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REGIME DE EXCLUSIVIDADE

Sumario

I - Quando colocado perante a alegacao de celebracao de acordos anteriores,
contemporaneos ou posteriores ao teor de documento legalmente exigido para
uma declaracao negocial a primeira questao que deve ser decidida pelo
julgador - se for de conhecimento oficioso ou tiver sido suscitada por quem
tenha legitimidade para a arguir -, é a de saber se tais estipulacoes (verbais ou
escritas em documento nao sujeito a forma legalmente exigida) podem ser
consideradas validas. SO se assim for é que fara sentido apreciar se pode ser
admitida a sua prova apesar de tais estipulacoes nao revestirem a forma
prevista para a declaragao que complementam ou contrariam.

II - A declaracao de que se desconhece se a cépia de um documento
corresponde ao seu original, ndao equivale a impugnacao da autoria da sua
letra, sendo a primeira afirmacao tendente a por em causa apenas a exatidao
da cépia junta.

III - A declaracao da parte contra quem é apresentado documento cujos
dizeres manuscritos lhe sao imputados de que nao tem memoria os de ter
aposto nesse documento equivale a declaracao de que nao sabe se sao da sua
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autoria, nos termos do artigo 374.2, numero 1 parte final do Cdédigo Civil.
Trata-se de uma impugnacao nao operante da autoria da letra que desobriga a
contraparte de produzir prova tendente a convencer da sua genuinidade, nos
termos do artigo 445.2 do Cédigo de Processo Civil.

IV - Tal impugnacao inoperante nao equivale a confissdo de um facto em sede
de articulados e nao se lhe aplica, portanto, o regime da retratacao previsto
no artigo 465.2, numero 2 do Cdédigo de Processo Civil.

V - O artigo 394.2 do Cddigo Civil visa afastar da incerteza que a prova
testemunhal comporta os factos para cuja atestacao o legislador exige que
constem de documento auténtico ou particular.

VI - Assim, por regra, o teor de um documento auténtico ou particular com
autoria reconhecida nao pode ser posto em causa por via de outro meio de
prova de valor inferior, sob pena de se estar a derrogar, na pratica, a norma
que impos que determinado negdécio revestisse essa forma.

VII - Deve ainda ter-se em conta, perante a distingao entre documentos ad
substantiam e ad probationem, que quando se esteja perante os primeiros
(como se deve presumir nos termos do artigo 364.2, nimero 1 do Cdédigo
Civil), a exigéncia é redobrada, pois se no caso da imposicao de forma se
destinar apenas a prova o legislador ainda admite expressamente a confissao
como meio de prova dos mesmos factos (niimero 2 do artigo 364.2), no
primeiro caso nem tal admite.

VIII - Apenas se pode abrir a possibilidade de producao de prova testemunhal,
por presuncao ou por declaragoes de parte, no caso de se ter produzido prova
documental escrita, da autoria da parte contra quem se quer produzir tal
prova, de que foram acordadas estipulagées que contrariam o que foi vertido
em documento exigido para a validade do préprio negdcio, sendo ainda de
exigir que tal documento revele inequivocamente que tais estipulagoes foram
feitas, ndao havendo outra explicagao plausivel para o seu teor.

IX - Depois de produzida essa prova adminicular e na valoracao da mesma,
bem como da prova produzida a partir, dela deve o juiz ter sempre presentes
as razoes de ser da exigéncia da forma que nao foi cumprida e a incerteza que
decorre da admissibilidade de meios de prova que o legislador expressamente
pretendeu arredar.

X - O regime de exclusividade que pode ser estipulado nos contratos de
mediacao imobilidria a luz do artigo 16.2, nimero 2 g) da Lei 15/2013 de 8/2
deve ser interpretado de acordo com a especificacao, nesse contrato, dos
efeitos que dessa exclusividade decorrem.

XI - Uma clausula pela qual se estipule apenas que o cliente contrata o
mediador “em regime de exclusividade” nao impede que a propria cliente
proceda diretamente a venda a um comprador por si encontrado e nem impoe
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gue, nesse caso, a mediadora tenha direito a qualquer remuneracao. Tal
regime de exclusividade refor¢cada apenas pode resultar de expressa mengao
no contrato de mediacao.

(Sumario da responsabilidade da Relatora)

Texto Integral

Processo numero 1424/23.0T8AVR.P1, Juizo Local Civel de Aveiro, Juiz 2.

Recorrente: A... - Unipessoal, Ld2
Recorrida: B..., Construcoes, Ld?
Relatora: Ana Olivia Loureiro

Primeira adjunta: Eugénia Cunha
Segunda adjunta: Anabela Mendes Morais
Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:
I - Relatdrio:

1. Em 14-04-2023, A... - Unipessoal, Ld?@ propds agao a seguir a forma de
processo comum contra B..., Construcgoes, L.d2, pedindo a sua condenacao no
pagamento da quantia de 16 199, 10 € acrescida de juros a taxa legal desde a
sua citacao e até integral pagamento.

Para tanto alegou dedicar-se a atividade de mediagao imobilidria e ter, no
exercicio dessa atividade, celebrado com a Ré dois contratos em que se
obrigou, contra remuneracao, a obter interessados na compra de fragoes em
dois prédios, em propriedade horizontal, que a mesma iria construir em dois
lotes de terreno. Alegou que tais contratos foram celebrados em regime de
exclusividade e que por via deles a Ré se obrigou a pagar-lhe o montante
correspondente a 3% do preco de venda, a liquidar no momento da reducgao a
escrito dos contratos promessa de compra e venda.

A Ré, contudo, ndo pagou a remuneracgao correspondente ao preco de venda
das fragoes A do prédio construido no lote 1 e C do que foi implantado no lote
2, apesar da Autora ter angariado compradores para ambos e de aqueles
terem subscrito os respetivos contratos promessa de compra e venda, tendo a
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Ré, enquanto promitente vendedora protelado dolosamente a assinatura de
tais contratos e tendo as referidas fragoes vindo a ser adquiridas por duas
sOcias suas sem o conhecimento da Autora.

Alegou, ainda, que teve despesas com a sua atividade de angariagao desses
cliente e de formalizagao dos contratos promessa de compra e venda.

2. A Ré contestou, em 21-06-2023, alegando que os contratos referidos na
peticao inicial foram celebrados no regime de exclusividade simples, pelo que
ela mesma nao ficou impedida de angariar interessados na compra das
fracoes, atividade a que também se dedica (além da de construcgao) e ainda
que desde a celebragcao daqueles contratos ficou claramente acordado entre
as partes que cada um dos socios da Ré reservaria para si, apds a conclusao,
uma fragdao autonoma, tendo um dos seus sécios trocado até o que tinha
reservado para si por um outro, por ter surgido interessado na compra
daquele.

Alegou que a legal representante da Autora anotava e fazia a correspondéncia
entre cada fracao e os seus arrumos no soétao, tendo feito o mesmo, pelo seu
punho, com as fragoes e arrumos destinados aos sdécios da Ré. Assim, com
excecgao das duas fragoes adquiridas pelos seus sécios nos termos inicialmente
acordados, a Ré pagou a Autora a comissao devida pela venda das demais,
nela se incluindo mesmo uma fracao adquirida por um dos seus socios (além
da inicialmente acordada), uma vez que a Autora tinha a expetativa de receber
comissoes de venda por 10 das 12 fragdes construidas.

Explicou a omissdo de menc¢ao nos contratos celebrados com a Ré de que duas
das fragoes ficariam reservadas aos seus socios com o facto ndo estar ainda
definido, a data da celebragao dos contratos de mediacao com a Autora, quais
a que seriam destinadas aos mesmos, nem ainda estabelecida a planta das
fragoes.

Descreveu a celebracao de aditamentos aos dois contratos referidos na
peticao inicial tendo sido a estes que foi anexada uma planta com o desenho
de todas as fragoes e com indicagao dos respetivos pregos de venda, sendo
tais anexos os que a Autora juntou na peticao inicial como fazendo parte dos
contratos inicialmente celebrados.

Finalmente, a Ré desmentiu que a Autora tenha desenvolvido qualquer esforgo
para a venda das duas fragcoes em discussao nos autos e que tenha havido
quaisquer interessados na sua compra, tendo sido por si pagos atempada ou
adiantadamente todos os valores devidos a titulo de comissoes,
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nomeadamente quanto a fragdoes cujos contratos promessa de compra e venda
foram contemporaneos dos que a Autora alega ter celebrado com os alegados
interessados na compra das duas fracoes adquiridas pelos sécios da Ré. A
Autora nunca lhe terd dado conhecimento da existéncia de interessados na
compra dessas fragoes, nem da outorga de qualquer contrato promessa de
venda das mesmas, cuja assinatura nunca lhe solicitou, nem, até 22-12-2022
lhe pediu qualquer comissao relativa a tais negocios que agora afirma terem
sido formalizados com os promitentes compradores em 22-05-1019 e em
21-09-2020.

Explicou que a Autora apenas prop0s a presente acao porque foi testemunha
em processo judicial pendente entre a Ré e o construtor dos prédios em causa
e ali prestou falsas declaragoes, o que levou a Ré a pedir a sua reinquirigao e a
manifestar o propdésito de participar criminalmente contra ela.

3 -A07-07-2023 a Autora impugnou o teor dos documentos juntos com a
contestacao, alegando, nomeadamente o seguinte: “A..., Lda., autora da
presente acgdo, notificada dos documentos apresentados com a contestagdo,
vem dizer, quanto ao n? 2, que ndo tem memoria de ter nele aposto quaisquer
dizeres manuscritos e tratando-se de mera copia nem sequer sabe se é
documento verdadeiro; o mesmo refere quanto aos demais documentos, alids,
mesmo que fossem verdadeiros, sempre seriam inécuos em termos de prova
para a solucdo do vertente litigio.”.

4 - Em 18-09-2023 foi dispensada a audiéncia prévia e foi proferido despacho
saneador em que se afirmou a regularidade da instancia, se fixou o valor da
acao, foram identificado o objeto do litigio e enunciados os temas da prova. Ali
foram ainda admitidos os requerimentos de prova e designada data para
audiéncia de julgamento.

5 - A mesma iniciou-se a 26-10-2023 e teve continuagao a 16-11-2023,
15-12-2023 (data em que foi requerido pela Ré e admitido incidente e
contradita da testemunha AA),19-12-2023 e 27-02-2024.

6 - Em 07-07-2024 foi proferida sentenca que absolveu a Ré dos pedidos,
condenou a Autora como litigante de ma-fé e julgou improcedente o incidente
de contradita.

IT - O recurso:
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E desta sentenca que recorre a Autora, pretendendo a alteracdo parcial do
julgamento da matéria de facto e a sua revogacgao com a consequente
declaragao de procedéncia da agao.

Para tanto, alega o que sumaria da seguinte forma em sede de conclusoes de
recurso:

“I - Os contratos de media¢do em causa estdo sujeitos a forma escrita, dado o
disposto no art? 162, n2 1, da Lei n? 15, de 8 de Fevereiro, ndo admitindo, por
isso, qualquer alterag¢do, a ndo ser pela mesma forma, de acordo com o
preceituado nos art?s. 220° e 2212 do C. Civil, sendo que tal proibigdo também
resulta do disposto no art 3942 do mesmo diploma legal.

Ndo obstante e sem prescindir,

II -Em presenc¢a do documento n? 2, acompanhante da contestagdo, a resposta
da Autora, de “ndo ter memoria de nele ter aposto quaisquer dizeres
manuscritos e tratando-se de mera copia nem sequer sabe se é documento
verdadeiro” ndo equivale nem significa que, esteja a admitir ser sua a letra
constante do documento, nem sequer equivale a afirmacdo de ndo saber se tal
letra lhe pertence;

IIT - Perante o documento em causa, sem data, nem qualquer outra
identificagdo que o ligasse aos prédios em questdo, consistindo em mera
fotocopia, respondeu da predita forma, em obediéncia ao dever de verdade, e
nem parece que, para evitar eventual consequéncia legal devesse fugir a este
escorreito e sdo comportamento de dizer a verdade;

IV - Estado que o Tribunal bem interpretou, pois, na pag. 3 do despacho
saneador, ordenou a notificagdo da ré para apresentar o documento original.

V-E ainda que a afirmacgdo, na resposta a contestacdo, fosse atribuido
significado relevante para efeito do citado art? 3742 do C. Civil, sempre se
deveria considerar que tal correspondia a confissdo feita em articulado
processual, em nenhum momento ulterior expressamente aceite pela parte
contrdria, e, por isso, retratdvel de acordo com o art? 4652, n? 2, do C. P. Civil;

VI - Tal confissdo foi efectivamente retratada na audiéncia de julgamento,
quando a legal representante da autora, a vista do documento fisico e original
correspondente ao questionado documento n? 2 apresentado com a
contestagdo, de imediato negou que os escritos dele constantes fossem da sua
autoria, como consta das passagens de 28,00 a 33,12 minutos do depoimento
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gravado, prestado gravado na sessdo da audiéncia de julgamento do dia
16/11/2023 entre as 9,48 horas, as 11,28 horas;

VII- A aplicagdo ao caso citada norma do art? 4652 do C.P.C., que prevé a
retratagdo, tem abrigo no principio da unidade do sistema juridico, dada
necessdria coeréncia valorativa da ordem juridica, como é imposi¢do dos art?®s
92 e 102 do C. Civil.

VIII - Acresce que do documento em causa nem sequer pode ser assacada
qualquer estipulagdo ou manifestagdo de entendimento entre as partes, no
sentido de dever ser alterado o principal objecto dos contratos de media¢do
em causa, cujo é o da totalidade dos apartamentos acordados entre a autora e
re, cuja venda, sob comissdo, aquela deveria mediar.

IX - Foram erradamente julgados provados os factos n®s. 10 (segmento final),
11, 12 (quanto ao segmento a partir de “anotando peno seu punho...... ate
final) e 21 (segmento final), tendo em conta todos os documentos juntos aos
autos, o facto provado n? 8, o que consta quanto ao ambito referidos nos
factos provados dos contratos de mediag¢do provados nos n%. 3.4.,5,6, 7 e 82
e as passagens dos depoimentos e declaragoes gravadas em audiéncia de
julgamento, respeitantes as gravagoes e sessoes identificadas nas alegacoes
supra, nomeadamente.

De BB - passagens de minutos 00,10 a 01,16;05;05,45-13,10; 13,10 - 16,12;
24,00 - 26,09:

CC - 00,00-08,45; 08,45-13,10; 13,10-16,12; e 24,00-26,09;
DD - 02-00 - 03,18 ; e 03,30-29,39;

EE - 03.00 - 06,00;

FF - 00,00 - 18,00;

GG - 00,00 -10,25;

HH - 01,30-11,20;11,50-21,20; 26,00,00 -34,00;

AA - 05,30 - 27,00;

IT - 01,40 -03,40;

JJ-02,10-11,23;

KK -01,28 -22,52. E
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LL -00,00-10,00; 11,00-13,36; 15,01 16,58.

X - E também com fundamentos nos mesmos elementos de prova citados na
conclusdo anterior, foram erradamente julgados ndo provados os factos das
alineas a), b), c), d), e), f), i), j), k), l e m).

