, posteriormente, a adquirir efetivamente o
imovel, mas nesse momento, repita-se, os Réus ignoraram por completo todo o
trabalho desenvolvido pela aqui Autora, tendo aqueles, mesmo assim,
prosseguido com o negdcio.

kk) Mais uma vez, repita-se, os Réus confundiram um acordo, que foi
cumprido pela Autora e que apos ter enriquecido a custa da Autora vieram-se
socorrer do instituto juridico da nulidade para se desvincular das suas
obrigacoes legais e tao somente legais.

11) Em face do tudo o quanto aqui se exp0s e provou, seria suficiente para que
a Instancia Recorrida desse como provado de que a Recorrida mediou o
negocio e de que existe nexo de causalidade entre a atividade desenvolvida e a
concretizacao do negdcio visado e de que nao existe qualquer vicio ou
nulidade que inviabilize ou torne inexigivel o pagamento da comissao
imobilidria a Autora.

Nestes termos, e nos que V. Exas. muito doutamente suprirao, deve ser
concedido provimento ao presente recurso, condenando-se os Recorridos na
totalidade do pedido, com o que se fara JUSTICA!”.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.
kKK
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II. DELIMITACAO DO OBJETO DO RECURSO

O objeto do recurso é delimitado pelas conclusdes da alegacao do recorrente
nao podendo este tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, sem
prejuizo das de conhecimento oficioso (artigo 6392 do Codigo de Processo
Civil, de ora em diante designado apenas por CPC).

As questoes a decidir, tendo em conta o teor das conclusoes formuladas pelo
Recorrente, sao as seguintes:

1 - Determinar se houve erro no julgamento da matéria de facto quanto aos
pontos 14), 15) e 16) dos factos provados e b) e c) dos factos nao provados;
2 - Determinar se houve erro na subsuncao juridica dos factos.

Skkk

III. FUNDAMENTAGAO

3.1. Os factos

Factos considerados provados em Primeira Instdncia (transcrigdo)

1) A autora tem como objeto social a atividade de mediagao imobilidria, em
territorio nacional.

2) A autora, no exercicio dessa atividade, angariou o imével sito na Rua

3) Tal imoével corresponde ao prédio urbano composto por casa de habitagao
de ..., primeiro e ... andar, lado norte, sito no lugar de ..., Unidao de Freguesias
.. € ..., inscrito na matriz predial urbana no artigo ...01 e descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.2 ...2, que adveio a posse da ré e do
seu irmao CC por sucessao, na proporgao de metade para cada um.

4) A angariacao referida em 2) ocorreu na medida em que um colaborador da
autora, de nome HH, tendo tido conhecimento de que a ré pretendia vender o
imovel, contactou a mesma, solicitando aos réus a assinatura de um contrato
de mediacao.

5) A ré recusou a assinatura de qualquer contrato, explicando que nem ela
nem o seu irmao pretendiam conferir exclusividade a nenhuma empresa
imobilidria e que celebrariam o negodcio com a empresa que granjeasse
comprador pelo preco de €160.000,00.

6) Para além da autora, a ré tinha ja acordado termos semelhantes com outras
mediadoras imobilidrias, nomeadamente a “EMPO02..., Lda.”.

7) Deste modo, o referido colaborador da autora procedeu a recolha de
imagens do exterior e interior do imével.

8) A autora e os seus colaboradores e consultores diligenciaram, numa
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primeira fase, pela promocao da angariacao, com deslocacgoes ao imodvel,
realizacao de fotorreportagem, publicitacao e divulgacao no site da empresa,
distribuicao de diferentes meios de comunicagao como flyers personalizados e
emails para o publico alvo.

9) A autora apresentou algumas potenciais propostas aos réus, sendo pelo
menos uma no valor de €135.000,00, que a primeira ré sempre recusou.

10) A autora angariou FF como potencial comprador, tendo este efetuado uma
visita ao imoével no dia 01 de agosto de 2022.

11) De tal visita, foi elaborada a ficha junta como doc. ... da contestacao,
assinada pelo segundo réu.

12) No seguimento da visita, a autora recebeu da parte de FF uma proposta
para aquisicao do imével no valor de €150.000,00.

13) A dada altura, ndao concretamente apurada, os réus deixaram contactar
com a autora.

14) A autora transmitiu a FF que a proposta nao estava a ter resposta, devido
a necessidade de contactar com uma pessoa residente na ....

15) Como a autora nao mais respondeu as citagoes de FF quanto a proposta
por si apresentada, este verificou que o imével se encontrava a venda através
da imobilidria referida em 6).

16) FF apresentou assim proposta através daquela imobilidria para aquisicao
do imével, pelo valor de €155.000,00, proposta esta que foi aceite pela
primeira ré e pelo seu irmao.

17) Deste modo, a primeira ré e o seu irmao procederam a venda do imével a
tal comprador, pelo preco de €155.000,00, com intermediacao da empresa
imobiliaria referida em 6).

18) Posteriormente, a autora apercebeu-se de que estariam a ser efetuadas
obras no imével objeto do negdcio, tendo apurado de que o mesmo ja teria
sido vendido a FF.

