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Sumario

I - A utilizacdo de um modelo de contrato de mediacao imobiliaria diferente do
modelo de contrato com clausulas contratuais gerais aprovado por portaria
dos membros do Governo das areas da justica, do imobilidrio e da defesa do
consumidor sem a aprovacao prévia do mesmo pelo Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobilidrio e da Construcao, I. P. (IMPIC, 1. P.), gera a nulidade
daquele nos termos do n.2 7 do art.? 162 do Regime Juridico da Atividade de
Mediacao imobiliaria.

IT - A nulidade por falta de tal validacao pelo IMPIC, IP do modelo de contrato
utilizado pela A., traduz-se, na pratica, na impossibilidade de o mesmo poder
valer como meio de exteriorizacao da vontade das partes e, nessa medida,
aproxima-se da nulidade por falta forma do contrato.

IIT - Em situacoes absolutamente excepcionais, que nao podem generalizar-se
ou banalizar-se, de modo a desconsiderar de modo sistematico o contetudo da
norma imperativa que regula a forma legalmente exigida para o acto, sera
possivel decretar-se a inalegabilidade pela parte de um vicio formal do acto
juridico, modalidade de abuso de direito.

IV - A inalegabilidade da nulidade por falta de validacao do modelo contratual
pelo IMPIC, IP depara-se com um forte obstaculo: é que a necessidade de tal
validacao, foi estabelecida por razoes de ordem publica, relacionadas com a
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protecgao dos consumidores em geral, pois estd em causa a utilizagao de
clausulas contratuais gerais, numa area que envolve quantias avultadas e
interesses relevantes, ou seja, aquela necessidade nao visa apenas o0s
interesses dos contratantes em cada momento, mas o interesse geral de todos
0s que possam eventualmente contratar com empresa mediadora.

V - Tal inalegabilidade sempre deveria afastada e a nulidade produzir os seus
efeitos na medida em que:

- nada permite afirmar que aquele que invoca a nulidade, sabia do vicio
aquando da celebracao do contrato e nao lhe era exigivel que a conhecesse
por se tratar de aspecto especifico do exercicio profissional da actividade de
mediacao imobilidria, pelo que a nulidade é exclusivamente imputavel a
empresa mediadora;

- a empresa mediadora, que actua profissionalmente no ambito da actividade
de mediacdo imobilidria, ndao podia ignorar que a falta de validacao do modelo
contratual pelo IMPIC, IP retirava estabilidade ao negdcio, colocando-se sob o
risco, fundado, de ser declarada a sua nulidade.

Texto Integral

ACORDAM OS JUIZES DA 12 SECCAO CIVEL DO TRIBUNAL DA
RELACAO DE GUIMARAES

1. Relatorio

EMPOL1..., Ld? intentou acgao declarativa de condenacao contra AA, pedindo
fosse condenado a pagar-lhe:

a) 6.150,00€, referente a remuneracao devida pela venda do imével, enquanto
se encontrava vigente o Contrato de Mediacao Imobiliaria, em regime de
exclusividade;

b) 157,71€ a titulo de juros vencidos, a taxa de juro civil de 4%, desde o dia
../../2022 até a data da propositura da accao, sem prejuizo dos que, entretanto,
se vencerem, a mesma taxa legal, até efetivo e integral pagamento.

Em alternativa e caso nao se entenda haver lugar ao pagamento da
remuneracao devida pelo Réu a Autora, deve o Réu ser condenado a pagar a
Autora montante nao inferior a 5.000,00€, a titulo de indemnizacao pelos
prejuizos causados pela violagao contratual do Réu, acrescidos dos respetivos
juros vencidos e os que se venham a vencer até integral pagamento, contados
desde ../../2022.
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Alegou para tanto e em sintese que se dedica a atividade de mediagao
imobilidria, administragcao de imdveis por conta de outrem, atividades de
avaliagdao imobilidria e atividades de intermediagao financeira,
nomeadamente, intermedidrio de crédito.

Mais alegou que no ambito da sua atividade profissional, a A. foi procurada
pelo R., sendo sua intencao proceder a venda do imével que identifica; pelas
razoes que alega, o R. dispensou os servicos da A.; volvidos cerca de seis
meses, o0 R. voltou e a contactar a A.; a 28/09/2021, A. e R. celebraram um
contrato de mediacgao imobilidria em regime de exclusividade, pelo periodo de
6 (seis) meses, renovavel por iguais periodos, obrigando-se a A. a diligenciar
no sentido de conseguir interessado na compra do imével pelo prego de
260.000,00€ e obrigando-se o Réu a pagar a A., a titulo de remuneracao, o
montante de 5% sobre o prego pelo qual o negdcio fosse efetivamente
concretizado, acrescido de IVA; a A. procedeu a promogao do imével, nos
termos que refere; recebeu pedidos para efetuar visita ao imdével por
potenciais compradores; contactado o R. para concretizar tais visitas, o
mesmo nunca se mostrou disponivel para tal.

Alegou ainda que em janeiro de 2022 chegou ao conhecimento da A. de que o
R. havia procedido também em Janeiro, a venda daquele imével, a titulo
particular, na vigéncia do referido Contrato de Mediagcao Imobilidria por €
100.000,00; o R. ndo pagou a remuneracgao, tendo sido interpelado varias
vezes para o efeito, a qual é devida nos termos do disposto no art.2 19.2, no 2,
da Lei n.?2 13/2013, de 8 de fevereiro; o R. apenas logrou conseguir vender
imovel, dado o trabalho, contactos e publicidade desenvolvidos e estabelecidos
pela Autora.

Finalmente alegou que quer se entenda que a remuneragao seja ou nao
devida, sempre havera lugar ao incumprimento contratual, pelo qual a Autora
sempre devera ser ressarcida pelos prejuizos causados pelo Réu; a A., além
dos prejuizos sofridos com a perda de clientes, motivado pelo reiterado
comportamento do Réu, que fez com que os potenciais compradores e
interessados na aquisi¢dao do imovel, ficassem, até hoje, sem efetivar a visita
pretendida, despendeu ainda varios montantes em dinheiro relativos ao estudo
de mercado, realizacao de video-reportagem com drone no imoével, impressao
de publicidade (banners, flyers e outros), inser¢cao do imével no seu sitio de
internet, entre todas as outras despesas administrativas associadas ao
respetivo contrato; a Autora teve ainda todos os encargos relativos ao trabalho
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efetuado quer pelo consultor imobiliario, BB, mas também quer pela
colaboracao de todos os outros funciondrios afetos a Autora que despenderam
o seu trabalho com o imével em causa, devendo ser ressarcida em montante
nunca inferior a 5.000,00€.

O R,, citado, contestou (sem dar cumprimento ao disposto no art.?2 5729,
alinea c) - especificando separadamente as excepgoes), invocando a invalidade
do contrato de mediacao, dizendo a este respeito que o contrato é ineficaz em
relacao ao conjuge do R. por que a alienagdao do imével carece do seu
consentimento, por serem casados no regime da comunhao de adquiridos.

Alegou também que ao contrato em causa se aplica o regime das clausulas
contratuais gerais; nao foi explicado ao R. em que consiste o regime da
exclusividade, pelo que deve ter-se por excluida do contrato a clausula 7%;
caso assim nao se entenda, o contrato sempre seria nulo, por omissao, pela
autora, da forma de pagamento e taxa de IVA aplicavel.

Mais alegou que mesmo que se perfilhasse a validade da clausula de
exclusividade, ainda assim o R. nao poderia ser condenado no pagamento das
quantias peticionadas por o mesmo nao estar impedido de promover a venda
do imével, estando-lhe apenas vedado contratar com outras empresas de
mediacao da sua venda.

Alegou ainda que a celebracao do contrato de compra e venda nada teve a ver
com a actividade da A.

Finalmente invocou a nulidade por falta de validacao da minuta do contrato e
que nao se verificou incumprimento por parte do R..

