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I- O mediador imobilidrio tem o dever de certificar-se, no momento da
celebracgao do contrato de mediagdo, que os seus clientes tém capacidade e
legitimidade para contratar nos negocios que ira promover (art.17.2 n.21 a) da
Lei n.215/2013 de 8.2), dever acessorio ou de conduta que a lei erige como um
dever para com os clientes e destinatarios.

II-Viola tal dever a empresa de mediagcao que celebra contrato de mediagao
tendo em vista a angariacao de interessado na compra de um imével, vindo a
constatar-se posteriormente que 1/10 do imodvel estava registado a favor de
pessoa diferente do cliente, o que impediu celebragao do contrato de compra e
venda com o interessado angariado.

III-Porque a constituicdo do direito a remuneracgao dependia da conclusao e
perfeicao do negdcio visado, o contrato em causa, celebrado com quem néao
podia transmitir a propriedade, nao tinha a virtualidade de vir a constituir na
esfera juridica da mediadora o direito a remuneracao ja que o cliente nao
podia - como nao pdde - celebrar a venda, revelando-se a atividade de
medicao inidonea a conclusao e perfeicao do negdcio, logo incapaz de
estabelecer o nexo causal, o que deve ser imputado a mediadora que violou o
referido dever, e, nessa medida, justificativa da rescisao pelo réu do contrato
sem a correlativa obrigacao de remunerar a mediadora.

IV- Vindo o imovel a ser vendido, cerca de dois anos depois, ao mesmo
interessado, dai nao resulta qualquer restabelecimento do nexo causal antes
inexistente, porque o substrato que agora permite a conclusao e perfeicao do
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negocio radica na diferente situagao juridica do imovel e é superveniente a
atividade da mediadora.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa:
I-Relatorio

1- Alanorte - Mediacao Imobiliaria Lda., intentou contra B..., agao pedindo que
o ré fosse condenado no pagamento da quantia de € 7.380,00, acrescida de
juros de mora vencidos e vincendos, relativa a remuneracao pelos servigos de
mediacao imobilidria prestados pela autora ao réu.

2- O réu contestou admitindo a contratacao da autora para venda de um
imovel; mais disse que, em outubro de 2021, tomou conhecimento que a A.
teria angariado um comprador interessado, pelo valor de € 90.000,00; em
finais de Janeiro de 2022, foi informado de que nao poderia ser celebrada a
escritura publica, porquanto a situagao registral do prédio nao permitia a
conclusao do negdcio; desconhecia que o pretenso comprador angariado pela
A., tinha pago sinal, e em 05 de Fevereiro de 2022, exigiu que o sinal fosse
devolvido; a conduta da A., levou a que denunciasse o contrato em Fevereiro
de 2022; perdeu a confianca na A., porque, além de ter promovido a venda de
um imovel que nado reunia as condigdes para ser vendido, infringiu a alinea a)
do artigo 172 n.2 1 da Lei 15/2013 e era obrigacao da A. antes de promover a
venda informar o R. que este nao tinha legitimidade para a venda do imoével;
contratou advogado para proceder a legalizacao da situacao registral do
imével em causa e realizou escritura de justificacdo notarial de 1/10 do prédio
em causa, em ... de fevereiro de 2023; s6 apos essa escritura foi contactado
por E.., no sentido de que estaria alguém interessado na aquisi¢cdao do prédio
urbano e apds negociagoes diversas o R. e os compradores acertaram a venda
dos imdveis nos seguintes termos:1 - prédio urbano pelo valor de € 87.500,00;
2 - prédio rustico descrito sob o art.... pelo valor de €2.500,00; 3 - prédio
rustico descrito sob o art....pelo valor de € 2.500,00. Conclui que realizou uma
negociacao direta sem qualquer intervencao da A., inexistindo nexo causal
entre a atuacao do mediador e a conclusdo do negdcio.

3-No prosseguimento dos autos, apds julgamento, foi proferida sentenca com o
seguinte dispositivo:

“Por todo o supra exposto, julga-se a ac¢do procedente, no essencial, e em
conformidade:

- Condena-se o Réu a pagar a Autora a quantia global de € 7.300,00 (€
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6.000,00 + € 1.380,00 de 1.VA. a 23%), acrescida de juros, desde a
interpelacdo do Réu (19.10.2023) até integral e efectivo pagamento.

- Condena-se a Autora e o Réu ao pagamento das custas da presente acg¢do, na
proporgdo de 2% e 98%, respectivamente.”

X

4 -E desta sentenga que vem interposto o presente recurso, pelo réu, que
termina com as seguintes conclusoes:

1 - Estd inconformado o Recorrente.

2 - O Tribunal, salvo melhor juizo, ndo pode condenar o Réu no pagamento de
juros sobre o IVA, dai que, a sentenca proferida, padeca de erro, na parte que
condena o Réu a pagar €7.300,00 acrescida de juros, pois que, como é da lei,
os juros sdo calculados sobre o capital, neste caso sobre € 6.000,00 desde a
interpelacdo (19.10.2023) até efetivo e integral pagamento, pelo que deve ser
corrigida a condenacgdo, no sentido de serem devidos juros apenas sobre o
capital e ndo sobre o IVA aplicavel.

3 - Sem prescindir, da sentenca proferida pelo Tribunal a quo, resulta que a
motivagdo e matéria de facto dada como provada e ndo provada se encontra
em manifesta contradigdo.

4- A matéria de facto dada como provada e que consta da aludida sentenca,
supramencionada, deveria conduzir a decisdo diversa da proferida.

5- O contrato entre a A./Recorrida e o R./Recorrente, teve o s/ inicio em
01.07.2021, ndo fazendo a sentencga proferida qualquer referéncia ao termo do
contrato (Cfr. Ponto 4 supra);

6 - E nosso modesto entender, que a tUnica referéncia a tal propdsito, se
encontra plasmada no ponto 15 da matéria factica dada como provada, pois
dali se extrai que o Tribunal a quo, reconhece que o R. recorrente “rescindiu o
contrato de mediagdo em fevereiro de 2022”, cfr. ponto 15, e fundamentacgdo
da matéria de direito.

7 - Ora, salvo o devido respeito, parece-nos que determinando o Tribunal que
o contrato de mediacdo foi resolvido e que tal resolugdo foi aceite pela A., aqui
recorrida, como pode vir determinar esse mesmo Tribunal pela condenacgdo do
R./ recorrente,

8 - A dentncia do contrato feita, é vdlida e devia ter produzido os seus efeitos,
sendo a causa da interrupg¢do do nexo de causalidade entre a atividade da
Recorrida e do Recorrente.

9 - Considera o Tribunal a quo que a A./Recorrida divulgou o imovel para
venda, mas resulta claro, salvo devido respeito, que a tinica venda que aquela
promotora deveria ter promovido era os 9/10 de que o R./Recorrente era a
data proprietdrio,

10 - O R./Recorrente no dia da outorga do contrato de mediag¢do (ponto 4) em
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01.07.2021, entregou a A./Recorrida a caderneta predial e a certiddo registral
do imovel, como melhor resulta do Ponto 21 da matéria de facto dada como
provada,

11- A A. aqui recorrida so apds ter promovido a venda da totalidade do imovel
durante cerca de 6 meses, e s6 apos ter celebrado um alegado contrato de
reserva, onde rececionou €5.000,00, (cfr. ponto 10, e cfr. doc. 4 junto com a
p.i), é que terd alegadamente procedido a sua obrigagdo de verificar a
documentacdo que lhe havia sido entregue em Julho de 2021,

12 - Porém, salvo melhor juizo, o Tribunal a quo ndo pode concluir como
conclui, que é devida a retribuigdo a A, pois a verdade é que o imovel ndo
reunia as condigoes para ser vendido, infringindo a A., com tal conduta os
seus deveres para os quais foi contratada em violagdo do disposto na alinea a)
do artigo 172 n.21 da Lei 15/2013.

13 - Mas o Tribunal a quo vai mais longe, pois, considera que o direito de
propriedade parcial do R./Recorrente (os 9/10), se trata apenas de uma mera
“incongruéncia”, cfr. ponto 12, ndo estando como tal impossibilitada a
perfeicdo do negocio, referindo-se ainda a tal factualidade como “um erro”.
14 - Esquece o Tribunal cuja decisdo estd ora em crise, que, cfr. ponto 17 e 18
transcritos supra, que o R./Recorrente celebrou escritura de compra e venda e
mutuo com hipoteca pelo valor de €87.500,00, com C... e esposa, no dia
....09.2023, a qual incidiu ndo so sobre o imoével objeto do contrato de
mediag¢do (ponto 4) mas também sobre os prédios Rusticos ...e..., cada um
pelo valor de € 2.500,00, apos a dentuncia do contrato de mediag¢do imobilidria,
que ocorreu em Fevereiro de 2022,

15 - O R/Recorrente e os compradores acertaram a venda, com novas
condigoes e clausulas a qual, como se disse ja, incidiu, ndo so no imovel objeto
do contrato de media¢do, como, também, na venda de dois prédios risticos,
16 - E na sequéncia deste novo contrato é que foi celebrado o contrato
definitivo, isto é, a escritura publica de compra e venda e sem qualquer
intervencgdo da A./Recorrida, nestas negociagoes, pelo que ndo se compreende
como é que possa ser devida a mesma qualquer retribui¢cdo e ou renumerag¢do
- Pontos 17,18 e 27.

17 - Considerando aquele Tribunal que o comprador afirmou que o negocio
ficou por ali, ou seja, terminou, e havendo como houve a dentuncia/rescisdo do
contrato de mediagdo em Fevereiro de 2022, bem como um novo negocio que
também foi dado como provado pelo Tribunal, como pode o mesmo Tribunal
entender que é devida qualquer remuneragdo a A., entendimento com o qual
ndo nos podemos conformar

18 - O R./recorrente, perante a violagdo do dever da A./Recorrida na andlise
dos documentos que lhe foram entregues aquando da celebragdo do contrato

4 /30



de mediacgdo, desistiu do negdcio, e igual atitude tiveram os compradores, dai
que o Tribunal a quo também tenha dado como ndo provado o insito na alinea
a) constante da matéria dada como ndo provada.

19 - Tivesse a A./Recorrida atuado com zelo e diligéncia na andlise dos
documentos, e nunca teria sido outorgado o referido contrato de mediacgdo, e
caso o R./recorrente estivesse satisfeito com a atuacdo da A./Recorrida, ndo
resolveria, como resolveu o contrato de mediacdo.