19) A autora remeteu aos réus a missiva junta como doc. ..., cujo teor
integralmente se reproduz.

x

Factos considerados ndo provados em Primeira Instancia (transcri¢do)

a) Os réus originalmente pretendiam vender o imdével pelo valor de
€170.000,00.

b) Por indicacao da autora, os réus reduziram o valor pedido para
€160.000,00, no qual ja se inseria a comissao imobilidria acordada de
€9.840,00.

c) A proposta de FF, referida em 12), foi comunicada aos réus, que a

declinaram.
kkk
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3.2. Da modificabilidade da decisdo de facto

Decorre do n.2 1 do artigo 6622 do CPC que a Relagao deve alterar a decisao
proferida sobre a matéria de facto, se os factos tidos como assentes, a prova
produzida ou um documento superveniente impuserem decisao diversa.

E a impugnacao da decisao sobre a matéria de facto é expressamente admitida
pelo artigo 6402, n.2 1 do CPC, segundo o qual o recorrente deve
obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeigao, os pontos de facto que
considera incorretamente julgados, os concretos meios de prova, constantes
do processo ou de registo ou gravacgao nele realizada, que impunham decisao
diversa e a decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre essas
questoes de facto; in casu, mostram-se cumpridos, de forma minimamente
satisfatoria, tais onus.

Sustenta a Recorrente que houve erro no julgamento da matéria de facto
quanto aos pontos 14), 15) e 16) dos factos provados e os pontos b) e c) dos
factos nao provados, os quais tém a seguinte redagao:

“14) A autora transmitiu a FF que a proposta ndo estava a ter resposta, devido
a necessidade de contactar com uma pessoa residente na ....

15) Como a autora ndo mais respondeu as citacoes de FF quanto a proposta
por si apresentada, este verificou que o imoével se encontrava a venda através
da imobilidria referida em 6).

16) FF apresentou assim proposta através daquela imobilidria para aquisi¢cdo
do imovel, pelo valor de €155.000,00, proposta esta que foi aceite pela
primeira ré e pelo seu irmdao.

b) Por indicag¢do da autora, os réus reduziram o valor pedido para
€160.000,00, no qual ja se inseria a comissdo imobilidria acordada de
€9.840,00.

c) A proposta de FF, referida em 12), foi comunicada aos réus, que a
declinaram”.

Estd em causa, no essencial, a matéria de facto relativa a apresentacao de
proposta pelo comprador, a testemunha FF.

A este propodsito consta da motivagao da sentenca recorrida (que
transcrevemos na parte que releva) o seguinte:

“(...) Contudo, ja no que concerne aos factos 14) a 16), as declaragées de parte
do legal representante da autora divergiram das declaracées de parte dos
reus, mas também do depoimento testemunhal de FF.

Com efeito, ao passo que da banda da autora se quis fazer ver que a oferta da
testemunha foi comunicada aos réus, e que estes a recusaram, do lado da
testemunha (que se afigurou ndo ter qualquer interesse na causa e apresentou
um depoimento escorreito e claro, sem contradicées de maior), foi antes
explicado que, apos ter apresentado a proposta em causa, passou a receber
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respostas evasivas da parte da autora, referindo a necessidade de contactar
“um alemdo” para finalizar o negocio.

Sendo que o irmdo da autora, que é um dos proprietdrios, reside com efeito na
..., dfigura-se que seria este o contacto em falta, o que faz sentido perante o
remanescente da prova.

Confrontando também os depoimentos de FF e GG, confirma-se assim que o
primeiro, face a auséncia de resposta da autora, voltou a procurar o imével na
Internet, e encontrou-o listado por outra imobilidria, tendo entdo contactado o
referido GG, o qual por fim mediou a venda.

Face assim as contradigdes notorias entre o depoimento testemunhal em
causa (que foi confirmando a versdo dos réus), e as declaracoes do legal
representante da autora, a duvida desfavorece aqui a quem aproveita a prova
- sendo no caso a autora, e provando-se assim o constante de 13) a 16), e ndo
se provando o constante de c) - conformando o Tribunal a factualidade em
moldes algo diversos do alegado pelas partes, de acordo com a matéria
instrumental e concretizadora trazida para os autos. (...)

Em relagdo aos factos ndo provados a) e b), por assentes unicamente nas
declaracgoes de parte do legal representante da autora, e face a algumas
duvidas suscitadas por tais declaragées (conforme ja explicado, por exemplo,
quanto ao confronto com o depoimento de FF), teve-as o Tribunal por ndo
provadas”.

Analisemos entdao os motivos da discordancia da Recorrente, que invoca as
declaragoes prestadas pela Ré e pela testemunha FF.

Ora, ouvidas integralmente as declaragoes prestadas pela Ré e pela referida
testemunha, conjugadas ainda com os documentos juntos aos autos,
adiantamos desde ja que nada permite concluir que a prova produzida aponte
em sentido diverso da decisao que foi proferida em 12 Instancia, de forma a
poder colocar-se em causa o principio da livre apreciacao da prova por parte
do Tribunal a quo, e a motivacao constante da decisao recorrida.

Pelo contrario, a nossa convicgao sobre os pontos de facto impugnados
coincide com a da 12 Instancia.

Vejamos.

Os factos constantes dos pontos 14), 15) e 16) tem por base o depoimento da
testemunha FF que comprou o imével pertencente a Ré e a seu irmao; o seu
depoimento, tal como refere o tribunal a quo apresentou-se claro e coerente e
sem contradicoes de maior, nao demonstrando o mesmo (e nem resultando dos
sutos) que tivesse qualquer interesse na causa.