XI - O Tribunal valorou de forma totalmente positiva as declaragcoes de parte
dos dois legais representantes legais da ré, BB e CC, bem como das
testemunhas JJ e KK aquele marido da filha de falecido socio da re, e este filho
do socio CC, como assim, quanto aos meios de prova oralmente prestados,
acolheu apenas aqueles acerca dos quais mais reserva deveria ter, porque
todos enquanto socios ou deles familiares, tém interesse material directo ou
indirecto na improcedéncia da ac¢do; Além de que a razdo de ciéncia indicada
por qualquer de tais depoentes e declarantres ndo justifica tdo acentuada
credibilidade;

XII - Valorou ainda de forma totalmente positiva o depoimento de LL, cujo
veracidade de depoimento se mostra condicionada por ser ex-inquilino do
falecido sécio da Ré, MM, como o proprio depés, e beneficidrio de um regime
especial de sinal, de valor mais baixo pago em prestagdes, ao contrdrio do que
aconteceu com todos os demais promitentes-compradores, como se alcancga
contratos-promessas tidos por factos instrumentais a pdg. 16 da sentenca
recorrida.

XIII - Tal depoente, naquilo que para a causa se mostra relevante, ou seja
sobre a atribuigdo de apartamentos ao socios e a data em que isso teria sido a
testemunha respondeu de forma pouco convincente, limitando-se a aderir a
perguntas sugestivas da ilustre advogada da ré, e além disso, ndo se afigura
normal que a sua relagdo de apenas comprador de uma frac¢do e apenas de
um dos predios em causa, lhe desse motivo motivo para se preocupar e cuidar
da .a atribuigdo ou ndo de fracgoes dos imoveis aos socios.

XIV - Em contrapartida considerou pouco crediveis os depoimentos prestados
pela representante legal da autora e das testemunhas por si oferecidas, sem
que para tal haja fundamento, pois, todas eram pessoas alheias aos interesses
em causa na acg¢do, ao contrdrio do que acontecia com os depoentes
oferecidos pela ré, tanto mais que a douta sentenca ndo refere quaisquer
aspectos ndo verbais ou meramente comportamentais dos intervenientes
susceptiveis influenciar a credibilidade dos depoimentos e o seus efeitos na
formacgdo da convicgdo do Tribunal;
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XV - A falta de referéncia, salientada na sentenca como facto de
descredibilidade, quanto a forma de pagamento dos sinais constantes dos
documentos de promessa de compra e venda por parte das depoentes FF e EE
foi suficientemente explicada pela representante legal da autora, pela sua
empregada quer pelas proprias depoentes, como que devendo ser
concretizada aquando dos legais representantes da ré assinassem os contratos
promessa de compra e venda, o que se revela absolutamente normal, face as
regras da vida;

XVI - A eleicdo de tal motivo de descrédito do depoimento da legal
representante da autora, expresso na douta sentenc¢a, quando estabeleceu
alguma confusdo téorica entre contrato promessa, minuta e resposta, longe de
afastar a credibilidade do depoimento, parece até que a deveria confirmar, por

XVII - A prova produzida relevante, consistente nos documentos juntos ao
autos e nos depoimentos e declaragobes identificados nas duas precedentes
conclusées impéem, ao abrigo do art.? 6622, n® 1 do Codigo do Processo Civil,
que decisdo seja diversa da que foi tomada, no sentido de os primeiros
passarem a ser julgados ndo provados e os segundos julgados provados.

XVIII - E errada a condenacdo da Ré como litigante de md-fé, porque a autora
alegou factos que sdo verdadeiros e ndo agiu com culpa ou negligéncia grave,
nem deduziu pretensdo a que ase ndo sentisse com direito e sempre seria
exarada a medida da condenacdo.

Foi erradamente interpretada e aplicada a norma do art? 5422 do C.PC.,
nomeadamente as alineas a) e b) do seu n®° 2.

XIX - A autora, ao conseguir interessados compradores das duas fracgoes em
causa, ndo tendo as compras e vendas respectivas se realizada por culpa da
re, embora esta ndo tenha assinado os contratos promessa de compra e venda,
tem direito a receber a respectiva comissdo, se ndo ao abrigo dos contratos de
mediag¢do pelo menos ao abrigo do instituto do abuso de direito .

XX - Ainda que, por mera hipdtese e sem conceder, durante a execug¢do dos
contratos de mediacgdo, a legal representante tivesse tomado conhecimento de
que os socios da ré tinham determinado adquirir uma apartamento cada e de
tal representar a exclusdo dos mesmos do objecto dos contratos de mediagdo,
sempre importaria saber o momento em que tal aconteceu, por al ser
relevante para se conhecer se a autora ja tinha ou ndo feito as diligéncias que
motivam o seu direito a receber a comissdo.
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XXI - Foram mal interpretadas e aplicadas a norma do art? 19, n? 1, da Lei n®
15/2013, de 8 de Fevereiro e as estipulagoées constantes do contrato de
mediagdo, e subsidiariamente, o art? 3342 do C.Civil.

XXII - A autora deduziu, na peticdo inicial, pedido subsididrio em que fundou o
seu direito a comissdo no art? 334° do C. Civil, a douta sentenca ndo se
pronunciou acerca de tal pedido, formulag¢do na qual mantém,
subsidiaramente, interesse.

Devem as conclusées do presente recurso ser julgadas procedente e anulada a
douta sentenca recorrida e substituida por outra que julgue a acg¢do
procedente.”.

A Ré contra-alegou sustentando a confirmacao da sentenca de primeira
instancia para o que formulou as seguintes conclusoes:

1.9) A recorrente confunde a determinacdo da forga probatodria formal do
documento n.2 2 (quando invoca nas suas alegagoées os artigos 220.2 e 221.2 do
Codigo Civil), por um lado, com a determinacdo da for¢a probatdria material
do mesmo (aqui, nos termos do artigo 376.2 do Codigo Civil, tal como vem
citado na sentenca recorrida), por outro;

2.9) O entendimento amplamente maioritdrio sufragado pelos tribunais
superiores, maxime o STJ, baseado no trabalho do Prof. Vaz Serra, vai no
sentido de que as circunstdncias adjacentes a elaboracdo, no caso dos autos,
dos contratos de mediag¢do imobilidria, onde se inclui a planta com os
manuscritos como um principio de prova por escrito, por tornar o facto de
terem sido excluidas da venda as duas fragcées em causa verosimil, ainda que
contrdrio a declaragdo contratual, deixa aberta a possibilidade de completar
esse indicio de prova com recurso a outro tipo de prova, nomeadamente
testemunhal, pois deixa de existir o perigo abstrato de abrir a porta a este
outro tipo de prova, que ndo é, assim, o tunico meio de prova que infirma a
declaragdo contratual, e isto vale também para outros documentos auténticos;

3.9) O documento n.? 2 junto com a contestacgdo, ao ser digitalizado a cores e
por conter, no canto inferior direito, alusées evidentes aos prédios dos autos, é
uma copia bastante e fiel do original, pelo que a determinagdo da jung¢do do
seu original foi operada por convite que o tribunal dirigiu a Ré sem qualquer
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condi¢do ou sang¢do associadas a eventual ndo apresentag¢do, apos a legal
representante da Autora ndo ter negado que era a sua letra neles aposta, nem
tendo sido impugnada nos termos dos artigos 444.2 e 445.2 do CPC, nem no
prazo ali referido nem em qualquer outro, o que constitui o dito principio de
prova escrita, sobretudo porque o original veio a ser efetivamente
apresentado em audiéncia;

4.9) Ao ndo negar a letra como sendo sua no confronto com o documento, e ao
ndo vir impugnar a sua letra nos termos previstos no CPC, o tribunal recorrido
deu como provado e bem que a letra seria da gerente da Autora, ndo
esquecendo as regras da experiéncia comum, entre outros porque aquela
também admitiu ter aposto as correspondéncias de forma colorida e de ter
elaborado o documento para entregar a outros intervenientes;

5.9) As alteragdes que a recorrente propoe a matéria de facto, por um lado ndo
tém qualquer fundamento, por outro colidem com o principio da livre
apreciacdo da prova, mormente na sua vertente da andlise global da prova
produzida, sem recurso a avaliagdo compartimentada e isolada de qualquer
dos elementos probatorios, sendo que o caso dos autos foi muitissimo bem
decidido de acordo com o principio da imediacdo, que atenta a postura da
legal representante da Autora e de algumas testemunhas, tudo como melhor
vem vertido na douta sentenca, permitiu ao julgador a correta e justa
valoragdo de todos os depoimentos;

6.2) A M.ma Juiz apurou a matéria de facto criteriosamente, fazendo uma justa
e correta andlise critica de toda a prova produzida, desde o teor dos inumeros
documentos juntos até aos depoimentos concretos das vdrias testemunhas
arroladas e ouvidas, bem como as declarag¢oes e depoimentos das partes,
culminando com a acareacgdo e a contradita (e, claro, com extracdo de certiddo
e comunicag¢do ao Ministério Publico para apuramento da responsabilidade
criminal da Autora), explicitando até ao pormenor o critério, as razoes e os
elementos que presidiram aos resultados obtidos e compatibilizados entre si,
em extensa fundamentag¢do muito além da mera obediéncia legal aos critérios
mais exigentes que se queiram ver consagrados no artigo 607.2 do CPC;

7.9) As respostas a matéria de facto (provada e ndo provada) devem ser
mantidas de forma integral, também porque a alegag¢do da recorrente ficou
muito aquéem do legalmente exigido, ndo no que toca aos onus impostos pelo
artigo 639.2 do CPC, mas sim tendo em conta o disposto nas alineas b) e c) do
n.2 1 do artigo 640.2 do CPC;
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8.9) O julgador explicou de forma clara, detalhada e inequivoca por que razdo,
perante versoes contraditorias, privilegiou uns meios de prova em detrimento
de outros, sendo que o depoimento das testemunhas arroladas pela Autora
evidenciou comprometimento, constrangimento, falta de espontaneidade e
manipulagdo, pelo que bem andou o tribunal recorrido ao considerar inidéneos
tais depoimentos, fazendo-o com cuidado redobrado em fung¢do da absolvigdo
da Ré dos pedidos e atenta a condenacgdo da Autora como litigante de ma fé;

9.9) O facto provado 8. ndo contraria o facto provado 10., pois nos mapas
anexos aos aditamentos estdo assinaladas as fracoes que ja tinham sido objeto
de CPCYV (facto 8), e isso mesmo faz com que sobre os apartamentos que
sempre estiveram destinados aos socios (facto 10) ndo incidisse qualquer
mencgdo da existéncia de CPCV, isto além de os gerentes da Ré terem referido
que havia maleabilidade quanto a escolha concreta dessas 2 fragoes
autonomas;

10.9) A Autora langou mdo desta acgdo judicial bem sabendo que a sua alegagdo
era espuria e falsa, o que resultou ndo so das contradigées por ela mesmo
manifestadas, por meio das declaragoes da sua gerente, mas de toda a prova
produzida em audiéncia, nomeadamente documental e testemunhal, incluindo
a acareacgdo e a contradita, pelo que deve manter-se a condenag¢do exemplar
da Autora como litigante de ma fé, sendo o caso dos autos paradigmadtico do
que configura a litigagdo md fé, tantas vezes banalizada por advogados e tdo
poucas vezes utilizada como forma de sancionar quem efetivamente recorre a
Justica faltando a verdade e de forma censurdvel e reprovavel;

11.9) A recorrente apenas se insurge contra a sua condenag¢do como litigante
de mda fé na medida em que idealiza a alteragdo da matéria de facto provada,
logo, caso ndo venha a haver qualquer alteracdo a matéria de facto, como se
espera, deve, sem mais, manter-se a condenacdo da Autora como litigante de
md fé, nos termos e com os fundamentos que vém consignados na sentenca
recorrida;

12.9) A douta sentenca mostra ter interpretado e aplicado corretamente todas
as normas, substantivas e adjetivas, chamadas a qualificar a situagcdo do
mundo da vida trazida ao V/ conhecimento no dmbito destes autos, pelo que
deve ser mantida na integra.

Nestes termos e nos melhores de Direito, deve ser negado provimento ao
recurso de apelacdo a que ora se responde e, consequentemente, deve
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manter-se o teor da douta sentenga proferida pela 1.2 instdncia, assim se
fazendo a habitual Justica.”.

III - Questoes a resolver:

Em face das conclusoes da Recorrente nas suas alegacoes - que fixam o objeto
do recurso nos termos do previsto nos artigos 6352, nimeros 4 e 5 e 6399,
numeros 1 e 2, do Cddigo de Processo Civil -, sdo as seguintes as questoes a
resolver:

1. Omissdo de pronuncia sobre pedido subsidiario (conclusao XXII);

2. Admissibilidade da producao de prova testemunhal quanto a celebracgdo de
acordos verbais complementares ou adicionais ao teor dos contratos de
mediacgao imobilidria firmados entre as partes em 12-01-2018 e validade dos
mesmos (conclusoes I a VIII).

3. Alteragado da matéria de facto provada sob as alineas 10), 11),12) e 21) e da
ndo provada nas alineas a) a f), e i) a m) (conclusoes IX a XVII); ocorrendo a
mesma,

4. Apurar qual o seu reflexo na decisao (conclusoes XIX e XX) nomeadamente
em funcao da interpretacao a fazer sobre o regime de exclusividade estipulado
entre as partes nos contratos celebrados entres em 12-02-2018 a luz do artigo
192 da Lei 15/2013 de 8 de fevereiro (conclusao XXI);

5. Apreciacdo da conduta processual da Autora a luz do artigo 5422 do Cdodigo
de Processo Civil (conclusao XVIII).

IV - Fundamentacao:

Foram os seguintes os factos selecionados pelo tribunal recorrido como
relevantes para a decisao da causa (destacar-se-ao desde ja aqueles que o
Recorrente pretende que sejam alterados):

“1) A autora dedica-se, além do mais, a actividade de mediag¢do imobilidria,
tendo a licenca AMI n.2 ...64.

2) A ré dedica-se a promoc¢do imobilidria, compra e venda de prédios riusticos
e urbanos, revenda dos adquiridos ou constituidos, aquisi¢cdo de prédios
rusticos ou urbanos para urbanizag¢do ou transformacoées, venda e revenda dos
bens adquiridos ou constituidos e construcgdo civil, bem como prestacdo de
servicos conexos com as referidas actividades.

3) Por documento escrito datado de 12-01-2018, designado de “Contrato de
Mediag¢do Imobilidria”, a autora obrigou-se perante a ré a diligenciar no
sentido de conseguir interessados para a compra dos apartamentos/fraccoes
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do edificio em construgdo, destinado a habitagdo multifamiliar, de que esta era
dona, sito na Rua ...,em ..., ... ... , descrito na Conservatoria do Registo Predial
de Aveiro sob on.? ...17 - Lote 1. (documento 4 junto com a peticdo inicial,
cujo teor se da por integralmente reproduzido)

4) Por documento escrito datado de 10-07-2019, denominado de “Aditamento
ao Contrato de Mediacdo Imobilidria celebrado em 12/01/2018 Lote 1”, a
autora e a ré acordaram em alterar o ponto 3 da cldusula seqgunda, designada
por “IDENTIFICACAO DO NEGOCIO”, bem como os pontos 3a) e 3 b) da
cldusula quinta, designada por “TREMUNERACAO”. (documento 4 junto com a
peticdo inicial cujo teor se dd por integralmente reproduzido).