20 - Considerou o Tribunal recorrida que, as negociagoées para a venda,
tiveram lugar no ano de 2023, e incidiram sobre 3 prédios, Urbano ... da
Freguesia de ...€87.500,00; Rustico ....da Freguesia de ....€ 2.500,00; Rustico
...da Freguesia de .... €2.500,00, cfr. ponto 27.

21 - Ndo tendo resultado provado, como ndo resultou que o valor da compra e
0s bens imoveis ndo correspondem ao contratado com a intervencgdo da A., e
que houve um novo contrato, estamos perante uma modifica¢cdo do negocio, o
que ndo foi levado em linha de conta pelo Tribunal a quo

22 - Ora, no presente caso, a ndo realiza¢do da escritura de compra e venda,
aos compradores “angariados” pela A., no decurso do contrato de mediacgdo foi
por “culpa” da mesma, na medida em que, e como consta da sentenca
proferida, aquela foi entregue toda a documentagdo e ndo verificou, como era
sua obrigagdo, que o imovel que havia publicitado para venda, ndo reunia
condigoes para tal, o que alids s6 acabou por ser “descoberto” no decorrer da
preparacdo da escritura - ponto 11 dos factos provados

23 - Pese embora o Tribunal a quo ndo dé como assente quem apurou essa
desconformidade, nem tdo pouco faga referéncia a data, como tal
desconformidade foi apurada no “decorrer da preparacdo da escritura publica
do imovel” (cfr. ponto 11 da matéria dada como provada), tal desconformidade
terd sido apurada ou pela instituicdo bancdria, responsdvel pela plataforma de
concessdo de créditos ou pelo Cartorio Notarial responsadvel pela elaboragdo
da escritura publica.

24 - Foi nessa sequéncia, que em finais de janeiro de 2022 o R. foi informado
que a situagdo registral do imovel ndo permitia a conclusdo no negocio
juridico.

25 - Ainda assim, entende o Tribunal a quo que a A./Recorrida ndo age em
plena violagdo dos seus deveres contratuais, cfr. exigido pelo n.2 1 alinea a) do
artigo 172 Lei 15/2013, entendimento com o qual ndo nos podemos conformar.
26 - Ora, no caso em apreco, o R. denunciou o contrato com a A., por carta
registada de 07.02.2022, em virtude de a escritura ndo se poder realizar, e as
consequéncias dai advindas e supra explanadas, celebrou novo contrato com
novas condigbes, novas cldusulas e novo preco.

27 - Efetivamente, e atendendo a ndo realizagdo da escritura publica, por facto
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imputadvel a A./Recorrida que descurou o dever de violagdo e fiscalizacdo em
como o imovel reunia as necessdarias condi¢goes para ser colocado a venda,
houve, necessariamente, uma quebra da relagdo de confianga entre as partes.
28 - Certo é que, e entendendo-se por contrato de mediagdo aquele o contrato
pelo qual uma das partes se obriga a promover, de modo imparcial, a
aproximacdo de duas ou mais pessoas, com vista a celebragdo de certo
negocio, mediante retribuicdo.

29 - Essa atividade assenta também, no principio da boa-fé contratual que
aponta no sentido de que a confianga que constitui a base imprescindivel de
todas as relacées humanas ndo deve ser frustrada, como foi no caso dos autos.
30 - E a verdade é que, o R./Recorrente perdeu a confianga que depositara na
A./Recorrida e denunciou o contrato de mediag¢do imobilidria, faculdade que
lhe assistia, e que foi ignorada pelo Tribunal a quo.

31 - Com efeito, nos termos do artigo 19 da Lei 15/2013 a renumeragdo so é
devida com a conclusdo e perfei¢do do negdcio visado com a mediag¢do, para o
que, e em nada a Recorrida contribuiu.

32 - O negdcio celebrado foi, ndo sé apds a dentincia, como também apds o
periodo de vigéncia do contrato, e, ndo foi o R. que impediu a concretizagdo no
decurso do periodo de vigéncia do contrato, pelo contrdrio

33 - Ndo resultou provado na sentenca que o R. impediu a concretizag¢do
durante o periodo de vigéncia do contrato de mediag¢do para se eximir ao
pagamento, antes pelo contrdrio,

34 - Alem de se ndo entender o porqué desta afirmacgdo, e ainda que tal ndo
fosse necessdrio, pois que se provaram factos que mais for¢a deram ao direito
de denuncia do contrato por parte do comitente, pois que, a aprazada
escritura apenas e so se ndo realizou por facto imputdvel a mediadora, qual
seja, a ndo verificagdo da qualidade de proprietdrio na sua totalidade do réu,
do bem imovel objeto do contrato de mediag¢do, apesar de os documentos que
comprovavam precisamente o contrdrio lhe haverem sido entregues em
01.07.2021 - cfr. ponto 21.

35 - Ndo custa a acreditar que o réu se tenha sentido frustrado e com quebra
de confianca na mediadora, factos que, naturalmente, encerram,
objetivamente, dignidade para fundamentarem, ou, pelo menos, refor¢carem, a
sua vontade de denunciar o contrato.

36- A Recorrida omitiu um dever/obrigag¢do fundamental que inviabilizou o
negocio inicialmente contratado, pois, como se disse ja, nos termos do art.172,
n?l da Lei 15/2013, é obrigada, no momento da celebracdo do contrato de
mediagdo, a certificar-se que os seus clientes tém capacidade e legitimidade
para contratar nos negocios que ird promover (al.a) e da correspondéncia
entre as caracteristicas do imovel objeto do contrato de mediagdo e as
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fornecidas pelos clientes (al.b), o que manifestamente ndo se verificou no caso
dos autos.

37 - Por isso, competia a A. antes de iniciar a promog¢do do imdvel, ndo so
exigir ao cliente os elementos de identificagdo do imovel e a indicag¢do dos
respetivos onus, mas também confirmar junto das entidades publicas as
informacoées recebidas e ndo obstante ter-lhe sido entregue a documentacgdo
do prédio urbano sobre o qual incidiu o contrato de mediacdo,

38 - Ndo o fez, pelo que tal contrato de mediag¢do sempre deveria ser
considerado como invdlido, o que determinaria a nulidade, esta que é
imputadvel a A./recorrida, ndo lhe sendo como tal devida qualquer
remuneracdo.

39 - Pelas expostas razoes, entende o Recorrente que, na parte supra alegada,
os fundamentos da matéria fdctica dada como provada encontram-se em
oposi¢do com a decisdo, porquanto facultaria outra em sentido diverso, e em
consequéncia, determinar que a Recorrida, ndo tem direito a qualquer
comissdo por inexisténcia de fundamento.

A douta sentenca, salvo devido respeito, viola direta e indiretamente o
disposto, entre outros, nos artigos 6152 n?1 alineas c) e d) do C.P.C., bem como
artigos 162, 172 da Lei 15/2013, entre outros, art.2 1.0542, 1.154° entre outros
do C. Civil, e seus basilares principios.

5- Contra-alegou a ré/recorrida, concluindo da seguinte forma:

1. No que concerne aos factos provados e ou ndo provados, 0s mesmo estdo
perfeitamente elencados e ndo poderiam ter levado a outra decisdo, pelo que a
douta sentenca ndo nos merece qualquer reparo;

2. O facto de se aceitar a rescisdo contratual como facto provado, ndo
determina que ndo persista a obrigacdo de pagamento da remuneragdo;

3. A recorrida ndo sustenta a sua pretensdo compensatoria na vigéncia do
contrato, mas antes no cumprimento do mesmo e, depois, na extensdo dos
seus efeitos para além da vigéncia do contrato;

4. Na vigéncia do contrato, a Autora/recorrida cumpriu com as obrigagées que
lhe eram impostas contratualmente pelo contrato de mediag¢do imobilidria
assinado, e o réu, num ato de clara ma-fé, aproveitou-se da impossibilidade de
transmissdo imediata do imoével, por necessidade de corregdo de uma
incongruéncia registral para, a seguir, rescindir o contrato de mediacdo
imobilidria e, posteriormente, concluir, sozinho, o sobredito negocio;

5. A recorrida promoveu a venda da totalidade do imovel e ndo 9/10 do
mesmo, porque, na realidade, o recorrente era efetivamente proprietario da
totalidade do imovel, independentemente da incongruéncia registral que
existia;
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6. Alids, tanto tinha legitimidade para vender a totalidade do imovel, que
vendeu, declarando-se proprietdrio em sede de escritura de justificagdo
notarial do 1/10 em falta, desde por volta do més de Abril de 1996;

7. E certo que a venda foi feita pelo valor de 87.500,00 €;

8. Como é certo que a redugdo operada foi proporcional a poupanc¢ca que o
vendedor, ora recorrente, teria com o afastamento da empresa de mediag¢do
imobiliaria, a quem ja ndo tinha inteng¢do de pagar qualquer remuneragdo;

9. A recorrida cumpriu efetivamente a sua obrigag¢do contratual de angariar
comprador para o imovel que, afinal, na vigéncia ou ndo do contrato de
mediag¢do imobilidria, acabou por o adquirir

10. Aceitar a producgdo de efeitos da dentincia do contrato de mediag¢do
imobiliaria, conforme pretende a recorrente, para cortar o nexo causal que
sustentaria a obriga¢cdo de pagamento da remuneracgdo, seria premiar a chico-
espertice do cidaddo e aceitar que um comportamento em claro abuso de
direito prejudicasse o labor da recorrida e o comercio juridico em geral;

11. Ficou mais do que provada a relagdo causal entre a atuagdo do mediador e
a conclusdo do negdcio, pois foi claro e assumido unanimemente que o
comprador teve conhecimento de que o imovel estava no mercado para venda
pelo trabalho de divulgagdo operado pela Recorrida;

12. Motivo pelo qual a remuneracgdo é mais do que devida!

13. Pelo que ndo nos parece haver qualquer erro de julgamento. A matéria que
foi dada como provada e/ou ndo provada ndo poderia ter levado a outra
decisdo que ndo aquela tomada pelo tribunal a quo.

*

Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir

x

Objeto do recurso/questoes a decidir:

Sendo o objeto do recurso balizado pelas conclusdes apresentadas, nos termos
conjugados dos arts.635.2 n.24 e 639.2 n.21 do CPC, sem prejuizo das questoes
de que o tribunal possa conhecer oficiosamente (art.608.2, n.? 2, in fine, em
conjugacgao com o art. 663.2, n.? 2, parte final, ambos do CPC), prefiguram-se
no presente caso as seguintes questoes a decidir:

-nulidade da sentenca.

-erro de julgamento quanto aos pressupostos de que depende o pagamento da
retribuicao ao mediador imobilidrio.