Foi proferido despacho a ordenar a notificagao da A. para responder as
excepgoes, o que a mesma fez dizendo:

- quanto a invalidade do contrato de mediacao - o R. era parte legitima para
celebrar o contrato, por o imével ser bem proprio, s6 sendo necessario o
consentimento do conjuge do R. para a celebracao da escritura de compra e
venda;

- quanto omissao dos deveres de comunicacgao e informacao - é falso que o R.
nao tivesse conhecimento ou nao lhe tivesse sido explicado em que consistia o
regime de exclusividade;

- quanto a nulidade do contrato, consta da cldusula 42 a forma de calculo da
remuneracao;
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- quanto a questao da exclusividade simples, o contrato prevé a obrigagao da
mediadora de promover determinado imovel, contra a obrigacao do
proprietdrio de nao celebrar contratos de mediacao imobiliaria com outras
mediadoras, nem promover a venda pelos seus proprios meios, durante o
periodo contratual;

- quanto a questdo da validacao do modelo de contrato, o mesmo foi remetido
para apreciacao e validacao.

E invocou que o R. litigava de mé fé pedindo a sua condenacao em
indemnizagao e multa.

O R. respondeu a invocada litigancia de ma fé.

Com dispensa da realizacao da audiéncia prévia, foi proferido despacho
saneador que julgou verificados os pressupostos processuais, fixou o valor da
causa, consignou o objecto do litigio e os temas da prova e apreciou os
requerimentos probatorios.

Realizou-se o julgamento, tendo sido proferida sentenca que julgou a accao
improcedente.

A A. interpos recurso, pedindo seja revogada a sentencga recorrida,
declarando-se totalmente procedente da acao, e em consequéncia seja o
Recorrido condenado nos termos peticionados, tendo terminado as suas
alegacoOes com as seguintes conclusoes:

I. Nao se conforma a Recorrente com a sentenca que julga improcedente a
acao, e em consequéncia absolve o Recorrido de todos os pedidos formulados
pela Recorrente.

II. A recorrente instaurou a presente agcao contra o Recorrido, com vista a ser
ressarcida pelo trabalho prestado no ambito de contrato de mediacao
imobiliaria celebrado; ou caso assim nao se entendesse, pela violacao
contratual ocorrida e originada pelo Recorrido;

III. O Recorrido recorreu a Recorrente com o propdsito de socorrer-se dos
seus servicos, com vista a mediar e vender um imével, sitona ..., em ...;

IV. O Recorrido pretendia vender o imével pelo valor de 300mil o que a
Recorrente entendeu ser muito superior ao valor de mercado, e nao pretendia
um contrato de mediacao imobilidria em regime de exclusividade, pelo que
naquela ocasiao nao se logrou entendimento entre Recorrido e Recorrente;

V. Decorridos 6 meses sem que o Recorrido tivesse logrado vender, por si, 0
imovel, voltou ao contacto com a recorrente.
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VI. Recorrente e Recorrido celebraram um contrato de mediacao imobilidria,
28 de setembro de 2021, pelo periodo de 6 meses (renovavel por iguais
periodos), em que Recorrente se obrigava a promover a venda do imével pelo
preco de 260.000,00€, em regime de exclusividade.

VII. O Recorrido obrigava-se a pagar a titulo de remuneracao o montante de
5% calculado sobre o precgo pelo qual o negodcio fosse concretizado, acrescido
da respetiva taxa de IVA;

VIII. O Recorrido leu, analisou e conhecia o contrato.

IX. A Recorrente diligenciou nos termos contratados, divulgou e publicitou o
imovel.

X. A Recorrente despendeu variados valores com vista a diligenciar pela
publicidade do imovel.

XI. A Requerente foi contactada por varios interessados em visitar o imovel;
XII. A Requerente recebeu varios potenciais compradores par ao imoével;

XIII. O Recorrido desde cedo comegou a colocar entraves e obstaculos para
concretizacao das visitas;

XIV. O Recorrido de diversas formas e com variadas justificagoes, tentou
invalidar o contrato (sem nunca ter arguido qualquer nulidade ou falta de
forma);

XV. A Recorrente tomou conhecimento, através da consulta a descrigao predial
do imével que o Recorrido havia procedido a venda do imével;

XVI. O Recorrido vendeu o imovel, em ../../2022, através de Documento
Particular Autenticado, a CC, pelo preco de 100.000,00€;

XVII. O Recorrido vendeu o imoével por um preco substancialmente inferior ao
promovido pela Recorrente (160.000,00€ abaixo) e por ele inicialmente
exigido (200.000,00€ abaixo).

XVIII. O Recorrente apenas remeteu o contrato de mediagao imobilidria para a
Direcao Geral do Consumidor e nao para o IMPIC.

XIX. A falta de aprovacgao pelo IMPIC, por se tratar de um procedimento de
carater obrigatorio, determina a nulidade do contrato é geradora de nulidade
do contrato.

XX. O teor do contrato em discussao, assemelha-se integralmente ao constante
do anexo da Portaria n.?2 228/2018 de 13 de agosto, pelo que os efeitos
praticos decorrentes do contrato, culminariam em igual designio.

XXI. A recorrente nao se pode conformar com entendimento de que o
comportamento do Recorrido nao consubstancia abuso de direito.

XXII. O Recorrido nao logrou a sua pretensao durante meses a fio, quer de
forma individual, quer através de mediadoras contratados em regime aberto;
XXIII. O Recorrente leu, analisou e refletiu sobre o teor do contrato, fazendo
questdo de remeter e-mail a Recorrente atestando e sublinhando as
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caracteristicas do mesmo (prazo, preco e regime).

XXIV. Decorridas algumas semanas desde a celebragao do contrato o
Recorrido adotou um comportamento censuravel, obstando a realizagao de
visitas e dando invariadas justificagdes quer para nao reunir com a
Recorrente, quer para fazer cessar os efeitos do contrato (nunca o tendo
denunciado, nunca se tendo opondo a sua renovacao e nunca tendo arguido
qualquer nulidade ou falta de forma).

XXV. O Recorrido nunca comunicou a pretensao ou concretizacao da venda do
imovel, de forma independente ou individual;

XXVI. O Recorrido alegou a invalidade do contrato, mas nunca argui a sua
nulidade ou falta de forma.

XXVII. O Recorrido fez uso indevido, censuravel do trabalho da Requerente,
apenas com o propoésito de enriquecer ilegitimamente.

XXVIII. O comportamento do Recorrido é inconcebivel, incompreensivel e
censuravel, arguindo irregularidades com o propoésito de se escusar ao
pagamento.

XXIX. O Recorrido agiu com abuso de direito, através de um esquema
orquestrado, o que o Tribunal nao deveria permitir.

XXX. O Recorrido ultrapassou os limites impostos da boa-fé e dos bons
costumes, criando na recorrente a expectativa de que se lograria a sua
pretensao.

XXXI. Deve o Tribunal que o Requerido agiu com abuso de direito, e de ma-fé,
nos termos e para os efeitos do artigo 334.2 do Codigo Civil.

XXXII. Recorrente e Recorrido celebraram um contrato de mediacao
imobilidria em regime de exclusividade.

XXXIII. Entendeu o Tribunal a quo dar como provado que o Recorrido
conhecia o teor e alcance do regime da exclusividade, sabendo, por
conseguinte, ao que se encontrava obrigado.

XXXIV. O contrato de mediacao imobilidria em causa prevé a obrigacao da
empresa de mediacao imobilidria promover determinado imdvel, contra a
obrigacao do proprietdrio nao celebrar contratos de mediacao imobilidrios
com outras mediadoras, nem promover a venda pelos seus proprios meios,
durante o periodo contratual.

XXXV. Com a conduta do Recorrido a Recorrente ficou, definitivamente,
impedida de celebrar o negdcio a que se propunha (por causas imputaveis,
unicamente, ao Recorrido).

XXXVI. O Recorrido celebrou a compra e venda com o comprador, enquanto
produzia efeitos o contrato de mediagao imobilidria celebrado com a
Recorrente.

XXXVII. O Recorrido esta obrigado ao pagamento da remuneracgao da
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Recorrente.

XXXVIII. O Tribunal a quo entendeu existirem indicios da pratica - sendo co-
autores do mesmo o vendedor, ora Recorrido, AA e o comprador, CC - de um
crime de fraude fiscal, pelo que foi ordenada a remessa de certidao da
Sentenca de que se recorre e articulados ao DIAP.

XXXIX. O Recorrido nao foi capaz de explicar a razao da diminuicao
substancial do prego pretendido inicialmente e do preco pelo qual foi vendido
o imovel.

XL. Conduta que vem caracterizando o comportamento do Recorrido ao longo
de todo o processo,

XLI. O Recorrido apenas pretendeu e pretende lesar o Recorrente,
enriquecendo, assim, ilegitimamente.

O R. contra-alegou, pugnando pela manutencao da sentencga recorrida (...)