5) Por documento escrito datado de 12-01-2018, designado de “Contrato de
Mediag¢do Imobilidria”, a autora obrigou-se perante a ré a diligenciar no
sentido de conseguir interessados para a compra dos apartamentos/fracgcoes
do edificio em construgdo, destinado a habitagdo multifamiliar, de que esta era
dona, sito na Rua ...,em ..., ... ... , descrito na Conservatoria do Registo Predial
de Aveiro sob o n.2 ...18 - Lote 2. (documento 5 junto com a peticdo inicial,
cujo teor se da por integralmente reproduzido)

6) Por documento escrito datado de 10-07-2019, denominado de “Aditamento
ao Contrato de Mediacdo Imobilidria celebrado em 12/01/2018 Lote 2”, a
autora e a ré acordaram em alterar o ponto 3 da cldusula sequnda, designada
por “IDENTIFICACAO DO NEGOCIO”, bem como os pontos 3a) e 3 b) da
cldusula quinta, designada por “TREMUNERACAO”. (documento 5 junto com a
peticdo inicial cujo teor se dd por integralmente reproduzido).

7) Nos acordos referidos em 3) e 5) ficou exarado, aléem do mais, que:

7.1) a autora era contratada em regime de exclusividade (cldausula quarta -
ponto 1.);

7.2) a remuneracgdo seria de 3%, acrescida de IVA, do preco total da venda de
cada fracgdo/apartamento (cldusula quinta);

7.3) a remuneracgdo seria devida se a mediadora conseguisse interessado que
concretizasse o negdocio visado, através de contrato-promessa reduzido a
escrito (cldusula quinta);

7.4) a remuneracgdo seria devida se a mediadora conseguisse comprador que
tenha celebrado contrato-promessa de compra e venda de qualquer uma das
fraccoes e o contrato definitivo ndo se concretizasse por causa imputavel a
aqui ré (clausula quinta).
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8) Os aditamentos referidos em 4) e 6) possuem um mapa anexo, com o
desenho das fraccoes e os correspondentes precos de venda, onde estdo
assinaladas as fracgées que ja tinham sido objecto de contrato-promessa de
compra e venda, concretamente, as fracgcoes F e B, do Lote 2, e a fracgdo E, do
Lote 1.

9) A autora encontrou interessados para a compra das fracgées B, C, D, E e F,
do Lote 1, e para as frac¢oes A, B, E e F do Lote 2, referidos em 3) e 5),
respectivamente, tendo a ré pago a mesma as correspondentes quantias.

10) Desde o inicio gue ficou definido que cada um dos socios da ré, MM e CC,
ficaria com uma fraccdo auténoma, apos a conclusdo da construcdo dos
edificios referidos em 3) e 5), o que a autora sabia.

11) CC chegou a aceder ao pedido da autora, de troca do apartamento que
havia reservado para si, por haver um interessado na compra do mesmo.

12) Era a gerente da autora DD que ia fazendo a correspondéncia entre os
arrumos no sotdo e as fraccées autonomas, anotando pelo seu punho, nas
plantas, a atribuicdo que ia fazendo, nas quais apos os nomes dos entdo socios
e gerentes da ré, CC e MM, ali insertos como ‘Sr. CC’ e ‘Sr. MM".

13) O sécio e gerente da ré CC, acabou por adquirir, também, a frac¢do D, sita
no primeiro andar esquerdo do Lote 2, tendo pago a autora a quantia
correspondente, definida no acordo referido em 5),

14) porque tal ndo tinha sido previamente delineado entre as partes e porque
a autora ajudou na elaboragdo dos documentos e subsequente outorga do
contrato-promessa de compra e venda e da escritura publica de compra e
venda.

15) FF assinou o documento intitulado “Contrato Promessa de Compra e
Venda”, datado de 22 de Maio de 2019, a declarar que prometia comprar a
fraccgdo A, tipo T3, correspondente ao rés-do-chdo direito, do Lote referido em
3), pelo preco de 210.000,00 € (duzentos e dez mil euros) e mediante o
pagamento, nessa data, da quantia de 60.000,00 € (sessenta mil euros), a
titulo de sinal e principio de pagamento.

16) Na data referida em 15), a ré celebrou o primeiro contrato-promessa
relativo aos edificios identificados em 3) e 5), enquanto promitente-vendedora,
com NN, na qualidade de promitente-compradora, relativo a fraccdo E, tipo
T3, correspondente ao segundo andar direito, do lote 1.
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17) EE assinou o documento intitulado “Contrato Promessa de Compra e
Venda”, datado de 21 de Setembro de 2020, a declarar que prometia comprar
a fraccdo C, tipo T3, correspondente ao primeiro andar direito, do Lote
referido em 5), pelo preco de 219.000,00 € (duzentos e dezanove mil euros) e
mediante o pagamento, nessa data, da quantia de 70.000,00 € (setenta mil
euros), a titulo de sinal e principio de pagamento.

18) Em 26-09-2020 a ré celebrou contrato-promessa, enquanto promitente-
vendedora, com OO e PP, na qualidade de promitentes-compradores, relativo a
fraccdo E, tipo T3, correspondente ao 2.2 andar direito do lote 2.

19) Em 11-11-2020 a ré celebrou contrato-promessa, enquanto promitente-
vendedora, com CC, na qualidade de promitente-comprador, relativo a fracgdo
D, tipo T3, correspondente ao 1.2 andar esquerdo do lote 2.

20) Sempre que eram assinados contratos-promessa de compra e venda, a ré
recebia dos promitentes-compradores o respectivo sinal e pagava a autora a
respectiva comissdo, e esta emitia as respectivas facturas.

21) Os documentos referidos em 15) e 17) ndo se encontram assinados pela ré,
nem esta teve conhecimento dos mesmos.

22) Por escritura publica outorgada em 22-09-2022, no Cartdrio Notarial ..., a
re “C..., Lda.” declarou vender, e QQ de Campina, BB e RR, socias da ré e
herdeiras do anterior socio-gerente MM, declaram comprar, em comum e em
partes iguais, a frac¢do autonoma designada pela letra “A” - rés-do-chdo
direito, do edificio identificado em 3), pelo preco de 190.000,00 € (cento e
noventa mil euros).

23) Por escritura publica outorgada em 28-10-2022, no Cartdrio Notarial ..., a
re “C..., Lda.” declarou vender, e CC, socio-gerente daquela, declarou comprar,
a frac¢do autonoma designada pela letra “C” - primeiro andar direito, do
edificio identificado em 5), pelo preco de 190.000,00 € (cento e noventa mil
euros).

24) A autora emitiu as seguintes facturas, em nome da ré:

24.1) FAC 106, de 22/12/2022, com a descri¢do pagamento por conta da venda
do Apartamento tipo T3 lote 1 fraccdo A, R/C, Dt., no valor de 5.700,00 €,
acrescida de IVA, num total de 7.011,00 €;
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24.2) FAC 107, de 22/12/2022, com a descri¢do de Pagamento por conta da
venda do Apartamento tipo T3, lote 2, fracg¢do C, 12Dt., no valor de 5.700,00 €,
acrescida de IVA, num total de 7.011,00 €.

25) O valor das facturas referidas em 24) corresponde a 3% do preco de venda
das fraccgoes identificadas em 22) e em 23).

26) Em data ndo apurada, a ré sugeriu a autora que o valor que faltava pagar
a mesma, de comissées da venda das fracgoes B, C, D, E e Fdo Lote 1, e A, B,
D, E e F do Lote 2, fosse dividido pelo niumero de escrituras que faltava
celebrar.

27) Nessa sequéncia, a ré dividiu a quantia de 21.192,20 € em oito parcelas
iguais de 2.649,03 € (2.153,68 € + IVA), uma por cada escritura que faltava
celebrar, que pagou a autora, tendo esta emitido as correspondentes facturas.

28) A publicitacdo efectuada pela autora, no ambito dos acordos referidos em
3) e 5), foi feita de forma genérica, e ndo para cada uma das fracgoes dos
edificios, ndo havendo um andar modelo fisico mobiliado.

- Do incidente de contradita

29) No depoimento prestado nestes autos, em 15-12-2023, a testemunha AA
declarou, além do mais, que o Sr. CC dizia na obra que em vez de um, ia ficar
com dois apartamentos e que foram os seus funciondrios que lhe disseram
isso, e ndo a D. DD.

B. Factos Ndo Provados
Ndo se provou que:

a) a autora tivesse procurado, em nome da ré, compradores para a fraccdo, do
Lote 1, e para a fraccdo C, do Lote 2;

b) a autora tivesse conseguido e apresentado a ré a Dr.¢ FF, como interessada
na compra da fraccdo A, do Lote 1, pelo preco de 210.000,00 € (duzentos e
dez mil euros) e mediante o pagamento da quantia de 60.000,00 € (sessenta

mil euros);
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c) a autora tivesse conseguido e apresentado a ré EE, como interessada na
compra da fraccdo C, do Lote 2, pelo preco de 219.000,00 € (duzentos e
dezanove mil euros) e mediante o pagamento da quantia de 70.000,00 €
(setenta mil euros), a titulo de sinal e principio de pagamento;

d) a autora tivesse apresentado a ré os contratos-promessa referidos em 15) e
17) e que esta tivesse protelado apor-lhes as assinaturas dos seus
representantes;

e) o referido em d) visasse ocultar a vontade dos socios da ré, nunca dada a
conhecer a autora, de que as fraccoes ai referidas viessem a ser vendidas aos
proprios ou a familiares seus;

f) a ré soubesse que a autora estava a diligenciar por obter compradores para
as fraccoes identificadas em 22) e em 23);

g) no ambito da sua colaboragdo com a ré, ao abrigo dos acordos referidos em
3) e 5), a autora tivesse despendido a quantia de 369,00 € (trezentos e
sessenta e nove euros), em notificacées com o direito de preferéncia,
autenticagdo de documentos e certidoes do registo predial;

h) guando do referido em 3) e 5), tivesse ficado acordado gue a autora iria
mediar a venda de todas as fraccées dos edificios, sem excepcdo;

i) em Maio de 2019 II tivesse visitado o apartamento do rés-do-chdo direito, do
bloco 1 (fraccdo A), mostrado pela autora, em resultado do que e por
mediacdo desta, tivesse assinado uma promessa de compra e venda do
mesmo, pelo preco de 210.000,00 €;

J) a proposta referida em i) ndo tivesse sido concretizada em compra e venda
efectiva porque, por informacdo da autora, a ré achava que o preco era baixo e
Jjd havia outros interessados que entregavam sinal de valor mais elevado que o
de II;

k) em Novembro de 2020 GG tivesse visitado o apartamento do primeiro andar
direito, do bloco 2 (fracgdo C), mostrado pela autora, em consequéncia do que
e por mediagdo da qual assinou uma proposta de compra do mesmo, pelo
preco de 220.000,00 €, com entrega de sinal do valor de 100.000,00 €:

1) a proposta referida em k) ndo tivesse sido concretizada em compra e venda
porqgue, por informacdo da autora, a ré ndo _quis assinar qualguer contrato;
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m) GG tivesse esperado algum tempo e acabado por investir o seu dinheiro na
compra de outro imovel, com a mediacdo da autora;

n) a digitalizagdo efectuada do documento n.2 4, junto pela rée, tivesse sido
feita de forma propositadamente errada, para fazer crer que a planta/mapa de
preco foi anexa ao contrato inicial;

- do incidente de contradita

0) nas declaragoes de parte que prestou no dia 30-06-2023, a testemunha AA
tivesse declarado que foi a agente imobilidria, aqui autora, que lhe disse que a
fraccdo A do lote 1 e a fracgdo C do lote 2 iam ser transmitidas aos socios da
aquire.”.

1 - Da alegada omissao de prontuncia sobre pedido subsidiario (conclusao
XXII).

Muito embora esta questdo tenha sido a ultima alegada pela Apelante em sede
de recurso, a mesma tem prioridade l6gica na apreciagdo do seu objeto, pois a
omissao de pronuncia sobre um dos pedidos formulados na agao conduz a
nulidade da sentencga, a luz do artigo 615.2, numero 1 d) do Cdédigo de
Processo Civil, invalidade que deve considerar-se estar arguida, embora nao
de forma expressa.

A Apelante entende que formulou um pedido subsidiario a luz do artigo 334.¢
do Cédigo Civil que nao foi apreciado.

Compulsada a petigao inicial € manifesto que o nao fez. O pedido ali formulado
¢ apenas um e tem a seguinte redacao: “Nestes termos e nos melhores de
direito, deve a presente acg¢do ser julgada procedente e provada e, por
consequéncia, declarado que a ré é devedora a autora da quantia de 16.199,10
€ e juros legais, a contar da data da citagdo, e condenado a ré a pagar-lhe tal
quantia e juros.”.

Quereria a Apelante afirmar, na conclusao XXII, que deduziu o mesmo pedido
com base em causa de pedir subsidiaria, ao alegar o “abuso de direito” da Ré.
E certo que alegou tal abuso de direito no artigo 252 da peticéo inicial da
seguinte forma: “Caso, inesperadamente, se viesse a entender como causa de
ndo obrigagdo do pagamento das comissoes por falta de assinatura dela, e,
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nos dois contratos-promessas, sempre esse comportamento enfermaria de
abuso de direito, na modalidade de venire contra factum proprium, cujo
exercicio é impedido pelo art? 3342 do C. Civil, uma vez que, assim, estaria a
ser violado o principio da boa fé, dado que, por omissdo da ré, alids com
proposito dirigido nos termos expostos, e ocultado a autora, estaria
injustamente a ser defraudado o legitimo direito desta, de obter a
compensacgdo contratada pelo seu aturado trabalho”.

Para sustentar tal conclusao a Autora alegou que a Ré, deliberadamente
impediu a concretizagao das duas vendas por si angariadas que sao objeto da
acao e com base nas quais peticiona as respetivas comissoes.

O Tribunal julgou nao provados os factos em que se desdobra tal alegagao
(nas alineas a) a f)) e sobre o reflexo da sua nao prova pronunciou-se em sede
de fundamentacao de direito quando, a fls. 45 da sentenga, concluiu que nao
tendo sido provado que a Autora “conseguiu interessado que concretizasse o
negocio visado, de compra e venda das aludidas fracg¢bes, que foram
celebrados os correspondentes contratos-promessa e que a ré se recusou a
outorgar os contratos definitivos, ndo tem direito as correspondentes
comissoes, cujo pagamento peticiona.”.

Tendo-se entendido, na sentenca recorrida, que Autora e Ré acordaram desde
a celebracao dos dois contratos de mediacao imobiliaria, que aquela nao teria
de angariar clientes para duas das fracdes a construir, porque as mesmas se
destinavam a ser transmitidas aos seus socios, e tendo-se julgado nao provado
gue a Autora tenha angariado clientes para tais fragoes e que tenha
transmitido a Ré que outorgara com eles contratos promessa de compra e
venda, estava prejudicado o conhecimento do alegado abuso de direito.

E, pois, manifesto que ndo foi omitido o conhecimento de qualquer pedido
(pois apenas um foi formulado e foi decidido) nem o Tribunal a quo deixou de
se pronunciar sobre qualquer questao que devesse apreciar, sendo a sentenca
minuciosa e exaustiva no conhecimento de todas as questoes de facto e de
direito suscitadas pelas partes e de outras que o Tribunal entendeu
oficiosamente de conhecer.

2. Admissibilidade da producao de prova testemunhal quanto a celebracgao de
acordos verbais complementares ou adicionais ao teor dos contratos de
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mediacao imobilidria firmados entre as partes em 12-01-2018 e validade dos
mesmos (conclusoes I a VIII).

A Apelante defende a revogacao da sentencga na parte em que entendeu ser de
admitir producao de prova pessoal sobre acordo das partes nao vertido no
contrato de mediacdo imobilidria entendendo, ainda, que tal acordo sempre
seria nulo por falta de forma.