-saber se os juros devem incidir sobre o valor total da fatura com Iva;

k3K

II- Fundamentacao

2.1- Fundamentacao de facto:

2.1.1- Na sentenca objeto de recurso constam como provados os seguintes
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factos:

1. A Autora é uma sociedade comercial por quotas que se dedica a “mediag¢do
imobiliaria e outras actividades auxiliares de servigos financeiros,
designadamente a actividade de intermediag¢do de crédito e prestagdo de
servigos de consultadoria, excepto seguros e fundos pensoes”;

2. A Autora é titular da licenca AMI ..., emitida pelo Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobiliario e da Construcdo, 1.P,;

3. O Réu, em meados do ano 2021, contactou os servigcos da Autora, com o
objectivo de vender um imovel sua propriedade;

4. Em 1 de Julho de 2021, a Autora e o Réu outorgaram escrito denominado de
“Contrato de Mediagdo Imobilidria”, com o seguinte teor:

5. A Autora divulgou o imovel, afixando uma placa naquele publicitando a
venda, e divulgando-o na imprensa local, bem como nas suas instalagoes,
plataformas digitais proprias, e através dos seus comerciais;

6. Em data ndo concretamente apurada, mas no decorrer do més de Setembro
de 2021, uma das comerciais da Autora, a senhora J..., foi contactada pelo
senhor C... que, desde logo, demonstrou ter interesse na aquisi¢do do aludido
bem imovel;

7. Aquando do contacto com a comercial, o cliente referiu-lhe que ja conhecia
o imdvel, uma vez que jd ld tinha andado a trabalhar, mais especificamente na
realizagdo de servigos de construcdo civil e que teve conhecimento que o
mesmo estaria para venda, pelo que tinha interesse em fazer uma proposta;
8. E foi nesse seguimento que o cliente apresentou uma proposta para a
aquisi¢do do imovel, pelo valor de 90.000,00 € (noventa mil euros);

9. Proposta essa que, comunicada ao vendedor, foi aceite;

10. Tendo, nesse seguimento, o cliente pago o valor de 5.000,00 € (cinco mil
euros), a titulo de reserva do sobredito imovel, por transferéncia bancdria,
para uma conta bancdria em nome da Autora;

11. Sucede que, no decorrer da preparacgdo da escritura publica para
transmissdo do imovel, apurou-se que o registo predial do imovel ndo estava
conforme, pois uma das suas partes estava registado a favor de outro
interveniente;

12. Pelo que era necessdrio resolver, primeiro, essa incongruéncia, para que,
posteriormente, se pudesse avang¢ar com a desejada transmissdo do imovel;
13. Na altura, o cliente vendedor, ora Réu, bem como os compradores,
manifestaram a Autora a sua vontade em concluir o negdcio mas, como ndo
sabiam o tempo que tardaria a regularizacdo da situacdo registral do imovel,
solicitaram a Autora a devolugdo do montante pago a titulo de reserva;
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14. Ao que aquela acedeu, por forma a ndo criar quaisquer constrangimentos
na vida dos clientes compradores;

15. Em Fevereiro de 2022, a Autora recebeu uma comunicag¢do do Réu com o
seguinte teor:

Eu.... venho por este meio comunicar que pretendo rescindir o contrato
n.2....que tenho com a vossa agencia ....

16. A Autora prosseguiu com a sua actividade.

17. Porem, em data ndo concretamente apurada, mas no ano de 2023, a
Autora teve conhecimento de que o imovel tinha sido vendido aos
compradores por si angariados, por contrato de compra e venda e mutuo com
hipoteca por documento particular autenticado, outorgado em .../09/2023,
onde se declarou que as partes ndo recorreram a mediagdo imobilidria;

18. A venda foi feita pelo valor de 87.500,00 € (oitenta e sete mil e quinhentos
euros);

19. Através de missiva datada de 12.10.2023, a ilustre Mandatdria da A.
comunicou ao Réu o seguinte:

20. O Réu nada pagou;

21. Aquando da outorga do escrito referido em 4., o Réu entregou toda a
documentacgdo que lhe foi solicitada, designadamente, caderneta predial
urbana e certiddo permanente do imovel em causa;

22. Em finais de Janeiro de 2022, o Réu foi informado via telefone, de que ndo
poderia ser celebrada a escritura publica de compra e venda, porquanto a
situagdo registral do prédio em causa ndo permitia a conclusdo do negocio
juridico;

23. Foi assim agendada uma reunido entre Autora e o Réu, que teve lugar no
dia 05 de Fevereiro de 2022, onde a primeira informa o segundo de que 1/10
do prédio urbano em causa estaria registado a favor de outro titular;

24. Pelo que a A. informou o R. que deveria contactar com os herdeiros do
titular que tinha inscrito a seu favor 1/10 do prédio para poderem celebrar a
escritura publica em causa;

25. Apos a comunicagdo referida em 22., o R. contratou os servigos de
advogado para proceder a legalizacdo da situacdo registral do imovel em
causa;

26. Em ... de Fevereiro de 2023, o R. realizou escritura de justificagcdo notarial
de 1/10 do prédio urbano em causa nos autos, dando-se aqui como
reproduzido o seu teor face d sua extensdo;

27. Em data ndo concretamente apurada, mas no ano de 2023, o Réu e os
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compradores acertaram a venda dos imoveis nos seguintes termos: 1 - prédio
urbano descrito sob o n.2.... da freguesia de ....na CRP de Chaves pelo valor de
€87.500,00; 2 - prédio rustico descrito sob o .... da freguesia de ....na CRP de
Chaves pelo valor de €2.500,00; 3 - prédio rustico descrito sob o .... da
freguesia de ....na CRP de Chaves pelo valor de € 2.500,00;

X

2.1.2- Na sentencga objeto de recurso foram considerados nao provados os
seguintes factos:

a) Quer o vendedor, quer os compradores, manifestaram a aqui Autora que,
resolvida a situagdo pendente, voltariam ao contacto com esta para a
conclusdo do negodcio, sendo paga a competente comissdo;

b) O Réu ficou muito desagradado com a situagdo relatada em 11., pois é
pessoa simples e de pouca instrugdo, razdo pela qual contratou com a A., para
que esta tratasse de tudo quanto necessario fosse para tratar da venda do
imovel;

c) O R. desconhecia inclusive que o pretenso comprador angariado pela A.,
tinha pago um qualquer valor a titulo de sinal;

d) Apenas tendo tomado conhecimento de tal factualidade aquando da reunido
supra em 05 de Fevereiro de 2022;

e) Tendo naquela reunido e apos contactos diversos com a A., exigido que a
mesma procedesse a devolucdo do sinal em singelo perante o pretenso
comprador, pois estando impedido de celebrar a escritura publica de compra e
venda do imovel em causa, ndo pretendia incorrer em custos e encargos
desnecessdrios caso o pretenso comprador perdesse interesse no negocio;

f) S6 apds realizacdo da escritura de justificagdo notarial e devidas
publicitagdes e registo, foi o R. contactado por E..., no sentido de que estaria
alguém interessado na aquisi¢do do prédio urbano em causa e se poderia
fornecer o contacto telefénico do R.

x

2.2-Fundamentacao de direito:

2.2.1- Nulidade da sentenca

O recorrente invoca no recurso, concretamente nas conclusoes 3.2 e 4.2, que a
sentencga padece de contradigdao entre a motivagao e a matéria de facto
provada e ndo provada, e que a matéria de facto devia conduzir a decisao
diversa, concluindo, na parte final do recurso, que a sentenca viola o disposto
no artigo 6152 n21 alineas c) e d) do C.P.C..

O art.615.2 do CPC no seu n.?1 diz que é nula a sentencga quando:

a) nao contenha a assinatura do juiz;

b) nao especifique os fundamentos de facto e de direito que justificam a
decisao;

11730



c) os fundamentos estejam em oposi¢cao com a decisao ou ocorra alguma
ambiguidade que torne a decisao ininteligivel;

d) o juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questoes de que nao podia tomar conhecimento;

e) o juiz condene em quantidade superior ou em objeto diverso do pedido.

Por seu turno, o n.?4 desse artigo diz-nos que as nulidades mencionadas nas
alineas b) a e) do n.21 s6 podem ser arguidas perante o tribunal que proferiu a
sentencga se esta nao admitir recurso ordinario, podendo o recurso, no caso
contrario, ter como fundamento qualquer dessas nulidades.

Importa distinguir as situacoes que configuram nulidade da sentenca,
daqueloutras que integram erro de julgamento, sendo que apenas as primeiras
se reconduzem ao citado normativo legal. Tal como se escreve no sumario do
Ac. ST] de 3.3.2021 (Leonor Cruz Rodrigues), “I. Had que distinguir as
nulidades da decisdo do erro de julgamento seja de facto seja de direito. As
nulidades da decisdo reconduzem-se a vicios formais decorrentes de erro de
actividade ou de procedimento (error in procedendo) respeitante a disciplina
legal; trata-se de vicios de formacgdo ou actividade (referentes a
inteligibilidade, a estrutura ou aos limites da decisdo) que afectam a
regularidade do silogismo judicidrio, da peca processual que é a decisdo e que
se mostram obstativos de qualquer pronunciamento de mérito, enquanto o
erro de julgamento (error in judicando) que resulta de uma distor¢do da
realidade factual (error facti) ou na aplicag¢do do direito (error juris), de forma
a que o decidido ndo corresponda a realidade ontolégica ou a normativa,
traduzindo-se numa apreciag¢do da questdo em desconformidade com a lei,
consiste num desvio a realidade factual - nada tendo a ver com o apuramento
ou fixagdo da mesma - ou juridica, por ignordncia ou falsa representac¢do da
mesma. II. S6 a absoluta falta de fundamentagdo - e ndo a errada, incompleta
ou insuficiente fundamentacgdo - integra a previsdo da nulidade do artigo
615.2,n.21, al. b), do Cddigo de Processo Civil.” (acessivel em www.dgsi.pt).
Assim, o que ora importa - embora sobressaia a evidéncia das conclusoes de
recurso que o recorrente discorda da decisao - é saber se a decisao recorrida
enferma das nulidades que lhe sao assacadas, estando em causa, em face das
normas cuja violagao vem invocada, as nulidades da alinea “c) os fundamentos
estejam em oposi¢cdo com a decisdo ou ocorra alguma ambiguidade que torne
a decisdo ininteligivel;” e

“d) o juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar ou
conheca de questoes de que ndo podia tomar conhecimento;”