2. Questoes a apreciar

(...)

E sao duas as questoes que cumpre apreciar:

- ao invocar a nulidade do contrato de mediagao imobilidria, o A. agiu em
abuso de direito;

- caso seja procedente a questdo anterior, a natureza e ambito da
“exclusividade” contratada.

3. Fundamentacao de facto
O tribunal recorrido considerou:

A. Factos Provados.

1. A A. é uma sociedade comercial por quotas que se dedica a actividade de
mediacao imobilidria, administracao de iméveis por conta de outrem,
actividades de avaliagcao imobilidria e actividades de intermediacao financeira,
nomeadamente, intermediario de crédito, com a licenca AMI n.2 ...83.

2. O R. foi proprietario de um prédio urbano, destinado a habitagao, de
tipologia T3, com area de 170 m2 de construcao e 623 m2 de terreno, sito na
Rua ..., Além do ..., na freguesia ..., concelho ..., descrito na Conservatoria do
Registo Predial ... sob o numero ...13 e inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ...63.

3. Tal imovel foi-lhe adjudicado por via da partilha da heranca de seu pai, DD,
efectuada por escritura publica outorgada em 18 de Junho de 2019.
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4. O R. casou com EE no dia 8 de Maio de 2010, sem estipulagao de convengao
antenupcial.

5. No ambito da sua actividade profissional, a A. foi procurada pelo R. através
de contacto telefonico estabelecido com um dos seus consultores imobilidrios,
BB.

6. No primeiro contacto, ocorrido em 23 de Fevereiro de 2021, intitulou-se
proprietdrio do imovel referido em 1, sendo sua intencao proceder a venda do
mesmo através dos servigos disponibilizados pela A.

7. Apds uma primeira visita ao referido imével pelo consultor imobiliario BB, e
realizada de seguida a respectiva avaliagao, concluiu-se que o R. pretendia
vender aquele imovel por cerca de 300.000,00 €, o que, na perspectiva dos
elementos recolhidos pela A., se traduzia em montante substancialmente
superior ao valor de mercado do mesmo.

8. Pelo que, numa primeira fase, acabou o R. por dispensar os servigos da A.,
dado nao ser do seu agrado o valor de 260.000,00 € por esta proposto para a
venda do referido imovel, bem como por nao pretender celebrar contrato de
mediacao imobilidria em regime de exclusividade.

9. Volvidos cerca de seis meses, e ndao tendo o R. logrado vender, a titulo
particular, o referido imével, voltou aquele a contactar com a A., na pessoa do
consultor imobiliario, BB.

10. Contacto esse estabelecido com o proposito de celebrar um contrato de
mediacao imobilidria em regime de exclusividade, com vista a venda do prédio
referido em 2.

11. Assim, a A. providenciou pela elaboracao do respectivo estudo de mercado
com os elementos ja recolhidos na primeira visita, tendo o R. remetido ao
referido consultor imobilidrio, no dia 26 de Setembro de 2021, um e-mail
declarando o seguinte: “Envio em anexo os elementos solicitados. O valor da
venda sera de 260.000€ (decidimos seguir o seu conselho de alinhar pelo valor
de mercado). Vamos fazer contrato de exclusividade por um periodo de 6
meses, renovavel”.

12. A e R. celebraram, no dia 28 de Setembro de 2021, o contrato junto aos
autos a fls. 26 e 27, cujo teor se da aqui por reproduzido.

13. O contrato foi celebrado pelo prazo de seis meses, tendo-se obrigado a A. a
diligenciar no sentido de conseguir interessado na compra do prédio referido
em 1 pelo preco de 260.000,00 €.

14. O prazo de vigéncia do contrato era renovavel por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso nao fosse “denunciado por qualquer das partes
contratantes, através de carta registada com aviso de recepcgao ou outro meio
equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relacao ao seu termo”.
15. Mais acordaram A. e R. que este ultimo pagaria a primeira, a titulo de
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remuneracao, o montante de “5%..., calculado sobre preco pelo qual o negdcio
¢ efetivamente concretizado, acrescido de IVA”.

16. A clausula 7.2 do dito contrato tem a seguinte redaccgao, cujo teor a A.
comunicou ao R.:

“1- O Segundo Contraente contrata a mediadora em Regime de Exclusividade.
2- Nos termos da legislacao aplicavel, quando o contrato é celebrado em
regime de exclusividade, sé a mediadora contratada tem o direito de promover
0 negocio objeto do contrato de mediacgao, durante o respetivo periodo de
vigéncia, ficando o segundo contratante obrigado a pagar a comissao
acordada caso viole a obrigacao de exclusividade”.

17. Na sequéncia da celebracgao do dito contrato, a A. deu indicagbes ao
consultor imobilidrio BB para, para além da elaboracao do estudo de mercado,
levar a cabo uma reportagem foto-video (com “Drone”), com reportagem
oficial, a expensas de ambos, de forma a iniciar a promoc¢ao do imével.

18. A A., desde logo e a par, procedeu a impressao de “flyers” e “banners” a
fim de concretizar a venda o mais rapidamente possivel.

19. Logo durante a primeira quinzena do més de Outubro de 2021 a A.
recebeu pedidos para efectuar visitas ao imével por potenciais compradores.
20. A A., através do seu consultor imobiliario, BB, desde logo se colocou em
contacto com o R. de modo a concretizar tais visitas.

21. Contudo, o R. nunca se mostrou disponivel para o efeito, dando as mais
variadas desculpas, impedindo assim a realizagao das visitas pretendidas.

22. No dia 13 de Outubro de 2021 o R. contactou telefonicamente o consultor
imobiliario, BB, questionando-o sobre quais seriam as condigoes da A. para
que pudesse rescindir o contrato celebrado.

23. No dia 15 de Outubro de 2021, o R. remeteu um e-mail ao consultor
imobiliario da A., BB, com o seguinte teor:

“Boa tarde BB,

Na sequéncia da nossa conversa telefénica do dia 13 de Outubro, solicito que
a partir desta data suspendam as diligencias de venda da moradia até ordem
em contrario”.

24. Em reposta, o referido consultor imobilidrio comunicou ao R. que, por
forma a solucionar a questao de uma forma amistosa e cordial, a A.
disponibilizava-se para reduzir a sua remuneracao caso o0 mesmo tivesse
algum contacto para a compra do imoével.

25. A A. nao obteve do R. qualquer resposta a tal proposta, mas ainda assim
tentou varios contactos telefonicos com o mesmo, remeteu-lhe varias SMS e
propos a realizacao de varias reunioes, as quais aquele nunca compareceu.
26. A A. insistiu via SMS junto do R. para o agendamento das visitas ao imdvel
que ainda se encontravam pendentes, tendo o mesmo recusado que tais visitas
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fossem concretizadas.

27. No dia 3 de Novembro de 2021, o consultor imobilidrio da A., BB, remeteu
um e-mail ao R. solicitando o agendamento de uma reuniao com o mesmo, “...
afim de encerrar o processo de venda do imével... Continuo a ter pedidos de
visita e nao podemos manter um imoével ativo sem poder agendar visitas. Hoje
mesmo tive mais um pedido de visita e das duas uma: ou formalizamos a
rescisao do contrato de mediacao imobilidria ou agendamos as visitas que ja
tenho pendentes”.

28. O R. respondeu naquele mesmo dia dizendo o seguinte: “Tratando-se da
nossa primeira habitacao, nao havendo consentimento da minha esposa, nao
podemos avancar com nenhum processo de venda. Neste sentido, qualquer
assunto relacionado com a promogao do imoével devera ser suspenso. Esta
situacao foi devidamente comunicada no dia 15/10. Reforco que a EE nao
assinou o contrato, pelo que nao lhe revemos validade”.

29. Apesar do referido em 28, A. manteve a promocao do imdvel através de
“banners” e “flyers”.

30. Até a data presente o R. nao denunciou o contrato referido em 14 a 17 em
conformidade com o disposto na clausula 6.2 do mesmo.

31. Por documento particular autenticado outorgado no dia ../../2022, o R.
declarou vender a CC, que declarou aceitar tal venda, pelo preco de
100.000,00 €, o imovel identificado em 2, tendo a esposa daquele, EE,
declarado que prestava o seu consentimento para essa venda.

