jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 837/24.5T8PTM.E1.S1

Relator: MARIA DA GRACA TRIGO
Sessao: 27 Novembro 2025
Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADAS AS REVISTAS

INTERMEDIACAO IMOBILIARIA CONTRATO DE COMPRA E VENDA
PREDIO URBANO COMISSAO LEGITIMIDADE PROCESSUAL
LEGITIMIDADE PASSIVA LITISCONSORCIO NECESSARIO
NEGOCIO FORMAL NULIDADE DO CONTRATO FALTA
ASSINATURA ABUSO DO DIREITO PRINCIiPIO DA CONFIANCA

NEXO DE CAUSALIDADE INTERVENCAO DE INTERESSADO

Sumario

I. A matéria de facto é omissa em relacgao a dois dados de facto que seriam
determinantes para se poder afirmar, como fez o Tribunal da 1.2 instancia, que
foi a actividade de uma outra imobilidria, e ndo a da autora, que levou a que o
contrato de compra e venda fosse celebrado, isto €, que tal actividade foi
causal da concretizagcao do negécio.

II. Tratando-se de factos essenciais integrantes de uma eventual defesa por
excepcgao (art. 570.2, n.2 2, segunda parte, do CPC), tais factos teriam de ter
sido oportunamente alegados pela ré nos termos do art. 5.2, n.2 1, segunda
parte, do CPC; nao o foram, nem consequentemente foi facultada a autora a
possibilidade de os contraditar, pelo que nao podem ser considerados pelo
tribunal.
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Acordam no Supremo Tribunal de Justica

I - Relatorio

1. E..., Sociedade de Mediacao Imobiliaria Unipessoal, 1da. propos a
presente accao declarativa, sob a forma de processo comum, contra C..., Lda,
pedindo a condenacao da ré no pagamento da retribuigcao acordada pelos
servigos de mediagao imobiliaria que lhe foram prestados, no montante de
€218.325,00 (duzentos e dezoito mil, trezentos e vinte e cinco euros),
acrescido de juros de mora calculados a taxa legal desde a data da outorga da
escritura de compra e venda até efectivo e integral pagamento.

Para tanto alegou, em sintese, que prestou servigcos de mediacao imobilidria a
ré, tendo por objecto determinado bem imoével de sua propriedade, através dos
quais foi celebrado o negdcio de compra e venda entre esta e a interessada
por si angariada, pelo que lhe é devida a remuneracao acordada entre as
partes.

2. A ré contestou, invocando a nulidade do contrato de mediacao imobiliaria e
a ineptidao da peticao inicial por contradicao entre o pedido e a causa de
pedir; e impugnando os factos alegados, concluindo pela improcedéncia do
pedido.

3. A autora apresentou resposta, pronunciando-se pela improcedéncia da
excepcao dilatoria de nulidade por ineptidao da petigdo inicial.

4. Realizada audiéncia prévia foi proferido despacho saneador, no qual foi
julgada improcedente a excepcgao dilatéria de nulidade invocada.

5. Veio a ser proferida sentenca que julgou a acgao improcedente, absolvendo
a ré do pedido.

6. Inconformada, a autora interpos recurso para o Tribunal da Relagao de
Evora, pedindo a reapreciacao da decisdo de direito.

7. Por acordao de 25.06.2025 foi proferida a seguinte decisao:

“Considerando o exposto, acordam em julgar o recurso parcialmente
procedente, e em consequéncia, em revogar a sentenca recorrida e condena-
se a Ré a pagar a Autora sessenta e cinco por cento da comissdo acordada
para os servicos de mediacdo imobilidria que lhe foram prestados, acrescida
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de juros legais desde a data da celebracgdo da escritura, até integral
pagamento.

Custas da ag¢do e do recurso na propor¢do do decaimento por Autora e Ré
5272, n21 do Codigo de Processo Civil).”.

8. Desta decisao veio a ré interpor recurso para o Supremo Tribunal de
Justica, formulando as seguintes conclusoes:

“Inao se incluem as conclusoes que se limitam a descrever o processado]

14-Com a consequente declaragdo de procedéncia parcial do recurso
interposto ndo se conforma a Ré. Atenta a inconformidade da entrada do
presente recurso.

15-Com o recurso que interpoe pretende a Recorrente ver analisadas algumas
questoes suscitadas:

*Nulidade por inobservancia da forma legal (artigo 16.2, n.2 1 e 7 da Lei n.2
15/2013)

*Nexo de causalidade entre a actuagdo da mediadora e o negocio celebrado
(artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013)

*Inadmissibilidade da compensacdo por enriquecimento sem causa (artigo
473.2 do Cdédigo Civil)

*Divisdo da comissdo. Aplicagdo do critério de reparti¢cdo proporcional
*Inadmissibilidade da modificagdo do pedido em sede de recurso
*Ilegitimidade passiva da aqui Recorrente

*Violagdo dos principios da segurancga juridica, da estabilidade e da instdncia e
do contraditdrio

16-Nos termos do artigo 16.2, n.2 1 da Lei n.2 15/2013, “o contrato de
mediacdo imobilidria é obrigatoriamente reduzido a escrito”, sendo esta
exigéncia refor¢cada com a afirmacdo de que “o incumprimento [...] determina
a nulidade do contrato”.

17-Ora, resulta provado que ndo existiu qualquer contrato assinado entre a
Recorrida e a Recorrente. Foi entregue minuta para andlise, mas o contrato
nunca foi formalizado. Perante isso, o tribunal ndo poderia reconhecer
qualquer direito a comissdo, pois a nulidade legal é insandvel, nos termos do
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artigo 294.2 do Cdédigo Civil.

18-A auséncia da forma escrita do contrato de mediagdo imobilidria imposta
pela lei determina a nulidade do contrato, sendo inaplicavel qualquer
excepcgdo baseada em actuagbes parciais ou comunicagoes informais. A
obrigatoriedade de celebracdo por escrito do contrato entre mediadora
imobiliaria e o cliente exigida por este artigo decorre da necessidade de
proteccdo das partes, da clareza das obrigagoes e a validade do proprio direito
a comissdo. Esta exigéncia ndo é meramente formalista trata-se de um
requisito ad substantiam, ou seja, a falta de forma escrita determina a
nulidade do contrato.

19-Sem contrato escrito a mediadora ndo pode exigir comissdo nem invocar a
prestacdo de servigcos como base para enriquecimento sem causa ou outro
fundamento subsididrio.

20-Defende a Recorrente que a publicitagdo da moradia, as visitas efectuadas
e todos os actos praticados no sentido da venda - que ndo aconteceu nos
termos propostos pela Ré, aqui Recorrida, e que foi efectuado por diversas
imobiliarias da regido - deve ser entendida como actividade propria tendente
a ganhar uma comissdo - as vezes ganha-se outras ndo, é a realidade inerente
ao negocio. Atento o exposto deverd o acorddo proferido ser revogado com
todas as consequéncias legais.

21-Ainda que, por mera hipdtese, se admitisse que a actuagdo da Recorrida
pudesse ser considerada vdlida, sempre se exigiria a demonstragdo de um
nexo causal directo entre essa actuagdo e a celebragdo do negdcio.

22- “A remuneracgdo so é devida com a conclusdo e perfeicdo do negocio visado
pelo exercicio da mediagdo.” Tal significa que a comissdo apenas se constitui
como obrigac¢do do cliente se o mediador tiver efectivamente sido o factor
determinante na concretizagdo do contrato entre comprador e vendedor.

23-No caso dos autos:
-A proposta apresentada pela Recorrida ndo foi aceite;

-O negdcio foi posteriormente celebrado com uma proposta diferente e mais
elevada, apresentada por outra mediadora, com quem a Ré celebrou contrato
valido;

-A Autora pagou a comissdo a mediadora que concluiu na perfeigdo o negocio,
ndo se furtando a qualquer responsabilidade.
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-A actuacgdo da Recorrida ndo foi o “elo causal” adequado a perfei¢do do
negocio.

24-Para que o direito a comissdo se constitua é necessdrio que o negocio se
tenha realizado por virtude da actividade ou actua¢do do mediador. Ndo basta
que o negocio seja celebrado, é essencial que o cliente tenha sido colocado na
posicdo de contratante por acgdo directa da mediadora.

25-Ndo é devida a comissdo sempre que a mediagdo ndo seja a causa
adequada do negocio, pelo que deverd o acorddo proferido ser revogado com
todas as consequéncias legais.

26-Na tentativa de contornar a nulidade do contrato e a auséncia de nexo
causal, a Recorrida invoca, em sede de recurso, a figura do enriquecimento
sem causa. Contudo, tal pretensdo ndo é admissivel.

27-Antes de mais resulta do processo que ndo houve enriquecimento sem
causa. A Recorrente pagou uma comissdo.

28-Depois, nos termos do artigo 473.2, n.2 1 do Cddigo Civil, o enriquecimento
sem causa so é admissivel na auséncia de outro meio legal de obteng¢do da
reparacgdo.

29-Ora, no caso em aprec¢o, existe uma norma imperativa (artigo 16.2 da Lei
15/2013) que prevé a nulidade como sanc¢do pela omissdo da forma escrita.
Assim, permitir o recurso ao enriquecimento sem causa equivaleria a frustrar
a ratio legis da forma legal.

30-A exigéncia de forma escrita sob pena de nulidade visa a proteccdo de
interesses publicos e é incompativel com a ressarcibilidade baseada no
enriquecimento sem causa. Também por esta via deverd o acorddo proferido
ser revogado com todas as consequéncias legais.

31-Ndo entende a Recorrente como se chega aos 65%...E ndo entende porque:
- vdrias imobilidrias publicitaram a moradia;

- vdrias imobilidrias mostraram a moradia;

- vdrias imobilidrias apresentaram propostas

32-Porém, s6 uma conseguiu concretizar o negocio nos termos em que foi
aceite pela Recorrente e foi essa agéncia imobilidria que recebeu a comissdo.
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33-Como é efectuada esta avaliagdo pelo Tribunal da Relagdo? Porqué 65% e
ndao 25% ou 5% ou mesmo 85%? Tudo quando sabemos é que a Recorrente
disse a Recorrida que ndo queria celebrar o contrato por ela proposto. Ndo
havendo contrato ndo hd comissdo. E a Recorrente disse NAO. Por isso ndo
podia, entende a Recorrente, pelo que pugna pela revogacdo do acorddo
objecto do presente recurso.