O que resulta do depoimento desta testemunha é que andava a procura de um
imovel num site online (... ou ...), tendo visto varios anuncios e entrado em
contacto telefénico com a imobilidria Autora, agendando uma visita; que foi
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visitar com pessoas da imobilidria Autora, gostou do imo6vel e fez uma
proposta, tendo assinado uma ficha de visitas (confirmando a assinatura do
documento ... junto com a peticao inicial)

Esclareceu, contudo, que a Autora nunca lhe conseguiu dar uma resposta
dizendo que para formalizar a proposta era preciso confirmar com um senhor
alemao (veja-se que o irmao da Ré reside efetivamente na ...), e ndo
conseguiam contacto, pelo que, pensando que iria perder o imoével no qual
tinha interesse (pois a Autora até o levou a visitar outro imével em ... que nao
lhe interessava) voltou a ir procurar o imovel online e contactou outra
imobiliaria (EMPO02... Lda), com a qual agendou nova visita, que realizou com
a testemunha GG, dessa imobilidria, apresentou proposta e chegaram a acordo
tendo assinado o contrato promessa de compra e venda e sinalizado através de
duas transferéncias bancarias, tendo outorgado o contrato de compra e venda
no dia 20 de outubro de 2022, adquirindo o imével pelo valor de €155.000,00
(documento n.2 ... junto com a contestacao onde consta expressamente a
intervencao de mediagao imobilidria levada a cabo pela sociedade EMPO02...
Lda).

Ouvida a testemunha GG, que esclareceu que trabalhava na sociedade
EMPO2... Lda, constatamos que confirmou que a testemunha FF contactou a
imobiliaria e foram ver o imoével, foi feita a proposta de €155.000,00 que
transmitiu a Ré e ao irmao (era do seu conhecimento que os proprietarios
eram a Ré e o irmao, pois era um bem de heranga) que a aceitaram, foi
assinado o contrato promessa, sinalizado o negdcio e preparados os
documentos para a outorga do contrato definitivo; esta testemunha esclareceu
ainda que o negocio foi feito por ele e cobrada uma comissao, tendo mostrado
a casa a varias pessoas, sendo do seu conhecimento que os Réus nao queriam
qualquer contrato com imobilidrias que fosse com exclusividade.

Nao vemos, por isso, que possa afirmar-se a existéncia de qualquer erro de
julgamento ao ser dado como provado que a Autora transmitiu a FF que a
proposta nao estava a ter resposta, devido a necessidade de contactar com
uma pessoa residente na ..., que como a Autora nao mais respondeu as
citagoes de FF quanto a proposta por si apresentada, este verificou que o
imovel se encontrava a venda através da imobilidaria “EMPO02..., Lda.”, tendo
apresentado proposta através daquela imobilidria para aquisicao do imével,
pelo valor de €155.000,00, a qual foi aceite pela primeira Ré e pelo seu irmao.
Inexiste, pois, fundamento para julgar nao provados os factos constantes dos
pontos 14), 15) e 16).

Da mesma forma, inexiste qualquer fundamento para julgar provado que a
proposta apresentada pela testemunha FF, referida em 12) dos factos
provados, no valor de €150.000,00, apresentada aos Réus, foi por estes
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declinada; na verdade, se assim tivesse ocorrido, o comprador (a testemunha
FF) teria certamente tentado negociar, tanto mais que aceitou comprar pelo
preco de €155.000,00, em vez de esclarecer o tribunal que a Autora nunca lhe
conseguiu dar uma resposta dizendo que para formalizar a proposta era
preciso confirmar com um senhor alemao, de tal forma que teve até receio de
vir a perder o negdcio.

Relativamente ao ponto b) dos factos nao provados invoca a Recorrente as
declaragoes da Ré, num pequeno excerto que transcreve, pretendendo dai
concluir que a Ré sabia que o valor que eles queriam era pelo menos
€160.000,00 e que a comissao a ser cobrada seria de 5%; nas declaragoes da
Ré em causa, a mesma refere que pretendia mais um bocadinho do que os
€150.000,00 porque a EmpO1... lhe iria cobrar uma comissao de 5%. Daqui
nao decorre, contudo, que por indicag¢dao da Autora os Réus tenham reduzido o
valor pedido para €160.000,00, no qual ja se inseria a comissao acordada de
€9.840,00; alids, 5% de €160.000,00 sao apenas €8.000,00.

Inexiste, também aqui, fundamento para dar como provada tal matéria de
facto.

Assim, por nenhuma censura merecer a decisao a esse respeito proferida pelo
Tribunal a quo, conforme com a prova constante dos autos, mantém-se
inalterada a matéria de facto fixada em 12 instancia.

kkk

3.3. Reapreciagdo da decisdo de mérito da agdo

Tendo-se mantido a matéria de facto tal como decidida pelo tribunal a quo,
importa agora decidir se deve ou nao manter-se a decisdao de mérito que,
julgando a acao improcedente, absolveu os Réus do pedido.

O tribunal a quo considerou que o contrato de mediagao imobilidria é nulo e
de nenhum efeito por falta de forma escrita e que, tendo sido celebrado o
negocio definitivo, ndo por atuacao da Autora, mas pela atuagdo de outra
imobilidria, o que era licito e legitimo da banda dos Réus, nao é licito
determinar a restituicao de quaisquer valores pelos Réus, na medida em que
tal seria permitir que, por via da nulidade, a Autora acabasse a receber mais
do que receberia caso o contrato fosse valido, posto que este, em ultima
andlise, nao foi sequer cumprido, ou seja, nao culminou com a venda do
imoével.