32. O comprador do imovel, CC, contactara o R. no dia 8 de Outubro de 2021,
tendo-lhe transmitido que vira um anuncio que aquele publicara no website
33. Tal anuncio foi publicado pelo R. em 25 de Outubro de 2020 e esteve
disponivel “on-line” até ao dia ../../2021.

34. A A. tomou conhecimento da celebracao do referido contrato de compra e
venda durante o més de Janeiro de 2022, através de terceiros.

35. A A. teve despesas em montantes nao concretamente apurados
respeitantes a elaboragao do estudo de mercado, realizacao de video-
reportagem com “drone” no imével e impressao de publicidade (“banners” e
“flyers”).

36. No campo observagoes, aposto no formulario do contrato celebrado entre
as partes consta o seguinte: “Por ser suscetivel de nele conter inseridas
clausulas contratuais gerais, este modelo de contrato de mediagao imobilidria
em uso pela empresa foi remetido para apreciacao da Direccao-Geral do
Consumidor, de acordo com a exigéncia prevista no n.2 7 do art.2 19.2 do
Decreto-Lei n.2 211/2004, de 20 de Agosto”.

37. O modelo de contrato de mediacdao imobilidria utilizado pela A. para firmar
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o acordo descrito em 12 a 16 nao foi aprovado previamente pelo IMPIC -
Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construcgao, I.P.

*

B. Factos nao provados.

1. Na data em que o contrato de media¢cdo mobilidria foi assinado, o R.
afirmou que a esposa prestaria o seu consentimento para a pretendida venda
aquando da celebragdo da escritura publica de compra e venda.

2. Para além do referido em 18, a A. publicitou o imével do R. no seu sitio de
Internet, bem como nas suas redes sociais.

3. Para além do referido em 19, que a A. recebeu pedidos para efectuar visita
ao imovel por potenciais compradores ainda no més de Setembro de 2021.

4. Para além do referido em 22, o R., no telefonema que manteve com o
consultor imobilidrio, referiu que um conhecido seu havia visualizado o
anuncio promovido pela A. e que, tendo reconhecido o imével, contactou
directamente consigo com o propdsito de com ele fechar o negdcio.

5. Para além do referido em 25, o consultor imobilidrio da A., em resposta ao
pedido do R. mencionado em 23, comunicou a este tltimo ndo ser possivel
remover o imoével sem qualquer justificagdo vdlida, assim como se encontrava
em causa a sua reputagdo no mercado, uma vez que se encontravam vdrios
potenciais compradores a aguardar a visita ao imével, criando também as suas
expectativas, que acabariam defraudadas.

6. Alguns dos potenciais compradores do imével encontravam-se hd mais de
um més a aguardar visita ao mesmo e tinham interesse na sua aquisi¢do.

7. Para além do referido em 29, a A. manteve o imoével no seu “website”, bem
como nas suas redes sociais.

8. Para além do referido em 35, a A. despendeu montantes com a inserg¢do do
imovel no seu sitio de Internet.

9. A A. teve ainda encargos relativos ao trabalho efectuado quer pelo
consultor imobiliario, BB, quer pela colaboragdo de todos os outros
funciondrios afectos a mesma, que despenderam o seu trabalho com o imével
em causa.

10. O R. vendeu o imovel referido em 1 em consequéncia do trabalho,
contactos e publicidade desenvolvidos e estabelecidos pela A.

4. Fundamentacao de direito

O tribunal recorrido considerou - e nao vem questionado no recurso - que
entre a recorrente, enquanto mediadora imobiliaria e o R., “foi celebrado um
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contrato de mediagdo imobilidria”, em que aquela assumiu uma obrigacao de
meios por ter ficado provado que aquela “se obrigou a diligenciar no sentido
de conseguir interessado com vista a celebragdo - no caso - do contrato de
compra e venda pretendido pelo R..”

Mas, na senda do invocado pelo R., entendeu que tal contrato era nulo a luz do
disposto no n.? 4 do art.2 162 da Lei n.2 15/2013, de 08 de Fevereiro,
considerando para tal que “o contrato celebrado entre A. e R. (...) configura
um contrato de adesdo que integra cldusulas gerais pré-elaboradas sem prévia
negociacdo individual e as quais o R. se limitou a aderir, sendo, portanto,
convocdvel o regime previsto no Decreto-Lei n.2 446/85, de 25 de Outubro” e
“compulsado o modelo de contrato de mediag¢do imobilidria utilizado pela A.
na situacdo ajuizada, verificamos que o mesmo ndo coincide com o que consta
em anexo a (...) Portaria [n.©2 228/2018, de 13 de Agosto] (que entrou em vigor,
note-se, no dia 14 de Agosto de 2018, sendo que o contrato dos autos data de
setembro de 2021), pelo que ndo estava a A. dispensada da aprovagdo prévia
prevista no n.2 4 do artigo 16.2 da Lei n.? 15/2013, de 8 de Fevereiro.

Ndo obstante constar do contrato de mediag¢do imobilidria utilizado pela A.
que o respectivo modelo, “em uso pela empresa”, “foi remetido para
apreciag¢do da Direccdo-Geral do Consumidor” (ponto 36), o certo é ficou
provado que assim ndo sucedeu, ou seja, que ndo foi aprovado previamente,
seja pelo IMPIC - Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilidrio e da
Construgdo, I.P. (cfr. ponto 37 do elenco de factos provados), seja pela
Direcc¢do-Geral do Consumidor, ja que o artigo 10.2 do Decreto-Lei n.?
102/2017, de 23 de Agosto, explicita que, “Para efeitos do disposto nos n.?s 4 a
6 do artigo 16.2 da Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro, na redagdo dada pelo
presente decreto-lei, a base de dados atualizada com a identificagdo dos
contratos de cldusulas contratuais gerais de mediagdo imobiliaria aprovados
até a entrada em vigor do presente decreto-lei, bem como 0s arquivos e
documentos relativos aos referidos contratos, transitam da Direcdo-Geral do
Consumidor para o IMPIC, I. P”.

Tal circunstancia determina a nulidade do contrato atento o disposto no artigo
16.2,n.2 7,da Lei n.2 15/2013, de 8 de Fevereiro.”

A recorrente invoca:

XVIII. O Recorrente apenas remeteu o contrato de media¢do imobilidria para a
Dire¢do Geral do Consumidor e ndo para o IMPIC.

XIX. A falta de aprovagdo pelo IMPIC, por se tratar de um procedimento de
cardter obrigatorio, determina a nulidade do contrato é geradora de nulidade
do contrato.
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XX. O teor do contrato em discussdo, assemelha-se integralmente ao constante
do anexo da Portaria n.2 228/2018 de 13 de agosto, pelo que os efeitos
prdticos decorrentes do contratos, culminariam em igual designio.

Impoe-se clarificar.
Vejamos

Osn.%s 4 e 5 do art.2 162 do regime juridico a que fica sujeito o acesso e o
exercicio da atividade de mediagao imobilidria, estabelecido pela Lei n.°
15/2013, na sua redacgao original, dispunham:

4 - Os modelos de contratos com clausulas contratuais gerais so6 podem ser
utilizados pela empresa apos validagdo dos respetivos projetos pela Diregdo-
Geral do Consumidor.

5 - O incumprimento do disposto nos n.%s 1, 2 e 4 do presente artigo
determina a nulidade do contrato, ndo podendo esta, contudo, ser invocada
pela empresa de mediacgao.

Como se afirmou no Ac. do ST] de 29/04/2021, processo
5722/18.8T8LSB.L1.S!, consultavel in www.dgsi.pt/jstj, a “exigéncia de
validag¢do dos modelos contratuais pela Direc¢gdo Geral do Consumidor
constitui uma forma de controlo prévio administrativo da validade das
clausulas contratuais gerais nos contratos de mediac¢do, o qual acresce a um
controlo confiado aos tribunais.

O sancionamento do incumprimento da exigéncia da aprovag¢do dos modelos
de contratos de mediac¢do pré-elaborados pela Direcdo Geral do Consumidor
com a nulidade do contrato ndo aprovado, a qual deve ser invocada pelo
cliente, visa desincentivar a utilizagcdo de textos contratuais que ndo tenham
sido previamente supervisionados por aquela entidade publica. O mediador,
para ndo correr o risco de o cliente invocar a nulidade do contrato, apos se ter
iniciado a sua execugdo com os inerentes custos e despesas para o mediador,
ndo serd tentado a utilizar modelos que ndo tenham sido previamente
aprovados pela Direcdo Geral do Consumidor.”