Quanto a primeira, invoca o recorrente contradicdao entre os fundamentos e a
decisao e que os factos provados deviam levar a decisao diferente. Mas
cremos que nao lhe assiste razao, enfatizando-se mais uma vez, que nao cabe
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em sede de apreciacao da nulidade ajuizar sobre eventual erro de julgamento.
O que h3a, entao, que verificar é se a conclusao a que o tribunal chegou, e
decisao respetiva, qual seja a de condenar o réu no pagamento da
remuneracao esta em oposi¢cao com os fundamentos da sentenga, ocorrendo
por tal via uma desarmonia entre as premissas em que o tribunal se sustentou
e o resultado a que chegou, com a quebra do silogismo judicidrio, ndao podendo
os fundamentos usados conduzir aquela decisao. Embora o recorrente na
conclusao 3.2 pareca ai incluir a existéncia de contradicao entre a prépria
matéria de facto provada e nao provada, tal contradigdao nao se verifica nem
vem densificada, dispensando maiores consideragoes. No que respeita, entao,
a contradicao entre os fundamentos e a decisao a mesma também nao se
patenteia porque o tribunal recorrido considerou - bem ou mal, irreleva nesta
sede - que as partes celebraram um contrato de mediacao, que a autora/
recorrida apresentou, na vigéncia do contrato, interessado na compra do
imovel o qual apresentou uma proposta de compra do mesmo imovel e a venda
feita pelo réu foi a tal interessado. Donde, considerou-se na sentenca que foi a
atividade da autora que permitiu encontrar o interessado, o que ocorreu na
vigéncia do contrato, e que a compra e venda o foi entre o réu e esse
interessado, concluindo o tribunal recorrido que havia nexo causal entre a
atividade da autora/recorrida e o negdcio que veio a ser realizado. Embora
seja certo que a decisao recorrida apenas se refere ao facto do interessado a
quem veio a ser feita a venda ter sido encontrado e apresentado pela autora
ainda na vigéncia do contrato de mediacdo, sem abordar nem aprofundar a
questao da eventual cessagao do contrato, dai ndo resulta nenhuma
contradicao entre os fundamentos e a decisao pois a atividade desenvolvida
pela autora e da qual o tribunal recorrido extraiu o nexo causal com a
celebragao do negdcio é reportada ao periodo de vigéncia desse contrato,
tendo considerado, também, que o tempo decorrido entre essa atividade e a
celebragao do negdécio nao afastava o nexo causal. Pode discordar-se do assim
decidido mas nao ha contradig¢do no raciocinio empreendido e, por isso, nao se
verifica a nulidade. E esta nulidade da sentenca, também, nao decorre de
qualquer contradigao no que concerne a questao da violagao dos deveres pela
recorrida que lhe eram impostos pelo contrato de mediagao, pois o tribunal
recorrido afastou existir essa violagao e, por isso, nao a relevou para afastar o
direito a remuneracao. Em sintese, os fundamentos/razdes usados pelo
tribunal recorrido conduzem a decisao, saber se tais fundamentos estao
corretos e se deviam ser aplicados no caso concreto, é questdo que é ja do
ambito do mérito, ou seja, atinente a eventual erro de julgamento e a esta
sede se reconduz, também, a questao de saber se os factos provados deviam
ter conduzido a outro resultado. Improcede a nulidade em apreco.
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E quanto a nulidade atinente a omissao ou excesso de pronuncia prevista na
al. d) acima mencionada, percorridas as alegagoes de recurso nao se
descortina qual a questao que o tribunal devia ter apreciado e nao apreciou ou
qual a questao que apreciou e nao devia ter apreciado.

E pacifico que a nulidade sé se verifica quando o juiz ndo aprecie “questdes”,
nao correspondendo estas a toda e qualquer argumento das partes ou a toda
ou qualquer razao apresentada em sustentacao da pretensao deduzida. Como
se escreve no sumario do AC. TRL de 6.6.2024 (José Manuel Monteiro Correia)
“A nulidade em apreco estd conexionada com o disposto no n.2 2 do art.2 608.2
do CPC, segundo o qual deve o juiz, na sentenca, resolver todas as questoes
que as partes tenham submetido a sua apreciacdo, excetuadas aquelas cuja
decisdo esteja prejudicada pela solugdo dada a outras. Do que se trata aqui é,
como decorre dos normativos legais supra transcritos, de uma ‘omissdo de
pronuncia’ do tribunal relativamente a “questées” de que devesse conhecer, o
que afasta, por conseguinte, a ndo considerag¢do de simples argumentos,
razoées ou juizos valor aduzidos pelas partes em suporte da solugdo que
preconizam para a concreta questdo em litigio. Como referia José Alberto dos
Reis, “[s]do, na verdade, coisas diferentes: deixar de conhecer de questdo de
que devia conhecer-se e deixar de apreciar qualquer consideragdo, argumento
ou razdo produzida pela parte”. (acessivel em www.dgsi.pt). Em conformidade
o tribunal recorrido sé tinha que apreciar as questoes, no sentido técnico-
juridico evidenciado, e ndo ja que apreciar todo e qualquer fundamento

invocado pelas partes ou razao a favor ou contra a procedéncia ou
improcedéncia da pretensao. A questdao que o tribunal tinha que resolver em
face do pedido e da causa de pedir invocada na agao era a de saber se a
recorrida tinha direito a remuneracgao pela atividade de mediagao imobilidria
que invocava, e esta questdo foi resolvida na sentenca. E certo que, para
tanto, ndo podia deixar de apreciar também qualquer questdo que fosse
suscitada ao nivel de eventuais excecgoes invocadas pelo réu, mas, no caso
concreto, as mesmas foram refletidas na verificacao do nexo de causalidade
entre a atividade da recorrida a celebragao do negdécio e nessa sede foram
consideradas, tendo o tribunal recorrido pugnado pela presenca do nexo de
causalidade, afastando a relevancia do invocado pelo réu. Tudo o mais é do
ambito do mérito da decisao. Improcede também a nulidade invocada com
base nesta alinea d).

2.2.2- Mérito da decisdao quanto a remuneracao devida a autora/recorrida em
virtude do contrato de mediacao

O recorrente propugna no recurso pela nao verificacao dos pressupostos de
que depende o pagamento da remuneracao a recorrida por causa do contrato
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celebrado, concretamente a existéncia de nexo causal entre a atividade da
recorrida a celebracao futura da venda, sustentando-se, no essencial, no
seguinte: i) o contrato de mediagao havia cessado; ii) a recorrida violou o
dever de proceder a verificacao da legitimidade do recorrente para celebrar o
contrato objecto do negdcio visado pela mediacao, nao podendo tal este
contrato ser celebrado porque parte do prédio estava registado a favor de
terceiro; iii) o contrato que veio a ser realizado pelo recorrente tem novas
condicgoes e clausulas, havendo uma modificagdo do negocio; o recorrente
desistiu do negocio projetado no contrato de mediagao porque o imdvel nao
reunia as condigoes para ser vendido.

De tudo extrai-se que o recorrente discorda da conclusao tirada na sentenca
recorrida de que existiu nexo de causalidade entre a atividade de mediacao
desenvolvida pela recorrida e a compra e venda que veio a ser celebrada entre
o recorrente e o interessado, mormente porque a “dentuincia” do contrato
interrompeu o nexo causal, havendo razao pata ter rescindido o contrato.
Vejamos:

A recorrida, autora na acao, pediu a condenacao do réu no pagamento da
remuneracao, invocando a celebracao com este de um contrato de mediacgao
imobilidria; divulgou e publicitou o imo6vel para venda, logrando encontrar
interessado que fez uma proposta que foi aceite, tendo sido paga a quantia de
5 mil euros para reserva do imovel; veio a apurar-se que parte do imovel
estava registado a favor de outra pessoa, pelo que era preciso resolver tal
incongruéncia; que vendedor e comprador manifestaram o propoésito de voltar
ao contacto resolvida que fosse a dita incongruéncia e celebrarem o contrato e
pagarem a comissao; posteriormente recebeu comunicagao do réu a rescindir
o contrato mas tomou conhecimento que o réu vendeu o imével ao interessado
encontrado pela autora. Conclui que cumpriu as obrigagoes que o contrato lhe
impunha e o réu aproveitou-se da impossibilidade de transmissdo imediata do
imovel para rescindir o contrato e concluir o negdcio sozinho.

As partes nao péem em causa que tenham celebrado um contrato de mediacao
imobiliaria, nao discutindo no recurso essa celebragcao nem a natureza juridica
do contrato, nem, também, a existéncia de clausula contratual que prevé que o
contrato é feito em regime de exclusividade.

E em face do que resulta provado, concretamente nos pontos 3 e 4 dos factos
provados, é de concluir que as partes celebraram um contrato que deve ser
qualificado como de mediacao imobilidria e a luz do respetivo legal devem ser
resolvidas as questoes que se prefiguram no recurso.

Resulta do art.19.2 da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro, que:

“1 - A remuneracdo da empresa é devida com a conclusdo e perfeicdo do
negocio visado pelo exercicio da mediacdo ou, se tiver sido celebrado

15730



contrato-promessa e no contrato de mediag¢do imobilidria estiver prevista uma
remunera¢do a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebragdo
ocorra.

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

Ou seja, nos termos da lei, a remuneracao é devida ao mediador imobiliario,
com a conclusao do negdcio visado pelo exercicio da mediacgao e, tal
remuneracao é ainda devida, em caso de nao conclusao do negécio, desde que
tal ndo concretizagdao do negdcio seja imputavel ao cliente e estejamos em
presenca de um contrato de medigao celebrado em regime de exclusividade.
Que o direito a remuneracao apenas € devido com a conclusao do negocio
visado pela mediacgao, ja resultava dos regimes legais anteriores a lei que
atualmente regula a atividade, posto que ja assim estava previsto no art.19.2
do DL 77/99 de 16 de marcgo, do qual constava “1 - A remuneragdo so é devida
com a conclusdo e perfeigdo do negdcio visado pelo exercicio da mediagdo. 2 -
Exceptuam-se do disposto no numero anterior: a) Os casos em que o0 negocio
visado, no ambito de um contrato de mediacdo celebrado em regime de
exclusividade, ndo se concretiza por causa imputavel ao cliente da empresa
mediadora, tendo esta direito a remuneracgdo; b) Caso seja celebrado contrato-
promessa relativo ao negocio visado pelo contrato de mediacdo, as partes
podem prever o pagamento da remunerag¢do apos a sua celebragdo.”, pelo que,
ha muito que estd sedimentado que o mediador imobiliario adquire o direito a
remuneracao com a conclusao do negoécio visado. Como salienta Higina
Castelo, “Contrato de Mediacao - Estudo das Prestacoes Principais”, acessivel
em https://run.unl.pt/handle/10362/13121, pag.387 “Podemos dizer que a
grande diferenca entre o contrato de mediacdo simples e o contrato de
mediagdo com cldusula de exclusividade reside neste particular: enquanto no
contrato de mediag¢do simples, a remunerag¢do do mediador é condicionada
pela celebracdo do contrato visado, evento que estd na disponibilidade do
cliente e de um terceiro; no contrato de mediacdo com clausula de
exclusividade, a remuneragdo do mediador, ndo se celebrando o contrato
visado por causa imputdvel ao cliente, depende apenas do cumprimento bem
sucedido da sua obrigagdo.”