A Recorrente insurge-se contra tal entendimento sustentando que mediou o
negocio e que existe nexo de causalidade entre a atividade desenvolvida e a
concretizacao do negdcio visado, bem como nao existe qualquer vicio ou
nulidade que inviabilize ou torne inexigivel o pagamento da comissao
imobilidria a Autora.
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Vejamos se lhe assiste razao.

Nao vem questionado no presente recurso que estd em causa o exercicio da
atividade de mediacao imobiliaria, a que se dedica a Autora que tem como
objeto social a atividade de mediacdo imobilidria, em territorio nacional (ponto
1 dos factos provados).

Segundo a definicdao contida no artigo 22n.2 1 da Lei n.2 15/2013, de 8 de
fevereiro (que estabelece o regime juridico do acesso e exercicio da atividade
de mediagao imobilidria, de ora em diante designada por RJAMI), a atividade
de mediacdo imobilidria consiste na procura, por parte das empresas, em
nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacao de negdécios que
visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre bens imoéveis, bem
como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de
posicoes em contratos que tenham por objeto bens imoveis.

Carlos Lacerda Barata (“Contrato de Mediacao”, Estudos do Instituto de
Direito do Consumo, volume I, julho de 2002, p. 192) define o contrato de
mediacao imobilidria como o contrato “pelo qual uma das partes se obriga a
promover, de modo imparcial, a aproximagdo de duas ou mais pessoas, com
vista a celebracdo de certo negoécio, mediante retribui¢cdo”, considerando os
seguintes elementos caracterizadores deste contrato:

- atividade tendente a celebracao de negocio;

- ocasionalidade;

- retribuicao.

Mais considera (p. 202/203) que o direito a retribuicao depende da celebracgao
do contrato prometido embora seja independente do cumprimento do mesmo e
que s6 com a verificacdo de um “resultado util” (a realizagdao do negocio) da
atuacao do mediador, este ganha o direito a retribuicao. Estd em causa mais
do que a mera exigibilidade; é da propria constituicdao do direito que se trata.
“Pode-se, assim, afirmar que o direito a retribuigcdo estd sujeito a condi¢do
suspensiva: a celebragdo do negocio. Naturalmente, que so o negdcio cuja
celebracdo advenha (exclusivamente ou ndo) da atuacdo do mediador relevard,
para este efeito.

A prestacdo do mediador terd de ser causal, em relagdo ao negocio celebrado
entre o comitente e o terceiro...

Em matéria de direito a retribuicdo, o momento relevante é o da constituicdo
do contrato promovido, pelo que as ocorréncias supervenientes que incidam
sobre a execugdo ou o conteudo do contrato serdo, em regra, indiferentes”.
Higina Castelo (Contrato de mediacdo ESTUDO DAS PRESTACOES
PRINCIPAIS, Dissertagao de Doutoramento em Direito Privado, Faculdade de
Direito da Universidade Nova de Lisboa, setembro de 2013, https://run.unl.pt/

bitstream/10362/13121/1/Castelo_2013.pdf) define o contrato de mediacao
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imobiliaria (tipificado no diploma) como aquele pelo qual uma empresa de
mediacao imobilidria procura destinatarios para a realizacao de negdcios que
visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre bens imoéveis, bem
como a permuta ou o arrendamento dos mesmos, o trespasse ou a cessao de
posicdao em contratos que tenham por objeto bens imoveis, mediante
remuneracao devida com a conclusao e perfeicao do negdcio visado pelo
exercicio da mediacao.

Como se afirma no acérdao da Relagao do Porto de 25/01/2022 (Processo n.°
70/20.5T8AND.P1, Relatora Anabela Dias da Silva, disponivel para consulta
em www.dgsi.pt) relevante é a atividade do mediador que consiste
essencialmente na pratica de atos materiais, tendentes a favorecer o encontro
de eventuais contraentes e a celebracao do negdcio em causa e essa atividade
tem caracter necessariamente pluridireccional, dirigindo-se a um resultado

que envolve, pelo menos, duas pessoas.

O artigo 162 n.2 2 do RJAMI estabelece que do contrato constam,
obrigatoriamente, os seguintes elementos:

a) A identificacao das caracteristicas do bem imével que constitui objeto
material do contrato, com especificagdao de todos os 6nus e encargos que
sobre ele recaiam;

b) A identificagao do negdcio visado pelo exercicio de mediacgao;

c) As condicoes de remuneracao da empresa, em termos fixos ou percentuais,
bem como a forma de pagamento, com indicacao da taxa de IVA aplicavel;

d) A identificacao do seguro de responsabilidade civil ou da garantia
financeira ou instrumento equivalente previsto no artigo 7.2, com indicacao da
apolice e entidade seguradora ou, quando aplicavel, do capital garantido;

e) A identificacao do angariador imobiliario que, eventualmente, tenha
colaborado na preparacgao do contrato;

f) A identificacao discriminada de eventuais servigos acessorios a prestar pela
empresa;

g) A referéncia ao regime de exclusividade, quando acordado, com
especificacao dos efeitos que do mesmo decorrem, quer para a empresa quer

para o cliente.