A recorrente invoca que apenas remeteu o contrato de mediacao imobiliaria
para a Direcao Geral do Consumidor e nao para o IMPIC.

Estamos perante um facto novo, que nao foi alegado, pois a recorrente limitou-

se, na resposta as excepgoes, a invocar que o modelo contratual utilizado no
caso concreto, foi remetido para apreciacao e validacao, sem afirmar a que
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entidade o mesmo foi remetido.

Independentemente disso, estamos perante uma alegacao irrelevante, pois,
como decorre daqueles normativos, a empresa mediadora sé6 podia utilizar um
modelo contratual com clausulas contratuais gerais apés validacdao do

respetivo projeto pela Direcao-Geral do Consumidor, sendo, portanto,
insuficiente o envio do modelo contratual para a DGC.

Sempre se dira que analisando o documento que titula o contrato de
mediacgao, constata-se que na parte lateral direita da primeira folha consta:
“Modelo 05/2020”, ou seja, um modelo posterior ao Decreto-Lei n.2 102/2017,
pelo que, como veremos ja a seguir, ja nao era a DGC a entidade competente,
mas o IMPIC, IP.

E que, entretanto, o referido art.? 162 foi alterado pelo Decreto-Lei n.°
102/2017 de 23/08, com a alteracao da redacgao dos n.2s 4, 5 e 6 e aditamento
do n.? 7, nos seguintes termos:

4 - Os modelos de contratos com clausulas contratuais gerais de mediag¢do
imobiliaria s6 podem ser utilizados pela empresa apos aprovagdo prévia dos
respetivos projetos pelo Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilidrio e da
Construcdo, I. P. (IMPIC, I. P.).

5 - Para a aprovagdo prévia prevista no numero anterior, a empresa submete o
projeto de modelo de contrato ao IMPIC, I. P, por via preferencialmente
eletrénica.

6 - Sempre que a empresa utilize o modelo de contrato com cldusulas
contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do Governo das dreas
da justica, do imobilidrio e da defesa do consumidor, estad dispensada da
aprovagdo prévia prevista no n.2 4, devendo depositar o modelo de contrato,
por via preferencialmente eletrdnica, junto do IMPIC, I. P.

7 - O incumprimento do disposto nos n.os 1, 2, 4 e 6 determina a nulidade do
contrato, ndo podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediacgao.

Face a estes normativos existem duas possibilidades:

- ou a empresa mediadora utiliza o modelo de contrato com cldusulas
contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do Governo das dreas
da justica, do imobilidrio e da defesa do consumidor e, neste caso, previsto no
n.2 6, estava dispensada da aprovacdo prévia prevista no n.? 4, tendo apenas a
obrigacao de depositar o modelo de contrato, por via preferencialmente
eletronica, junto do IMPIC, I. P,;

- ou utiliza um modelo diferente do modelo de contrato com cldusulas

15728



contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do Governo das dreas
da justica, do imobilidrio e da defesa do consumidor, e neste caso, previsto no
n.2 4, a empresa mediadora so o podia utilizar apds aprovagdo prévia dos
respetivos projetos pelo Instituto dos Mercados Publicos, do Imobilidrio e da
Construcdo, I. P. (IMPIC, I. P.).

Na primeira situacao - a empresa mediadora utiliza o modelo de contrato com
clausulas contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do Governo
das dreas da justi¢ca, do imobiliario e da defesa do consumidor - a falta de
deposito do mesmo no IMPIC, IP gera a nulidade do contrato. E o que decorre
do disposto no n.2 7 do art.? 162, ao dispor que o incumprimento do disposto
no n.2 6 (a tnica obrigagao que resulta neste normativo é a de deposito)
determina a nulidade do contrato, nao podendo esta, contudo, ser invocada
pela empresa de mediacao.

Na segunda situagao - a empresa mediadora utiliza um modelo diferente do
modelo de contrato com cldusulas contratuais gerais aprovado por portaria
dos membros do Governo das dreas da justi¢ca, do imobilidrio e da defesa do
consumidor - a falta de aprovacao prévia do mesmo pelo Instituto dos
Mercados Publicos, do Imobilidrio e da Construcao, I. P. (IMPIC, I. P.), também
gera a nulidade do contrato nos termos do n.? 7 do art.?2 162, ao dispor que o
incumprimento do disposto no n.2 4 (a obrigacao que resulta deste normativo
¢ o da aprovacao do modelo de contrato utilizado) determina a nulidade do
contrato, nao podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediagao.

A recorrente alega que o teor do contrato em discussao, assemelha-se
integralmente ao modelo constante do anexo da Portaria n.2 228/2018 de 13
de agosto.

Tal alegacao nao tem fundamento.

Compaginando o contrato dos autos com o modelo de contrato com cldusulas
contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do Governo das dreas
da justica, do imobilidrio e da defesa do consumidor, facilmente se conclui que
nao ha correspondéncia entre um e outro.

Relativamente a identificagcdo das partes, a cldusula 12 (Identificagao do

imovel), a clausula 22 (identificagdo do negdcio) e a clausula 32 (6nus ou
encargos) o modelo utilizado pela autora aproxima-se do modelo legal.
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Mas a partir daqui as divergéncias sao evidentes:

- no modelo legal a clausula 42 diz respeito ao “Regime de contratacao”; no
modelo utilizado pela autora, o “Regime de contratagdao” estd na clausula 72,
mas a redaccao nao é exactamente idéntica, pois, além do mais, acrescenta-se
na parte final do n.? 2, “ficando o segundo contratante obrigado a pagar a
comissao acordada caso viole a obrigacao de exclusividade”,

- no modelo legal a cldusula 52 diz respeito a “Remuneracao”; no modelo
utilizado pela A. a “Remuneragao” esta na clausula 42, sendo que a redacgao
do modelo legal, nomeadamente no que respeita ao n.2 1, que no modelo
utilizado pela A. consta do n.2 2, é largamente ultrapassada, contendo a
especificacdo de casos em que a remuneragao é sempre devida;

- no modelo legal a cldusula 62 diz respeito a “Obtencdao de documentos” e é
por orientacao legal facultativa; no modelo utilizado pela A. a “Obtencao de
documentos” constitui a clausula 52, havendo uma divergéncia pois ao
contrario do modelo legal nao se prevé a remuneracgao pela prestacao de
servigos, nem se diz que a mesma estda incluida na remuneracgao pela
mediacao, além de que acrescenta que determinados documentos vao ser
obtidos pelo proprietario;

- no modelo legal, a cladusula 72 diz respeito as “...”; no modelo utilizado pela
A., as “...” estd na clausula 82, com redaccao idéntica a do modelo legal;

- no modelo legal a clausula 92 diz respeito ao “... e obrigagdes do segundo
contratante”; no modelo utilizado pela A. a clausula 92 tem como epigrafe “...”
e a sua redaccao nao tem qualquer correspondéncia com a clausula do modelo
legal, ou seja, ndao acolhe minimamente a cldusula legal;

- no modelo legal a clausula 102 respeita ao “... imobilidrio”; no modelo
utilizado pela A. a clausula 102 tem como epigrafe “Consultor imobiliario” e
nao ha uma exacta identidade de redaccao, pois a clausula legal utiliza a
expressao “na preparag¢do do presente contrato de mediagdo imobilidria...”
enquanto no modelo utilizado pela A. consta a identificacao do “Consultor
imobiliario e se diz depois “interveio na elaboragdo do presente contrato”;

- no modelo legal a clausula 112 diz respeito ao foro competente, mas a lei
refere que a mesma é facultativa; no modelo utilizado pela A. esta clausula é a
118, com redacgao que, com excepcao de um verbo, é idéntica a do modelo
legal;

- e, finalmente, no modelo legal, a clausula 142 diz respeito a “Proteccao dos
dados pessoais”; no modelo utilizado pela A. a clausula 142 tem como epigrafe
“Tratamento de dados pessoais” e a sua redacgao nao tem qualquer
correspondéncia com a clausula do modelo legal, ou seja, nao acolhe
minimamente a clausula legal.
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Em face do exposto é manifesto que a A. utilizou um modelo diferente - bem
diferente - do modelo de contrato com cldusulas contratuais gerais aprovado
por portaria dos membros do Governo das dreas da justica, do imobilidrio e da
defesa do consumidor, pelo que lhe era inaplicavel o disposto no n.2 6 do art.2
169.