34-A Recorrida, na peticdo inicial, pediu a condenag¢do da Recorrente no
pagamento da totalidade da comissdo (€218.325,00) acrescido de juros de
mora calculados a taxa legal desde a data da outorga da escritura de compra e
venda até efectivo e integral pagamento, com fundamento em alegado
contrato e actuacdo exclusiva. S6 em sede de recurso é que formula um novo
pedido - a reparticdo da comissdo numa proporg¢do de 80/20.

35-Esta inovacgdo, no entender da Recorrente é ilegal. Nos termos do artigo
5.2, n.2 1 do CPC, as partes estdo vinculadas a causa de pedir e aos pedidos
inicialmente formulados, ndo podendo alterd-los no decurso da instdncia. Tal
limitagdo visa garantir o contraditorio, a estabilidade da instdncia e a
imparcialidade da decisdo. A inovagdo do pedido em sede de recurso constitui
violagdo dos principios do dispositivo e da estabilidade da instancia.

36-Ora, sem necessidade de muito:

-parece-nos evidente que estamos perante dois pedidos diferentes, o que ndo é
legalmente admissivel.

-parece-nos, também, que a Autora recorreu de uma sentenca que ndo existe -
veja-se o que decide o Tribunal de primeira instdncia, veja-se o que a Autora
pede ao Tribunal a quo e o que vem pedir ao Venerando Tribunal da Relagdo
de Evora. Reparticdo de comissdo? Numa propor¢do de 80-20%? No montante
de 136.000,00€? Efectiva tutela do direito de crédito? Enriquecimento sem
causa da Ré? (que efectivamente pagou a comissdo a mediadora que efectuou
o trabalho).

37-A Recorrida estd vinculada ao pedido efectuado e é relativamente a este
que o Tribunal a quo se pronunciou. Ndo pode a Recorrida alterar o pedido ou
a causa de pedir, compondo o litigio conforme entenda mais conveniente na
defesa da sua tese e que o venha fazer na fase de recurso depois de ndo ter
colocado essas questées para apreciagdo em primeira instdncia, ao arrepio da
estabilidade da instdncia, regra geral do nosso Codigo de Processo Civil, com
sérias repercussoes e um forte constrangimento para as partes e in casu com
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implicagbes na relagdo juridica, que passara a ser diversa da controvertida.

38-A Recorrente jad efectuou o pagamento da comissdo. Pagou a empresa que
efectivamente prestou os servicos e que concretizou o negocio de molde a ser
aceite pela Ré, aqui Recorrente.

39-Pedindo-se reparti¢cdo da comissdo necessdrio serd trazer ao processo a
principal afectada com a decisdo proferida - falamos da mediadora imobilidria
que recebeu a comissdo. Foi esta que recebeu e serd esta que terd que se
pronunciar relativamente a eventual reparticdo do valor recebido.

40-A Recorrida ndo celebrou qualquer contrato com a ora Recorrente, nem
recebeu qualquer servico desta (falamos em servigco que se tenha
comprometido pagar).

41-A comissdo de mediag¢do foi paga integralmente a mediadora "Exclusive
Living", com quem foi celebrado contrato de mediag¢do imobilidria, que
efectivamente apresentou a proposta aceite e conduziu a formalizag¢do da
venda.

42-Sem a referida empresa imobilidria o negocio ndo se teria concretizado -
vontade manifestada pela Recorrente a Recorrida por diversas vezes (via e-
mail e por contacto pessoal e telefonico).

43-A auséncia de citagdo ou intervengdo dessa entidade nos autos gera uma
situagdo de litisconsorcio passivo necessdrio ndo suprido, violando os artigos
30.2 e 33.2 do CPC, bem como os principios do contraditorio e do juiz natural.

44-Entende a Recorrente que a decisdo de que ora se recorre ofende os
principios estruturantes do processo civil, ao permitir uma condenag¢do com
base em factos e pedidos ndo submetidos ao escrutinio da 1.2 instdncia, e em
relacdo aos quais a Ré, aqui Recorrente ndo pode exercer cabalmente o
contraditorio.

45-Esta violagdo do principio da protecg¢do da confiancga e da estabilidade da
instdncia determinard, com a capacidade argumentativa de V4s. Ex9s., a
revogacdo do Acorddo recorrido.

46-A ndo concorddncia resulta da factualidade entendida como provada e ndo
questionada pela aqui Recorrida e, bem assim, da factualidade dada como ndo
provada, que também ndo se mostra questionada pela ora Recorrida, que a
aceitou como certa atenta a fundamentacgdo que consta de fls. 7 a 12 da
sentenca proferida.
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47-Aceitando-se os factos constantes de fls. 2 a 7 da decisdo objecto do
recurso interposto pela Autora nos autos, ndo se pode comprovar que tenha
sido em consequéncia da actividade da Autora que o negocio de compra e
venda do imovel se veio a concretizar.

48-Na verdade a Ré celebrou um contrato, em regime de ndo exclusividade,
com uma outra agéncia de mediagdo imobiliaria, a quem pagou a totalidade da
comissdo acordada.

49-Essa agéncia apresentou proposta de mediag¢do no valor de mais de trés
milhbées e meio de Euros que foi aceite pela Ré, vindo a compradora a liquidar
um sinal no valor de setecentos e tinta e cinco mil euros e a celebrar a
escritura de compra e venda no dia 25 de Maio de 2023, pelo valor de trés
milhées e quatrocentos mil euros - a diferenca refere-se a equipamentos/
recheios.

50-De realgar que o valor acordado é superior ao valor proposto pela
Recorrida e que o valor do sinal também é superior - tudo condi¢cées obtidas
em resultado do trabalho desenvolvido pela mediadora que recebeu a
comissdo, por ter sido ela a realizar e, concluir, de forma perfeita o trabalho.

51-A aqui Recorrente ndo aceitou o valor proposto pela aqui Recorrida e na
auséncia de concretizacdo do negdcio, a Ré continuou a promover o imoével
através de outras agéncias imobilidrias, na qual se inclui a sociedade
denominada de “E..., Lda”.

52-Sendo que foi esta sociedade quem conseguiu a proposta que viria a ser
aceite pela ora Recorrente, ndo tendo a Autora conseguido obter um acordo
de vontades entre as partes no que se refere a celebragdo do negocio. Sem a
intervencdo da “E..., Lda” o negdcio ndo se concretizaria.

53-A Recorrida ndo alcangou acordo quanto a todos os pontos do negocio,
nomeadamente quanto ao sinal e quanto ao pre¢o, quanto aos equipamentos e
quanto a data de celebragdo. Esse acordo apenas aconteceu no sequimento da
intervencgdo da sociedade denominada de “E..., Lda”, que logrou a
imprescindivel aproximagdo de vontades, tendo sido por esta apresentada uma
proposta de valor mais elevado.

54-De real¢car que o mesmo acontece relativamente ao valor do sinal que
aumenta substancialmente na proposta apresentada pela sociedade
denominada de “E..., Lda”. Passamos de quatrocentos e noventa e cinco mil
euros para setecentos e trinta e cinco mil Euros.
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55-Sendo certo que estamos a falar de negdocios diferentes. Esta circunstdncia
determina que se conclua no sentido de que ndo se verifica a condi¢gdo de que
dependia o reconhecimento do direito a remuneracdo. “O que vale por dizer
que, nos termos do disposto no art®. 19, da Lei n°. 15/2013, de 8 de Janeiro, no
qual se define que a remunerag¢do apenas é devida com a conclusdo e
perfeicdo do negocio, ndo se tendo concretizado o negocio nos termos em que
foram propostos aquando da intervencdo da Autora como mediadora ndo se
verificam os pressupostos para o reconhecimento do direito a comissdo.” (fls.
23 da sentenca proferida nos autos).

56-Assim sendo, entende a Recorrente que ndo se pode concluir como
demonstrado o nexo de causalidade entre a actividade do mediador e a
celebracgdo do negdcio.

57-Conforme resulta da doutrina e jurisprudéncia citada em sede de
alegacoes, para estabelecer-se o direito a remunerag¢do acordada deve
recorrer-se a teoria da causalidade adequada para definir a relagdo entre a
actividade e o negdcio efectivamente celebrado. Isto é, “...para que haja tal
nexo de causalidade tem que haver efectiva actividade da mediadora e essa
actividade tem de ser causalmente adequada ao resultado que se veio a
verificar, no sentido de esse resultado ser previsivel seqgundo o referido juizo
de prognose postuma.” (fls. 25 de sentenca).

58-E ainda que assim ndo fosse cabia a Autora, aqui Recorrida, o énus da
alegacdo e prova, o que ndo logrou conseguir.

59-0 certo é que, perante a factualidade dada como provada e ndo
questionada pela Autora ndo se verifica o nexo de causalidade adequada entre
a actividade de promogdo junto da potencial compradora (AA) e a celebragdo
do contrato de compra e venda do imovel - Vejam-se as declaragbes da
testemunha AA que afirma de forma clara e frontal que a agéncia imobilidria
determinante para a realizagdo do negdcio foi a “E..., Lda” e ndo a ora
Recorrida.

60-Assim, deve concluir-se nos termos da douta sentencga, ou seja, pela
improcedéncia da acc¢do na sua totalidade, absolvendo-se a aqui Recorrente, ai
Ré, do pedido, com a necessdria revogac¢do do acorddo proferido pelo
Venerando Tribunal da Relacdo de Evora.”.

9. Interpos a autora recurso subordinado, concluindo nos termos seguintes:
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“A. A Recorrente Subordinada, E..., Sociedade de Mediacdo Imobilidria
Unipessoal, Ida., interpds o presente recurso subordinado em resposta ao
Recurso de Revista da Recorrida Principal, C..., Lda, visando a reforma do
douto Acérddo proferido pelo Venerando Tribunal da Relagdo de Evora. Esta
interposicdo fundamenta-se na dupla necessidade de refutar os argumentos da
Recorrida e de corrigir a decisdo na parte em que lhe foi desfavoravel.

B. Com efeito, a Recorrente Subordinada ndo se conforma integralmente com
a percentagem da comissdo de mediagdo imobilidria fixada em 65% pelo
Tribunal da Relagdo, por entender que a sua atuagdo determinante na
concretizagdo do negocio justifica uma atribuigcdo de 80% do valor acordado,
garantindo assim a efetiva tutela do seu direito de crédito e impedindo o
enriquecimento sem causa da Recorrida.

C. No que concerne a arguic¢do da nulidade do contrato por inobservdncia da
forma legal, com base no artigo 16.2, n.2 1 e 7 da Lei n.2 15/2013, a Recorrida
Principal insiste numa tese ja amplamente debatida e devidamente afastada
pelo Tribunal da Relagdo de Evora.