Para tanto alinhou varios argumentos que infra serao apreciados:

a) Entende a Recorrente que estando os contratos de mediacao imobiliaria
sujeitos a forma escrita nao poderia ter sido admitida qualquer alteragao aos
mesmos que nao tivesse revestido a mesma forma.

Estd em causa o alegado acordo das partes, que a Ré afimrou ter sido
contemporaneo da celebracao dos contratos de mediacao, de que duas das
fracoes dos imoveis a construir seriam destinados aos seus sdcios.

A questdo ora enunciada nao contende diretamente com o decidido quanto a
admissibilidade de prova testemunhal, mas a proceder a arguicao da
Recorrente tornar-se-ia inttil conhecer da possibilidade de prova de acordo
nao reduzido a escrito quanto a restricao das fracoes a alienar pois se esse
acordo, ainda que provado, fosse de julgar nulo, nao teria interesse para a

decisao a sua eventual provam.

Ou seja, quando colocado perante a alegacao de celebragao de acordos
anteriores, contemporaneos ou posteriores ao teor de documento legalmente
exigido para uma declaragao negocial a primeira questao que deve ser
decidida pelo julgador -se for de conhecimento oficioso ou tiver sido suscitada
por quem tenha legitimidade -, é a de saber se tais estipulagdes (verbais ou
escritas em documento nao sujeito a forma legalmente exigida) podem ser
consideradas validas. S6 se assim for é que fara sentido apreciar se pode ser
admitida a sua prova apesar de tais estipulacoes nao revestirem a forma
prevista para a declaragao que complementam ou contrariam.

Prescreve o artigo 221.2 do Cddigo Civil, que a Apelante convoca, que: “1. As
estipulacées verbais acessorias anteriores ao documento legalmente exigido
para a declaragdo negocial, ou contempordneas dele, sdo nulas, salvo quando
a razdo determinante da forma lhes ndo seja aplicavel e se prove que
correspondem a vontade do autor da declaracgdo. 2. As estipulacées
posteriores ao documento so estdo sujeitas a forma legal prescrita para a
declaragdo se as razoes da exigéncia especial da lei lhes forem aplicdveis.”.
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A falta de cumprimento da forma legal acarreta a nulidade do negocio, salvo
se outra for a sangao prevista na lei, como decorre do artigo 220.2 do Cédigo

Civilm. E, nos termos do artigo 286.2 do Cédigo Civil a nulidade é, por regra
invocavel por qualquer interessado e é de conhecimento oficioso.

Sucede que a Lei 15/2013 de 8 de fevereiro, que estabelece o regime a que
fica sujeita a atividade de mediacao imobilidria, fixa um regime especial
quanto a forma exigida para o contrato e as consequéncias do seu nao
cumprimento.

O seu artigo 16.2 da estipula que:
“1 - O contrato de mediagdo imobilidria é obrigatoriamente reduzido a escrito.
2 - Do contrato constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:

a) A identificacdo das caracteristicas do bem imdvel que constitui objeto
material do contrato, com especificagdo de todos os onus e encargos que
sobre ele recaiam;

b) A identificagdo do negocio visado pelo exercicio de mediacdo;

c) As condigcoes de remunerac¢do da empresa, em termos fixos ou percentuais,
bem como a forma de pagamento, com indicag¢do da taxa de IVA aplicavel;

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

e) A identificacdo do angariador imobiliario que, eventualmente, tenha
colaborado na preparacdo do contrato;

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

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

3 - Quando o contrato for omisso quanto ao respetivo prazo de duracgdo,
considera-se celebrado por um periodo de seis meses.

22 /53


file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1424-23.0T8AVR.P1%20media%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20imobili%E2%94%9C%C3%ADria-generated%20(1).docx#_ftn2
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1424-23.0T8AVR.P1%20media%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20imobili%E2%94%9C%C3%ADria-generated%20(1).docx#_ftn2
file:///C:/Users/fj50445/Downloads/1424-23.0T8AVR.P1%20media%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20imobili%E2%94%9C%C3%ADria-generated%20(1).docx#_ftn2

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.os 1, 2 e 4 do presente artigo
determina a nulidade do contrato, ndo podendo esta, contudo, ser invocada
pela empresa de mediacdo. (...)” (sublinhado nosso).

Ou seja, no contrato em causa, em que se exige a formalizagao por documento
particular ndo sao todas as estipulagoes contratuais que estao sujeitas a forma
escrita, e em face do disposto no nimero 5 do preceito transcrito, verifica-se
que a nulidade decorrente da omissao de forma nao pode ser invocada pela
mediadora, aqui Autora.

A mesma alids, ndo a arguiu na agao, apenas suscitando tal questdo em
recurso.

Acresce que quando as estipulacoes acordadas por forma diversa da
estipulada por lei nao ponham em causa o cerne da declaragao negocial em si
mesma, contrariando-a ou sujeitando-a a condigoes que a modificam na sua
esséncia ou no equilibrio das prestagoes ali fixadas, as mesmas nao se aplica,

por regra, a exigéncia de forma estipulada para o contrato@.

Ora, segundo a Ré, o acordo que nao ficou vertido no contrato limitava-se a
excluir a obrigacao de angariacao da Autora em duas das fragoes a construir,
tendo a Ré informado a mesma que pretendia transmiti-las aos seus socios.
Pelo que quanto a elas a Autora ficava desobrigada de angariar clientes.

De todo o modo, ainda que fosse de considerar a invalidade do referido acordo
por se entender que se lhe aplicavam as razdes de exigéncia de forma
aplicaveis ao contrato e que a Autora tivesse - e nao tem -, legitimidade para
arguir a ora alegada falta de forma legal e a nulidade dai decorrente, esta ja
teria precludido o seu direito a fazé-lo, pois nao o fez atempadamente na agao

[41

e nem o recurso se destina ao conhecimento de questdoes novas nao

oportunamente invocadas, mas a reapreciacao de uma deciséo@.

Pelo que nao ha que conhecer da alegada nulidade da estipulagao verbal entre
as partes, nao cabendo a apreciar se se tratava de estipulacao necessaria ou
acessoria, se lhe aplicava a razao de ser da exigéncia de forma e se deve
considerar-se que a mesma nao foi cumprida.

Qualquer que fosse a resposta a dar a tais questoes, e ainda que viesse a
concluir-se que se verificava nulidade por falta de forma de uma estipulagao
contratual, a mesma nao poderia ter sido arguida na agao pela Autora,
enquanto mediadora, e nem foi atempadamente arguida, nao podendo o
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recurso ser usado como forma de obter a apreciacao de questoes novas, nunca
suscitadas perante o tribunal recorrido, antes se destinando a reapreciagao de
uma decisao.

Pelo que improcede tal via argumentativa.

*

b) A Apelante defende, ainda, que nao podia o Tribunal a quo ter concluido
que estava assente, por falta de impugnacao valida, a autoria do documento
junto pela Ré na contestacao de que resultaria a prova de que a Autora tinha
acordado consigo a exclusao de duas das fragoes, a transmitir aos sécios
daquela (documento esse que a sentencga recorrida jugou bastante como prova
adminicular do que decorreu a admissao de producgao de prova testemunhal
sobre tal acordo).

Recordando o que resulta do historico processual:

A Ré alegou, na contestagao, que acordara com a Autora, aquando da
celebracgao dos contratos de mediagao, que duas das fracdes a construir
seriam para dois dos seus socios. Juntou um documento cuja autoria atribuiu a
legal representante da Ré e de que alegadamente resultaria que a mesma
teria, pelo seu punho, aposto os nomes dos sécios da Ré que adquiririam
fracoes na planta colorida que juntou como documento niimero 2 da
contestacgao, ali indicando as fragoes que ficariam para os mesmos. Desse
documento resultaria, na falta de qualquer outra explicagao para o mesmo,
que a legal representante da Autora sabia que duas das fragdes seriam para os
socios da Ré.

Notificada desse documento a Ré respondeu, nos termos do seu requerimento
de 07-07-2023, nos seguintes termos: “A..., Lda., autora da presente acg¢do,
notificada dos documentos apresentados com a contestacdo, vem dizer, quanto
ao n? 2, que ndo tem memoria de ter nele aposto quaisquer dizeres
manuscritos e tratando-se de mera copia nem sequer sabe se é documento
verdadeiro; o mesmo refere quanto aos demais documentos, alids, mesmo que
fossem verdadeiros, sempre seriam indcuos em termos de prova para a
solucdo do vertente litigio.”.

Em face disso entendeu o Tribunal a quo de considerar admitida a autoria dos
dizeres manuscritos nesse documento.

Fé-lo com a seguinte fundamentagéo@: “Na identificacdo do negdcio ficou
estabelecido que a autora se obrigava a conseguir interessados para a compra
dos apartamentos/fraccoes do edificio, ndo tendo sido excluida nenhuma
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fraccdo, nomeadamente, duas, sendo uma para cada um dos socios da re,
conforme o alegado nos artigos 11.2 e 12.2 da contestacdao.

Tal acordo consubstancia uma estipulagdo contempordnea ou posterior aos
contratos de mediacdo imobilidria dos autos, que ndo foi incluida nos mesmos,
nem reduzida a escrito, sendo certo que, nos termos do disposto no artigo
394.2 do Codigo Civil:

«1. E inadmissivel a prova por testemunhas, se tiver por objecto quaisquer
convengoes contrdrias ou adicionais ao contetdo de documento auténtico ou
dos documentos particulares mencionados nos artigos 373.2 a 379.2, quer as
convencoées sejam anteriores a formacdo do documento ou contempordneas
dele, quer sejam posteriores.». (sublinhado nosso)

E o que se verifica no caso em apreco, em que o teor dos contratos celebrados
entre as partes se encontra plenamente provado pelos documentos em que os
mesmos foram exarados, pelo que a ré ndo podia provar factos adicionais as
estipulagoes neles contidas com recurso, apenas, a prova testemunhal e por
declaracgoes de parte.

Todavia, a jurisprudéncia tem considerado que quando existe um principio de
prova por escrito, proveniente da parte a quem o facto alegado é oposto e que
o torne verosimil, o Tribunal jd pode valorar prova testemunhal ou por
declaragcoées, em conjugacgdo com aquele.

Isto porque, em tal circunstancialismo o risco da falibilidade da prova
testemunhal (e por declaragées de parte), por contraposi¢cdo com a seguranga
e objectividade da prova documental, fica em grande parte esbatido, por ndo
ser o unico meio de prova existente sobre os factos adicionais ao teor de
contratos reduzidos a escritos, que surgem indiciados, também, pela
existéncia de um documento - cf. artigos 374.2, n.2 1, 376.2 e 394.2 do Codigo
Civil.

No caso em apreco, tal principio de prova por escrito existe, tratando-se das
plantas dos arrumos dos edificios a que pertencem as frac¢oes em discussdo
nos autos, com anotagées manuscritas (documento 2 junto com a contestagdo).

Em tais documentos estdo identificadas manuscritamente as fraccoes de cada
lote, com nomes proprios de pessoas, que correspondem aos nomes dos
respectivos compradores, com excepg¢do da fracg¢do B, sita no rés-do-chdo
esquerdo, do Lote 2 (em que decorre dos autos que houve alteragdo do
comprador: na mapa de pregos junto com a peticdo inicial tal frac¢do surge
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como tendo sido alvo de contrato-promessa em Maio de 2019, sendo que o
contrato-promessa referente a mesma, junto aos autos, outorgado por SS, estd
datado de 16-04-2021).

Ora, na contestagdo, a ré alegou que «era a propria gerente da Autora que ia
fazendo a correspondéncia entre os arrumos no soétdo e as frac¢oes autonomas
(...), anotando, pelo seu punho, nas plantas, a atribui¢cdo que ia fazendo e a
correspondéncia entre os espacos. - cf. documento n.2 2 que ora se junta e
cujo integral teor aqui se dd por reproduzido para todos os efeitos legais» -
artigo 14.2 da contestacdo;

«E onde apos, ela propria, DD, os nomes dos entdo socios e gerentes da Ré -
CC e MM, ali insertos como “Sr. CC” e “Sr. MM” -» - artigo 15.2 do referido
articulado.

A reé atribuiu, assim, a autoria de tais anotagdes ao punho da gerente da
autora, de forma expressa.

No requerimento de 08-06-2022, a ré pronunciou-se sobre o documento n.2 2
junto com a contestagdo, afirmando «que ndo tem memoria de nele ter aposto
quaisquer dizeres manuscritos e tratando-se de mera copia nem sequer sabe
se é documento verdadeiro.

Ora, a afirmac¢do da autora de que ndo tem memoria de ter aposto os dizeres
manuscritos no documento em causa, conforme alegado pela ré, apenas pode
ser entendida como querendo significar que ndo sabe se aqueles foram, ou
ndo, apostos pelo seu punho, no aludido documento.

Tanto significa que a autora ndo confessou ter efectuado os escritos em causa,
mas também ndo negou té-lo feito, limitando-se a afirmar que ndo tem
memoria disso, ou seja, assumindo uma posi¢do de ndo saber se a autoria dos
mesmos lhe pertence, ou ndo.

E, assim sendo, cabe chamar a colagdo o artigo 374.2 do Cddigo Civil, que
estatui:

«1. A letra e a assinatura, ou so a assinatura, de um documento particular
consideram-se verdadeiras, quando reconhecidas ou ndo impugnadas pela
parte contra quem o documento é apresentado, ou quando esta declare ndo
saber se lhe pertencem, apesar de lhe serem atribuidas, ou quando sejam
havidas legal ou judicialmente como verdadeiras.

26 /53



2. Se a parte contra quem o documento é apresentado impugnar a veracidade
da letra ou da assinatura, ou declarar que ndo sabe se sdo verdadeiras, ndo
lhe sendo elas imputadas, incumbe a parte que apresentar o documento a
prova da sua veracidade.» (sublinhado nosso)

Nesta medida, tendo sido atribuida a gerente da autora a autoria da letra
manuscrita que se visualiza no documento n.? 2 junto com a contestacdo, que
é particular, e tendo aquela declarado ndo saber se a mesma lhe pertence, ou
ndo, impoe-se considerar que a letra em causa foi aposta, no dito documento,
pelo punho daquela, nos exactos termos previstos no citado artigo 374.2 do
Codigo Civil.

Por outro lado, pese embora com a contestagdo tenha sido apresentada uma
copia digitalizada do aludido documento (nos termos exigidos pelo artigo
144.2, n.%s 2,4 e 5, do Codigo de Processo Civil), na audiéncia de julgamento
foram exibidos os respectivos originais, conforme o determinado no despacho
de 18-09-2023 (ponto VII, al. a)), os quais se mostram juntos aos autos (cf.
acta de 26-10-2023).

Nesta medida, foi devidamente demonstrada a exactiddo/genuinidade do
documento n.2 2 junto com a contestagcdo, nos termos previstos no artigo 368.2
do Cadigo Civil e artigo 144.2, n.%s 2,4 e 5, do Codigo de Processo Civil. (...)

A letra manuscrita que consta de tal documento, como vimos, considera-se
aposta pelo punho de DD, gerente da autora, constituindo, nessa medida, um
principio de prova por escrito, proveniente desta ultima, que torna verosimil a
factualidade alegada pela ré na contestagdo (e ndo reduzida a escrito, em
aditamento aos contratos de mediacdo imobilidria dos autos), quanto a ter
ficado definido, desde o inicio, para todos os intervenientes no projecto da
construgdo e venda dos apartamentos, que cada um dos socios da construtora
iria reservar para si uma fracgado - cf. artigos 11.2 e 12.2 daquele articulado e
10) dos factos provados.