E sendo assim e ndao podendo haver duvidas que o modelo contratual utilizado
pela A. continha clausulas contratuais gerais de mediagao imobilidria - é o que
resulta da analise do documento n.2 6 junto com a petigao inicial, pois ndao sé o
mesmo corresponde a um formuldrio pré-elaborado, de uso normalizado e
generalizado, apenas preenchido na parte relativa aos elementos de
identificagdo do aqui R. e do imovel, do valor de venda pretendido, da
percentagem da remuneracao da A., do prazo de vigéncia do contrato, do
tribunal competente e do local e data da assinatura do contrato, como na
parte lateral esquerda da primeira pagina consta” Modelo 05/2020.” - tem
plena aplicacao o disposto no n.2 4 do art.2 169: a A. devia ter submetido o
referido modelo previamente a aprovacgao pelo Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobilidrio e da Construcao, I. P. (IMPIC, I. P).

Sucede ter ficado provado - ponto 37 dos factos provados - que o modelo de
contrato de mediagao imobilidria utilizado pela A. para firmar o acordo
descrito em 12 a 16 nao foi aprovado previamente pelo IMPIC - Instituto dos
Mercados Publicos, do Imobilidrio e da Construgao, I.P.

Foi assim incumprido o disposto no n.2 4 do art.2 162 da Lei n.2 15/2013, de
08/02, na redaccgao que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.2 102/2017 de 23/08, o
que determina a nulidade do contrato nos termos do n.2 7 do mesmo
normativo.

Retomando a sequéncia, depois de concluir pela nulidade do contrato, a
sentencga recorrida analisou a questao de saber se o R. agiu em abuso de
direito, na modalidade de “venire contra factum proprium”.

E considerando que tal modalidade tem como pressupostos “a existéncia dum
comportamento anterior do agente susceptivel de basear uma situagdo
objectiva de confianca; a imputabilidade das duas condutas (anterior e actual)
ao agente; a boa fé do lesado (confiante); a existéncia dum “investimento de
confianc¢a”, traduzido no desenvolvimento duma actividade com base no
factum proprium; o nexo causal entre a situagdo objectiva de confianga e o
“investimento” que nela assentou” (AC. do ST]de 12.11.2013, processo
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1464/11.2TBGRD-A.C1.51, acessivel em www.dgsi.pt)”, concluiu pela sua
inverificacao.

A recorrente pretende que o recorrido age em abuso de direito.
Vejamos

Dispoe o art.2 3342 do CC que ¢é ilegitimo o exercicio de um direito, quando o
titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons
costumes ou pelo fim social ou econémico desse direito.

Mas como refere Menezes Cordeiro, in Tratado de Direito Civil Portugués, I,
parte Geral, IV, 2007:

- “o artigo 3342 nao comporta uma exegese comum. (...) Estamos, com efeito,
perante uma disposicao legal que (...) remete para o sistema e para a Ciéncia
do Direito, confiando no intérprete-aplicador a tarefa do seu adensamento” -
pag. 242;

- “ 0 abuso de direito ndo é “abuso” nem tem a ver com “ direitos” em si: (...) “
abuso do direito “ € uma expressao consagrada para traduzir, hoje, um
instituto multifacetado, internamente complexo e que prossegue, in concreto,
os objectivos ultimos do sistema.” - pag. 247;

- “o0 sistema, no seu conjunto, tem exigéncias periféricas que se projectam no
interior dos direitos subjectivos, em certas circunstancias; é o desrespeito por
essas exigéncias que da azo ao abuso do direito” - pag. 366;

- 0 abuso do direito reside na disfuncionalidade de comportamentos juridico-
subjectivos por, embora consentaneos com normas juridicas, nao confluirem
no sistema em que estas se integrem - pag. 369;

- “O abuso de direito deve, antes de mais, ser estudado no terreno, através do
conhecimento da literatura que o desenvolveu e da ponderacao das decisoes
que o concretizam.” - pag. 247;

- “Em termos metodoldgicos: o0 manuseio do abuso do direito nao é
compagindvel com as tradicionais interpretacao e aplicagdao. Na verdade, o

art.?2 3349 do Cddigo Civil nada permite pela “interpretacao” - pag. 247;

- e, finalmente, o abuso de direito tem sido concretizado pela jurisprudéncia e
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pela doutrina na base de grandes grupos de situacoes abusivas - pag. 264.

E concretiza os diversos tipos de actos abusivos: a “exceptio doli”, o “venire
contra factum propium”, a inalegabilidade de nulidades formais, a “supressio”,
a “surrectio”, o “tu quoque” e o desequilibrio no exercicio juridico (pags. 265 a
349).

No caso apenas relevam:

- 0 venire contra factum proprium (pag. 275-297) - traduz o exercicio de
uma posicao juridica em contradigao com uma conduta antes assumida ou
proclamada pelo agente, sem que tal exercicio se mostre justificado,
designadamente, pelo surgimento ou pela tomada de consciéncia de
elementos que determinem o agente a mudar de atitude (pag. 275); o venire
postula duas condutas da mesma pessoa, licitas em si e diferidas no tempo. A
primeira - o factum proprium - é contrariada pela segunda ( pag. 278); o
venire pode ser positivo - uma pessoa manifesta uma intencao, ou, pelo
menos, gera uma convicgao de que nao ira praticar certo acto e, depois,
pratica-o mesmo - ou negativo - o agente demonstra ir desenvolver certa
conduta e, depois, nega-a ( pag. 280); no venire positivo podem distinguir-se
trés possibilidades - o exercicio de direitos potestativos; o exercicio de direitos
comuns; actuagoes no ambito de liberdades gerais (pag. 280-281); no venire
negativo a situacao paradigmatica reside em alguém prevalecer-se de
nulidades quando, conhecendo-as, tivesse em momento prévio mostrado a
intencao de agir em execucao do negodcio viciado (pag. 282); o venire assenta
na tutela da confianga - um comportamento nao pode ser contraditado quando
ele seja de molde a suscitar a confianca das pessoas (pag. 290 e 292 e segs);

- as inalegabilidades formais - a nulidade derivada da falta de forma legal
de determinado negdcio nao pode produzir efeitos sob pena de se verificar um
“abuso do direito, contrario a boa fé; a ocorréncia paradigmatica seria a de
um venire contra factum proprium especifico: o agente convence a
contraparte a concluir um negocio nulo por falta de forma, prevalece-se dele
e, depois, vem alegar a nulidade; todavia as normas relativas a forma do
negdcio tém certa caracteristicas que obrigam a um tratamento especifico,
diferenciado em relacao ao comum venire (pag. 299), podendo falar-se de uma
pressao sobre o dispositivo legal que prescreve as nulidades formais (pag.
300); a inalegabilidade exige a boa fé subectiva por parte de quem a queira
fazer valer, ou seja, o desconhecimento, aquando da celebracao do contrato,
da necessidade formal (pag. 305); a inalegabilidade apenas se justifica quando
a destruicao do negdcio tenha, para a parte contra quem ¢ actuada a nulidade,
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“efeitos insuportaveis”, em decorréncia de a mesma ter procedido a um
“investimento de confianca”, a uma “actividade importante” (pag. 305); além
disso, a inalegabilidade nao pode colocar em causa o escopo da norma sobre

a forma (pag. 306); o modelo de decisdo relativamente a inalegabilidade
aproxima-se do venire, requerente como ele de uma situagao de confianga,
uma justificagcao para a confianga, o investimento de confianga e a imputagao
ao responsavel que ird, depois, arcar com as consequéncia; além disso,
estando em causa inalegabilidades formais devem estar em causa apenas 0s
interesses das partes envolvidas e nunca, também, os de terceiros de boa fé; a
situacdo de confianca deve ser censuravelmente imputavel a pessoa a
responsabilizar e o investimento de confianca apresentar-se-a sensivel, sendo
dificilmente assegurado por outra via (pag. 311); verificados tais pressupostos,
impoe-se a manutengao do negdcio, tudo se passando como se fosse legal, com
suporte no art.? 3342 (pag. 312).

A jurisprudéncia tem vindo a admitir a segunda modalidade (ainda que mais
tedrica do que efectivamente) em situacdes excepcionais, em que as
circunstancias apontem para uma clamorosa ofensa ao principio da boa fé e do
sentimento geralmente perfilhado pela comunidade, sob pena de se colocar
em causa um vector estruturante do sistema e que sao as normas relativas a
obrigatoriedade da observancia de determinados requisitos formais para
certos negdcios e que visam a ponderacao das partes dos contratos e a
certeza e seguranca do comércio em geral.