D. A fundamentagdo do acorddo recorrido, neste particular, é sdlida e
irrefutavel, merecendo ser integralmente mantida por este Colendo Tribunal.

E. O Tribunal da Relagdo concluiu, de forma acertada, pela inalegabilidade da
nulidade por abuso de direito, na modalidade de venire contra factum
proprium. A Recorrida Principal, ao longo de todo o processo de mediagdo,
criou na Recorrente Subordinada uma legitima e fundada confian¢a na
validade da sua atuag¢do, ndo podendo agora invocar a nulidade.

F. A conduta da Recorrida Principal, ao solicitar documentos, permitir a
publicitagdo do imdvel, aceitar propostas e negociar ativamente com os
compradores angariados pela Recorrente Subordinada, é manifestamente
contraditoria com a posterior invocagdo da nulidade formal. Tal
comportamento excede, de forma clara e manifesta, os limites impostos pela
boa-fé.

G. A doutrina de Menezes Cordeiro, amplamente acolhida, sublinha que a
inalegabilidade formal ocorre quando a nulidade derivada da falta de forma
legal ndo pode ser alegada sob pena de se verificar um abuso de direito,
contrdrio a boa-fé, conforme se extrai do Acorddo do Tribunal da Relagdo de
Guimardes de 02.05.2023 (Processo n.? 384/22.0T8PRG.G1): "A
inalegabilidade formal a situacdo em que a nulidade derivada da falta de
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forma legal ndo possa ser alegada sob pena de se verificar um abuso de
direito, contrario a boa fe.”

H. Relativamente ao nexo de causalidade entre a atuacdo da mediadora e o
negocio celebrado, nos termos do artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013, a Recorrida
Principal argumenta a sua inexisténcia. Contudo, esta alegag¢do desconsidera
os factos provados e a jurisprudéncia aplicdvel, que foram corretamente
interpretados pelo Tribunal da Relacgado.

I. O douto Acdrddo do Tribunal da Relacgdo de Evora jd reconheceu, de forma
inequivoca, a existéncia de um nexo causal entre a atividade da Recorrente
Subordinada e a concretizacdo da venda. A Recorrente Subordinada
desenvolveu uma atividade causal e preponderante, angariando os
compradores e promovendo o negaocio.

J. O facto de o negocio ter sido formalizado por outra agéncia, a "Exclusive
Living", ndo quebra o nexo de causalidade. A identidade dos compradores e do
imovel permaneceu, e a aproximagdo inicial e o amadurecimento do negocio
foram, em grande parte, resultado da atuacdo da Recorrente Subordinada,
conforme reiteradamente provado nos autos.

K. A jurisprudéncia tem sido clara ao afirmar que ndo é necessdrio que a
atuagdo da mediadora seja a causa exclusiva da celebragdo do contrato de
compra e venda, nem que a mediadora tenha participado em todos os eventos
da cadeia de factos que levaram a conclusdo do negocio, entendimento
corroborado pelo Acorddo da Relacdo de Lisboa de 04.06.2024 (Processo n.?
1563/21.2YIPRT.L1), que reforga o seguinte: "O direito a comissdo do
mediador imobilidrio depende da verificagcdo de um nexo de causalidade entre
a sua atuagdo e a celebragdo do negocio visado, ndo sendo, contudo, exigivel
que a sua intervengdo seja a causa exclusiva ou que tenha participado em
todas as fases do processo negocial."

L. Quanto a inadmissibilidade da compensagdo por enriquecimento sem causa,
prevista no artigo 473.2 do Cddigo Civil, a argumentagdo da Recorrida
Principal é falaciosa. Uma vez que o Tribunal da Relagdo validou o contrato de
mediagdo e reconheceu o nexo causal, a remuneragdo é devida por for¢ca do
contrato.

M. A Recorrida Principal obteve uma vantagem patrimonial (a venda do
imovel) a custa da atividade desenvolvida pela Recorrente Subordinada, sem
que esta receba a justa contraprestag¢do pelo seu trabalho. A ndo atribui¢cdo da
comissdo justa configuraria um enriquecimento sem causa a custa do trabalho
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e do esfor¢co da Recorrente Subordinada.

N. No que tange a alegada inadmissivel modificagdo do pedido em sede de
recurso, a Recorrida Principal incorre em erro. A pretensdo da Recorrente
Subordinada de obter 80% da comissdo, em vez dos 100% inicialmente
peticionados, constitui uma redug¢do do pedido inicial, e ndo uma modificagado.

O. O Codigo de Processo Civil permite expressamente a reducgdo do pedido,
ndo a considerando uma alteragdo substancial que prejudique a defesa da
parte contraria. A Recorrida Principal teve plena oportunidade de se defender
quanto ao pedido inicial de 100%, e a redugdo para 80% apenas diminui a sua
potencial condenacgdo.

P. A alegagdo de ilegitimidade passiva da Recorrida Principal é
manifestamente improcedente. A acgdo foi intentada contra a C..., Lda, na
qualidade de comitente e devedora da comissdo de mediag¢do imobilidria,
sendo a obrigag¢do de remunerar a mediadora recai sobre quem se beneficiou
dos servigos prestados.

Q. Ndo existe qualquer litisconsorcio passivo necessdrio com a "E..., Lda". A
obrigacdo de pagamento da comissdo é da Recorrida Principal, e a forma
como esta gere a repartigcdo com outras agéncias é uma questdo interna que
ndo impede a Recorrente Subordinada de exigir a sua parte da comissdo ao
devedor principal.

R. Por fim, a alegag¢do de violag¢do dos principios da seguranca juridica, da
estabilidade da instdncia e do contraditorio por parte da Recorrida Principal é
totalmente infundada. Toda a matéria de facto e de direito foi amplamente
discutida em primeira instancia e reavaliada pelo Tribunal da Relagdo.

S. A Recorrida Principal teve pleno conhecimento de todas as questoes
levantadas e exerceu cabalmente o seu direito ao contraditério em todas as
fases processuais. A decisdo do Tribunal da Relagdo resultou de uma reandlise
da prova e da aplicagdo do direito aos factos provados, sem qualquer
introducgdo de factos novos ou questoes ndo debatidas.

T. Quanto a reparticdo da comissdo, este é o ponto fulcral do presente recurso
subordinado, no qual a Recorrente Subordinada busca a justa eequitativa
atribui¢cdo da comissdo que lhe é devida.

U. O douto Acérddo do Tribunal da Relagdo de Evora, ao fixar a percentagem
devida em 65%, embora reconhecendo a intervencgdo causal, ndo reflete
adequadamente a superior relevancia da sua atuagdo.
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V. Os factos provados demonstram, de forma cabal e inequivoca, que a atuag¢do
da Recorrente Subordinada foi determinante para a aproximac¢do das partes e
para o amadurecimento do negocio.

W. Foi a Recorrente Subordinada quem, em primeiro lugar, angariou os
compradores, BB e AA, que viriam a adquirir o imovel.

X. A Recorrente Subordinada ndo se limitou a uma mera apresentacgdo. A
publicitagdo do imodvel no seu website, a parceria estabelecida com a "A...", o
acompanhamento dos compradores em diversas visitas ao imoével e a
apresentacdo de propostas concretas, incluindo uma de € 3.500.000,00, que
foi aceite pela Recorrida Principal, sdo elementos que atestam a
preponderdncia da sua intervengao.

Y. E crucial salientar que o valor final da venda, constante da escritura ptblica
(€ 3.425.000,00), é até inferior a proposta de € 3.500.000,00 obtida pela
Recorrente Subordinada. Este facto reforca, de forma irrefutdvel, a tese de
que a intervengdo da "E..., Lda" se limitou, essencialmente, a formalizac¢do de
um negocio ja substancialmente preparado e amadurecido pela Recorrente
Subordinada.

Z. A outra agéncia apenas interveio numa fase posterior, beneficiando-se da
base sdlida e do trabalho exaustivo jd desenvolvido pela Recorrente
Subordinada. A sua contribuicdo, embora existente, foi de menor impacto e
complexidade na cadeia causal que conduziu a venda do imovel.

AA. A jurisprudéncia, conforme o Acorddo da Relagdo de Lisboa de 18.01.2024
(Processo n.2 2005/22.0YLPRT.L1), admite a reparti¢cdo da comissdo em caso
de concorréncia de mediadoras, de modo proporcionado a contribui¢cdo da
atividade de cada uma para o éxito do contrato celebrado, ao clarificar que:
“Quando haja intervenc¢do de mais de um mediador, a comissdo deve ser
repartida de forma proporcional a contribui¢do de cada um para a
concretizagdo do negocio, atendendo ao grau de intervencgdo e a eficdcia da
sua atuacg¢do.”

BB. A atribuigdo de apenas 65% da comissdo, embora reconhecendo a
intervencgdo, subestima de forma flagrante o papel fulcral da Recorrente
Subordinada na cadeia causal que levou a venda. A sua atuagdo foi o motor
inicial e principal da transacdo, superando obstdculos e aproximando as
vontades das partes.
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CC. A Recorrente Subordinada ndo apenas introduziu os compradores ao
imovel, mas também manteve o fluxo comunicacional e negocial,
demonstrando um empenho e uma eficdcia que justificam uma maior fatia da
comissdo. A percentagem de 65% ndo reflete a realidade dos factos provados.

DD. A atribuigdo de 80% da comissdo a Recorrente Subordinada e 20% a "E...,
Lda" seria uma divisdo justa e proporcional, alinhada com a realidade dos
factos e com o grau de intervencdo de cada mediador. Esta percentagem
reflete a superior relevancia da atuagdo da Recorrente Subordinada e a sua
contribui¢do preponderante.

EE. O ndo reconhecimento desta percentagem justa configuraria um
enriquecimento sem causa da Recorrida Principal, que se beneficiou do
trabalho preponderante da Recorrente Subordinada sem a devida
contraprestacdo. A tutela do direito de crédito da Recorrente Subordinada
exige a atribui¢cdo de 80% da comissdo.

FF. A manutenc¢do da percentagem de 65% desincentiva o trabalho das
agéncias de mediag¢do imobilidria que realizam o esforgo inicial e mais
complexo de angariag¢do e aproximagdo, permitindo que outras agéncias
formalizem o negdcio com um contributo menor, mas recebam uma fatia
desproporcional da comissdo, o que é iniquo.