Como tal, passa a ser admissivel o recurso a prova testemunhal e por
declaracoées de parte nesse dmbito, nos termos acima explanados.”.

Tal decisao é correta, ndao procedendo a censura que lhe dirige a Recorrente.

Nao colhe, salvo o devido respeito, a tese elaborada pela Autora na
interpretagao do disposto no artigo 374.2, nimero 1 do Cdédigo Civil quando
pretende defender que a forma como impugnou o documento corresponde a
declaragao de que poe em causa a existéncia e veracidade do mesmo pelo que
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se deve considerar impugnada, também, a autoria dos seus dizeres
manuscritos.

E clarissima a redacéo do preceito em apreco quando ali se estatui, no que
aqui releva, que a letra de um documento particular se considera verdadeira
quando reconhecida ou nao impugnada pela parte contra quem ele é oferecido
ou “quando este declare ndo saber se lhe pertencem, apesar de lhe serem
atribuidas”. Na impugnacgao oferecida a tal documento a Autora limitou-se a
afirmar que nao tinha memoaria de ter aposto naquele documento quaisquer
dizeres manuscritos o que equivale a ndo impugnar a sua autoria. E uma
afirmacgao em tudo idéntica a de nao saber se aquela letra lhe pertence.

Também a declaragao da Autora de que o documento junto se tratava de mera
copia, nao sabendo se era verdadeiro, nao equivale a impugnacao da autoria
dos seus dizeres manuscritos e nem a arguicao da falsidade do documento. O
que a Autora fez foi tdo-s6 impugnar o valor da “mera copia” por nao saber se
correspondia a “documento verdadeiro”. A impugnacao da exatidao da
reproducao mecanica de um documento particular, regulada no artigo 444.°
do Cédigo de Processo Civil (onde também se regula o prazo e forma de
impugnacao da letra ou assinatura desses documentos) nao se confunde com a
negacgao de autoria que, quando seja imputada a parte contra quem é
oferecido o documento tem de ser alegada nos termos do artigo 374.2 do
Cédigo Civil.

A mera afirmacgao de que se desconhece se a copia apresentada corresponde a
documento verdadeiro, desacompanhada de pedido de juncao do original para
confronto, no prazo e nos termos previstos no artigo 444.2, nimero 3 do
Cddigo de Processo Civil sequer daria, alias, lugar a jungao do documento
original que, contudo, o Tribunal a quo oficiosamente ordenou aquando da
admissao dos meios de prova em despacho saneador, por ter tido atencao ao
alegado pela Autora ao impugnar tal documento.

Nao se confunde a declaragao de que se desconhece se a coOpia do documento
corresponde ao seu original com a impugnacao da autoria da sua letra, sendo
a primeira afirmacgao tendente a por em causa apenas a exatidao da cépia
junta.

Pelo que bem andou o Tribunal a quo ao considerar que estava provada a

[71

autoria do documento numero 2 junto com a contestacao ——.
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c) A Apelante prossegue com a alegacao de que caso se viesse a considerar
estar provada a autoria do documento em resultado da forma como o
impugnou, sempre se devia considerar que essa “confissdo” podia ainda ser
retratada, como diz ter feito, em audiéncia de julgamento.

Sucede que a mesma nao confessou a autoria do documento, apenas nao a
impugnou de forma operante.

Assim, e desde logo, a autoria do documento em causa nao resultou de
confissdo, o que a mesma, alias, afirma claramente nas conclusdes do recurso
em que defende que a declaracao de nao ter memoria de ter aposto os dizeres
manuscritos “ndo equivale nem significa que, esteja a admitir ser sua a letra
constante do documento, nem sequer equivale a afirmacdo de ndo saber se tal
letra lhe pertence”.

Acresce que a norma convocada pela Recorrente para sustentar a relevancia
das suas declaracdes em audiéncia de julgamento nao é aqui aplicavel.

Como ja referido, o artigo 444.2 do Cédigo de Processo Civil regula os termos
adjetivos e os prazos em que deve ser feita a impugnacao da autoria do
documento, regulando o Cédigo Civil (artigo 374.2) em que medida a mesma
deve ser julgada provada em face da sua admissao/forma de impugnacao.

Assim, nos termos do niumero 1 do artigo 444.2 do Cédigo de Processo Civil, a
impugnacao da letra de documento deve ser feita em 10 dias, contados da
notificagao da apresentacao desse documento. Notificada dessa impugnacgao
(que acima ja se viu que nao foi feita de forma operante, nos termos do artigo
374.2 do Codigo Civil), a parte contraria pode requerer a producgao de prova
para convencer da sua genuinidade em 10 dias - cfr. artigo 445.2, nimero 1 do
Cddigo de Processo Civil.

Ora a Ré, em face da forma como a impugnacao foi feita, nao tinha qualquer
razao para pedir a producgao de prova com vista a convencer da genuinidade
da autoria dos dizeres manuscritos que imputou a Autora.

Os artigos 444.2 e 445.2 do Cédigo de Processo Civil, relativos a prova por
documentos, regulam, assim, a forma e prazos para a impugnagao de
documentos juntos pela contraparte e para a produc¢ao de prova sobre a
genuinidade dos mesmos quando tal impugnacgao tenha sido feita de forma
tempestiva e operante.
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O artigo 465.2 do Cdodigo de Processo Civil que a Apelante convoca, por sua
vez, respeita a prova por confissao judicial, expressa, em sede de articulados
(ou seja a prova por confissao espontanea que esta prevista no artigo 356.2
numero 1 do Cédigo Civil) e estabelece uma excecao a regra da
irretratabilidade da confissao, quando nao se trate de prova decorrente de
declaragoes do confitente perante o juiz (como sucede com a confissao judicial
provocada), mas antes decorre de articulado que pode ser apresentado por
mandatario.

Preveé o artigo 465.2 do Cddigo de Processo Civil que “as confissées expressas
de factos, feitas nos articulados, podem ser retiradas, enquanto a parte
contrdria as ndo tiver aceitado especificadamente”

A possibilidade de ser retirada enquanto nao for aceite pela contraparte é
restrita, assim, a confissao de factos expressa em articulados. Tal meio de
prova em nada se confunde com o valor atribuido a prova documental e a
impugnacao da sua autoria quando a mesma ¢ atribuida ao impugnante.

Ao impugnar de forma inoperante a autoria da letra aposta em documento que
a contraparte lhe atribuiu a Autora nao confessou expressamente qualquer
facto. Limitou-se a nao impugnar devidamente prova documental. Tal nao
equivale assim, a prova de qualquer facto por via de um outro meio de prova:
a confissao expressa em articulado. Pelo que nao pode ser valorada a
declaracgao, posterior, em audiéncia de julgamento, de negac¢do da autoria da
letra aposta no documento.

Nao pode retratar-se o que nao foi confessado e nem a falta de impugnacao
atempada ou operante de um documento pode deixar de produzir efeitos se
posteriormente, fora do prazo para tanto previsto, a parte vier afinal pér em
causa o valor probatério de um documento que antes ndao impugnou
devidamente.

A mera existéncia de um prazo perentorio para tal impugnacao e de regras
especificas sobre qual o teor que a mesma deve revestir para poder operar
seria, alids, bastante para que nao se pudesse permitir que, mais tarde, a
parte viesse impugnar o que antes nao pos validamente em causa.

Acresce que a previsao de um prazo, também ele perentério, para que a outra
parte, em face da impugnacao, produza prova tendente a convencer da autoria
do documento, sempre impediria que a mesma pudesse mais tarde vir a ser
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confrontada com a consideragao de que, afinal, tal documento se considerava
impugnado.

Finalmente cumpre salientar que a Autora podia ter declarado, mesmo em
face da mera copia que consta digitalizada a cores e com muita qualidade na
contestacao que a letra ali constante nao era a sua, como depois pretendeu
fazer em audiéncia de julgamento, pois é de esperar que cada pessoa consiga
sem grande dificuldade distinguir a sua caligrafia de qualquer outra, alheia,
ainda que parecida.

Pelo que também tal via argumentativa nao procede.

d) A Apelante insurge-se, finalmente, com a admissao de prova testemunhal a
partir da prévia admissao do documento cuja autoria lhe foi imputado como
prova adminicular.

Sobre tal questao a sentenga recorrida contém a fundamentacgdo que acima se
transcreveu e que, como adiantado, nao merece censura.

A andlise feita pelo Tribunal a quo a propdsito da interpretagdao dada pela
doutrina e jurisprudéncia ao disposto no artigo 394.2 nimero 1 do Cddigo Civil
¢ de acompanhar, nos seus exatos termos.

De facto, muito embora a letra da lei no citado artigo exclua a prova por
testemunhas se tiver por objeto convengdes contrarias ou adicionais ao
conteiudo de um documento particular como os previstos nos artigo 373.2 a
379.2 do Codigo Civil, quer estas convencgoes sejam anteriores,
contemporaneas ou posteriores a formacao do contrato, a maioria da doutrina

I&, apelando a uma interpretacao teleologica dessa
proibicao tem vindo a admitir tal prova em situagoes excecionais e sob
determinados pressupostos.

e da jurisprudéncia

Lancando mao desse elemento teleoldgico de interpretagcao previsto no artigo
9.2, numero 1 do Cdodigo Civil, é manifesto que o legislador pretendeu afastar
da incerteza que a prova testemunhal comporta os factos para cuja atestacao
o legislador exija que constassem de documento auténtico ou particular.

Por forgca da remissao dos artigos 351.2 e 3582, nimeros 3 e 4 e 361.2 do
Cddigo Civil e do disposto no artigo 466.2, numero 3 do Cédigo de Processo
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Civil, essa proibicao de prova estende-se também a prova por presuncgao e por
declaragoes de parte e mesmo por confissao, quando a mesma seja de apreciar
livremente.

Vaz Serrafgl defendeu que nao sendo as limitagdes legais a admissibilidade da
prova testemunhal de ordem publica, deviam considerar-se derrogaveis por
acordo das partes e nao oficiosamente apreciadas, a nao ser no caso de prova
de factos relativos a negocio juridico em que a formalidade exigida por lei
fosse considerada ad substantiam. Apenas nestes casos, em que estivesse em
causa, portanto, ndao a mera prova, mas a propria validade intrinseca do
negacio, seria de afastar a possibilidade de prova testemunhal de estipulacoes
adicionais ou contrarias a documento exigido por lei.

Nao tendo tal entendimento tido expressao na letra da lei, como pretendia Vaz
Serra, a verdade é que parte significativa da doutrina e da jurisprudéncia tém
vindo a admitir tal interpretacao possivel do preceito em analise, embora com
exigéncia redobrada quanto aos pressupostos da admissibilidade de outros
meios de prova, nomeadamente a testemunhal, de acordos anteriores,
contemporaneos ou posteriores a negécios para que o legislador exija a forma
escrita.

Sendo clara a intencao do legislador de pretender afastar a possibilidade de se
por em duvida o que resultar de um documento escrito exigido por lei com
base numa prova manifestamente mais falivel e voluvel e concordando-se que
nao pode, por via de admissao de meios de prova com essas caracteristicas,
derrogar-se a intengao do legislador de impedir a possibilidade de por em
causa o que consta documentos auténticos ou particulares com autoria
reconhecida, ndao se vé razao para nos afastarmos do entendimento
maioritario da doutrina e da jurisprudéncia quando a admissao excecional
desses meios de prova, reunidos que estejam certos requisitos.

Assim, deve desde logo ter-se presente que, por regra, o teor de um
documento auténtico ou particular com autoria reconhecida nao pode ser
posto em causa por via de outro meio de prova sob pena de se estar a
derrogar, na pratica, a norma que imp0s que determinado negocio revestisse
essa forma.

Deve ainda ter-se em conta, na ja acima referida distingao entre documentos
ad substantiam e ad probationem que quando se esteja perante os primeiros
(como se deve presumir nos termos do artigo 364.2, numero 1 do Cddigo

Civil), tal cuidado deve ser redobrado, pois se no caso da exigéncia de forma
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se destinar apenas a prova o legislador ainda admite expressamente a
confissao como meio de prova dos mesmos factos (niimero 2 do artigo 364.2),
no primeiro caso nem tal admite.

Assim, como acima se afirmou, se a razao de ser da exigéncia de uma
determinada forma para que uma declaragao negocial seja valida se estender
a estipulacgao adicional ou complementar daquela deve considerar-se que a
mesma, nao tendo assumido a mesma forma, é nula.

Apelando ao acima decidido sob o ponto a), se a razdo de ser a exigéncia de
forma se aplicar a estipulagao contraria ou adicional ao que ficou
documentado, nem sequer se deve colocar a questao da admissao da producgao
de prova dessa estipulagao, pois a mesma sera nula por violagao de
formalidade ad substantiam (cfr. nota 1).

Deve, ainda, estar presente no espirito do julgador que nao pode admitir a
producao de prova pessoal ou por presuncgoes sobre estipulagdes contrarias ou
adicionais a negécio que deva ser reduzido a escrito sem que haja um motivo
ponderoso para que se abra tal possibilidade.

Tem sido quase unanimemente entendido que tal motivo sé podera ser a
existéncia de um documento, ou seja, um principio de prova por escrito, da
autoria da pessoa contra quem se pretende provar o facto em causa, de que
resulte indicio da veracidade do alegado.

Assim, se a parte que quer produzir prova de que foram celebrados
verbalmente acordos contrarios ou complementares ao negocio para que se
exigiu forma escrita apresentar outra prova, também escrita, da autoria da
contraparte, de que resulte um indicio forte de que tal acordo foi feito, abre-
se, a partir dela, a possibilidade de producao de outros meios de prova que,
em conjunto com a prova documental adminicular podem levar a formar a
convicgao do Tribunal sobre a veracidade do alegado.

Tal principio de prova, portanto, além de ter de provir da pessoa contra quem
¢ apresentado e de ter a forma escrita tem que ser, pelo seu contetudo,
bastante a que se admita a possibilidade de ser verdadeira a alegacao de que
tais acordos foram celebrados. Ou seja, do teor desse principio de prova
escrito deve resultar inequivocamente o reconhecimento de qualquer facto
que indicie a existéncia desse acordo adicional ou contrario ao que esta
documentado.
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Doutro modo, ou seja, se essa declaragao escrita for dubia ou puder ser
interpretada, nomeadamente a luz da explicacao oferecida pelo seu autor,
como tendo outro sentido que nao a estipulagao de acordo contrario ou
adicional, nao pode a mesma servir como prova adminicular.

No caso dos autos, como bem analisado pelo Tribunal a quo, o documento cuja
autoria se considerou estar provada proveio da legal representante da Autora,
tendo sido por ela manuscrito e dele decorre que a mesma sabia, no momento
em que o produziu, que duas das fragoes construidas pela Ré se destinavam
aos seus soOcios.

Foi afastada, nos termos supra expostos, a invalidade por falta de forma dessa
estipulacao entre as partes, em que excluiram do objeto do negdcio duas das
fragoes a construir pelo que nada impede que possa ser de ponderar a
admissibilidade de prova em contrario.

Finalmente, a Autora nao avangou com qualquer explicagao para a produgao
desse documento, por seu punho, tendo apenas alegado nao se recordar se era
sua a letra nele constante, pelo que nao ha como afastar a relevancia desse
documento, da autoria da Autora, e cuja emissao a mesma nao ensaiou
explicar. Para o seu teor nao foi, assim, apresentada qualquer explicagao que
nao a arguida pela Ré: a de que a Autora sabia que duas das fragoes a
construir seriam para alienar a s6cios da mesma.