Os Ac’s do STJ (todos os citados sao consultaveis in www.dgsi.pt/jstj) podem
dividir-se em dois grupos:

a) aqueles em que o contrato foi julgado nulo por falta de forma e foi recusada
a invocacao do abuso de direito:

- de 30/10/2003, processo 03B3125;

- de 08/06/2010, processo 3161/04.6TMSNT.L1.S1;

- de 28/02/2012, processo 349/06.8TBOAZ.P1.51;

- de 04/06/2013, processo 994/05.0TBCNT.C1.S1;

-de 17/03/2016, proc 2234/11.3TBFAF.G1.S1, acérdao este em que se
considerou:

“A jurisprudéncia tem admitido, em situagbes excepcionais e bem delimitadas,
que possa decretar-se a inalegabilidade pela parte de um vicio formal do acto
juridico, decorrente da pretericdo das normas imperativas que, a data da
respectiva celebragdo, com base em razoes de interesse ptblico, regiam a
forma do acto - acentuando, porém , que esta solug¢do (conduzindo ao
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reconhecimento do vicio da nulidade, mas a paralisagdo da sua normal e tipica
eficdcia) carece de ser aplicada com particulares cautelas, ndo podendo
generalizar-se ou banalizar-se, de modo a desconsiderar de modo sistemdtico
o contetido da norma imperativa que regula a forma legalmente exigida para o
acto.

Em consondncia com esta orientagdo geral, tem-se admitido a paralisagdo da
invocabilidade da nulidade por vicio de forma:

- quando é claramente imputavel a parte que quer prevalecer-se da nulidade a
culpa pelo desrespeito das regras legais que impunham a celebracgdo do
negocio por determinada forma qualificada, obstando a que possa vir invocar-
se um vicio que a propria parte causou com o seu comportamento no momento
da celebracgdo do negocio, agindo de modo preterintencional ou, pelo menos,
com culpa grave ( cfr ., por ex., o Ac.de 28/11/02, proferido pelo ST] no P.
02B3559 onde se decidiu que actua com abuso do direito, na modalidade de
venire contra factum proprium, o locador que, convencendo o arrendatdrio de
que mais tarde fariam a escritura correspondente, celebra contrato de
arrendamento para comércio em simples documento particular e, depois de
adiar a celebragdo dessa escritura, vem interpor ac¢do em que pede a
declaracgdo da nulidade do contrato, invocando, precisamente, a falta de
escritura notarial);

- quando a conduta das partes, sedimentada ao longo de periodo temporal
alargado, se traduziu num escrupuloso cumprimento do contrato, sem
quaisquer pontos ou focos de litigiosidade relevante, assumindo estas
inteiramente os direitos e obrigagcoes dele emergentes - e criando, com tal
estabilidade e permanéncia da relagdo contratual, assumida prolongadamente
ao longo do tempo, a fundada e legitima confian¢a na contraparte em que se
ndo invocaria o vicio formal, verificado aquando da celebragdo do acto”.

E concluiu que “a parte interessada em paralisar a invocabilidade da nulidade
formal ndo logrou provar, por um lado, que a falta de cumprimento das
exigéncias de forma, no momento da celebrag¢do do contrato, se pudesse
imputar ao senhorio; e, por outro lado, que a mera subsisténcia da relacdo
contratual ao longo do tempo ndo foi susceptivel de criar na contraparte a
convicgdo fundada de que aquele interessado se ndo viria a prevalecer da
nulidade - ou seja: a inverificagdo dos pressupostos de facto que dependeria ,
afinal, o funcionamento do instituto do abuso de direito, na vertente da
proteccdo da confianga, assentou decisivamente numa situag¢do de insucesso
probatorio da propria parte interessada em invocar a dita figura do abuso de
direito...”.

- de 27/04/2017, proc. 1054/12.2TVPRT.P1.S1;

-de 07/03/2019, processo 499/14.8T8EVR.E1.51;
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- de 29/04/2021, processo 5722/18.7T8LSB.L1.S1, em que estava em causa um
contrato de mediacao, declarado nulo por falta de validagao pela, entao,
Direcgao Geral do Consumidor e em que foi afastada a invocacao do abuso de
direito na modalidade de inalegabilidade formal;

Neste ambito importa ainda considerar o Ac. desta RG de 19/01/2023,
processo 3035/21.6T8BRG.G1, consultavel in www.dgsi.pt/jtrg, em que o aqui
Relator foi 22 adjunto e o aqui 22 Adjunto, foi 12 Adjunto, em que também
estava em causa um contrato de mediacao, declarado nulo nomeadamente por
falta de validagao pela, entao, Direcgao Geral do Consumidor e em que
também foi afastada a invocacao do abuso de direito na modalidade de
inalegabilidade formal.

b) aqueles em que o contrato era nulo por falta de forma, mas foi julgada
procedente a invocagao do abuso de direito:

-de 27/05/2010, processo 148/06.8TBMCN.P1.S1, em que tendo sido
invocada, pelo mutudrio, a nulidade de um contrato de mutuo por falta de
forma, tendo em vista obter a restituicao dos juros convencionados que havia
pago, foi a mesma paralisada por recurso ao abuso de direito;

-de 11/12/2014, processo 1370/10.8TBPFR.P1.S1, em que foi bloqueada a
invocagao pela Ré, promitente vendedora, da nulidade do contrato promessa,
por clamoroso abuso de direito;

-de 09/07/2015, processo 796/08.1TVPRT.P1.S1, em que foi bloqueada pelo
abuso de direito a invocagao pelo R., da nulidade do contrato de cessao de
exploragao por “tendo o contrato sido executado por tdo longo periodo de
tempo, a invocacdo da nulidade formal do mesmo s6 pode ter o proposito de o
reu se libertar de um vinculo que, na perspectiva do seu interesse, se tornou
indesejdvel e inconveniente.”

- de 19/09/2019, processo 3493/16.0T8LRA.C1.S1, em que a invocagao da
nulidade do contrato foi paralisada pela procedéncia da inalegabilidade da
mesma;

- de 24/02/2022, processo 11/13.6TCFUN.L2.S1, que considerou verificado o
abuso de direito na invocagao da nulidade, paralisando a mesma.

Vejamos em concreto
Em primeiro lugar, estando em causa, na situacao dos autos, a falta de
validagao do modelo de contrato utilizado pela A. pelo IMPIC, IP, cremos que a

situagao nao se aproxima do venire puro, antes devendo ser aproximado das
inalegabilidades formais.
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Mas ainda que integrasse o venire, seria uma situacao de venire negativo e
sempre se teria de afastar a sua verificagao, pois nao foi alegado que o R.,
quando celebrou o contrato, sabia daquele vicio e, assim, da nulidade do
contrato.

Importa justificar porque se entende que a situagao dos autos se aproxima da
inalegabilidade formal.

A forma do contrato respeita ao meio por que a vontade das partes pode/deve
ser exteriorizada: tanto pode ser verbal, como escrito; e sendo escrito pode
ser um mero documento particular ou um documento com uma certa
solenidade, como a escritura publica.

No caso nao é exactamente isso que estda em causa.

O que esta em causa € o facto de o contrato celebrado, corporizado num
documento escrito, conter clausulas contratuais gerais e, assim, carecer de
validagao pelo IMPIC, IP, validacao essa necessaria para que a ordem juridica
0 possa reconhecer como meio (valido) de exteriorizacao da vontade das
partes.

Na medida em que a nulidade por falta de tal validacao pelo IMPIC, IP do
modelo de contrato utilizado pela A. se traduz, na pratica, na impossibilidade
de o mesmo poder valer como meio de exteriorizacao da vontade das partes,
aproxima-se da nulidade por falta forma do contrato.

Em segundo lugar, a inalegabilidade da nulidade em referéncia depara-se
desde logo e no caso concreto, com um forte obstaculo: é que a necessidade
de validacao pelo IMPIC, IP de um modelo diferente do modelo de contrato
com cldusulas contratuais gerais aprovado por portaria dos membros do
Governo das areas da justica, do imobilidrio e da defesa do consumidor, foi
estabelecida por razoes de ordem publica, relacionadas com a proteccao dos
consumidores em geral, pois estd em causa a utilizacao de clausulas
contratuais gerais, numa area que envolve quantias avultadas e interesses
relevantes.