GG. Assim, o Supremo Tribunal de Justica, enquanto garante da uniformidade
da jurisprudéncia e da correta aplicagdo do direito, deve reformar o Acorddo
recorrido nesta parte, reconhecendo o direito da Recorrente Subordinada a
80% da comissdo, em conformidade com a sua atuac¢do determinante, e
condenando a Recorrida Principal ao pagamento do valor devido, acrescido de
juros de mora desde o vencimento da obrigag¢do até ao seu integral
pagamento.”.

Termina pedindo que se:

“a) Julgue improcedente o Recurso de Revista interposto pela Recorrida
Principal, C..., Lda, mantendo o douto Acorddo do Tribunal da Relagdo de
Evora na parte em que afastou a nulidade do contrato por abuso de direito e
reconheceu o nexo de causalidade entre a atuacdo da Recorrente Subordinada
e a concretizacdo do negocio, por se encontrar em perfeita conformidade com
a lei e a jurisprudéncia patria;

b) Julgue procedente o presente Recurso Subordinado, revogando-se
parcialmente o Acérddo do Tribunal da Relagdo de Evora na parte em que
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fixou a comissdo devida a Recorrente Subordinada em 65% e, em
consequéncia, condene-se a Recorrida Principal a pagar a Recorrente
Subordinada o montante correspondente a 80% da comissdo acordada, isto é,
€ 136.000,00 (cento e trinta e seis mil euros), valor que reflete a superior
relevdncia e o cardter determinante da sua atuag¢do na concretizagcdo do
negocio;

c) Acresca-se ao montante da condenacgdo os juros de mora legais, contados
desde a data da celebrag¢do da escritura publica de compra e venda do imovel
até ao seu integral e efetivo pagamento, garantindo assim a efetiva tutela do
direito de crédito da Recorrente Subordinada e impedindo o enriquecimento
sem causa da Recorrida Principal”.

10. A ré contra-alegou pugnando pela improcedéncia do recurso subordinado
e reiterando o alegado no recurso principal.

IT - Objecto dos recursos

Tendo em conta o disposto no n.? 4 do art. 635.2 do Cddigo de Processo Civil, o
objecto do recurso delimita-se pelo contetdo da decisao recorrida e pelas
conclusoes das alegagodes de recurso, sem prejuizo da apreciacao de eventuais
questoes de conhecimento oficioso.

Deste modo, o recurso principal da ré tem como objecto as seguintes questoes
(por ordem de precedéncia do seu conhecimento):

» Alteracao do pedido em sede de recurso de apelacgao;
* llegitimidade da ré por pretericao de litisconsdrcio passivo necessario;
e Nulidade do contrato de imediacao imobiliaria;

» Falta de nexo causal entre a actividade desenvolvida pela autora e a
celebracao do contrato de compra e venda do imével, propriedade da ré;

* Subsidiariamente, erro no juizo de ponderacao da contribuicao causal da
actividade desenvolvida pela autora para a celebragcao contrato de compra e
venda;

* Inexisténcia de enriquecimento sem causa;

* Violacao de principios estruturantes do processo civil.
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Por sua vez, o recurso subordinado da autora tem por objecto unicamente a
seguinte questao:

» Alteracao da ponderacgao da contribuicao causal da actividade desenvolvida
pela autora para a celebragao contrato de compra e venda, que devera ser
fixada em 80%, com o consequente aumento do valor da comissao a que a
autora tem direito.

II1 - Fundamentacao de facto

Foram dados como provados os factos seguintes (mantém-se a redaccao das
instancias):

1. A Autora é uma agéncia de mediacao imobilidria que se dedica a atividade
de intermediacao na venda de iméveis (cf. certiddo do registo comercial com o
cédigo de acesso a certidao permanente 3537-1038-8359).

2. A Ré era proprietaria do prédio urbano, denominado Lote n.2 1, composto
por moradia unifamiliar com 3 pisos, destinada a habitacao T4 com garagem e
piscina, sito em ..., Unido de freguesias de Estdmbar e Parchal, concelho de
Lagoa (Algarve), descrito na Conservatéria do Registo Predial de Lagoa sob o
n.2 ..96, inscrito na matriz cadastral sob o art.?2 ..95 o qual pretendia vender
(cf. docs 1 juntos com a petigao, cujo teor se da por integralmente
reproduzido).

3. Em data nao concretamente apurada, a Autora contatou a Ré para
promover a respetiva venda deste prédio urbano.

4. No dia 26.08.2021 a Autora solicitou a Ré que enviasse os documentos da
propriedade para que fosse elaborado um contrato de mediagdo imobilidria
(cf. doc. 13 junto com a peticdo, cujo teor se da por reproduzido).

5. O legal representante da Ré enviou a Autora fotos e plantas do prédio
urbano (cf. doc. 13 junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

6. Posteriormente, o colaborador da Autora, CC, teve uma reuniao com o
socio-gerente da Ré, DD, na qual lhe entregou uma minuta do contrato de
mediacao imobiliaria.

7. O sécio-gerente da Ré ficou com o documento e referiu que iria analisa-lo,
nao o tendo devolvido.
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8. A Autora publicitou a venda do prédio urbano no seu website, através de
anuncios e junto dos seus clientes.

9. BB e AA procuravam um prédio urbano para adquirir com carateristicas
idénticas as daquele prédio urbano, tendo para o efeito contatado a agéncia
imobilidria “A...”, na qual era colaborador EE.

10. Este, sabendo da existéncia do prédio urbano através do website da
Autora, contatou-a e acordou com esta uma parceria com vista a conclusao da
respetiva compra e venda.

11. O colaborador da Autora CC acompanhou BB e AA nas visitas que
realizaram ao prédio urbano, nas quais esteve por vezes presente o socio-
gerente da Ré, dando a conhecer a este as propostas enviadas por aqueles e
contrapropostas (cf. docs 2 e 3 juntos com a peticao, cujo teor se da por
reproduzido).

12. No dia 18.02.2022 o colaborador CC informou o sécio-gerente da Ré da
obtencao de uma proposta de compra pelo valor de € 3.300.000,00 (cf. doc 4
junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

13. Na mesma comunicagao fez referéncia ao valor da comissao devida pela
mediacao (5% do valor da venda com IVA incluido) (cf. doc 4 junto com a pi,
cujo teor se da por reproduzido).

14. No dia 19.02.2022 o socio-gerente da Ré respondeu dizendo concordar
com a proposta e com o valor da comissao (cf. doc 5 junto com a peticao, cujo
teor se da por reproduzido).

15. No dia 14.03.2022 o colaborador da Autora enviou ao socio-gerente da Ré
uma minuta que redigiu do Contrato-Promessa de Compra e Venda do prédio
urbano (cf. doc 6 junto com a petigao, cujo teor se da por reproduzido).

16. No dia 18.03.2022 o socio-gerente da Ré informou o colaborador da Autora
que tinha sugestoes de alteragoes que o seu advogado iria enviar ao advogado
dos clientes na segunda-feira e quando tivesse noticias avisava (cf. doc 7 junto
com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

17. No dia 27.04.2022 o colaborador da Autora informou o sécio-gerente da Ré
que os compradores tinham uma proposta no valor de € 3.500.000,00 (cf. doc
8 junto com a petigao, cujo teor se da por reproduzido).
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18. No mesmo dia informou a Mandataria da Ré do aumento da proposta,
frisando a necessidade de o contrato-promessa de compra e venda ser
celebrado com urgéncia (cf. doc 9 junto com a peticao, cujo teor se da por
reproduzido).

19. No dia 29.04.2022 o socio-gerente da Autora manifestou a Mandataria da
Ré surpresa por nao ter recebido nenhuma resposta da mesma e informou que
naquela manha um colaborador confrontou o sécio-gerente da Ré que disse
que “nem queria dar chance do nosso cliente de subir a proposta pelo mesmo
valor” (cf. doc 10 junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

20. A ilustre mandataria da Ré responde dizendo:
“Boa tarde,

Acredite que ndo sei o que lhe posso dizer.

Eu fiz uma pergunta e aguardo resposta.
Acredite também ndo sei trabalhar assim.

As conversas diretas entre compradores e vendedores dificultam claramente o
nosso trabalho.

Com elevada estima e consideracdo,
FF
Advogada”. (cf. doc. 10 junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

21. No dia 27.05.2022 o sécio-gerente da Autora questionou a Mandatdria da
Ré se ja havia previsao para assinatura do contrato-promessa de compra e
venda (cf. doc. 11 junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

22. Esta respondeu que estava prevista para a semana seguinte (cf. doc. 11
junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

23. No dia 09.06.2022 o sécio-gerente da Autora congratulou a Mandatdaria da
Ré pela assinatura do contrato-promessa de compra e venda (cf. doc. 12 junto
com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

24. No dia 13.06.2022 o sécio-gerente da Autora questionou a Mandatdria da
Ré acerca do pagamento da comissao acordada, no valor de €177.500,00, a
que esta respondeu dizendo que “Eu nao tenho nenhuma informagao para
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” "

efetuar qualquer pagamento”, “Essa é uma questao a tratar com a outra
agéncia, como me disse” (cf. doc 12 junto com a petigao, cujo teor se da por
reproduzido).

25. O socio-gerente da Autora insistiu pelo pagamento da comissao e a
Mandatdaria da Ré respondeu (...) “Desconhe¢o o combinado” (...) “Falem entre
agéncias e depois digam a quem deverda ser faturado o valor” (...) (cf. doc. 12
junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

26. No dia 21.07.2020 a Ré celebrou com a sociedade de mediagao imobiliaria
“E..., Lda.” contrato de mediacao com vista a angariacao de comprador para o
prédio urbano, pelo prego de €3.500.000,00, em regime de nao exclusividade,
ficando acordado o pagamento de uma comissao de 5% do preco incluindo IVA
de 23% (cf. doc. junto em audiéncia de julgamento, cujo teor se da por
reproduzido).

27. O colaborador desta sociedade apresentou uma proposta de AA no valor de
€ 3.550.000,00, que foi aceite pelo socio-gerente da Ré.

28. Por escritura publica de compra e venda, outorgada no dia 25.05.2023, no
Cartoério Notarial a cargo de GG, a Ré declarou vender a AA, que aceitou
comprar, pelo prego de €3.425.000,00, o prédio urbano composto por moradia
unifamiliar de trés pisos, destinada a habitagao, com garagem e piscina,
denominado Lote 1, situado em ... Unido de Freguesias de Estombar e Parchal,
concelho de Lagoa, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Lagoa,
sob 0 n.2 ..96 e inscrito na matriz sob o art.2 P..95, declarando a Ré que na
venda teve intervencao a mediadora imobilidria “E..., Lda”, titular da licenca
numero ..16- AMI (doc junto com a ref® ...... 82, cujo teor se da por
reproduzido).