Como se viu ao mencionar a causa de pedir nos termos em que a autora a
alega, a mesma alicerga o seu direito a remuneracao no facto do contrato
visado pela atividade de mediacgao ter sido celebrado pelo réu com o
interessado angariado pela autora, e nao na nao celebracao do contrato visado
com a mediagao por facto imputavel ao cliente, pelo que, convoca in casu a
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previsao do n.?1 do citado art.19.9.

Por outro lado, vem sendo entendido de forma consensualizada que o direito a
remuneracao da mediadora depende da afirmacgao e existéncia de um nexo
causal entre a atividade desenvolvida e a celebracao do negdcio, este havera
de ter sido celebrado em virtude daquela atividade. Como se escreve no Ac.
TRL de Lisboa de 10.10.2024 (rel. Vera Antunes) “- que o mediador, devido ao
risco/dlea inerente a actividade comercial da mediagdo, apenas tem direito a
ser remunerado quando a sua actuagdo determine a conclusdo e perfei¢cdo do
negocio visado pelo exercicio da mediagdo, o que significa que tem que existir
um nexo de causalidade adequada entre a sua actividade e a realizagcdo do
negocio pretendido, de modo a que possa afirmar-se que a concretizagdo deste
foi o coroldrio ou a consequéncia daquela actuagdo (cfr., quanto ao que se
deixou dito, entre outros, o Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de
3/4/2008, processo n.2 07B4498, disponivel em www.dgsi.pt e, ainda, Pedro
Pais de Vasconcelos, in Direito Comercial, Volume I, 2011, Parte Geral,
Contratos Mercantis, Almedina, pag. 197, Menezes Cordeiro, in Do Contrato
de Mediag¢do, O Direito, ano 139, 111, pags. 516 e segs.).” (acessivel em
www.dgsi.pt)

Mas o caso dos autos assume feicoes muitos particulares, porquanto, a venda
do imovel - urbano identificado no contrato de mediacgao - nao ocorreu ao
tempo da apresentacao da proposta pelo interessado angariado (setembro de
2021), veio a ocorrer apenas dois anos depois (setembro de 2023) e mais de
um ano apos o recorrente ter comunicado a autora que “rescindia” o contrato
(cfr. ponto 15 dos factos), interpondo-se, ainda, na cronologia dos
acontecimentos, a circunstancia, desvalorizada pela recorrida, de ter sido
detetado, aquando das diligéncias para formalizagdo da compra e venda, que o
recorrente nao era titular da totalidade do imével a vender. A venda, como se
extrai da factualidade provada, veio a ser feita pelo réu/recorrente ao
interessado (apresentado pela autora) dois anos depois, como ja se disse, e so
apo6s o réu ter celebrado escritura de justificacao notarial para titular parte do
imovel que estava registada em nome de outra pessoa, ou seja, apenas depois
do cliente da mediadora “adquirir” a propriedade sobre a totalidade da coisa a
vender, que nao tinha aquando da celebragcao do contrato de mediagao. A
nosso ver esta circunstancia nao pode ser indcua na solucao a encontrar
porque indcua nao foi ao nivel do desenrolar deste contrato e seu desfecho. E
este contexto, em que se desenrola o contrato, foge ao quadro factico em que,
no geral, se discute e se vem afirmando a subsisténcia do nexo causal entre a
atividade da mediadora e a celebracao posterior do contrato pelo cliente com
o interessado angariado, posto que, nas situacoes tratadas na jurisprudéncia a
esse respeito nao se detetou nenhuma em que o contrato haja sido celebrado
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com cliente nao titular do direito real cuja transmissao promove.

Assim, podemos concluir que no desenrolar da execucao do contrato de
mediacdao aqui em causa se interpuseram: uma primeira circunstancia
atinente a (ndo) titularidade do direito do vendedor sobre a totalidade do
imovel; uma segunda circunstancia: a “rescisao” do contrato pelo réu
invocando a circunstancia anterior. Efetivamente, colhe-se claramente dos
factos que se nao tivesse sido detetado que o ora recorrente nao tinha
registada a seu favor a totalidade do imével, a venda far-se-ia ao interessado
angariado pela autora pelo valor da proposta deste, posto que se provou que a
proposta foi aceite e que se avangou para a preparacao da escritura (ponto 11
dos factos), sendo, nesta fase, que se colocou a questao da titularidade do
imovel. Nao fora tal facto ter-se-ia celebrado o negdécio visado do qual decorria
o direito a remuneracao da mediadora. Nao fora a vicissitude inicial do
contrato de mediacao ter-se-ia constituido sem sobressalto o direito da
mediadora a remuneracgao, enquanto contraprestagao da atividade de
mediacao por ela levada a cabo. Porém, o facto que se veio a detetar obstou
indubitavelmente a que o negdcio visado com a mediagado se pudesse realizar.
Nao se desconhece que no contrato de mediagao imobilidria a realizagao do
negocio objeto da mediacgao ou visado pela atividade de mediagao nao faz
parte das prestacoes tipicas do contrato de mediacgao, pois parece nao se
poder afirmar que o resultado do contrato de mediacao seja a celebracao do
negocio visado, negocio este esta na disponibilidade do cliente e do eventual
terceiro interessado, sendo, nessa perspetiva externo ao contrato. Porém,
resulta evidente do acima transcrito art.19.2 que a celebracgao do negocio é
condicdo do direito a remunerac¢ao, e mesmo no caso de contrato sujeito ao
regime de exclusividade, o direito a remuneracao tem pressuposta a
possibilidade de celebrar o negdcio que apenas nao ocorre por causa
imputavel ao cliente e ndo ja a mediadora, “No contrato de mediagdo, para
alem da atividade suscetivel de alcancar o resultado correspondente ao
interesse do credor, existe um acontecimento final que desempenha um
especial papel no contrato, na medida em que é condi¢do necessdria do
nascimento do direito do mediador a remuneracdo. Este acontecimento ndo
pode consubstanciar a obrigagdo do mediador uma vez que esta fora da sua
disponibilidade, dependendo do conjunto das vontades do cliente e do terceiro
angariado.” (Higina Castelo, ob. cit. pag.360)

O que cumpre, entdao, analisar e apurar é se tais interpostas circunstancias
afastam o direito da autora/recorrida a receber a remuneracao que seria
devida pelo negocio objeto da mediacao. Deixe-se notado de antemao que se
nos afigura evidente que o dito art.19.2 (e ademais, o contrato na sua
configuracdo normal) esta tracado para situacdes que ndao assumem a
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configuracao da presente lide, posto que o cliente da mediadora (devedor da
remuneracao) havera de ser o proprietario da coisa que, no caso de se visar
uma venda, se visa transmitir. Foge, por isso, ao substrato normal da
contratagdao de mediador imobilidrio a falta, no cliente, daquela qualidade
indispensavel a visada constituicao ou transmissao do direito real cuja
promocao se visa com a atividade de mediacao.

No que concerne a cessacao do contrato de mediacdo, que o recorrente invoca
e da qual faz eximir a obrigacao de pagar a remuneracgao, afigura-se-nos que o
contrato cessou com a manifestagcao de vontade do réu constante da
comunicagao plasmada no ponto 15 dos factos provados, podendo discutir-se
se tal cessagao ocorre nessa mesma data ou deve ser reportada apenas a data
em que o prazo de um ano pelo qual o contrato foi celebrado, se renovaria se
nao fosse denunciado. Ou seja, no minimo e se mais ndao houvesse, sempre se
teria que ver nessa comunicagao uma clara intengao de nao deixar renovar o
contrato mesmo que tivesse sido manifestada com maior antecedéncia do que
a prevista no contrato, caso em que o contrato cessaria no termo do prazo de
um ano pelo qual foi celebrado, estando cessado a data em que foi feita a
venda - setembro de 2023. Ademais, a recorrida admite que o contrato cessou,
posto que invoca no recurso que nao sustenta o seu direito na manutencao do
contrato. Mas vejamos melhor: Resulta do contrato de mediagao que o mesmo
tinha uma validade de 12 meses, (tendo sido celebrado em 1.7.2021),
renovando-se automaticamente se nao fosse denunciado por nenhuma das
partes com a antecedéncia minima de dez dias. O recorrente no recurso ora
refere que o contrato foi denunciado ora menciona que foi resolvido, situacoes
que, contudo, juridicamente, nao se equivalem. No escrito do ponto 15 dos
factos usa o termo rescindir. De todo o modo, contudo, o réu nessa
comunicacgao dirigida a autora invoca um motivo para por termo ao contrato e
esse motivo, como resulta provado, verifica-se, ja que a venda da totalidade do
imovel nao podia ser feita pelo réu que o nao tinha registado a seu favor na
totalidade. Parece-nos, assim, que a invocacao dessa causa justificativa apela a
outra figura que nao a dita dentncia para o termo do prazo.

O contrato de mediagao, na falta de norma especial, cessara nos termos
gerais, pelo que, pode cessar por: denuncia, revogagao, resolucgao (se se lograr
configurar algum incumprimento ou fundamento legal), sem prejuizo de
qualquer estipulagao especifica constante do contrato. A revogacgao do
contrato, nos termos gerais, ocorre quando as partes de comum acordo lhe
poem termo; a resolucgao exigira, também, nos termos gerais, a invocacgao de
motivo, por regra, de incumprimento da parte contraria (cfr. art.432.2 do C.C.),
podendo as partes convencionar os motivos em que a resolugao do contrato
pode operar. A resolucao do contrato é admitida com fundamento na lei ou em
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convengao, pelo que, ocorre quando a parte fundadamente invoca uma razao
com assento legal ou em estipulagao contratual que lhe confere o direito de
por termo ao contrato.