Assim, a necessidade de validacao do modelo contratual utilizado pela A., por

ser diferente do modelo legal, conter clausulas contratuais gerais de mediagao
imobiliadria e ser de uso normalizado e generalizado, ndo visa apenas os
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interesses dos contratantes em cada momento, mas o interesse geral de todos
0s que possam eventualmente contratar com a A.

Mas além disso e compulsada a decisao de facto, dela nao consta qualquer
facto que leve a considerar que a invocacao da nulidade do contrato de
mediacgao dos autos por falta de validagao do modelo contratual pelo IMPIC,
IP, deva ser paralisada por aplicacao do instituto do abuso de direito.

Desde logo nada permite afirmar que o R., quando celebrou o contrato, sabia
daquele vicio e, assim, da sua nulidade.

E nada permite afirmar que era exigivel ao R. que conhecesse a necessidade
de validagao do modelo contratual pelo IMPIC, IP, pois nao estamos perante
uma exigéncia que seja do conhecimento do cidaddo comum. E uma exigéncia
que diz directamente respeito a um aspecto especifico do exercicio
profissional da actividade de mediacao, situando-se, portanto, exclusivamente,
no ambito da esfera juridica da empresa mediadora.

E, nesta senda, a nulidade é exclusivamente imputavel a A..

Alids, sendo a A. entidade que actua profissionalmente no ambito da
actividade de mediagao imobiliaria, ndao podia ignorar que a falta de validagao
do modelo contratual pelo IMPIC, IP retirava estabilidade ao negécio,
colocando-se sob o risco, fundado, de o aqui R. invocar ou até o tribunal
conhecer oficiosamente (art.? 2862 do CC) a nulidade do contrato.

Por outro lado, nao ficou provado qualquer facto que permita afirmar que o R.
adoptou um comportamento passivel de gerar a fundada confianga na A. de
que aquele vicio nao seria invocado, pois, desde logo, nao se pode afirmar
sequer que a relacao contratual se tenha sedimentado ao longo de um periodo
de tempo alargado de modo a gerar confianca na sua perduracgao - o contrato
foi celebrado a 28 de Setembro de 2021 (ponto 12 dos factos provados), a
partir de 13 de Outubro (cfr. ponto 22 dos factos provados) o recorrido comeca
a pretender desvincular-se e a 15 de Outubro (cfr. ponto 23 dos factos
provados) manda, mesmo suspender as diligéncias de venda, sendo ainda
certo que na primeira quinzena de Outubro a A. recebeu pedidos de visita ao
imovel e tenta junto do R. agendar as mesmas, sem o conseguir (cfr. pontos
19, 20 e 21 dos factos provados), tendo a venda do imével vindo a ser
concretizada em Janeiro de 2022 (cfr. ponto 31 dos factos provados)
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Numa outra perspectiva, se é certo que a factualidade provada revela que a A.
providenciou pela elaboracao do respectivo estudo de mercado com os
elementos ja recolhidos na primeira visita (ponto 11 dos factos provados), na
sequéncia da celebracgao do contrato, a A. deu indicagbes ao consultor
imobilidrio BB para levar a cabo uma reportagem foto-video (com “Drone”),
com reportagem oficial, a expensas de ambos, de forma a iniciar a promocgao
do imével (ponto 17) e a par, procedeu a impressao de “flyers” e “banners”
(ponto 18), ndao é menos certo que nao ficou provado o custo concreto de tais
actividades (ponto 35 dos factos provados).

Nesta medida nao decorre da factualidade provada que a destruicao do
negocio acarrete prejuizos relevantes para a A..

Em face do exposto, improcede a pretensao da recorrente de considerar
verificada uma situacao de abuso de direito, no caso, na modalidade de
inalegabilidade formal.

E sendo assim fica prejudicada a questao da exclusividade.

E que sendo o contrato nulo, o mesmo néo produz quaisquer efeitos, o que
abrange, naturalmente, a clausula de exclusividade.

Na conclusao XXXVII alega a recorrente que o Recorrido esta obrigado ao
pagamento da remuneracao da Recorrente.

Sendo o contrato nulo, é patente e manifesto que tudo quanto nele ficou
consignado, nomeadamente quanto a remuneracgao da aqui A., nao pode
produzir efeitos.

Mas a sentenca recorrida analisou o direito a retribuicao da recorrente por via
do art.2 2892 do CC, considerando:

“Quanto aos efeitos do vicio em apreco, dispoe o artigo 289.2 do Codigo Civil
que a declaracdo de nulidade tem efeito retroactivo, devendo ser restituido
tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicdo em espécie ndo for possivel,
o valor correspondente.

Todavia (como se explica no aresto do ST] de 29.04.2021 acima identificado)
[processo 5722/18.7T8LSB.L1.5S1], se a actividade prestada ndo corresponde a
qualquer beneficio da contraparte, esse dever de restitui¢do ndo existe porque
ndo pode ser restituido aquilo que ndo se recebeu, sendo isso que sucede, por
vezes, nas situagoes de nulidade dos contratos de mediacdo, ja que “As
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especiais carateristicas da prestagdo do mediador no contrato de mediagdo e
da sua sinalagmaticidade, colocam algumas dificuldades no apuramento do
dambito do dever de restituigdo, perante um contrato de mediagdo nulo”, pelo
que, mesmo que a mediadora desenvolva toda uma actividade no sentido de se
realizar o negocio pretendido pelo cliente, a verdade é que se o negocio ndo se
concretizar por causa que ndo seja imputavel a este tltimo, ndo é devida
qualquer retribuigdo (...).

Ja quando o negocio que é objecto do contrato de mediagdo se concretiza por
accgdo da mediadora, a nulidade do contrato pode dar origem ao dever do
cliente de restituir o resultado da actividade da mediadora, pagando um valor
equivalente a retribui¢do acordada.

(...)

Ora, quanto a tal questdo ndo logrou a A. fazer prova (e era sobre si que tal
onus impendia - art.?2 3422, n.2 1 do Codigo Civil) de que foi gracas ao seu
trabalho de promocgdo que a venda do imovel se concretizou (...).”

Acompanhamos integralmente este juizo.

E que, pese embora a recorrente alegue no corpo das suas alegacdes que o
recorrido beneficiou com as diligéncias levadas a cabo pela recorrente e que
foi através da publicidade, promocéao e investimento da recorrente que o
recorrido tomou conhecimento do contacto com a pessoa que veio a ser o
comprador do imdvel, o certo é que o faz ao arrepio sem qualquer suporte na
factualidade provada.

Na realidade, sucedeu precisamente o contrario: nao ficou provado (ponto 10
dos factos nao provados) que o R. vendeu o imovel em consequéncia do
trabalho, contactos e publicidade desenvolvidos e estabelecidos pela A..

E assim sendo, ndo so nao se pode afirmar que a invocacao da nulidade do
contrato por falta de validagao do modelo contratual, ja apds a conclusao do
negocio pretendido pelo R., se traduza num aproveitamento das vantagens do
trabalho desenvolvido pela A. e, assim, num enriquecimento ilegitimo do R.,
como nao ha fundamento para entender que, pese embora a nulidade do
contrato, a A,. tem direito a valor equivalente ao da remuneragao acordada.

Uma nota final para dizer que é manifestamente irrelevante tudo quanto vem
alegado quanto ao facto de o R. ter inicialmente pretendido vender o imovel
por € 300.000,00, depois ter aceite que fosse vendido por € 260.000,00 e ter
acabado por o vender por € 100.000,00.
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E em outras sedes - criminal e tributdria - que cabe apurar da eventual
relevancia dessa situacao.

Em face de tudo o exposto, a sentenca recorrida deve manter-se e o recurso
ser julgado improcedente.

As custas sao a cargo da recorrente por vencida - art.2 5272, n.2 1 e 2 do CPC.

5. Decisao

Termos em que acordam os Juizes que compoem a 12 secgao da Relagao de
Guimaraes em manter a decisao recorrida e, em consequéncia, julgar
improcedente o recurso.

Custas pela recorrente

Notifique-se
x

Guimaraes, 19/09/2024
(O presente acérdao é assinado electronicamente)

Relator: José Carlos Pereira Duarte

19 Adjunto: Ligia Paula Ferreira de Sousa Santos Venade
22 Adjunto: Pedro Manuel Quintas Ribeiro Mauricio
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