Factos dados como nao provados:

a) o socio-gerente da Ré nao assinou o documento alegando nao ter consigo o
carimbo da empresa, comprometendo-se a entrega-lo a Autora, assinado e
carimbado, nos dias seguintes;

b) em resultado da atuacao da Autora foi apresentada a proposta que foi
aceite pela Ré;

c) apenas os colaboradores da Autora e da sociedade “A...” tiveram atuacao
que levou a celebracao da escritura publica de compra e venda do prédio
urbano.

19/38



IV - Fundamentacao de direito
1. Questoes recursorias

Recorde-se que o recurso principal da ré tem como objecto as seguintes
questoes (por ordem de precedéncia do seu conhecimento):

» Alteracao do pedido em sede de recurso de apelacgao;
* llegitimidade da ré por pretericao de litisconsdrcio passivo necessario;
e Nulidade do contrato de imediacao imobiliaria;

» Falta de nexo causal entre a actividade desenvolvida pela autora e a
celebracao do contrato de compra e venda do imével, propriedade da ré;

* Subsidiariamente, erro no juizo de ponderacao da contribuicao causal da
actividade desenvolvida pela autora para a celebragao contrato de compra e
venda;

* Inexisténcia de enriquecimento sem causa;
* Violacao de principios estruturantes do processo civil.

E que o recurso subordinado da autora tem como objecto unicamente a
seguinte questao:

» Alteracao da ponderacao da contribuicao causal da actividade desenvolvida
pela autora para a celebracao contrato de compra e venda, que devera ser
fixada em 80%, com o consequente aumento do valor da comissao a que a
autora tem direito.

2. Alteracado do pedido em sede de recurso de apelacado

Alega a recorrente que a autora “pediu a condenacdo da Recorrente no
pagamento da totalidade da comissdo (€218.325,00) acrescido de juros de
mora calculados a taxa legal desde a data da outorga da escritura de compra e
venda até efectivo e integral pagamento, com fundamento em alegado
contrato e actuagdo exclusiva. SO em sede de recurso é que formula um novo
pedido - a reparticdo da comissdo numa propor¢do de 80/20”, verificando-se,
assim, uma inadmissivel alteracao do pedido.

Ora, como invocado pela autora, ora recorrida, na peticao inicial esta
peticionou a condenacao da ré no pagamento da totalidade da comissdo e na
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apelagao reduziu o pedido para quantia correspondente a 80% daquele
pedido. Estando em causa uma reducao meramn te quantitativa, em
conformidade com o disposto no n.2 1 do art. 609.2 do CPC (“A sentenc¢a ndo
pode condenar em quantidade superior ou em objeto diverso do que se pedir”)
¢ a mesma admissivel.

Sem necessidade de mais consideragoes, improcede, nesta parte, a pretensao
da recorrente.

3. Ilegitimidade da ré por pretericao de litisconsorcio passivo
necessdario

A este respeito, alega a recorrente essencialmente o seguinte:

- A comissao de mediacao foi paga integralmente a mediadora E..., Lda, com
quem foi celebrado contrato de mediacao imobiliaria, que efectivamente
apresentou a proposta aceite e que conduziu a formalizacao da venda;

- A auséncia de citacao ou intervencao nos autos dessa entidade gera uma
situacao de litisconsércio passivo necessario nao suprido, violando os arts.
30.2 e 33.2do CPC.

Pugna a recorrida pela improcedéncia desta pretensao.
Vejamos.

Ainda que a questao da ilegitimidade apenas tenha sido suscitada em sede de
revista, sendo de conhecimento oficioso (cfr. arts. 577.2, alinea e), e 578.2 do
CPC), dela cumpre conhecer.

Sob a epigrafe Litisconsorcio necessdrio prescreve o art. 33.2 do CPC o
seguinte:

“1 - Se, porém, a lei ou o0 negdcio exigir a intervencdo dos vdarios interessados
na relagdo controvertida, a falta de qualquer deles é motivo de ilegitimidade.

2 - E igualmente necessdria a intervencdo de todos os interessados quando,
pela propria natureza da relacdo juridica, ela seja necessdria para que a
decisdo a obter produza o seu efeito util normal.

3 - A decisdo produz o seu efeito util normal sempre que, ndo vinculando
embora os restantes interessados, possa regular definitivamente a situacdo
concreta das partes relativamente ao pedido formulado.”.
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No caso sub judice a relagao material controvertida corresponde a relagao
contratual entre a autora e a ré, partes no contrato de mediagdo imobiliaria,
sendo a imobiliaria E..., Lda um terceiro pelo que nao se aplica ao caso o
regime do n.2 1 do art. 33.2 do CPC. Na medida em que a obrigacao de
pagamento da comissao devida pela concretizagdao do negdécio de compra e
venda impende unicamente sobre a ré, proprietaria do imével, tampouco é
aplicavel a norma do n.2 2 do mesmo preceito.

Se assim o entendesse, poderia a ré ter requerido - mas nao o fez - a
intervencgao acessoria da imobiliaria E..., Lda ao abrigo do art. 321.2, n.2 1 do
CPC (“O réu que tenha agdo de regresso contra terceiro para ser indemnizado
do prejuizo que lhe cause a perda da demanda pode chamad-lo a intervir como
auxiliar na defesa, sempre que o terceiro careca de legitimidade para intervir
como parte principal”).

Improcede, pois, também nesta parte, a pretensao da recorrente.
4. Nulidade formal do contrato de imediacao imobiliaria

A recorrente invoca a questao da nulidade formal do contrato de imediacgao
imobiliaria, a qual foi apreciada pelo acérdao recorrido em termos que
merecem a nossa inteira concorddncia e que em seguida se reproduzem:

“O contrato de mediag¢do imobilidria, que se encontra regulado pela Lei n.?
15/2013, de 08.02, a qual entrou em vigor em 01.03.2013 (art.245.2,n.21) e
revogou o DL n.2 211/2004, de 20.08. foi adequadamente caracterizado pelo
Tribunal Recorrido, pelo que aqui apenas cabe, com interesse para a boa
decisdo da causa, salientar que nos termos do disposto no artigo 16.2, n.2 1 do
referido diploma, na redagdo introduzida pelo DL n.2 102/2017, de 23.08,
estipula-se quanto a forma que “é obrigatoriamente reduzido a escrito”,
prevendo o n.2 2 do mesmo preceito os elementos que deve conter
obrigatoriamente.

E que se trata de contrato oneroso, dele devendo constar as condicoes da
remuneracdo, podendo ainda ser acordado um regime de exclusividade.

A inexisténcia de contrato reduzido a escrito gera, pois, como referiu o
Tribunal Recorrido, a respetiva nulidade ndo podendo esta, contudo, ser
invocada pela empresa de mediacgdo (artigo 162 n.2 1 e 7 da Lei n.2 15/2013,
de 8/02, com as alteracoes pelo Decreto-Lei n.2 102/2017, de 23/08).

(...)
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No caso, ndo existindo duvidas de que o contrato de mediag¢do ndo foi assinado
pela ora Ré, importa, em face dos factos provados, analisar a inalegabilidade
do incumprimento do formalismo contratual, por verificacdo de uma situag¢do
de abuso do direito, por parte da Ré.

A proposito das inalegabilidades formais, Menezes Cordeiro, depois de dar
nota de ter defendido “ndo ser possivel um bloqueio direto, ex bona fide e na
base da confianca, da alegag¢do de nulidades formais” , afirma, no entanto, que
“a persisténcia da nossa jurisprudéncia e confrontados com casos nos quais a
via da inalegabilidade permite uma solug¢do justa e imediata, enquanto o
circunloquio pela responsabilidade civil se apresenta problematico,
entendemos rever a nossa posi¢cdo. Assim, em casos bem vincados, admitimos
hoje que as préprias normas formais cedem perante o sistema, de tal modo
que as nulidades derivadas da sua inobservdncia se tornam verdadeiramente
inalegdveis”. Mas - acrescenta - “as inalegabilidades formais ndo podem ser
abandonadas ao sentimento ou a deriva linguistica dos “casos clamorosos
contrdrios a Justica”. Apesar da dificuldade ha que compor, para elas um
modelo de decisdo. (...) A inalegabilidade aproxima-se, assim, do venire,
requerendo como ele: - a situag¢do de confianca; - a justificagdo para a
confiancga; o investimento de confianga; - a imputag¢do de confianga ao
responsdvel que ird, depois, arcar com as consequéncias. Todavia, tratando-se
de inalegabilidades formais, teriamos de introduzir, ainda, trés proposicoes: -
devem estar em jogo apenas os interesses das partes envolvidas; nunca,
também os de terceiros de boa-fé; - a situagdo de confianga deve ser
censuravelmente imputdvel a pessoa a responsabilizar; - o investimento de
confianga apresentar-se-a sensivel, sendo dificilmente assegurado por outra
via”. E conclui: “Nessa altura, a tutela da confian¢ca impée, ex bona fide, a
manutengdo do negocio vitimado pela invalidade formal. Summo rigore,
passard a ser uma relacdo legal, apoiada no artigo 334.2 em tudo semelhante a
situag¢do negocial falhada por vicio de forma”.

(...)

O abuso do direito so se revela, pois, num exercicio manifestamente contrdrio
a boa-fé exigivel. E se assim é, pela propria definicdo que nos surge no artigo
3342 do Codigo Civil, importara acentuar e acrescentar que o comportamento
contraditorio definidor de uma situagdo abusiva definivel como venire contra
factum proprium nulli conceditur, exige nessa contraditoriedade o mesmo
excesso manifesto e uma responsabilidade efetiva pela criagdo de uma
situacdo de confiancga, alicercada nesse comportamento contraditorio e aceite,
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pela contraparte, na sequéncia de num juizo de normalidade e adequag¢do
entre o comportamento (factum proprium) e a sua aceitagdo como gerador (da
situacdo de) confianga. Acresce que, se sempre assim €, nos casos em que se
suscita o problema da inalegabilidade de um vicio formal, desde logo
atendendo as razbes fundantes da observag¢do da forma no negocio juridico, a
excecionalidade do venire, ou seja, do abuso do direito, é ainda mais vincada,
ndo podendo prescindir da efetiva contribui¢do do alegante para a celebracgdo
do negocio viciado, ou melhor, da sua efetiva contribui¢do para o vicio do
negocio e, é claro, para a criagdo de uma situagdo de confianga na
contraparte.