In casu, releva essencialmente o elemento referente a remuneracao, pois que,
a Autora pretende com a presente agao ser ressarcida da remuneracao/
comissao no valor de €9.840,00, devida com a celebragdao do negocio realizado
pelos Réus, atenta a atividade por si desenvolvida para a sua concretizagao.

O contrato de mediagao imobilidria € um contrato oneroso, dele devendo
constar as condigoes da remuneracgao, podendo ainda ser acordado um regime
de exclusividade.
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Caracterizando-se ainda por ser um “contrato aleatério, sé dando azo a
retribuicao quando tenha éxito”, pois, como refere Higina Orvalho Castelo
(Regime Juridico da Atividade de Mediacao Imobilidria, Anotado, Almedina, p.
126) “por forca desta circunstdncia que coloca a remunerag¢do na dependéncia
da celebracdo do contrato visado o mediador corre um risco especifico de ndo
ser remunerado, mesmo tendo cumprido escrupulosamente a sua prestagdo.
Dai a referida frequente classificagdo do contrato de mediagdo como aleatdrio
(...)”.

Quanto a remuneracao e ao regime de exclusividade que pode ser
convencionado, dispoe o artigo 192 do RJAMI (na parte que aqui releva) que:
“1 - A remuneracdo da empresa é devida com a conclusdo e perfeicdo do
negocio visado pelo exercicio da mediacdo ou, se tiver sido celebrado
contrato-promessa e no contrato de mediag¢do imobilidria estiver prevista uma
remunera¢do a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebragdo
ocorra.

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

No caso concreto, nao releva analisar a questao da remuneracao para oS casos
em que o contrato tenha sido celebrado em regime de exclusividade, uma vez
que dos autos nao decorre que tal tenha sido acordado entre as partes; pelo
contrario, decorre da matéria de facto provada que a Ré recusou a assinatura
de qualquer contrato de mediagao imobilidria, explicando que nem ela nem o
seu irmao pretendiam conferir exclusividade a nenhuma empresa imobilidria e
que celebrariam o negocio com a empresa que granjeasse comprador pelo
preco de €160.000,00 (ponto 5) e que, para além da Autora, a Ré tinha ja
acordado termos semelhantes com outras mediadoras imobiliarias,
nomeadamente a “EMPO02..., Lda” (ponto 6).

Releva, por isso, para o caso dos autos, atentar que a remuneracao € devida
com a conclusao e perfeigcdao do negocio visado pelo exercicio da mediagao.
Como escreve Higina Castelo (ob. cit., p. 138 e seq.) “[a] conclusdo do
contrato visado (e perfeito) ndo marca apenas o momento em que a
remuneracdo é devida, sendo mais do que isso, uma circunstdncia sem a qual
ndo nasce para o mediador o direito a remuneracdo. Nas palavras de Lacerda
Barata “estd em causa mais do que a mera exigibilidade; é a propria
constitui¢do do direito que se trata”. Repare-se que ndo sendo celebrado o
contrato visado (ou o contrato-promessa quando a remunerag¢do nesse
momento esteja prevista no contrato de mediag¢do), o mediador ndo tem direito
a ser remunerado.”
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Na verdade, e apesar dos varios atos materiais praticados pelo mediador no
cumprimento da sua obrigagado, os quais visam a concretizagdao do negocio em
relagdo a um concreto imével, s6 no momento da concretizagdo do negocio
(que se exige também que seja perfeito) é que o mediador cumpre o fim
precipuo da mediacgao, razao pela qual, em principio, ou seja, ressalvado o
caso previsto no n.2 2 do referido artigo 192, apenas nesse momento lhe
assiste o direito a remuneracao (v. o citado acérdao da Relacao do Porto de
25/01/2022).

Ora, in casu sabemos que o imdvel dos Réus foi efetivamente vendido; porém
essa venda nao decorreu da atividade mediadora da Autora, mas de uma outra
sociedade a quem o comprador contactou para esse efeito, tendo apresentado,
através desta, a proposta que veio a ser aceite pela primeira Ré e pelo seu
irmao. Assim, e ainda que a Autora tivesse apresentado algumas potenciais
propostas aos Réus, sendo pelo menos uma no valor de €135.000,00, que a
primeira Ré sempre recusou, e tivesse angariado a testemunha FF como
potencial comprador, que levou a efetuar uma visita ao imovel, elaborando a
respetiva, também assinada pelo Réu, tendo recebido da parte daquele uma
proposta para aquisicao do imével no valor de €150.000,00, a verdade é que a
dada altura a Autora transmitiu ao FF que a proposta nao estava a ter
resposta, devido a necessidade de contactar com uma pessoa residente na ...
e, como a Autora nao mais respondeu as citacoes de FF quanto a proposta por
si apresentada, este verificou que o imovel se encontrava a venda através de
outra imobilidria, através da qual apresentou proposta para aquisicao do
imovel, pelo valor de €155.000,00 que foi aceite pela primeira Ré e pelo seu
irmao, e nessa sequéncia tendo sido concretizada a venda do imével a tal
comprador, pelo preco de €155.000,00, com intermediacdao da empresa
imobilidria EMPO02..., Lda., sendo certo, conforme ja referimos que nao foi
previsto qualquer regime de exclusividade e que, para além da Autora, a Ré
tinha ja acordado termos semelhantes com outras mediadoras imobilidrias,
nomeadamente a “EMPO02..., Lda.”