Como tal, acompanhando integralmente a decisao recorrida, deve admitir-se a
producgao de prova testemunhal do alegado acordo a partir da valoragao do
documento nimero 2 junto a contestacao como prova adminicular bastante.

3. A alteracao da matéria de facto provada sob as alineas 10) 11), 12) e 21) e
da nao provada nas alineas a) a f), e i) a m) (conclusoes IX a XVII);

Foram cumpridos pela Autora os 6nus de impugnacao da matéria de facto a
que alude o artigo 640.2 do Cédigo Civil.

A apelante pretende a alteracao das alineas “10 (segmento final), 11, 12
(quanto ao segmento a partir de “anotando peno seu punho...... até final) e 21
(segmento final), tendo em conta todos os documentos juntos aos autos, o
facto provado n? 8, o que consta quanto ao dmbito referidos nos factos
provados dos contratos de mediac¢do provados nos n9s. 3.4.,5,6,7 e 82 e as
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passagens dos depoimentos e declaracées gravadas em audiéncia de
julgamento, respeitantes as gravagoes e sessoes identificadas nas alegacoes
supra, nomeadamente.

De BB - passagens de minutos 00,10 a 01,16;05;05,45-13,10; 13,10 - 16,12;
24,00 - 26,09:

CC - 00,00-08,45; 08,45-13,10; 13,10-16,12; e 24,00-26,09;
DD - 02-00 - 03,18 ; e 03,30-29,39;

EE - 03.00 - 06,00;

FF - 00,00 - 18,00;

GG - 00,00 -10,25;

HH - 01,30-11,20;11,50-21,20; 26,00,00 -34,00;
AA - 05,30 - 27,00;

IT - 01,40 -03,40;

JJ-02,10 - 11,23;

KK - 01,28 -22,52. E

LL - 00,00-10,00; 11,00-13,36; 15,01 16,58.”

E o seguinte o teor das alineas que a Apelante entende estarem em
contradi¢do com a alinea 8) dos factos provados:

10) Desde o inicio que ficou definido que cada um dos sécios da ré, MM e CC,
ficaria com uma fragao auténoma, apds a conclusao da construgao dos
edificios referidos em 3) e 5), o que a autora sabia.

11) CC chegou a aceder ao pedido da autora, de troca do apartamento que
havia reservado para si, por haver um interessado na compra do mesmo.

12) Era a gerente da autora DD que ia fazendo a correspondéncia entre os
arrumos no sétdo e as fragdes auténomas, anotando pelo seu punho, nas
plantas, a atribuicdo que ia fazendo, nas quais ap0s os nomes dos entao sécios
e gerentes da ré, CC e MM, ali insertos como ‘Sr. CC’ e ‘Sr. MM".

21) Os documentos referidos em 15) e 17) ndao se encontram assinados pela ré,
nem esta teve conhecimento dos mesmos.
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A alinea 8 dos factos provados tem este teor:

Os aditamentos referidos em 4) e 6) possuem um mapa anexo, com o desenho
das fragoes e os correspondentes precos de venda, onde estao assinaladas as
fracoes que ja tinham sido objeto de contrato-promessa de compra e venda,
concretamente, as fracoes F e B, do Lote 2, e a fracao E, do Lote 1.

Nem o teor desta alinea nem o dos documentos para que remete contrariam o
que foi julgado provado nas alineas sob censura.

Os documentos em causa sao anexos a aditamentos feitos aos contratos de
mediagao mobilidria, celebrados em 10-07-2019, deles resultando a
sinalizacao das fracoes ja prometidas vender e a identificagao das demais num
desenho simples representativo dos dois prédios, divididos em 6 quadriculas
representativas das respetivas fragoes e constando de cada uma a letra pela
qual era identificada. Tal esquema ou planta permite apenas verificar, por
exemplo, que a fracao A corresponde ao rés-do-chao direito e a F ao segundo
andar esquerdo. Esse fim, a que se destinava, foi alids admitido pela legal
representante da Autora no seu depoimento. Nao faria qualquer sentido que
dessa planta se eliminasse qualquer fracao apenas porque a mesma seria para
transmitir aos socios da Ré, pois a planta nao visava identificar compradores
mas as fragoes e a sua posigao relativa nos prédios.

O facto de nessa planta se indicar o prego de venda de cada fragao tampouco
indicia que as partes tinham acordado que todas seriam para vender pela
Autora. O facto de duas das fragoes serem reservadas para os socios da Ré
sem que, contudo, tenha sido logo definido quais seriam (desde logo porque
ainda sequer havia licenca de construgao e, portanto, titulo constitutivo da
propriedade horizontal) nao determinava que nao ficasse a constar da planta
anexa aos aditamentos o valor de cada uma das fragoes.

Quanto aos depoimentos convocados pela Apelante, e a apreciagao dos
mesmos em concatenacao com toda a demais prova produzida deve ter-se
presente que, como acima decidido, foi devidamente admitida, a partir de
documento considerado adminicular, a producao de outros meios de prova
sobre o alegado acordo das partes de excluir dos contratos de mediagao duas
das fragoes que iriam ser cottruidas porque se destinavam aos soécios das Rés.

Depois dessa prova adminicular e na apreciagcao quer da mesma quer da prova
produzida a partir dela deve o juiz ter ainda presentes as razoes de ser da
exigéncia de forma que nao foi cumprida quanto as estipulagdes contrarias ou
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complementares que se querem provar, bem como a incerteza que decorre da
admissibilidade de meios de prova que o legislador expressamente arredou.

Assim, deve ser particularmente exigente a apreciacao da prova destinada a
contrariar/alterar o que ficou a constar de documento exigido por lei para a
validade do negdcio.

Foi o que fez o Tribunal a quo com uma motivagao exaustiva e minuciosa, em
que descreveu o teor de cada documento e sumariou cada depoimento,
analisou criticamente as provas de forma légica e sustentada, tendo explicado
as razoes que conduziram a conviccao que formou.

A circunstancia de um acordo de exclusao de duas fracoes da mediacao da
Autora nao ter sido reduzido a escrito foi suficientemente explicada pelo facto
de nao terem as mesmas sido ainda escolhidas, desde logo por inexistir licenca
de construcao aquando da celebracao dos contratos de mediacao.

A exigéncia de uma explicagdo para a nao reducgao a escrito de um
determinado acordo contrario ou complementar a negécio que revestiu tal
forma é um dos obstadculos que deve ser superado na analise da prova
adminicular e da que a partir dela se produza. Pois, por regra, a légica impoe
que as partes sujeitem a mesma forma todas as estipulagdes contratuais.

Outro cuidado necessario na apreciacao da prova dessas estipulagoes é a de
aferir se as mesmas nao estdo expressamente contrariadas no proprio
documento.

Ora o teor dos contratos dos autos também nao contraria a versao da Ré, por
ali nao constar expressamente que a Autora venderia “todas” as fragoes a
construir e nem que a Ré nao poderia, ela mesma proceder a sua venda
(questao que adiante melhor se abordara na apreciagdao da questao a resolver
enunciada sob o ponto 4).

Ficou ja assente que nao tinha o Tribunal que produzir qualquer prova sobre a
autoria da letra aposta no documento niumero 2 junto a contestagao, uma vez
gue a impugnacao da mesma nao foi operante. Pelo que nao releva o que as
varias testemunhas indicadas pela apelante disseram quanto ao
reconhecimento da caligrafia manuscrita como sendo, ou nao, da legal
representante da Autora.

Tal documento constitui uma declaracgao, feita pelo punho da legal
representante da Autora, de quais as fragoes que se destinavam aos sécios da
Ré, com aposi¢cao do seu nome numa planta colorida, em que também
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constavam os nomes de outros interessados/promitentes compradores.
Assente a sua autoria, a Autora nao ofereceu nos autos qualquer explicacao
plausivel para ter aposto os nomes dos dois s6cios da Ré em duas fracoes
quando afirmou, também, que nunca lhe foi comunicada a intencao da Ré de
os reservar para aqueles, facto que s6 veio a conhecer depois de formalizadas
as vendas, o que a levou a diligenciar por compradores e a celebrar com eles
contratos promessa de compra e venda dessas fragoes.

Vem a Autora agora alegar que tal documento ndao contém data e nao encerra
a manifestacao de qualquer vontade. Quanto ao facto de que nao revela uma
manifestacao de vontade, é certo que assim €, mas manifesta (e tanto basta),
que legal representante da Autora sabia, quando os manuscreveu, que duas
fracoes que assinalou e identificou pelo seu punho se destinavam aos sdcios da
Ré.

Se a estipulagdao complementar ou contraria estivesse expressa por escrito
nem se colocaria, alids, a questao que ora se analisa. Estd assente que tal
acordo, a ter ocorrido, foi verbal. O documento nimero 2 da contestacao é
apenas um meio de prova escrito de que pode decorrer que o acordo verbal foi
de facto celebrado.

Poderia a Autora, ao impugnar tal documento, ter avancado com uma
explicagao plausivel para a emissdao desse documento, nomeadamente
alegando a data em que foi manuscrito, de que decorresse que a interpretacao
avancada pela Ré nao era a correta, isto é que, apesar de por si manuscrito,
tal documento nao revelava que a legal representante da Autora tinha
conhecimento, desde a celebracao dos contratos de mediacao, de que duas
das fragOes a construir seriam para socios da Ré. Nao o fez.

Em audiéncia de julgamento, a legal representante da Autora afirmou que
coloriu a planta em causa em 2021, ou seja, ja depois de alegadamente ter
dado a assinar a duas interessadas na compra dessas fragoes os respetivos
contratos promessa (em 22-05-2019 e 21-09-2020 segundo as alineas 15 e 17
dos factos provados).

Ora, assente que estd a autoria dos dizeres manuscritos e estando admitida
pela legal representante da Autora que a coloracao do documento ocorreu em
2021 das duas uma: ou os mesmos ja continham os dizeres em causa, por ela
mesma o0s ter manuscrito antes, caso em que a Autora podera ter angariado
clientes para duas fragoes que de antemao ela mesma identificara como
destinados aos socios da Ré, ou foram tais identificacdes por ela apostas na
mesma data em que coloriu a planta das fracdes. Nesse caso, que sentido faria
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que a legal representante da Autora, que até ja tinha angariado clientes para
essas fracoes e apenas aguardava que a Ré subscrevesse os contratos
promessa de compra e venda, colorisse e manuscrevesse tal planta com os
nomes de dois adquirentes diversos dos que tinha angariado?

Esta versao dos factos, que a Autora defende, é alids contrariada pela forma
de pagamento das comissoes devidas, que resulta da prova dos factos das
alineas 26 e 27, cujo teor nao foi impugnado no recurso e de que resulta com
clareza que ambas as partes apenas entendiam ser devido o valor de comissao
pela venda de dez das doze fragdes dos imodveis da Ré.

O Tribunal a quo entendeu mesmo estar indiciada a pratica de crime pelo
facto de a legal representante da Autora ter, nestes autos, vindo alegar que
nunca soube dessa intencdo da Ré quando antes, em depoimento prestado no
processo 2113/22.9T8AVR, em 30-06-2022 afirmara que os socios gerentes da
Ré lhe transmitiram: “ndo vendes esses apartamentos porque vdo ficar para
nos”. O registo audio do julgamento desse procedimento cautelar foi junto aos
autos em 20-12-2023, no ambito de incidente de contradita, e dele resultou a
fundada suspeita de que a Autora prestou falsas declaragoes no seu
depoimento de parte no ambito destes autos.

Pelo que, ao contrario do que alega a Apelante, estd mais do que justificada a
falta de credibilidade que o seu depoimento mereceu.

Quanto aos depoimentos que a Apelante convoca verifica-se que o depoimento
de parte da legal representante da Ré nao contraria, como pretende aquela, a
autoria do documento nimero 2 junto com a contestagao e reiterou que desde
o inicio o seu pai (entretanto falecido) transmitiu que dois apartamentos nao
seriam para vender pela Autora, mas destinados aos sdcios.

Também CC, s6cio da Ré, ndo contrariou, antes corroborou o teor dos factos
provados, negando que lhe tenham sido dados a assinar quaisquer contratos
promessa das fragoes objeto dos autos.

Ja a legal representante da Autora teve um depoimento que foi contrariado
por outros meios de prova, como foram os de LL, comprador que sabia que
duas das fragoes eram destinadas aos sécios da Ré. Ora, no ambito da relagao
profissional - anterior a celebragao dos contratos de mediacao em causa -,
com a Ré e estando afirmado por varios depoentes que esta pretendia reservar
duas fragoes para os seus socios, nao faria sentido que tal nao tivesse sido
transmitido a Autora quando o transmitiu a terceiros, como foi o caso desse
comprador.
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A depoente DD admitiu que os alegados contratos promessa que celebrou com
duas compradoras e cuja ndao outorga imputa a Ré (que, dolosamente, teria
adiado a sua subscrigao), eram afinal meras minutas que se destinavam a ser
alteradas e subscritas também pelos maridos das promitentes compradoras.
Se assim era, que sentido faria que as ali identificadas promitentes
compradoras tivessem assinado minutas em que apenas contavam o0s seus
nomes e nao os dos seus maridos que também iriam ser outorgantes?

O Tribunal a quo assinalou ainda, com oportunidade, que os alegados
contratos de promessa de compra e venda referem que as assinaturas deles
constantes eram reconhecidas presencialmente e nao o foram.

Como bem se analisou na sentenca recorrida, é ainda “totalmente inverosimil
que a gerente da autora tivesse comunicado aos gerentes da ré que tinha
interessados na compra das frac¢ées em discussdo nos autos, nomeadamente,
no rés-do-chdo direito do lote 1, em Maio de 2019, e que estes ultimos lhe
tivessem dito para aguardar mais algum tempo, porque as coisas podiam
aumentar de valor e podiam ter que mexer nos precos. Desde logo, porque
nessa ocasido foram celebrados outros contratos-promessa, nomeadamente, os
trés assinalados no desenho/mapa de precos junto com a petig¢do inicial, a que
se reportam os aditamentos de 10-09-2019”.

De facto, o comprador LL (conjuntamente TT) celebrou um contrato promessa
de compra em 21 setembro de 2019 e nunca ninguém lhe transmitiu qualquer
davida ou impasse da Ré quanto a venda, tendo-lhe antes sido transmitido que
a procura era grande e que devia decidir o quanto antes. O mesmo pagou de
imediato o sinal, no montante de 5 000 €, devido aquando da celebracao do
contrato promessa e este foi muito inferior ao que a testemunha FF veio a
afirmar que a Ré lhe exigia (70 000 €, j& que a mesma afirmou que depois de
assinar o contrato promessa de compra e venda em que consta o pagamento
de um sinal de 60 000 € a Ré queria que a mesma pagasse mais 10 000 €) -
cfr. documento numero 8 junto com o requerimento de 21-06-2023 com a
referéncia 14735304.

Ora, a legal representante da Autora disse que teve varias propostas para as
duas fragdoes em causa, o que transmitiu a Ré, tendo esta comunicado que
deveria aguardar, pois ainda iriam decidir se vendiam. Tal nao faz qualquer
sentido, pois nessa mesma altura e mesmo depois disso a Ré aceitou vender
outras fragoes. Em sede de acareacao com as testemunhas FF e com o gerente
da Ré a mesma afirmou que este lhe ordenou que nao avangasse com a venda
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daquelas duas fragoes (apenas essas) por causa do preco dos materiais, o que
antes nao alegara.