No caso importa atentar que se demonstrou que:

- No dia 26.08.2021 a Autora solicitou a Ré que enviasse os
documentos da propriedade para que fosse elaborado um contrato de
mediacdo imobiliaria (cf. doc 13 junto com a peticdo, cujo teor se da
por reproduzido).

- O legal representante da Ré enviou a Autora fotos e plantas do prédio
urbano (cf. doc 13 junto com a peticado, cujo teor se da por
reproduzido).

- Posteriormente, o colaborador da Autora, CC, teve uma reuniao com o
socio-gerente da Ré, DD, na qual lhe entregou uma minuta do contrato
de mediacdo imobiliaria;

- O socio-gerente da Ré ficou com o documento e referiu que iria
analisa-lo, nao o tendo devolvido;

- A Autora publicitou a venda do prédio urbano no seu website, através
de anuncios e junto dos seus clientes; BB e AA procuravam um prédio
urbano para adquirir com carateristicas idénticas as daquele prédio
urbano, tendo para o efeito contatado a agéncia imobiliaria “A...”, na
qual era colaborador EE;

- Este, sabendo da existéncia do prédio urbano atraveés do website da
Autora, contatou-a e acordou com esta uma parceria com vista a
conclusado da respetiva compra e venda;

- O colaborador da Autora CC acompanhou BB e AA nas visitas que
realizaram ao prédio urbano, nas quais esteve por vezes presente o
socio-gerente da Ré, dando a conhecer a este as propostas enviadas
por aqueles e contrapropostas (cf. docs 2 e 3 juntos com a peticdo, cujo
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teor se da por reproduzido);

- No dia 18.02.2022 o colaborador CC informou o socio-gerente da Ré
da obtencado de uma proposta de compra pelo valor de € 3.300.000,00
(cf. doc 4 junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido);

- Na mesma comunicacao fez referéncia ao valor da comissado devida
pela mediacdo (5% do valor da venda com IVA incluido) (cf. doc 4 junto
com a pi, cujo teor se da por reproduzido);

- No dia 19.02.2022 o socio-gerente da Ré respondeu dizendo
concordar com a proposta e com o valor da comissao (cf. doc 5 junto
com a peticdo, cujo teor se da por reproduzido);

- No dia 14.03.2022 o colaborador da Autora enviou ao socio-gerente
da Ré uma minuta que redigiu do Contrato-Promessa de Compra e
Venda do prédio urbano (cf. doc 6 junto com a peticao, cujo teor se da
por reproduzido);

- No dia 18.03.2022 o socio-gerente da Ré informou o colaborador da
Autora que tinha sugestoes de alteracoes que o seu advogado iria
enviar ao advogado dos clientes na segunda-feira e quando tivesse
noticias avisava (cf. doc 7 junto com a peticado, cujo teor se da por
reproduzido).

Perante tais factos ndo pode validamente por-se em duvida que a Ré criou na
Autora uma situagdo de confianca manifestando a sua vontade de negociar,
intervindo ativamente nas visitas ao prédio, respondendo e aceitando
propostas apresentadas pela Autora enquanto mediadora, criando essa certeza
na Autora de que validava a sua atividade de mediag¢do imobilidria e dos seus
colaboradores no ambito da promogdo da venda do imovel em causa nos autos
- ou seja, a Ré fez crer a contraparte que o contrato celebrado era
formalmente valido, para que a mesma exercesse a sua atividade, o que a
Autora fez, confiando no comportamento da Ré, vindo posteriormente esta
pedir a declarac¢do de nulidade daquele contrato.

Neste contexto, a invocagdo posterior da nulidade do contrato de mediagdo
por falta da sua assinatura, pela Ré, uinica parte a qual seria, em abstrato,
licita, tal invocagdo, como vimos, excede clara e manifestamente os limites da
boa fe, tornando, consequentemente, ilegitima tal arguigdo.

Assim, a nulidade invocada por falta de cumprimento das formalidades
apontadas deve improceder.”. [bold nosso]
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Perante a factualidade dada como provada, considera-se, nas palavras do
acordao recorrido, que “ndo pode validamente por-se em duvida que a Re
criou na Autora uma situacao de confianca manifestando a sua vontade
de negociar, intervindo ativamente nas visitas ao prédio, respondendo
e aceitando propostas apresentadas pela Autora enquanto mediadora,
criando essa certeza na Autora de que validava a sua atividade de
mediacdo imobiliaria e dos seus colaboradores no ambito da promocado
da venda do imovel em causa nos autos - ou seja, a Ré fez crer a
contraparte que o contrato celebrado era formalmente valido, para que
a mesma exercesse a sua atividade, o que a Autora fez, confiando no
comportamento da Ré, vindo posteriormente esta pedir a declaracao de
nulidade daquele contrato.”. Pelo que “a invocacao posterior da
nulidade do contrato de mediacdo por falta da sua assinatura, pela Ré,
unica parte a qual seria, em abstrato, licita, tal invocag¢cdo, como vimos,
excede clara e manifestamente os limites da boa feé, tornando,
consequentemente, ilegitima tal arguicado”.

Conclui-se, também nesta parte, pela improcedéncia da pretensao da
recorrente.

5. Falta de nexo causal entre a actividade desenvolvida pela autora e a
celebracao do contrato de compra e venda do imovel, propriedade da
ré

5.1. Nao vem posto em causa que, de acordo com o disposto no n.2 1 do art.
19.2da Lei n.2 15/2013, de 8 de Fevereiro (“A remuneragdo da empresa é
devida com a conclusdo e perfei¢do do negocio visado pelo exercicio da
mediacdo (...)”), o direito da mediadora a receber a comissao acordada
depende da verificacao do nexo causal entre a actividade desenvolvida pela
mesma e a venda do imoével dos autos.

O Tribunal da 1.2 instancia considerou nao verificado o nexo causal entre a
actividade desenvolvida pela autora e a celebracao do contrato de compra e
venda do imdvel pertencente a ré, fundamentando a decisdo da seguinte
forma:

“Como resultou igualmente provado, a Autora efetuou mais do que um
contacto com os potenciais compradores do imovel, fazendo algumas
deslocagobes/visitas para o mostrar e intermediando as propostas apresentadas
para a sua aquisicdo.
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Com a comunicagdo de 29.04.2022 a Autora apercebeu-se que a Ré ndo
aceitava a proposta que havia aumentado, sem que resulte que a Ré a tenha
informado de que pretendia ela propria diligenciar pela venda do imoével ou
que prescindia da mediagado.

Pelo exposto, ainda que posteriormente as negociag¢oes se tenham desenrolado
com uma terceira sociedade de mediacdo imobilidria, duvidas nao restam de
que a Autora deu a conhecer o imovel a compradora.

Porém, ja ndao se comprova que tenha sido em consequéncia da
atividade da Autora que o negocio de compra e venda do imovel se veio
a celebrar.

Na verdade, segundo ficou provado, que a Ré havia celebrado com uma
outra agéncia de mediacado imobiliaria um contrato de mediacdo
imobiliaria, em regime de nao exclusividade, com um preco de venda
de €3.500.000,00.

Essa agéncia de mediacado imobiliaria apresentou uma proposta de
aquisicdo de €3.550.000,00 que foi aceite pela Ré, vindo a compradora
a liquidou um sinal correspondente ao contrato-promessa de compra e
venda em junho de 2022, no valor de €735.000,00 e a celebrar a
escritura de compra e venda em 25.05.2023 pelo valor de
€3.450.000,00 (a diferenca refere-se a equipamento/recheio).

Este valor diverge do que havia sido objeto de negociacao e de
proposta apresentada pela sociedade Autora de €3.300.000,00, na
comunicacado enviada em 18.02.2022.

Na altura, essa proposta foi aceite pela Ré, apesar de posteriormente a
ter rejeitado, vindo a mesma a apresentar uma proposta de
€3.500.000,00, que também nao foi aceite pela vendedora.

Evidenciando-se que, na sequéncia da falta de acordo quanto a
concretizacado do negocio, a Ré continuou a promover o imovel através
de outras agéncias imobiliarias, nas quais se incluiu a sociedade E...,
Lda.

Logrando esta obter a apresentacadao de uma proposta pela compradora,
no valor de €3.550.000,00, sendo €735.000,00 pagos no contrato-
promessa de compra e venda, acabando a compra e venda do imovel
por ser celebrada por um valor final de €3.425.000,00.
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Em suma, se por um lado ficou demonstrado ter a Autora cumprido as
obrigagbes a que se obrigou no contrato de mediagdo imobilidria celebrado
com a Ré de encontrar um interessado para o imével, no seguimento das
diligéncias e da mediag¢do promovida pela Autora ndo chegou a haver um
acordo de vontades entre as partes no que se refere a celebragdo do negdcio.

Designadamente, por ndo ter sido alcangcado um acordo, nos termos do art.9s
405.2 e 406.2 do Codigo Civil, quanto a todos os pontos ou aspetos do negocio,
em concreto quanto ao prego, uma vez que nunca houve uma aceitagdo da
proposta apresentada por esta que permitisse concluir pela formagdo de um
contrato, nos termos do art2s 224.2 e 232.2 do Codigo Civil.

Esse acordo apenas ocorreu, no seguimento da intervencao e da
mediacdao promovida pela mediadora acima identificada (E..., Lda) que,
sem prejuizo de nao ter ficado demonstrado ter sido quem primeiro
angariou a cliente interessada, logrou essa aproximacao de vontades,
tendo sido apresentada atraveés desta uma proposta num valor superior
que acabou por ser aceite pela Ré.

Note-se que, também quanto ao sinal a pagar, verificamos diferencas,
ja que no contrato-promessa de compra e venda redigido pela Autora
teria um valor de €495.000,00, resultando da escritura de compra e
venda que no que foi celebrado com aquela sociedade de mediacado foi
obtido um sinal de €735.000,00, o que também tera pesado na
aceitacao da Reé.

Pelo que se conclui que, materialmente, o negocio que foi celebrado e que
se consubstanciou na compra e venda realizada no dia 25.05.2023 nao
foi 0 mesmo que era visado e que foi objeto da mediacao desenvolvida
pela Autora.”. [bold nosso]

Tendo a autora apelado (sem impugnar a matéria de facto), o Tribunal da
Relacao reapreciou a questao, dando como verificado o nexo causal (ainda que
nao exclusivo) entre a actividade por aquela desenvolvida e a concretizagao da
venda do imdvel em causa, com a seguinte fundamentacao:

“Entendemos, ndo obstante o teor dos argumentos apresentados pelo Tribunal
Recorrido, que, diversamente do ali decidido, foi também, na sequéncia da
atividade da ora Autora que foi concretizada a venda.