No caso de contrato de mediacdo imobiliaria vem-se discutindo a
admissibilidade da revogagdo unilateral do mesmo, quando o contrato é
celebrado em regime de exclusividade, questdao que se coloca ainda aliada
aqueloutra de saber se ha lugar a remuneragao do mediador em situagdoes em
que o mediado comunica unilateralmente a mediadora que pretende por termo
ao contrato. Como se escreve no Ac. TRL de 5.6.2018 (luis Filipe Pires de
Sousa), “Esta questdo tem vindo a ser analisada sob a nomenclatura de
possibilidade da rescisdo unilateral antecipada do contrato de mediacdo
imobiliaria, existindo duas correntes, uma no sentido da sua admissibilidade e
outra que a rejeita.

Dentro da primeira orientacdo, argumenta-se que, ainda que ndo resulte
diretamente da lei ou ndo prevista no contrato, “é de admitir a revogac¢do do
contrato de mediag¢do imobilidria por ato unilateral como consequéncia da
natureza do proprio negocio, por ser de presumir que o cliente ndo quer
privar-se, aléem do mais, do direito de desistir do proposito de concluir o
negocio promovido” (Acorddo da Relagdo do Porto de 8.7.2010, Filipe Caroco,
156880/09). Invoca-se, ainda, o ensinamento de Vaz Serra, RL], Ano 1009, p.
340, quando afirmava a este proposito que «salvo estipulagdo em contrdrio, o
contrato de mediag¢do deve considerar-se revogadvel. Ndo se trata de uma
aplicagdo analdgica das regras do mandato e da comissdo, mas de uma
consequéncia da propria natureza do contrato, tal como ela é de presumir ser
querida pelos contraentes (...)». Em sentido confluente, Maria de Fatima
Ribeiro, “O contrato de mediac¢do e o direito do mediador a remuneracdo”, in
Scientia Juridica, 2013, p.102. Dentro desta orientagdo, ocorrendo a
revogacdo unilateral por parte dos Réus, a autora/mediadora so poderd ter
direito a eventual indemnizag¢do pelos danos sofridos pela revogag¢do ou
dentincia antecipada do contrato mas nunca a remunerag¢do pretendida (cf.
Acorddos da Relagdo de Coimbra de 25.6.2013, Jacinto Meca, 400/12 e de
3.11.2015, Jorge Arcanjo, 115257/04, Acorddo do Tribunal da Relagdo de
Lisboa de 2.6.2016, Ondina Alves, 266/14). Os concretos prejuizos decorrentes
da rescisdo antecipada tém de ser alegados pela mediadora e formulado o
correspondente pedido indemnizatdrio (Acorddo da Relacdo do Porto de
9.7.2014, Maria Jodo Areias, 387/12). Desde ja se adianta que a invocag¢do do
ensinamento de Vaz Serra é improficua porquanto o mesmo escreveu numa
altura em que ndo havia lei especifica sobre o contrato de mediagdo
imobiliaria, tratando-se entdo de um contrato sem prazo, realidade totalmente
distinta da atual. Em sentido oposto, afirma-se desde logo que: «(...) a norma
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do art.19, n.?2 2, do RJAMI obriga o cliente a pagar a remuneracgdo desde que,
durante a vigéncia do contrato, o mediador lhe apresente um real interessado
e o contrato ndo se concretize apenas por causa imputdvel ao cliente. Tanto
significa que esta norma acopla as estipulagées de exclusividade o efeito
proprio de uma cldusula de irrevogabilidade. As cldusulas, embora
conceitualmente divergentes, perante o regime juridico portugués do contrato
de mediacgdo imobilidria convergem necessariamente» (Higina Castelo,
Contrato de Mediacgdo, Estudo das Prestagoes Principais, FDUNL, 2013, p.
389). Conforme afirma Higina Castelo, Regime Juridico da Atividade de
Mediag¢do Imobilidria Anotado, 2015, pp. 132-133: «Provando a mediadora que
efetuou com sucesso a sua prestacdo, poderad o cliente eximir-se a
remuneracdo mediante a prova de que o contrato ndo se concretizou por
causa que ndo lhe é imputdvel (porque, por exemplo, recebeu, entretanto e
inesperadamente, uma ordem de expropriagdo, ou porque o terceiro ndo
obteve o crédito necessdrio a realizagdo do negocio). A estipulacdo de
exclusividade significa, como ja dito, que, durante o periodo de vigéncia do
contrato, o cliente ndo pode socorrer-se de outros mediadores nem,
eventualmente, celebrar o contrato visado diretamente. O contrato de
mediagdo com uma tal clausula tem de ser respeitado durante todo o seu
prazo, sendo inadmissivel a sua cessag¢do por decisdo unilateral do cliente, sob
pena de total ineficdcia da clausula. Sempre que quisesse celebrar o contrato
com interessado angariado por outro mediador (ou por si, no caso de
exclusividade absoluta), bastaria ao cliente revogar o encargo do mediador
exclusivo. Ao contrato de mediagdo exclusivo ndo pode, portanto, ser posto
termo unilateralmente e sem causa justificativa.

Questdo diferente é a de saber se, durante a vigéncia do contrato, o cliente
estd vinculado a celebracgdo do contrato fixado com o interessado que o
mediador exclusivo lhe encontre, ou se pode desistir do contrato inicialmente
desejado. Sem prejuizo da eventual responsabilidade pré-contratual em que
incorra, o cliente pode desistir de celebrar o contrato desejado, mas ndo pode
deixar de remunerar o mediador, caso se verifiquem as circunstdncias
descritas na previsdo do art.192, n°2» (bold nosso). Confluindo neste sentido,
afirmou-se no Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 10.5.2016, Rosdrio
Morgado, 2119/13, que o cliente pode livremente desistir da celebracdo do
contrato visado, o que ndo pode, sem pagar a remunerag¢do do mediador, é por
fim ao contrato de mediagdo antes do seu aprazado termo, por declaragdo
unilateral e imotivada.

Todavia, ndo basta a mediadora - na vigéncia do contrato - angariar um
interessado nominal na celebracdo do contrato com as condi¢goes constantes
do contrato de mediag¢do para ter direito a remuneracgdo nos termos do n22 do
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artigo 192. Conforme refere Higina Castelo, Contrato de Mediacdo, Estudo das
Prestacgoes Principais, FDUNL, 2013, pp. 387-388, «De enfatizar que a
aplicagdo da norma contida no art.19, n.? 2, do RJAMI implica, mais que a
prova do cumprimento da obriga¢do do mediador - diligéncias no sentido da
obtencdo de um interessado -, a prova do sucesso desse cumprimento que
satisfaz o interesse do credor - efetiva obten¢cdo de um interessado,
genuinamente interessado e pronto a celebrar o contrato nos moldes em que
foi concebido no ambito do contrato de mediagdo» (bold nosso). E, mais
adiante, p. 389, «Ora, a norma do art.19, n.2 2, do RJAMI obriga o cliente a
pagar a remuneragdo desde que, durante a vigéncia do contrato, o mediador
lhe apresente um real interessado e o contrato ndo se concretize apenas por
causa imputavel ao cliente.» Esta ideia é reiterada em Regime Juridico da
Atividade de Mediag¢do Imobiliaria Anotado, p. 131, quando ai se afirma que a
prova do sucesso do cumprimento por parte da mediadora exige a «efetiva
obtencdo de um interessado, genuinamente interessado e pronto a celebrar o
contrato nos moldes em que foi concebido no dmbito do contrato de
mediacdo.»

Donde, podemos concluir que se perfilam duas posigcoes relativamente a
“revogacao” unilateral do contrato, uma admitindo-a e da qual resultaria nao
ser devida a remuneragao a mediadora sem prejuizo do direito desta a ser
indemnizada pela cessagao antecipada do contrato; outra excluindo a
possibilidade de revogacgao imotivada.

Ora, no caso dos presentes autos, a nosso ver, nao nos encontramos em
presencga de uma simples revogacgao unilateral imotivada, pois o réu informou
a autora mediadora de que rescindia o contrato porque o imével nao estava
devidamente legalizado e nao lhe permitia celebrar o negocio. E de facto
assim era, como melhor se vera adiante.