A alegada aceitacao pela legal representante da Autora da resposta vaga e da
indefinicdo da Ré quanto a duas fragoes durante mais de dois anos “ficando a
espera que eles lhe dessem ordem” de venda, é absolutamente inverosimil e
contrariada pelo depoimento de LL. A legal representante da Autora admitiu
expressamente que quando aceitou as duas propostas de compra das fragoes
em causa apenas tinha vendido duas fracoes, tendo todas as demais, pelas
quais foi remunerada, sido vendidas posteriormente.

Também os factos de as alegadas promitentes compradoras nao terem pago
qualquer sinal para assegurar o direito a adquirir as referidas fragoes, nem
terem estipulado qualquer prazo para que o fizessem e de terem ficado desde
22-05-2019 e 21-09-2020 (segundo as alineas 15 e 17 dos factos provados), a
aguardar a celebracgao dos contratos prometidos, sem fazer qualquer
pagamento e sem reclamar da nao celebracao das vendas é implausivel.

O depoimento de parte da legal representante da Autora foi particularmente
desmerecedor de qualquer crédito quando a mesma afirmou que apenas soube
da transmissao das duas fragdes aos sécios da Ré através da notaria que lhe
sugeriu que as levantasse e levasse com ela. Tratavam-se de dois documentos
em que a mesma nao tinha tido intervencao pelo que nenhuma razao haveria
para que um notario deles desse conhecimento a legal representante da
Autora e, menos ainda, para que lhos entregasse. A mesma disse que s6
soube, por essa via, das vendas em causa, em outubro de 2022, quando foi
buscar outra escritura, em que tinha tido intervencao.

Ora as escrituras pelas quais a Ré vendeu duas fragoes as suas sdcias foram
celebradas em 22-09-2022 e 28-10-2022, sendo que a Autora alegou que tinha
compradoras para tais fragoes desde maio de 2019 e setembro de 2020,
respetivamente.

Tendo em conta que entre maio de 2019 e outubro de 2022 a Autora angariou
outros clientes que adquiriram outras fragdes e que a Ré nao mostrou vontade
de adiar a decisao de venda, nem protelou a assinatura dos respetivos
contratos promessa e sempre lhe pagou a comissao devida - nomeadamente a
respeitante a uma fragao adquirida por um sécio (além das duas inicialmente
reservadas) -, nao faz qualquer sentido que a Ré, num quadro de boas relagoes
negociais, estivesse mais de dois anos a adiar dolosamente e com argumentos
implausiveis a venda de duas fragdes apenas porque nao pretendia pagar a
respetiva comissao e que a Autora disso apenas soubesse por terceira pessoa
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sem nunca questionar os motivos de adiamento de decisao sobre a venda de
duas concretas fragoes.

EE revelou nunca ter conhecido os socios da Ré e nao explicou a que titulo
assinou um documento em que prometia comprar uma fracao sem pagar
qualquer sinal e sem saber o estado da obra, que s6 mais tarde veio a saber
que “estava atrasada”, segundo lhe tera dito a legal representante da Autora
para explicar o atraso na celebragao do contrato definitivo. Pelo que, um ano
volvido, desistiu do negocio, ou seja, em setembro de 2021

FF, advogada, disse ter conhecido um dos sdcios da Ré, CC, em duas ocasides
(a primeira em obra e outra em reuniao no escritério da Autora ja depois
assinar o contrato promessa), o0 que o mesmo negou tendo a legal
representante da Autora referido que apenas o apresentou aquela testemunha
uma vez, no seu escritorio. A referida testemunha referiu ter negociado o
pagamento de um sinal superior com o legal representante da Ré, quando o
contrato promessa por si assinado estipulava outro (de 60 000€) e até
declarava que o mesmo ja estava pago. Disse que desistiu do negdcio um ano e
meio depois, ou seja, em finais de 2021, mas ter entendido que estava
vinculada pelo contrato promessa feito, apesar de nao te pago qualquer sinal.
Tal depoimento foi incoerente e contrario ao da legal representante da Autora.
Sendo a depoente advogada ficou, ainda, por explicar a subscricao de um
documento em que declarou ter pago um sinal que afinal ainda iria negociar
depois e em que se fazia constar que quer a sua assinatura quer a da
promitente vendedora ali eram reconhecidas presencialmente, apesar de
assim nao ter sucedido. Cumpre ainda assinalar que dos demais contratos
promessa juntos aos autos e que efetivamente foram subscritos pela Ré
resulta o pagamento de sinais muito inferiores a 60 000 € no momento da

subscricao dos contratos promessa”—l.

GG descreveu o seu interesse na compra de uma dessas fragoes em novembro
de 2020 e disse que a legal representante da Autora preencheu proposta
nesse sentido e a informou as condigdes do negdcio. Ora, nessa altura as
promitentes compradoras ja alegadamente tinham assinado os contratos
promessa juntos a peticao inicial e ainda nao teriam, segundo as proprias,
desistido de as adquirir. Acresce que a depoente fez uma afirmacgao que faz
duvidar da verdade do seu depoimento: a de que fez uma proposta de
aquisicao a que a legal representante da Autora respondeu que “a Ré ndo
assinava o contrato”. Ora, segundo esta testemunha, a mesma nunca chegou a
assinar qualquer contrato promessa, pelo que nao se entende a que titulo a
recusa da Ré seria de “assinar” o contrato promessa e nao apenas de vender.
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Nao foi referido por quem quer que fosse que a Ré tenha sequer tido
conhecimento de qualquer proposta de aquisi¢ao por banda desta testemunha.

HH, trabalhadora da Autora, confirmou o teor da petigao inicial e seguiu, no
essencial, o depoimento de parte daquela, pelo que a mesma se aplicam as
consideragoes supra expressas sobre a incoeréncia das afirmacoes que fez.

AA, construtor, disse que o legal representante da Ré, que andava sempre pela
obra, lhe disse que o 12 andar esquerdo do edificio 2 seria para si. Ora, tendo
tal testemunha revelado que a legal representante da Autora ia a obra mostrar
apartamentos a interessados, caso fosse intencao dos socios da Ré ocultar a
Autora a pretensao de ficarem com dois apartamentos seria de esperar que o
nao revelassem a alguém com quem a mesma se encontraria amiude. Afirmou
que que nao disse a sua advogada no processo de arresto que tinha sido a
legal representante da Autora que o informou de que os socios da Ré iriam
ficar com os dois apartamentos alegando que quem lho disse foram os seus
empregados, contrariando o que afirmou naqueles autos. Em incidente de
contradita, manifestou clara “atrapalhac¢do” na tentativa de explicar a
discrepancia que lhe foi apontada, apresentando explicagdes sucessivas, que o
Tribunal a quo bem sumariou e apreciou. Pelo que nao logrou convencer da
verdade do que afirmou em audiéncia de julgamento - de que nao disse a sua
advogada que soubera pela legal representante da Autora que os socios da Ré
iriam ficar com dois apartamentos -, desde logo porque tal foi referido
expressamente pela sua advogada no requerimento inicial do referido arresto.

Assim, apesar da improcedéncia do incidente de contradita, foi bem valorado o
depoimento da referida testemunha.

IT disse ter adquirido uma fragao para uma filha e ter manifestado, logo na
altura em que fez tal negdcio, maio de 2019, interesse em adquirir outra, no
rés-do-chao, tendo a legal representante da Autora entao comunicado que a
mesma ja nao estava disponivel. Ora, nessa data a inica promitente
compradora - FF - que pretendia um apartamento de rés-do-chao ainda nao
teria alegadamente assinado o seu contrato promessa de compra e venda. E a
aquisicao de uma das fracoes de rés-do-chao por soécias da Ré s6 ocorreu em
22-09-2022. Pelo que em maio de 2019 haveria, na versao da Autora, pelo
menos uma fragao de rés-do-chao disponivel para venda.

JJ, advogado e genro de um falecido socio da Ré foi seqguro em afirmar que o
seu sogro ficava sempre, por regra, com um ou dois apartamentos nos imodveis
que construia e revelou isencao ao afirmar que nao sabia se tal era ou nao do
conhecimento da Autora.
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KK, filho de um dos soécios da Ré descreveu as reunidoes com a Autora que
acompanhou e afirmou que apenas comec¢ou a haver desentendimentos com a
legal representante da Autora quando a mesma pediu o pagamento de quantia
alegadamente em divida.

Deste conjunto de meios de prova indicados pela Apelante nao resulta, assim
qualquer razao para nos afastarmos da analise feita pelo Tribunal a quo quer
quanto a estes quer quanto aos demais meios de prova que analisou
criteriosamente de forma que nao merece qualquer reparo.

A credibilidade dada aos depoimentos contrarios ao que pretende a Autora e a
falta de credibilidade encontrada nos que a mesma quer valorar foi
devidamente explicada pela coeréncia/incoeréncia dos mesmos segundo a
l6gica e pelo seu cotejo com a prova documental, bastante menos sujeita a
volubilidade e incerteza da prova testemunhal.

Os mesmos meios de prova que a Apelante quer ver valorados de modo
diverso do constante da sentencga foram por ela indicados para a pretensao de
ver julgada provada a matéria de facto constante das alineas a) a f) e i) a m)
dos factos nao provados.

Ora, pelas razoes supra expostas (e pelas melhor constantes da motivagao da
decisao de facto constante da sentenca que acima se concluiu ser fundada e
exaustiva), € manifesto que nao foi feita prova tendente a convencer que a
Autora tenha procurado clientes para as duas fragoes em discussao por nao
estar ciente de que seriam destinadas aos socios da Ré, que o tenha feito em
nome desta ou que lhe tenha alguma vez dado conhecimento de potenciais
interessados ou da celebragao de contratos promessa. Nenhum meio de prova
corroborou o envio a Ré dos referidos contratos promessa e a solicitagao da
sua subscrigao - ao contrario do que aconteceu com outros, todos
devidamente e atempadamente celebrados pela Ré com imediato ou até
adiantado pagamento das comissoes devidas.

Pelo que se mantém, na integra, a decisao da matéria de facto.

4. Em face da manutencgao do elenco de factos cabe apenas aferir se tem razao
a Apelante quando defende estar errada a interpretacao feita na sentenca do
regime de exclusividade estipulado entre as partes nos contratos celebrados
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em 12-02-2018 a luz do artigo 192 da Lei 15/2013 de 8 de fevereiro (conclusao
XXI):

A Apelante discorda da interpretacao feita pelo Tribunal a quo do disposto no
artigo 19.2 da referida Lei 15/2023 alegando:

“Em face da prova documental referida (facto n? 8) parece ndo haver duvidas
que ndo existiu qualquer estipulacdo entre as partes, quanto a exclusdo das
duas fracgoes em causa dos contratos de mediagdo, pelo menos desde o inicio.
Ainda que, por mera hipotese e sem conceder, durante a execug¢do dos
contratos de mediacgdo, a legal representante tivesse tomado conhecimento de
que os socios da ré tinham determinado adquirir uma apartamento cada e de
tal representar a exclusdo dos mesmos do objecto dos contratos de mediagdo,
sempre importaria saber o momento em que tal aconteceu, por tal ser
relevante para se conhecer se a autora ja tinha ou ndo feito as diligéncias que
motivam o seu direito a receber a comissdo.

Esse facto ndo estd apurado e a sua alegag¢do e prova competem a ré, por
virem em seu beneficio - Art? 3422 do C. Civil.

Ndo existem contratos promessa assinados por ambas as partes, apenas
porque a ré, através dos seus socios 0os ndo quis assinar, e as vendas ndo as
vendas ndo se efectuaram apenas por culta da Ré.

Ora, de acordo com a disposto no art? 192, n? 1, da Lei n? 15/2013, de 8 de
Fevereiro, a clausula 5% de cada um dos contratos de media¢cdo em causa,
como consta dos factos provados n?s. 7. 3 e 7.4 prevé expressamente que esse
pagamento é devido”.

Salvo o devido respeito, destas afirmagoes nao resulta sequer claro em que
medida a interpretacao feita pelo Tribunal a quo do preceito em causa foi
incorreta e nem em que medida deve ser alterada, antes amalgamando a
Recorrente argumentos de facto com a afirmacao, conclusiva, de que a
clausula 52 de cada um dos contratos resulta que lhe era devido o pagamento
de comissoes pela venda das fragoes que os sécios da Ré adquiriram por ter
angariado compradores para a mesma.

Quanto ao argumento - de facto -, de que cabia a Ré alegar e provar o
momento em a Autora teve conhecimento da pretensao dos socios da Ré de
adquirir tais fragoes, por ser essencial saber-se se, nesse momento, a mesma
ja tinha feito diligéncias para angariar compradores paras as mesmas, 0O
mesmo nao colhe. Ficou provado, sob a alinea 10) da matéria de facto que
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ficou acordado entre as partes “desde o inicio que cada um dos socios (...)
ficaria com uma fragdo autonoma”.

Dai decorre que a Autora sempre soube dessa pretensao e de que, portanto,
nao devia diligenciar pela venda de duas das fracdes a construir, que, contudo,
a data da celebracdo dos contratos de mediacao nao estavam definidas, como
decorre da prova da alinea 8.

Apenas aquando dos aditamentos aos contratos de mediagao a que se referem
as alineas 4 e 6 (em 10-07-2019) foram identificadas as fracoes com
representagao em planta de ada um dos prédios em que se integravam.

Ou seja, ficou cabalmente provado que aquando da celebracao dos contratos
de mediacgao ja as partes tinham acordado que duas das doze fragdes a alinear
seriam para socios da Ré nao havendo, assim, qualquer duvida de que, a terem
existido diligéncias da mesma com vista a sua venda, teriam necessariamente
que ter sido feitas apos conhecimento pela Autora dessa pretensao da Ré.

Quanto a alegada decorréncia da obrigacao de pagamento das comissoes
peticionadas por forga do previsto na alinea 52 de cada um dos contratos de
mediacgao celebrados a 12-01-2018, a mesma em nada se relaciona com a
interpretacgao feita pelo Tribunal a quo do artigo 192 da Lei 15/2013.

Antes dependeria essa conclusao, pretendida pela Apelante, da prova de que a
mesma procurou e logrou angariar interessados na compra das fragoes A do
Lote 1 e C do Lote 2 e de que celebrou os contratos promessa com 0s
respetivos compradores, para o que deles teria de ter dado conhecimento a Ré
enquanto promitente vendedora. Ora, ficou mesmo provado, sob a alinea 28)
gue a publicitacao das fracgoes foi feita pela Autora para o conjunto das fragoes
construidas, de forma genérica, sem identificacao de cada uma em particular.

Como decorre do teor das alineas 10), 15) e 17) dos factos provados e a) a d)
dos nao provados apurou-se apenas que as duas outorgantes que figuram
como promitentes compradoras dessas fracoes assinaram dois contratos
promessa onde declararam ter pago um sinal que efetivamente nao
entregaram e que as suas assinaturas e as dos legais representantes da Ré
eram naquele ato reconhecidas presencialmente, o que nao sucedeu, nem
sequer estando os ultimos presentes.

A prova de que a Autora sabia que tais fragdes seriam transmitidas aos sécios
da Ré, alids, ndo permitiria concluir que tivesse diligenciado pela sua venda a
terceiros. Nao se provou, além disso e sequer, que a Autora tenha dado
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conhecimento a Ré de que tinha compradoras para essas fragoes e de que com
elas até ja celebrara contrato promessa escrito a que apenas faltava apor a
assinatura da promitente vendedora.