Na verdade, os factos demonstram que a Autora desenvolveu atividade causal
para a venda, tendo praticado atos correspondentes a divulgacdo, negociagdo,
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apresentacdo e aceitacdo de propostas conducentes a aproximacdo da
vendedora e dos compradores, até em termos de valores de venda, pois o valor
final que acabou por constar da escritura é até inferior ao proposto pela ora
Autora.

Ndo se negando a atividade da outra mediadora que acabou por constar na
escritura de compra e venda do imovel aos clientes que a Autora apresentou a
Ré, e a inexisténcia de exclusividade na mediagdo, importa considerar que a
Autora desenvolveu atividade relevante e causal para a conclusdo do negocio.

Como se decidiu no Acorddo da Relagdo de Lisboa de 04.06.2024, proferido no
dambito do processo n.? 1563/21.2YIPRT.L1, “[c]Jonforme se afirma, com
pertinéncia, na jurisprudéncia acima citada, ndo é necessdrio demonstrar que
a atuagdo da autora seja a causa exclusiva da celebracgdo do contrato de
compra e venda, nem que a mediadora tenha participado em todos os eventos
da cadeia de factos que levaram a conclusdo do negocio, irrelevando
outrossim que os termos finais do contrato tenham derivado de negociagcoes
diretas entre os interessados que a mediadora pés em contacto, como é o
caso.”

Saliente-se, ainda, por de relevdncia para o caso em apreg¢o que, “no caso de
existir concorréncia de atividade por parte de duas empresas mediadoras, que
conduziu a realizagdo da transagdo mediada, a comissdo devida, prevista no
artigo 19.2da Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro, se nada tiver sido
convencionado, deve ser repartida equitativamente por ambas as empresas -
artigo 400.2 do Cddigo Civil -, de modo proporcionado a contribui¢do da
atividade de cada uma para o éxito do contrato celebrado.”

No caso, temos efetivamente intervencao de duas empresas
mediadoras na concretizacdo do mesmo negocio de compra e venda do
imovel em questao, sendo que a intervencdo de ambas as mediadoras
foi causal para a concretizacao do negocio, pois a compradora foi
cliente da Autora, que fez as diligéncias até encontrar o comprador
que veio a comprar o imovel, por um valor declaro [rectius: declarado] na
escritura inferior ao proposto.

Existiu aqui, por conseguinte, uma concorréncia de esforcos, de
atividade especifica entre duas mediadoras na concretizacdo de um
unico contrato de compra e venda de imovel.”. [bold nosso]

5.2. Insurge-se a recorrente contra este entendimento, alegando
essencialmente o seguinte:

29 /38



- Nao se verifica nexo de causalidade porque no caso dos autos a proposta
apresentada pela ré recorrida nao foi aceite;

- O negécio foi posteriormente celebrado com uma proposta diferente e
mais elevada, apresentada por outra mediadora, com quem a ré celebrou
contrato valido;

- A autora pagou a comissao a mediadora que concluiu na perfeicao o negécio,
nao se furtando a qualquer responsabilidade;

- A actuacgao da recorrida nao foi o “elo causal” adequado a perfeicao do
negacio.

E ainda:

- Na verdade, a ré celebrou um contrato, em regime de nao exclusividade, com
uma outra agéncia de mediacao imobilidria, a quem pagou a totalidade da
comissao acordada;

- Essa agéncia apresentou proposta de media¢ao no valor de mais de trés
milhoes e meio de euros que foi aceite pela ré, vindo a compradora a liquidar
um sinal no valor de setecentos e tinta e cinco mil euros e a celebrar a
escritura de compra e venda no dia 25.05.2023, pelo valor de trés milhoes e
quatrocentos mil euros (a diferenca refere-se a equipamentos/recheios);

- De realcar que o valor acordado é superior ao valor proposto pela
recorrida e que o valor do sinal também é superior, tudo condigoes
obtidas em resultado do trabalho desenvolvido pela mediadora que recebeu a
comissao, por ter sido ela a realizar e, concluir, de forma perfeita o trabalho;

- A ré ndo aceitou o valor proposto pela aqui recorrida e, na auséncia de
concretizacao do negdcio, a ré continuou a promover o imovel através de
outras agéncias imobilidrias, na qual se inclui a sociedade denominada de E...,
Lda;

- A autora nao alcangou acordo quanto a todos os pontos do negdcio,
nomeadamente quanto ao sinal e quanto ao preco, quanto aos equipamentos e
quanto a data de celebragao. Esse acordo apenas aconteceu no seguimento da
intervencao da sociedade E..., Lda;

- De realcar que o mesmo acontece relativamente ao valor do sinal que
aumenta substancialmente na proposta apresentada pela sociedade
denominada de E..., Lda. Passamos de quatrocentos e noventa e cinco mil
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euros para setecentos e trinta e cinco mil euros;
Por sua vez, a autora recorrida alega o seguinte:

- A autora ndo se limitou a uma mera apresentacao; a publicitacao do imével
no seu website, a parceria estabelecida com a A..., o acompanhamento dos
compradores em diversas visitas ao imovel e a apresentagao de propostas
concretas, incluindo uma de €3.500.000,00, que foi aceite pela recorrida
principal, sdo elementos que atestam a preponderancia da sua intervencao;

- E crucial salientar que o valor final da venda, constante da escritura
publica (€3.425.000,00), é até inferior a proposta de €3.500.000,00
obtida pela autora; este facto reforca a tese de que a intervencao da E...,
Lda se limitou, essencialmente, a formalizacao de um negocio ja
substancialmente preparado e amadurecido pela intervencao da
autora.

5.3. Do confronto entre a fundamentacao da sentenca da 1.2 instancia e a
fundamentacao do acérdao do Tribunal da Relagao resulta que, naquela, foi
atribuida relevancia decisiva - no sentido da demonstracdo da auséncia de
nexo causal entre a actividade desenvolvida pela autora e a concretizacao do
negocio de compra e venda -, aos seguintes dados de facto (assinalados a
bold) referidos nas alegagoes de revista da ré, mas a que o Tribunal da
Relacgdo ndo se refere nem constam da matéria de facto dada como provada
pela 1.2 instdncia (a qual, sublinhe-se, nao foi impugnada):

i. A ré, tendo aceitado a proposta da E..., Lda de aquisicao por € 3.550.000,00,
veio a celebrar a escritura de compra e venda, em 25.05.2023, por um valor
mais baixo (€3.425.000,00 - cfr. facto provado 28), o que nao tera sido devido
a uma descida do prego, mas antes a um acerto em funcao do acordado
entre as partes sobre o equipamento/recheio do imaével;

ii. O contrato-promessa de compra e venda foi celebrado em Junho de 2022
mediante o pagamento de sinal no montante de €735.000,00
(constante da proposta obtida pela E..., Lda), superior ao montante de
€495.000,00 que integrava a melhor proposta conseguida pela aqui
autora.

Temos, pois, que a matéria de facto € omissa em relagao a dois dados de facto
(determinacgdo do preco constante da escritura publica, que corresponderia a
proposta de aquisi¢cdo por €3.550.000,00, com um acerto em funcdo de
equipamentos/recheio; valor do sinal) que seriam determinantes para se poder
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afirmar, como fez o Tribunal da 1.2 instancia, que foi a actividade da
imobiliaria E..., Lda, e ndo a da autora, que levou a que o contrato de compra
e venda fosse celebrado, isto é, que tal actividade foi causal da concretizagao
do negdcio.

Tratando-se de factos essenciais integrantes de uma eventual defesa por
excepcao (cfr. art. 570.2, n.2 2, segunda parte, do CPC), tais factos teriam de
ter sido oportunamente alegados pela ré nos termos do art. 5.2, n.2 1,
segunda parte, do CPC. E nao o foram, nem consequentemente foi
facultada a autora a possibilidade de os contraditar. Ndo podem, por
isso, ser considerados pelo tribunal.

Compulsada a contestagao da ré, constata-se nao terem sido alegados
quaisquer factos relativos a intervencao da imobilidria E..., Lda na venda do
imovel e a proposta de aquisicdo por esta apresentada. Porém, o Tribunal da
1.2 instancia levou os factos 26 e 27 a matéria de facto, sem que tal viesse a
ser impugnado pelas partes pelo que a factualidade nao pode ser alterada.

5.4. Temos, assim, que, no que ora importa, se encontra assente a seguinte
factualidade:

8. A Autora publicitou a venda do prédio urbano no seu website, através de
anuncios e junto dos seus clientes.

9. BB e AA procuravam um prédio urbano para adquirir com carateristicas
idénticas as daquele prédio urbano, tendo para o efeito contatado a agéncia
imobiliaria “A...”, na qual era colaborador EE.

10. Este, sabendo da existéncia do prédio urbano através do website da
Autora, contatou-a e acordou com esta uma parceria com vista a conclusao da
respetiva compra e venda.

11. O colaborador da Autora CC acompanhou BB e AA nas visitas que
realizaram ao prédio urbano, nas quais esteve por vezes presente o sécio-
gerente da Ré, dando a conhecer a este as propostas enviadas por aqueles e
contrapropostas (cf. docs 2 e 3 juntos com a peticao, cujo teor se da por
reproduzido).

12. No dia 18.02.2022 o colaborador CC informou o sécio-gerente da Ré da
obtencao de uma proposta de compra pelo valor de € 3.300.000,00 (cf. doc 4
junto com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).
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13. Na mesma comunicagao fez referéncia ao valor da comissao devida pela
mediacao (5% do valor da venda com IVA incluido) (cf. doc 4 junto com a pi,
cujo teor se da por reproduzido).

14. No dia 19.02.2022 o socio-gerente da Ré respondeu dizendo concordar
com a proposta e com o valor da comissao (cf. doc 5 junto com a peticao, cujo
teor se da por reproduzido).

15. No dia 14.03.2022 o colaborador da Autora enviou ao socio-gerente da Ré
uma minuta que redigiu do Contrato-Promessa de Compra e Venda do prédio
urbano (cf. doc 6 junto com a petigao, cujo teor se da por reproduzido).