A sentenca recorrida, sem particular acuidade na questao da “rescisao do
contrato” pelo réu, efetivamente invocada por ele na contestacao, faz uma
apreciacao genérica essencialmente reconduzida a verificacao do direito da
autora a remuneracao, dizendo “...resultou ainda provado que os aludidos
compradores ja haviam apresentado uma proposta de aquisi¢do do prédio
urbano, junto da Autora, aquando da vigéncia do contrato de media¢do
imobiliaria celebrado entre esta tltima e o Réu, sendo que o negocio ndo se
chegou a concretizar, pois apurou-se que parte do imovel estaria registado a
favor de outro interveniente.”, e “Aqui chegados, e, ndo obstante apenas ser
aflorada a questdo, sempre se dird que o Réu ndo era parte ilegitima para
proceder a venda do prédio urbano dos autos, conforme aquele quis fazer crer.
Mesmo tendo em atengdo a situagdo registral apurada, aquele era proprietdrio
do imovel, so ndo o era na sua totalidade. Mais acresce que o mesmo logrou
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legalizar tal situacgdo, tendo celebrado escritura de justificagdo notarial em
....02.2023. Alias, conforme acima referido, o mesmo acabou por proceder a
venda do aludido prédio urbano, donde se extrai a sua legitimidade para o
efeito. A ser assim, verifica-se que a questdo central dos presentes autos se
prende com o facto de se apurar se deve ou ndo o Réu ser condenado no
pagamento da quantia reclamada, a titulo de comissdo, pelos servigos
prestados pela Autora. (...). Acontece que, no decorrer da preparagdo da
escritura publica para transmissdo do imovel, apurou-se que o registo predial
daquele ndo estava conforme, por haver uma parte do imoével que estava
registado a favor de outro interveniente, o que foi transmitido ao Réu. Perante
tal situag¢do, e como ndo se sabia o tempo que tardaria a regularizacdo da
aludida situagdo registral do imovel, a Autora devolveu a quantia de €
5.000,00 que o comprador lhe tinha entregue a titulo de reserva. No entanto,
em ...09.2023, e apos o Réu ter comunicado a Autora a “rescisdo” do contrato
outorgado, vendeu o aludido imovel aos compradores que haviam contactado
com a Autora. (...) Ora, perante a factualidade dada como provada duvidas ndo
podem restar que foi a Autora quem encontrou o (tanto que veio a celebrar o
negocio) interessado com quem, a final, foi concretizada a venda. O que
significa que a sua actividade contribuiu para a cadeia de factos que deram
lugar ao negdcio celebrado pelo Réu. (...) Ora, no caso dos autos, como resulta
da factualidade provada, o Réu ndo cumpriu o onus de prova de factos
interruptivos do nexo causal entre a actividade da mediadora e a celebracdo
do negocio, ou seja, ndo provou que a celebragdo do contrato com o terceiro
nada teve a ver com a actividade desenvolvida pela Autora. Alids, cumpre
referir que o hiato temporal que decorreu entre a data da comunicac¢do da
“rescisdo” do contrato por parte do Réu a Autora e a data da outorga da
escritura publica de compra e venda, deveu-se exactamente ao facto de o
primeiro ter tido que diligenciar no sentido de debelar a incongruéncia
detectada quanto ao registo da propriedade do imoével (e ndo ao facto dos
clientes angariados pela Autora terem, em algum momento, perdido o
interesse no negdcio). E certo que o Réu alega na sua contestagdo que a
Autora violou o disposto no artigo 17.2, n.2 1, al. a) da Lei n.2 15/2013.
Vejamos. Dispoée tal preceito legal que “1 - A empresa de mediagdo é obrigada
a: a) Certificar-se, no momento da celebragdo do contrato de mediag¢do, que os
seus clientes tém capacidade e legitimidade para contratar nos negocios que
ira promover”. Ora, conforme ja anteriormente referido, aquando da
preparag¢do da escritura publica para transmissdo do imovel, apurou-se que o
registo predial desta ndo estava conforme, por haver uma parte do aludido
prédio que estava registado a favor de outro interveniente. Porém, como é
obvio, tal circunstancialismo ndo retira a qualidade de proprietdrio ao Réu.
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Alids, tanto assim é que o mesmo acabou por proceder a alienacdo do prédio
urbano em Setembro de 2023. Conforme admitido pelo préprio, estariamos
perante um equivoco, o que conduziu inclusive a que este tivesse realizado
uma escritura de justificagdo notarial de 1/10 do prédio urbano em causa,
onde declarou que “havia adquirido esse direito por volta do més de Abril do
ano de mil novecentos e noventa e seis, no estado de divorciado, por doag¢do
feita sob a forma meramente verbal dos seus pais, JA e M..., do dito lugar de
B..., 0s quais, por sua vez, adquiriam tais direitos, em data que ndo consegue
Jjd precisar, mas que entre a aquisi¢do e a transmissdo dos mesmos
decorreram também mais de vinte anos, por compras feitas sob a forma
meramente verbal”. A ser assim, inexiste a violag¢do de tal dever por parte da
Autora, uma vez que estadvamos apenas um erro em sede de registo predial, o
qual foi devidamente corrigido, permitindo entdo ao Réu formalizar a venda
daquele a terceiros.”. Pode-se concluir que a sentenca recorrida nao deu
relevo a circunstancia do réu ter comunicado a autora que rescindia o
contrato nem ao motivo que era invocado, e considerou que apesar do réu nao
ser dono da totalidade do imo6vel nao havia nenhuma “ilegitimidade” para
proceder a venda, tanto que a venda foi feita posteriormente. Nao podemos
aceitar essa abordagem do problema, nem a conclusao tirada quando a
legitimidade (expressao que aqui é usada por ser aquela que a lei contempla
no art.17.2 n.21 a) da Lei 15/2013) do réu para fazer o negocio na altura em
que esse negocio se perspetivou. Desde logo a questao da “legitimidade” do
cliente para contratar nos negdécios que vai promover junto da mediadora nao
pode deixar de ser referenciada ao momento da celebracao do contrato, como
expressamente resulta da al. a) do n.?1 do art.17.9, pelo que, no caso concreto,
nao poderia ser ajuizada, como faz o tribunal recorrido, tendo em conta
apenas que o réu mais de dois anos depois veio a realizar a venda antes
projetada. Por outro lado, também, nao se pode afirmar como faz o tribunal
recorrido que “Mesmo tendo em atencgdo a situagdo registral apurada, aquele
era proprietdrio do imdvel, sé ndo o era na sua totalidade.”, posto que tal
afirmacgao encerra uma contradigdao nos proprios termos, e nao leva em devida
conta o negocio que foi projetado com o contrato de mediacao imobilidria. Se
0 negoécio que se visa com a mediagao imobilidria é a venda de um imoével e
nao de qualquer direito sobre ele, essa venda é da totalidade do imovel, pelo
que, é indispensavel que o vendedor seja titular do direito de propriedade
sobre o imovel; nao sendo titular desse direito de propriedade nao o pode
transmitir, donde nao é “parte legitima” - apelando novamente ao conceito
constante da al. a) do art.17.2 da Lei n.215/2013 que regula a atividade de
mediacao - para promover a venda, como ja acima se aflorou. No caso
concreto o réu celebrou o contrato de mediacao para venda do imével e nao
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tinha titulo que lhe conferisse o direito de propriedade sobre a totalidade do
imovel e foi por isso que a venda nao foi feita. E este ultimo facto era o
bastante para se concluir que o réu/recorrente nao podia vender como se
propunha; o concreto negocio - e nao outro que nao estd em causa - objeto da
mediagao nao podia ser realizado, nao relevando o facto do réu ter registado a
seu favor 9/10 do prédio porque nao eram esses 9/10 que estavam a ser objeto
da projetada venda mas sim o imdvel na totalidade. E, tanto assim é, que o
réu/recorrente nao tinha titulo que lhe permitisse registar a seu favor o 1/10
em falta, teve que se munir desse titulo através da celebracao da escritura de
justificagao. Est4, alids, provado que esse 1/10 estava registado a favor de
outra pessoa pelo que, tendo em conta a presuncgao do art.7.2 do CRP, o titular
de parte do prédio era um terceiro. Nao se trata, ao contrario do entendido
pelo tribunal recorrido, de uma mera desconformidade registral, mas sim de
uma questao substantiva, parte do prédio estava registado a favor de outra
pessoa presumindo-se, até prova em contrario, que pertencia a essa pessoa. E
certo que o réu/recorrente até se podia considerar proprietario da totalidade
do prédio, mas, como se vé, tal nao lhe permitia vendé-lo naquela altura
porque nao lograva demonstrar a titularidade do direito para formalizacao do
negocio. E ndo era uma questao de somenos, era uma essencialidade. Foi
porque o réu nao era titular do imovel que a escritura nao se fez. E foi porque
a escritura nao se fez que a recorrida, naturalmente, nao lhe exigiu a época a
remuneracao, o que tem implicito nao ter considerado que a nao realizagao do
negocio resulta de culpa do cliente. A remuneracao é pedida como resulta da
carta enviada pela recorrida mencionada nos factos provados quando tem
conhecimento da venda e esta ocorre apenas apos e porque, no entretanto, o
cliente adquire uma qualidade que nao tinha aquando da celebragao do
contrato e durante a vigéncia deste.

Isto visto, qual a repercussao que pode ter no contrato de mediagao e, numa
segunda linha - como é, alias, pretensao do recorrente - no direito da
mediadora a retribuicao?