Do exposto decorre nao se poder concluir, conforme sustenta a Recorrente,
que foi esta quem mediou o negdcio e que existe nexo de causalidade entre a
atividade por si desenvolvida e a concretizacao do negdcio visado.

Apesar da pratica de atos, nao resulta da matéria de facto provada que tenha
sido a Autora a mediar o negocio de compra e venda celebrado pelos Réus; é
alids o nome da sociedade “EMPO02..., Lda.” que consta do contrato como
tendo tido intervencao de mediacdo imobilidria (o que foi confirmado pela
testemunha GG, que referiu também ter sido recebida a respetiva comissao,
nos termos ja abordados aquando da reapreciacao da decisao da matéria de
facto).
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Assim, ainda que nao existisse qualquer vicio ou nulidade conforme pretende a
Autora (o que existe conforme iremos analisar) também nao resultaria para a
Autora direito a pretendida remuneracao.

Veja-se ainda que cabera sempre ao mediador alegar e demonstrar que a
celebracgao do contrato visado resultou da sua atividade, particularmente da
verificagao desse mesmo nexo causal, enquanto facto constitutivo do seu
direito a remuneracao (v. neste sentido, entre outros, o acérdao desta Relacao
de 13/02/2020, Processo n.2 849/18.8T8BGC.G1, Relator Alcides Rodrigues,
disponivel para consulta em www.dgsi.pt).

Conforme consta da sentenca recorrida nao se vislumbra sequer “qualquer
atuagdo de md fé ou contrdria aos fins sociais e economicos do direito da parte
dos Réus (cfr. artigo 334.2 do Cddigo Civil) conquanto os mesmos celebraram
0 mesmo tipo de “acordo” com outras imobilidrias e disso deram devida conta
a autora. O conluio que a autora alegou na sua petig¢do inicial, que teria havido
entre o comprador e os réus, com vista a obviar a participagdo da autora, cai
por terra na medida em que 0s réus recorreram na mesma a uma imobilidria,
conforme resulta da matéria de facto provada - ou seja, ndo se prova a
negociacdo direta entre o comprador e os réus.

E mais se demonstrou que tal sucedeu por responsabilidade da propria autora,
ja que foi esta que deixou de responder as solicitagbées do comprador, levando
este a procurar outras imobiliarias que também pudessem estar a mediar o
mesmo negocio.

Tudo isto sendo perfeitamente legitimo, conquanto, ndo existindo contrato
escrito, também ndo existia exclusividade acordada entre as partes, posto que
a exclusividade constitui mencgdo escrita obrigatoria (artigo 16.2, n.2 2, al. g)
da Lein.2 15/2013)".

Ora, a inexisténcia de contrato reduzido a escrito gera a sua nulidade nao
podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediagao (artigo 162 n.°
1 e 7 do RJAMI, com as alteracoes pelo Decreto-Lei n.2 102/2017, de 23/08).

A sentenca recorrida, como ja vimos, considerou, e bem, que o contrato de
mediacao celebrado entre a Autora e os Réus é nulo, por inobservancia da
forma escrita imposta pelo referido artigo 169.

Neste caso, a nulidade foi invocada pelos Réus, pelo que o contrato de
mediagao outorgado entre as partes deve ser efetivamente considerado nulo,
por inobservancia da forma legalmente prevista ao nao ter sido reduzido a
escrito; e o incumprimento de tal formalidade (ndao reducgao a escrito do
contrato), geradora da nulidade, é do conhecimento da Autora desde o inicio e
desde que o colaborador da Autora contactou a Ré pois, tendo sido entdo
solicitada a assinatura de um contrato de mediagao, a Ré recusou, explicando
gue nem ela nem o seu irmao pretendiam conferir exclusividade a nenhuma
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empresa imobilidria e que celebrariam o negécio com a empresa que
granjeasse comprador pelo preco de €160.000,00, sendo certo que para além
da Autora, a Ré tinha ja acordado termos semelhantes com outras mediadoras
imobiliarias (pontos 4, 5, e 6 dos factos provados).

Assim, se a Autora praticou atos de mediacao e diligenciou pela promogao do
imovel e angariacao de potenciais compradores, sabia que o fazia sem ter sido
reduzido a escrito o contrato, nao podendo desconhecer que tal facto seria
gerador da nulidade, nao resultando também da matéria de facto apurada que
alguma vez os Réus tivessem criado na Autora a expetativa de que nao
invocariam tal nulidade.

A questdo que agora se impoe é de saber se por forca da nulidade do contrato
a mediadora imobilidria tem ou nao direito a receber remuneracao, e,
concretamente se tal direito assiste a Autora.

Vejamos.

Dispode o artigo 2892 n.2 1 do Cddigo Civil que tanto a declaracdao de nulidade
como a anulagao do negdcio tém efeito retroativo, devendo ser restituido tudo
o que tiver sido prestado ou, se a restituicao em espécie nao for possivel, o
valor correspondente.