16. No dia 18.03.2022 o socio-gerente da Ré informou o colaborador da Autora
que tinha sugestoes de alteragcoes que o seu advogado iria enviar ao advogado
dos clientes na segunda-feira e quando tivesse noticias avisava (cf. doc 7 junto
com a peticao, cujo teor se da por reproduzido).

17. No dia 27.04.2022 o colaborador da Autora informou o socio-
gerente da Ré que os compradores tinham uma proposta no valor de €
3.500.000,00

18. No mesmo dia informou a Mandataria da Ré do aumento da proposta,
frisando a necessidade de o contrato-promessa de compra e venda ser
celebrado com urgéncia

19. No dia 29.04.2022 o socio-gerente da Autora manifestou a Mandataria da
Ré surpresa por nao ter recebido nenhuma resposta da mesma e informou que
naquela manha um colaborador confrontou o sécio-gerente da Ré que disse
que “nem queria dar chance do nosso cliente de subir a proposta pelo mesmo
valor”.

20. A ilustre mandataria da Ré responde dizendo:
“Boa tarde,

Acredite que ndo sei o que lhe posso dizer.

Eu fiz uma pergunta e aguardo resposta.
Acredite também ndo sei trabalhar assim.

As conversas diretas entre compradores e vendedores dificultam claramente o
nosso trabalho.
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Com elevada estima e consideracdo,
FF
Advogada”.

21. No dia 27.05.2022 o sécio-gerente da Autora questionou a Mandatdria da
Ré se ja havia previsao para assinatura do contrato-promessa de compra e
venda.

22. Esta respondeu que estava prevista para a semana seguinte.

23. No dia 09.06.2022 o sécio-gerente da Autora congratulou a Mandatdaria da
Ré pela assinatura do contrato-promessa de compra e venda.

27. O colaborador [da E..., Lda] apresentou uma proposta de AA no valor de
€3.550.000,00, que foi aceite pelo sdcio-gerente da Ré.

28. Por escritura publica de compra e venda, outorgada no dia
25.05.2023, no Cartério Notarial a cargo de GG, a Ré declarou vender a AA,
que aceitou comprar, pelo preco de €3.425.000,00, o prédio urbano” dos
autos.

Verifica-se, deste modo, que a autora angariou os clientes que vieram a
adquirir o imovel da ré; e que, apds uma sucessao de contactos negociais, a
mesma autora apresentou a ré uma proposta de aquisicdo do imovel pelo valor
de € 3.500.000,00.

Através de uma outra imobilidria, com quem a ré tinha celebrado contrato
anos antes, os mesmos interessados apresentaram, em data nao
concretamente apurada, uma proposta de aquisigcao por valor mais elevado (€
3.550.000,00) que foi aceite pela ré.

O contrato de compra e venda veio a ser celebrado pela interessada (AA) pelo
preco de € 3.425.000,00, valor que se situa abaixo de ambas as propostas.

Com esta matéria de facto dada como provada - e s6 a ela podemos atender -,
constata-se que tanto a proposta de aquisicdo obtida pela autora como a
proposta de aquisicdo obtida pela imobiliaria E..., Lda foram causais
em relag¢do a concretizacdo da compra e venda por € 3.425.000,00. Isto
é, por razoes que nao foram alegadas nem provadas, a cliente AA, angariada
originalmente pela autora, apresentou duas propostas - através de
imobiliadrias distintas - que levaram a concretizacao do negocio.
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6. Erro no juizo de ponderacdo da contribuicdo causal da actividade
desenvolvida pela autora para a celebracao do contrato de compra e
venda (questao suscitada tanto no recurso principal como no recurso
subordinado).

Invoca a ré, recorrente principal, a arbitrariedade da ponderacao em 65% da
actividade desenvolvida pela autora para a concretizacao do contrato de
compra e venda.

Por sua vez, a autora, recorrente subordinada, pretende que seja alterada a
ponderacao da contribuicao causal da actividade desenvolvida pela autora
para a celebracao do contrato de compra e venda, que devera ser fixada em
80%.

O acdérdao recorrido apreciou a questao da seguinte forma que merece a nossa
inteira concorddncia:

“Como distribuir a remuneracdo devida pela mediacdo?

A Lein.2 15/2013 regula no seu artigo 19.2 a remuneracdo da empresa
referindo como regra que «A remunerag¢do da empresa é devida com a
conclusdo e perfeigdo do negocio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se
tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediag¢do imobilidria
estiver prevista uma remunerag¢do a empresa nessa fase, é a mesma devida
logo que tal celebragdo ocorra» - seu n.? 1 -, mas ndo regula casos como o
presente em que hd concorréncia de atividade de duas mediadoras casual
para o sucesso do contrato visado pela atividade de mediacdo.

Se nada tiver sido estipulado entre as mediadoras ou se ndo resultar provado,
em caso de litigio, o modo de reparticdo da comissdo, cumpre lancar mdo do
disposto no n.2 1 do artigo 400.2 do Cdodigo Civil, onde se prescreve que «A
determinacdo da prestacdo pode ser confiada a uma ou outra das partes ou a
terceiro; em qualquer dos casos deve ser feita segundo juizos de equidade, se
outros critérios ndo tiverem sido estipulados».

A solugdo natural serd a divisdo em partes iguais se ndo existirem motivos
para distinguir a atividade de cada empresa e valorizar mais uma que outra.
Neste sentido pronunciou-se o acorddo do Tribunal da Relag¢do de Coimbra de
16 de outubro de 2007, no processo n.2 408/05.5TBCTB.C1 (Jorge Arcanjo),
«4. A lei ndo prevé expressamente o concurso de mediadores, devendo
entender-se que, uma vez concluido o negoécio com a intermediacdo de mais de
um mediador, a remunerag¢do serd paga a todos e em partes iguais, salvo
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conveng¢do em contrario», bem como Fernando Batista de Oliveira quando
refere que «...ndo prevendo a lei o “concurso de mediadores”, a melhor
solucgdo, nesta situagdo de intervencgdo/participag¢do de varios mediadores para
a conclusdo do negdcio visado, parece ser a “salomonica”, de remunerar todos
eles em partes iguais. A ndo ser, é claro, que tenha sido convencionada outra
forma de remuneracdo».

“O principio da igualdade conduz a esta solucdo.

Mas tal principio também deve orientar uma divisdo diversa, se o caso o
justificar, pois, como referiu Claus-Wilhelm Canaris, o «...reconhecido
postulado da justica, de tratar o igual de modo igual e o diferente de forma
diferente, de acordo com a medida da sua diferenca: tanto o legislador como o
juiz estdo adstritos a retomar “consequentemente” os valores encontrados,
“pensando-os, até ao fim”, em todas as suas consequéncias singulares e
afastando-os apenas justificadamente, isto é, por razdées materiais - ou, por
outras palavras: estdo adstritos a proceder com adequagdo».

E é o caso.”

A intervencado causal da Autora no contrato, nao pode deixar de
considerar-se mais importante que a da terceira mediadora -
publicitou o imovel, estabeleceu contacto com a compradora,
aproximou as partes relativamente ao preco, acabando o imovel por ser
vendido a pessoa que apresentou a Re.

Face ao exposto, é de concluir que existindo concorréncia de atividade por
parte de duas empresas mediadoras, que conduziu a realizagdo da transagdo
mediada, a comissdo devida, se nada tiver sido convencionado, deve ser
repartida por ambas as empresas de modo proporcionado a contribui¢cdo da
atividade de cada uma para o éxito do contrato celebrado.

No caso, pelo que fica ponderado, afigura-se proporcionado ao caso
fixar a reparticdo da comissado a receber pela Autora em 65% do
estipulado no contrato de mediacao.”. [bold nosso]

Conclui-se, assim, a respeito desta questao, pela improcedéncia da pretensao
de ambas as partes.

7. Inexisténcia de enriquecimento sem causa por parte da ré

A respeito desta questao alega a recorrente principal o seguinte:
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- Na tentativa de contornar a nulidade do contrato e a auséncia de nexo
causal, a autora invocou, em sede de recurso de apelacgao, a figura do
enriquecimento sem causa;

- Tal pretensao nao é admissivel; antes de mais resulta do processo que nao
houve enriquecimento sem causa porque a ré, ora recorrente, pagou uma
comissao.

- Depois, nos termos do art. 473.2, n.2 1 do Cddigo Civil, o enriquecimento sem
causa soO é admissivel na auséncia de outro meio legal de obtencao da
reparacao.

Analisado o processado, verifica-se que, efectivamente, em sede de apelagao, a
autora convocou o enriquecimento sem causa.

Porém, e tal como alegado pela autora, ora recorrida, o acordao recorrido em
momento algum perspectivou a sua analise em funcao desse instituto, antes
tendo sempre apreciado o objecto da accao em funcao da relagcao contratual
existente entre as partes.

Nao cabe assim pronuncia sobre a invocada questao.
8. Violacao de principios estruturantes do processo civil

Por fim, alega a recorrente principal “que a decisdo de que ora se recorre
ofende os principios estruturantes do processo civil, ao permitir uma
condenagdo com base em factos e pedidos ndo submetidos ao escrutinio da 1.4
instdncia, e em relacdo aos quais a Ré, aqui Recorrente ndo péde exercer
cabalmente o contraditorio”.

Pugna a recorrida pela correcgao do acordao recorrido.
A alegacdo da ré é inteiramente infundada.

Por um lado, porque, tal como se esclareceu supra, no ponto IV, 2., nao se
verificou qualquer alteragao qualitativa do pedido, mas apenas uma
diminuicdo quantitativa legalmente admissivel (cfr. art. 609.2, n.2 1, do CPC).

Por outro lado, porque, como se explicou supra, no ponto IV, 5.3. foi o Tribunal
da 1.2 instancia, e nao a Relagao, que considerou factos essenciais integrantes
de excepcgao nao deduzida pela ré em sede de contestagao e, por isso, nao
submetidos a contraditério. Violagdo de regras processuais existiria se o
acordao recorrido tivesse considerado factos que a sentenca teve em conta na
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fundamentacao da decisao de direito e que nao foram oportunamente
alegados pela ré nem sujeitos a contraditorio.

Improcede, assim, também nesta parte, o recurso da ré.
V - Decisao

Pelo exposto, julgam-se ambos os recursos improcedentes,
confirmando-se a decisao do acdérdao recorrido.

Custas nos recursos pela ré.

Custas na accao na proporc¢ao do decaimento.
Lisboa, 27 de Novembro de 2025

Maria da Graga Trigo (relatora)

Teles Pereira

Orlando Nascimento
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