Como tal, quanto a essas alegadas promessas de venda, nao resulta dos factos
provados a verificagdao da estatuigdao da clausula 52 de cada um dos contratos
de mediacgao, segundo a qual a Autora teria direito a ser remunerada se
conseguisse algum interessado através de contrato promessa reduzido a
escrito.

A argumentacgao ensaiada pela Apelante, além de em nada se relacionar com a
interpretacao feita pelo Tribunal a quo do artigo 192 da Lei 15/2013, nao pode
proceder em funcao da nao alteracao do elenco dos factos provados e nao
provados.

E em face deles é, ainda, absolutamente indiferente aferir se a Ré contratou a
Autora em regime de exclusividade reforcada - como se afirmou na sentenca
recorrida -, ou nao, ja que naos e verificou qualquer dos pressupostos para o
surgimento do crédito da Autora: nao foram celebrados nem os contratos de
compra e venda nem as respetivas promessas e nao € de imputar a Autora a
nao celebragao dos mesmos ja que a mesma nao se opos a sua celebracao, que
nem conhecia, e visto que as partes acordaram inicialmente e desde logo que
duas das fragdoes autonomas seriam para os socios da Ré.

Sem embargo, ndao deixara de se afirmar que é corretissima a interpretagao
feita pelo Tribunal a quo do disposto no artigo 192 da Lei 15/2013 de 8 de
fevereiro.

Acompanha-se, in totum, a fundamentacao da sentencga quanto a tal questao
de direito, que foi cabalmente tratada de forma légica e que esta sustentada
em jurisprudéncia oportunamente convocada.

E acertada a conclusdo a que chegou o Tribunal a quo de que o clausulado dos
contratos em apreco permite concluir que as ali outorgantes nao pretenderam

estipular um regime de exclusividade reforgadoIﬁ1 pelo qual a propria Ré,
enquanto dona das fracoes, ficaria impedida de as alienar sem a
intermediacao da Autora.

Menezes Cordeiro[ﬁl defende a proposito, que “A cldausula de exclusividade
poderd ainda ser refor¢cada quando, além de ndo recorrer a outros
intermedidrios, o comitente se obrigue também a ndo descobrir, ele proprio,
um terceiro interessado. Nada disso se presume: deverd ser clausulado e,
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havendo dtvidas, provado por quem tenha interesse na situagdo considerada”.

”

Higina Orvalho CaxsteloIﬁ1 defende mesmo que, sem prejuizo de as partes
poderem manifestar o seu acordo expresso noutro sentido, uma cldusula com
teor idéntico ao da redacao do artigo 192, n 24 no ja revogado DL 211/2004 -
em que se estipule, portanto, que s6 a empresa de mediagao tem o direito de
promover o negocio objeto do contrato de mediacgao -, deve ser interpretada
como destinando-se ao afastamento da concorréncia, nesta nao se podendo ter
por abrangida a iniciativa do préprio cliente.

Ora, é o seguinte o teor da referida clausula de exclusividade constante dos
contratos celebrados entre as partes “1 - A segunda outorgante contrata a
mediadora, primeira outorgante, em regime de exclusividade durante o
periodo de vigéncia deste contrato; 2- Nos termos da legislagdo aplicavel, o
regime de exclusividade previsto neste contrato ndo impede no entanto, a
partilha dos negdcios respeitantes aos imoveis supra identificados na 12
clausula com qualquer mediadora (...) desde que tal partilha seja coma
concorddncia da primeira outorgante”. Da redacdao do numero 1 é manifesto
que o que pretenderam as partes - e € o que decorre do disposto no nimero 1
do citado artigo 192 da Lei 15/2013 -, foi afastar a possibilidade de a Ré
vender alguma fracao por vida de mediacao levada a cabo por terceira
empresa de mediagao (salvo havendo acordo da Autora).

A obrigacao de pagamento de comissao por venda angariada pela propria
cliente (segundo a defini¢do prevista no niumero 6 o artigo 22 da mesma lei)
nao estando legalmente prevista pode ser acordada a luz da liberdade
contratual, nos termos do artigo 405.2 do Cddigo Civil. Mas nenhuma clausula
do contrato exprime essa vontade. Pelo contrario, do teor da sua clausula 52
resulta que a remuneracao so é devida a mediadora se a mesma “conseguir
interessado que concretize o negocio visado no presente contrato, através de
contrato promessa reduzido a escrito”. Pelo que nao ha qualquer razao para
que se interprete o contrato de forma diversa da seguida pelo Tribunal a quo
que fez o correto enquadramento legal da questao em aprego nao obstante a
falta de prova dos factos integradores do crédito reclamado pela Autora.

5 - A condenacao da Autora como litigante de ma-fé.
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A Apelante também se insurge quanto a esta decisao por via da impugnacao
dos factos que a sustentam que, como se viu, nao foram alterados.

O Tribunal a quo deu por provado que a Autora sabia que as fragoes em
discussao nos autos se destinavam a dois dos seus socios nao lhe sendo devida
qualquer comissao pelas mesmas.

Tal ficou provado sob as alineas 10 dos factos provados. Desse facto decorre
que a Autora sabia, ao propor a acao, que exercia pretensao a que nao tinha
direito. Nao se trata da mera nao prova do que a Autora alegou. O Tribunal
concluiu que se provaram factos contrarios ao por si alegados e que
demonstram que a mesma alegou factos falsos ao afirmar que sé depois da
venda aos sécios gerentes da Ré ficou a saber da mesma e ao negar que nunca
tal foi acordado entre a sua legal representante e os legais representantes da
Ré.

Assim nao estd a Autora a ser cominada com sang¢ao apenas porque nao
procedeu a sua versao dos factos, como alega no recurso, mas porque a
mesma tinha consciéncia de pleitear com base em alegagoes que sabia serem
falsas.

Acompanha-se, in totum, a fundamentacao da sentenga recorrida, que bem
distinguiu as duas situagoes e que decidiu o incidente em causa com expressa
mencao dos factos relevantes.

Salientam-se, entre eles, o facto de a Autora ter alegado na peticao inicial que
acordou com a Ré que esta mediasse a venda de todas as fragdes a construir, “
sem excec¢do” (artigo 242) e que soO soube da pretensao da Ré em transmitir
duas das fragoes a construir aos seus sdcios quando viu as escrituras de venda
a tais sdcios, ou seja depois de formalizada essa venda.

Provou-se o oposto, ou seja, que a Autora sempre soube dessa pretensao da
Ré.

O Tribunal a quo entendeu mesmo estar indiciada a pratica de crime pelo
facto de a legal representante da Autora ter, nestes autos, vindo alegar que
nunca soube dessa intencdo da Ré quando antes, em depoimento prestado no
processo 2113/22.9T8AVR, em 30-06-2022 afirmara que os socios gerentes da
Ré lhe transmitiram: “ndo vendes esses apartamentos porque vdo ficar para
nos”.
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Estando a censura dirigida a decisdao de condenacdo como litigante de ma-fé
assente na pretendida alteracdo da matéria de facto que a suporta e
mantendo-se esta inalterada nao hé qualquer fundamento para alterar o
decidido, sendo infundada a citagdo de jurisprudéncia relativa as
consequéncias da mera deducao de pretensao sem fundamento ou da nao
prova de factos alegados, jurisprudéncia essa que, alids, a propria sentencga
evoca para concluir que nao é essa a situacao dos autos.

Explicitando: a Autora nao foi condenada como litigante de ma-fé por nao ter
provado o teor das alineas a) a f) ou h) a m). Nao relevou a nao prova de que
tinha acordado expressamente com a Ré a venda das doze fragoes ou de que
conseguiu e apresentou a Ré propostas de compra para tais fracdes. A decisao
pela qual foi condenada é bem clara em afirmar que a censura que mereceu o
seu comportamento processual decorre da prova de factos contrarios aos que
alegou, e que os infirmam, como seja a prova de que sempre soube que a Ré
pretendia transmitir a propriedade de duas das fragoes a construir a dois
socios seus tendo um deles até acedido em trocar essa fragdao por uma outra ja
que a Autora lho solicitou por ter comprador interessado para a primeira.

Pelo que em face da manutencao dos factos provados, se deve confirmar
também a condenacgdo da Autora como litigante de ma-fé.

Pelo que se mantém a sentenca recorrida, pelos mesmos fundamentos, sendo
a recorrente quem decaiu inteiramente no recurso e que, por tal, fica obrigada
ao pagamento das respetivas custas nos termos do previsto no artigo 527.9,
numero 1 do Cédigo de Processo Civil.

V - Decisao:

Nestes termos, julga-se improcedente a apelacao, confirmando a sentenca
recorrida.

Custas pela Recorrente.
Porto, 10-02-2025.
Ana Olivia Loureiro

Eugénia Cunha
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Anabela Mendes Morais

1] Neste sentido, Luis Filipe Pires de Sousa, em “Prova por presuncao
no direito civil”, Almedina, 22 edicao, pagina 187, afirma que: “A
validade e eficacia dos pactos contrarios ou adicionais ao documento,
legalmente ou convencionalmente exigido para a declaracao negocial,
esta regulada nos artigos 2212 e 2222 do Codigo Civil. S6 apos a fixacao
da validade dos mesmos é que se coloca o problema da respetiva prova
poder, ou nado, ser feita por testemunhas. Sendo nulo o pacto contrario
ou adicional, obviamente que nao se coloca a questao da
admissibilidade da prova testemunhal para provar aquele.”.

Também Fernando Pereira Rodrigues, em “Os meios de prova em
processo civil”, Almedina, 42 edicao, pagina 171, defende que “se as
convencgoes contrarias ou adicionais ao conteudo de documentos forem
nulas, nao ha sequer que colocar o problema da admissibilidade da
prova testemunhal, por nada haver que provar através do seu
depoimento”.

2] Note-se, contudo, que a interpretacao deste artigo 2202 do Cédigo
Civil deve ser conciliada com o disposto no artigo 364.2, namero 2 do
mesmo Diploma de que decorre que a regra da invalidade por falta de
forma legalmente prescrita nao se aplica quando “resultar claramente
da lei que o documento é exigido apenas para prova da declaracado”.

31 Cfr. Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 17-12-2020,
disponivel em ST] 3815/16.4T8AVR.P1.S1.

141 O que teria de ter ocorrido no inicio da audiéncia de julgamento,
nos termos do artigo 32, namero 4 do Cadigo de Processo Civil, visto

que nao ocorreu audiéncia prévia e que estava em causa a arguicao na
contestacao, pela Ré, de uma excecao perentdria: ao alegar o acordo
entre as partes pelo qual a Autora nao tinha de mediar a venda das
duas fracoes por que pede o pagamento de comissao a Ré invocou facto
impeditivo do direito daquela.

I51 Neste sentido, na doutrina Abrantes Geraldes, Recursos em
Processo Civil, Almedina, 72 edicao, pagina 139 a 141 e Armindo
Ribeiro Mendes, “Recursos em Processo Civil”, 1992, pags.140 e 175 e
na jurisprudéncia, entre muitos outros, os acéordaos do Supremo
Tribunal de Justica de 11-06-2024 no processo ST]
7778/21.6TS8AIL.M.11.S1 e de 08-10-2020 no processo ST]
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4261/12.4T8BRG- A.G1.S1.

16] Que se transcreve quase integralmente por com ela se concordar in
totum e ser clara e exaustiva na apreciacao das questoes relativas a
admissibilidade de prova testemunhal a partir de prova adminicular
documental e das consequéncias da impugnacao da autoria de
documento particular com base na alegacao pelo seu alegado autor de
que se desconhece se é sua a letra nele aposta.

I71 Cfr. Maria dos Prazeres Beleza, em anotacao ao artigo 3742 do
Cadigo Civil, Comentario ao Cadigo Civil, UCP Editora, Volume I, 22
edicao, pagina 1046.

I8] Cfr. “Comentario ao Cddigo Civil”, Volume I, Parte Geral, 22e dicao
UCP, paginas 1084 e 1085.

Em sentido oposto, nao admitindo qualquer flexibilizacao desta regra
legal, encontram-se, todavia Pires de Lima e Antunes Varela, in
“Codigo Civil Anotado”, Volume I, 42 Edicao Revista e Atualizada,
Reimpressao, Coimbra Editora, Fevereiro 2011, pagina 344, anotacoes
4, 5 e 6.

Também Fernando Pereira Rodrigues, em “Os meios de prova em
processo Civil”, Almedina, 42 edicao, paginas 171 a 173, em nao refere
qualquer excecao a regra que enuncia de que nao é permitido provar
através de testemunhas qualquer clausula contraria ou adicional as
que o documento auténtico contem.

Na jurisprudéncia, vejam-se entre outros, os acordaos do Supremo
Tribunal de Justica de 17-12-2020, no processo ST]
3815/16.4T8AVR.P1.S1, de 29-06-2017 disponivel em ST]
2977/13.7TBCSC.L1.S1, e desta seccao de 20-09-2021, no processo
TRP 661/18.4T8PVZ.P1.

Em sentido contrario, veja-se o acordao do Supremo Tribunal de
Justica de 2-11-2010, no processo ST] 196/06.0TCFUN.L1.S1 em cujo
sumario se afirma que “Face ao art. 394.2, n.2 1, do CC, nao é possivel
prova testemunhal em relacdo a quaisquer convengoes contrdrias ou

adicionais ao conteudo de documento auténtico ou a documento
particular mencionado nos arts. 373.2 a 379.2 desse Codigo. A
finalidade daquele dispositivo é evitar que a eficacia do contido num
documento escrito possa ser posto em causa através de um meio de
prova mais aleatorio e inseguro, como é a prova testemunhal”.

91 Em estudo intitulado Provas (Direito Probatorio Material),
publicado no Boletim do Ministério da Justica, n ¢ 143, de 1962, a
paginas 572 e 573.
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110} Como resulta dos documentos juntos pela Ré a 23 de junho de
2023, foram celebrados entre a Ré e os promitentes compradores dez
contratos promessa de compra e venda que, quando aos sinais
estipularam os seguintes valores, todos inferiores a 60 000 €: 50 000 €
em contrato promessa de 11 de novembro de 2020; 45 000 € no
contrato celebrado em 22 de maio de 2019; 30 000 € num contrato
promessa de 16 de abril de 2021 e 0 mesmo valor noutro datado de 26
de setembro de 2020; 18 000 € em promessa de 23-05-2020; 15 000 €
em contrato assinado em 10-10-2020; 10 000 € noutro de 10-02-2021;
7 500 € em promessa subscrita em 04-10-2019 €; e 5 000 € no
celebrado com a testemunha LL e noutro outorgado em 29-05-2019.

1] Acompanha-se a distingao proposta por Maria de Fatima Ribeiro,
em “O contrato de mediacao e o direito do mediador a remuneracao”,
disponivel em https://www.revistadedireitocomercial.com, paginas 249
a 250. Segundo tal autora, por via da exclusividade simples, “o0
comitente nao podera celebrar com outro mediador um contrato que
tenha por objeto o mesmo negocio”. Ja se for estipulada a
exclusividade reforcada, preve-se que também que o comitente
também nao podera procurar um terceiro interessado no negocio.
Salienta esta Autora, seguindo o entendimento de Menezes Cordeiro
que “o0 onus de provar que foi convencionada a exclusividade e/ou que
a exclusividade convencionada é reforcada impende sobre o mediador,
que sera aquele que nisso tem interesse.

[12]
[13]

Revista “O Direito”, numero 139, Almedina 2007, pagina 549.
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