Neste sentido veio o Assento 4/95, de 28 de marcgo de 1995 (publicado no
Diario da Republica n.2 114/95, Série I-A, de 17/05/1995, a consultar em
https://www.stj.pt/uniformizacao-de-jurisprudencia/jurisprudencia-fixada-civel-
ano-1995/), atualmente com o valor de Acérdao Uniformizador de
Jurisprudéncia, estabelecer que quando o tribunal conhecer oficiosamente da
nulidade de negdcio juridico invocado no pressuposto da sua validade, e se na
acao tiverem sido fixados os necessarios factos materiais, deve a parte ser
condenada na restituigao do recebido, com fundamento no artigo 2892 do
Cédigo Civil.

Esta atenuacgao da rigidez dos limites da condenacao em processo civil
estende-se, por maioria de razao, aos casos em que a nulidade do negdcio,
cujo cumprimento se peticiona, tenha sido invocada pelo demandado pois
também nessas situagdes, como sucede no presente caso, o tribunal deve
ponderar a condenagao do demandado na restituicao do que for devido, como
consequéncia dos efeitos retroativos da nulidade (v. acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 29/04/2021, Processo n.2 5722/18.7T8LSB.L1.S1,
Relator Joao Cura Mariano, disponivel para consulta em www.dgsi.pt).

Porém, a restituicdao do que for devido apenas existe se a atividade prestada
corresponder efetivamente a um beneficio da contraparte, pois ndao pode ser
restituido aquilo que nao se recebeu.

Ora, muitas vezes, nas situacoes de nulidade dos contratos de mediacao
imobilidria, ocorre exatamente a circunstancia da atividade realizada pela
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mediadora nao corresponder a um qualquer beneficio do cliente/vendedor, por
nao ter levado a conclusao/perfeicao do negdcio.

Num contrato de mediagao imobilidria apesar da prestagao a que a mediadora
se obriga ser uma prestacao de meios, a obrigacao de retribuigao, a cargo do
cliente, estd condicionada a obtencdo de resultados: a remuneracao so &
devida com a conclusao e perfeigao do negdécio visado pelo exercicio da
mediacao.

Assim, a atividade desenvolvida pela mediadora, com vista a angariagao de
interessados para o negoécio objeto da mediacao, sem que dessa atividade
resulte a concretizagdao do negdcio, em particular quando nao for prevista
clausula de exclusividade, nao é considerada uma atividade que, so por si,
aporte vantagem ou beneficio para o cliente, geradora de direito a receber
uma remuneracao. Como se afirma no citado acérdao do Supremo Tribunal de
Justica de 29/04/2021 “esta é uma fatalidade com que as empresas de
mediag¢do, que sdo comerciantes, que exercem uma atividade comercial numa
economia de mercado, tém de viver, e é nesse pressuposto que a
desempenham, sendo que as percentagens cobradas sobre o valor das vendas
que ajudam a concretizar tém jd em conta o risco normal, a dlea que é
inerente a essa atividade , acautelando as situagées em que o contrato de
mediag¢do ndo proporciona a correspetiva remuneragdo e apenas redunda na
realizacdo de despesas estéreis e intiteis”.

Daqui que seja nosso entendimento que, no caso de nulidade do contrato de
mediacao imobilidria, se o negécio mediado nao se concretizou, ndao ha que ser
restituido qualquer valor a mediadora, por forca do efeito retroativo da
nulidade contratual; mas, se o negdcio mediado efetivamente se concretiza
por acao da mediadora, entao, nao obstante a nulidade do contrato, pode
existir o dever de o cliente “restituir” o resultado bem sucedido da atividade
da mediadora, pagando um valor que sera equivalente a retribuicdao acordada
(v. neste sentido Higina Castelo, “Contratos de mediacdo imobilidria: simples e
com exclusividade”, Revista de Direito Comercial on-line, 05/07/2020, p. 1451,
https://www.revistadedireitocomercial.com/contratos-de-mediacao-imobiliaria-
simples-e-com-exclusividade, considerando que “declarada a sua nulidade,
haverd que ter em consideracgdo o disposto no art. 289, n.2 1, do CC: a
nulidade tem efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido
prestado ou, se a restituigdo em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente. Ora, tendo sido prestada com éxito a atividade de mediagdo,
e tendo o cliente celebrado o contrato visado gragas a atuag¢do da mediadora,
creio que o melhor critério para aferir o valor do que foi prestado é fazé-lo
corresponder a remuneragdo acordada, pois foi esta que o cliente entendeu
que a atividade bem sucedida da mediadora para si valia”).
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No caso dos autos, como ja vimos, provou-se que a Autora angariou
interessados, tendo apresentado algumas potenciais propostas aos Réus,
sendo pelo menos uma no valor de €135.000,00, que a Ré sempre recusou, e
angariou a testemunha FF como potencial comprador, que levou a efetuar uma
visita ao imével, tendo recebido da parte daquele uma proposta para aquisi¢ao
do imével no valor de €150.000,00, a verdade é que a venda do imével veio a
ocorrer nao como consequéncia da atividade mediadora da Autora, mas de
uma outra sociedade a quem o comprador, em face da postura da Autora (que
a dada altura transmitiu ao FF que a proposta nao estava a ter resposta,
devido a necessidade de contactar com uma pessoa residente na ... e, nao mais
respondeu as citagoes daquele) contactou outra imobilidria para esse efeito,
tendo apresentado através desta a proposta que veio a ser aceite pela
primeira Ré e pelo seu irmao.

E, foi na sequéncia da atividade de outra mediadora que foi concretizada a
venda, constando a sua intervengao no contrato de compra e venda,
inexistindo nexo de causalidade entre a atividade desenvolvida pela Autora e a
concretizacao do negdcio.