Em primeiro lugar entendemos que havia motivo justificado (causa
justificativa), por parte do réu para por termo ao contrato de mediagao. E
temos por certo, também, que a recorrida mediadora nao cumpriu o dever de
certificar-se, no momento da celebracao do contrato de mediagao, que os seus
clientes tém capacidade e legitimidade para contratar nos negocios que ira
promover (art.17.2 n.21 a)), pois se o tivesse feito verificaria que o réu nao
tinha a titularidade do direito de propriedade sobre a totalidade do imdvel,
pelo que, nao podia promover a venda dele. O n.22 do art.17.2 diz-nos ainda
que esta expressamente vedado a empresa de mediagao: c) Celebrar contratos
de mediacgdo imobilidria quando as circunstancias do caso permitirem,
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razoavelmente, duvidar da licitude do negdécio cuja promocgao lhe for proposta,
o que é particularmente elucidativo. O cliente deve ser proprietario do imével
para cuja venda pretende que lhe seja conseguido um interessado, como é
mister do contrato de mediacao e se extrai do art.2.2 n.21 da Lei n.213/2015.
Na situagdo em causa a atividade da mediadora nao podia levar a conclusao
do negdcio, objeto da mediagdao, como no caso concreto se viu nao ter levado
pois tanto o interessado em vender como o interessado em comprar
projetavam um negdécio de compra e venda de um imovel e nao de direitos
sobre um imodvel. O negécio que € objeto da mediacao naquelas circunstancias
e naquele tempo era impossivel, porque o cliente da mediadora nao era dono
do prédio. A atividade da mediadora no ambito do contrato e da sua vigéncia
foi inconsequente; nessa perspetiva, que nos parece ser a relevante, e porque
a constituicdo do direito a remuneracao depende da conclusao e perfeicao do
negocio visado, o contrato em causa porque celebrado com quem nao podia
transmitir a propriedade nao tinha a virtualidade de vir a constituir na esfera
juridica da mediadora o direito a remuneracgao porque o cliente nao podia -
como nao pode - celebrar a venda. Nao sera certamente por acaso que a lei
impoe as empresas de mediagao o dever ou a obrigacao (se apelarmos a
expressao legal “é obrigada”) de se certificarem - aquando da celebracao do
contrato - que os seus clientes tem legitimidade e capacidade para
promoverem os negocios, o que a lei erige como um dever para com 0s
clientes e destinatdrios. E é indispensavel que assim seja sob pena de - como
este caso é exemplificativo - se estar a publicitar negécios, angariar clientes e
desenvolver atividade com base em falsos ou controvertidos pressupostos
quanto a possibilidade real e “legal” de conclusao desses negocios. Ao impor
tal dever as empresas imobilidrias a lei visa assegurar a transparéncia,
credibilidade e seguranca na atividade de mediacao e afastar do mercado as
nefastas consequéncias advenientes da circulagdo de projetados e publicitados
negocios enganosos cujos promotores nao reunem condicdes para 0s
promover porgue os nao podem realizar. Ou seja, exige-se que quem promove
um negocio através de uma empresa de mediagdo imobilidria o possa
efetivamente concretizar, conferindo-se aos potenciais interessados uma
seguranca que eventualmente nao é certo que tenham quando a promoc¢ao nao
passa por tais entidades especializadas. Nesse enfoque a intervencao da
mediadora imobilidria credibiliza o mercado e confere-lhe seguranca. E, mais
do que isso, no art.17.9, a lei impoe a empresa mediadora a dita obrigacgao
erigindo-a, como ressalta da epigrafe do artigo, num dever para com o cliente
e os destinatdrios. Por isso nao se trata apenas de proteger os destinatarios da
atividade de mediacao, trata-se de um dever para com os proprios clientes e,
acrescentariamos nds, um procedimento que vai ao encontro dos préprios
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interesses da mediadora sabido que apenas pode exigir a contraprestagao se
for concluido, por causa da atividade de mediacao, um negdcio perfeito (cfr.
art.19.2 n.21). O direito a remuneracao nao se constitui com a celebracao de
negocios nulos v.g. porque o cliente vende coisa alheia. Mas se assim é exige-
se que a empresa mediadora cumpra efetivamente os seus deveres legais,
ainda que acessorios ou, de outro ponto vista, secundarios (no sentido de nao
integrarem a prestacao principal da mediadora para com o cliente). “Na
execucgdo de qualquer contrato, as partes estdo também obrigadas a deveres
acessorios de conduta (protecgdo, informacdo e lealdade) que surgem no
ambito das relagées especificas, pelos quais tanto o devedor como o credor
devem obedecer a principios de correc¢do e colaboragdo reciprocas, por forma
a permitir a plena satisfagdo do interesse do credor sem sacrificios excessivos
para qualquer das partes - principio da boa fé, tal como plasmado no art.2
7622 do Codigo Civil.”- (Ac. TRL de 10.10.2024, ja acima citado). E tanto assim
€ que embora a lei nao estabeleca nesse artigo 17.2, contrariamente ao que
sucede no art.16.2, uma consequéncia legal sobre o contrato, v.g. nulidade do
mesmo, consagra a ilicitude da conduta violadora da norma, na previsao da
correspondente contra ordenacao, no art.32.2 n.°1 b) da Lei 15/2013, a que se
alia, além da coima, a possibilidade de aplicacao das sancoes acessorias
previstas no n.23, ou seja, o encerramento de estabelecimento e interdicao da
atividade, pelo que, ao cumprimento do dever aqui em causa nao é de todo
alheio o interesse publico em que a atividade de mediacao se desenvolva em
respeito pelas normas que a regem. A recorrida indubitavelmente nao cumpriu
esse dever legal, porque se o tivesse feito teria constatado aquilo que se veio a
constar subsequentemente e, por imperativo legal, nao poderia ter promovido
aquele negdcio, o que na derradeira linha leva a conclusao que o contrato de
mediagao nao deveria ter sido celebrado, pelo menos nos termos em que o foi.
Poder-se-ia discutir a consequéncia desse incumprimento ao nivel da validade
do contrato, mas cré-se que a questao que nos ocupa logra solugao adequada
ainda ao nivel dos pressupostos ou falta deles de que depende a remuneracao.
E por isso que néo se aceita que o presente caso se assuma apenas do ponto
de vista do direito a remuneracgao tendo como ponto de partida a celebragao
do contrato de compra e venda que veio a ser feita pelo recorrente, ainda que
ao interessado apresentado pela recorrida, sem dar a devida atencao ao facto,
localizado a montante, do negdcio visado pela mediacao se ter revelado
impossivel de concretizar o que cabia a recorrida ter detetado em
cumprimento dos deveres a que estava sujeita. E certo, dir-se-4, que o cliente,
ora recorrente, também tinha o dever de saber se era ou nao titular da
propriedade que visava transmitir, mas do ponto de vista da lei a obrigacao de
fazer essa certificagao era da recorrida, em prol, também, do cliente como ja
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se concluiu, posto que o art.17.2 nos diz que a empresa de mediagao é
obrigada a: a) Certificar-se, no momento da celebracao do contrato de
mediacao, que os seus clientes tém capacidade e legitimidade para contratar
nos negoécios que ird promover. Assim, no rigor das coisas, contrariamente ao
que defende neste recurso, a recorrida nao cumpriu os seus deveres para com
o cliente e, se vista apenas a sua obrigacao contratual, como é suposto nesse
entendimento da recorrida, do ponto de vista de ter desenvolvido uma
atividade de promocao, publicitagdao e angariacao de um cliente para o
negocio visado pela mediagao, o certo e decisivo é que a atividade que
desenvolveu nao podia levar a venda projetada e (mal ou indevidamente)
anunciada e promovida, por facto a si imputavel. E é-lhe imputavel porque nao
se certificou que o seu cliente promovia um negécio que, encontrado
interessado, podia contratar. Assim, a venda nao foi feita em decorréncia da
atividade de mediacao imobiliaria desenvolvida durante a vigéncia do contrato
por facto que nao pode ser imputado, tendo em conta o que acima se disse, ao
recorrente ou, no minimo, a este imputado de forma prevalente. Simplesmente
0 negdcio visado pela mediagao nao podia ser formalizado, tal como nao foi.
Note-se ainda que nao resultou provado que apds a constatagao dessa
impossibilidade, que “Quer o vendedor, quer os compradores, manifestaram a
aqui Autora que, resolvida a situacao pendente, voltariam ao contacto com
esta para a conclusao do negdcio, sendo paga a competente comissao;”
(alinea a) dos factos nao provados). Em decorréncia, afigura-se-nos, que quer
seja com apelo a figura da rescisdao motivada, quer mesmo por via da figura da
resolucao contratual, o recorrente podia validamente por termo ao contrato de
mediacao, como veio a fazer e até com sustentagao no incumprimento de
deveres que impendiam sobre a recorrida aquando da celebracao do contrato
e cuja vicissitude apenas detetada posteriormente impedia a realizagao do
interesse final do credor. Nao tem, a nosso ver, sustentagao a manutencao do
vinculo contratual numa situacao em que o negdcio visado pela mediagao nao
se revela possivel, o que ocorre ab initio e ficaria dependente de uma
atividade externa ao contrato, nada havendo alias, nos factos provados que
permita afirmar que, aquando da detegao do facto que inviabilizou a
celebracao da escritura, a sua sanacao era evidente ou certa. Nao se
desconhece que veio a provar-se que o réu veio a celebrar escritura de
justificagao, ja em 2023, cerca de um ano depois de ter comunicado que
rescindia o contrato, assim se munido de titulo que, levado ao registo,
permitia vender a totalidade do imo6vel, mas este facto é estranho, exterior e
auténomo a contratagdao com a recorrida e subsequente a cessagao do
contrato de mediacao. Por outro lado, nada existe nos factos provados que
permita concluir, como pretende a recorrida, que a situagao que se vem
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analisando visou da parte do réu eximir-se ao pagamento da remuneracgao, ao
invés, o recorrente s6 nao celebrou a escritura porque a dita impossibilidade
apenas foi detetada quando esse ato estava a ser preparado.

Nestas circunstancias deve entender-se que a mediadora tem o direito a ser
remunerada? Mantendo-se incélume (o que, alids, pressupunha a afirmagdo de
que o contrato foi idoneo a estabelecer esse nexo entre a atividade
desenvolvida e o interesse final de conclusdo do negocio) o nexo de
causalidade entre a sua atividade e o negdcio que o réu veio a formalizar
depois de lograr obter titulo para vender o prédio? Uma resposta afirmativa,
como veio a ser dada na sentenca recorrida, tem que estabelecer o nexo
causal entre a atividade da recorrida e a celebracao do negodcio partindo do
pressuposto - que a nosso ver nao se verifica - de que nada inquinava a
realizagao do negocio visado pela mediagao aquando da apresentacao do
interessado e que veio a ser celebrado posteriormente pelo réu/recorrente.
Ora, pelo que antes se disse, ja excluimos o direito a remuneracao com
assento no n.22 do art.19.9, preceito legal que estd, alids, tragado para
situagoes diferentes da sub judice e ndao para casos em que o cliente nao tem
legitimidade para contratar no negocio que a recorrida vai promover. Em
conformidade, o direito a remuneracao teria que ter sustentacao no n.21 do
art.19.2, ou seja, com base na conclusdo e perfei¢do do negaocio visado pelo
exercicio da media¢do. Mas ha que afastar o direito a remuneragao no caso
concreto pelas seguintes razoes que se extraem do que acima deixamos
observado e analisado: a atividade de medicao desenvolvida pela mediadora
era inidénea a conclusao e perfeigao do negocio visado, tal como se revelou na
impossibilidade de celebrar a escritura, logo incapaz de estabelecer o nexo
causal, o que deve ser imputado a recorrida mediadora, e, nessa medida,
justificativa da rescisao pelo réu do contrato sem a correlativa obrigagao de
remunerar a mediadora; nao se estabelecendo o nexo causal na vigéncia do
contrato, nao se antevé como afirmar a presenca do mesmo posteriormente
aquando da conclusao do negdcio, esta apenas possivel a partir de uma nova
realidade (aquisicao de titulo de propriedade), nem que esta circunstancia seja
constitutiva da referida causalidade. Nao se ignora que o contrato veio a ser
concluido com o interessado angariado pela mediadora, mas dai nao resulta
qualquer restabelecimento do nexo causal antes inexistente, porque o
substrato que agora permite a conclusao e perfeigao do negécio radica na
diferente situacgao juridica do imoével e é superveniente a atividade da
mediadora, nao se concedendo sequer que haja uma identidade entre o
negocio que foi realizado e aquele que o contrato de mediacgdo - na sua
aparéncia - visava mas nao tinha a virtualidade, nas especificidades do caso,
de materializar com a perfeicao exigida e da qual depende o direito a
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remuneracao. Ainda que se admita, em termos praticos, alguma conexdo entre
a atividade da mediadora e a conclusao do contrato, a mesma deve entender-
se, no caso e nas especificidades dele, como fortuita ou resultante do risco -
por si criado - de ter procurado destinatario para um negocio sem se certificar
que o cliente o podia realizar. Ora é condi¢cao da remuneracao a celebracao do
contrato visado mas este nao pode deixar de ser o contrato que podia, por
nada de substantivo a isso impedir, ser celebrado ao tempo da atividade da
mediadora; esta atividade deve ser apta - e dai a relevancia que o
cumprimento do dever violado acaba por assumir neste caso concreto - a
satisfacao do interesse do cliente, aqui encarado para la do mero cumprimento
estrito da prestacgao tipica do mediador, ou seja, no plano mais alargado desse
interesse, ou melhor dito da finalidade da mediagao - concluir, com perfeigao,
0 negocio visado. Em decorréncia, a nosso ver, falecem ab initio os
pressupostos de que depende o direito a remuneracao da mediadora, devendo
proceder o recurso e, em decorréncia, ser o réu, ora recorrente absolvido do
pedido.

III- Decisao:

Pelo exposto, acordam as juizas da 8.2 Secgao Civel, na procedéncia do
recurso, em revogar a sentenca recorrida e julgar improcedente a agdo,
absolvendo o réu do pedido.

Custas pela recorrida.

Lisboa, 23.10.2025

Fatima Viegas

Maria Teresa Lopes Catrola

Ana Paula Nunes Duarte Olivenca
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