A prestacao realizada pela Autora foi, por isso, apenas a de promogcao da
venda do imével, nao tendo resultado da sua atividade a concretizacao do
negocio, pelo que se nao pode afirmar que da atividade desenvolvida tenha
resultado um beneficio para os Réus, nao sendo o reconhecimento da nulidade
do contrato de mediacao gerador de qualquer dever de restituigcao por parte
dos Réus.

E, neste sentido, concordamos com o decidido na sentenca recorrida de que “o
negocio definitivo foi celebrado, mas ndo por atuag¢do da autora, e sim pela
atuagdo de outra imobilidria, o que era perfeitamente licito e legitimo da
banda dos réus.

Inexiste matéria de facto que permita sustentar qualquer atuag¢do contraria a
boa fé da parte dos réus, antes se extraindo que foi a autora que quis assumir
o risco de efetuar agcoes de angaria¢do sem ter o contrato escrito celebrado.
Assim, ndo é licito determinar a restituicdo de quaisquer valores pelos réus,
na medida em que tal seria permitir que, por via da nulidade, a autora
acabasse a receber mais do que receberia caso o contrato fosse vdlido, posto
que este, em ultima andlise, ndo foi sequer cumprido - i.e., ndo culminou com
a venda do imovel”.

De facto, nao faria qualquer sentido que, por forca da nulidade do contrato, a
Autora obtivesse aquilo a que (como ja vimos) nao teria direito se o contrato
fosse valido.

Importa, por ultimo, fazer apenas uma breve referéncia ao acérdao desta
Relagao de 17/09/2017 (Processo n.2 262/16.1T8VCT.G1, Relator Antdnio
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Figueiredo de Almeida) citado pela Recorrente e subscrito pela aqui Relatora
como Adjunta, e em cujo sumario se pode ler que “2. O direito da mediadora a
retribuicdo acordada no admbito de um contrato de media¢do imobilidria
pressupode, por regra e sem prejuizo das excecoes previstas na lei, que a
mediadora tenha desenvolvido uma concreta atividade no sentido de angariar
um interessado para a celebragdo do negodcio, que o negdocio visado pelo
contrato de mediagdo tenha sido concretizado e que este negocio tenha sido
celebrado com um terceiro angariado pela mediadora, de tal modo que se
possa afirmar que a conclusdo do contrato foi o resultado da atividade
desenvolvida pela mediadora em virtude de esta se integrar na cadeia de
factos que deram lugar ao negdcio pretendido, ainda que ndo tenha sido a
unica causa”, entendimento que aqui também sufragamos.

Contudo, a questdo que aqui se coloca é que a Autora nao demonstrou que a
concretizagao do contrato foi o resultado da atividade por si desenvolvida;
pelo contrario, ficou provado que o negdécio se concretizou como resultado da
atividade de outra mediadora.

A situagdo dos autos nao é similar a que se encontrava em discussao no
referido processo onde foi proferido o citado acérdao; neste (e nem sequer
estava em causa um contrato nulo por falta de forma) a mediadora diligenciou
pela promogao do imdvel, através da sua publicitacdo em jornal, através de
placas publicitarias no imével, bem como a inser¢cao do mesmo no sitio de
internet da autora, acompanhando a visita de varios interessados, potenciais
compradores, agendando visita com um potencial comprador, a qual teve lugar
em 07/02/2015, que manifestou interesse no imével, tendo o vendedor por e-
mail de 26/02/2015, denunciado o contrato de mediagao imobilidria e tendo
posteriormente em 25/06/2015, celebrado contrato de compra e venda e
mutuo com hipoteca, com aquele comprador.

Ora, no caso dos autos, o que resultou demonstrado é que a Autora angariou
FF como potencial comprador, tendo este efetivamente efetuado uma visita,
mas tendo a Autora transmitido que a proposta nao estava a ter resposta,
devido a necessidade de contactar com uma pessoa residente na ..., ndo mais
respondeu as citacdes de FF quanto a proposta por si apresentada, este
verificou que o imdvel se encontrava a venda através de outra imobiliaria,
apresentando proposta através desta, que foi aceite pela Ré e pelo seu irmao,
tendo sido concretizada a venda do imével a tal comprador com intermediacgao
dessa outra empresa imobilidria. Assim, e ao contrario do que se refere
naquele acordao, nos presentes autos nao é possivel afirmar que a conclusao
do contrato de compra e venda foi o resultado da atividade desenvolvida pela
Autora.

Na verdade, independentemente da atividade desenvolvida pela Autora
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sempre o comprador FF (que conforme declarou agendou com a outra
imobiliaria visita ao imovel, apresentando proposta) teria adquirido o imével.
Em face de todo o exposto, improcede, pois, a apelacao, sendo de confirmar a
decisao recorrida.

As custas sao da responsabilidade do Recorrente atento o seu integral
decaimento (artigo 5272 do CPC).

kkk

IV. Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relacao em julgar improcedente o
recurso, confirmando-se a sentenca recorrida.

Custas pelo Recorrente.

Guimaraes, 6 de junho de 2024

Texto elaborado em computador e integralmente revisto pela signatdria

Raquel Baptista Tavares (Relatora)

Paulo Reis (12 Adjunto)
Carla Maria da Silva Sousa Oliveira (2¢ Adjunta)
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