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CONTRATO DE MEDIACAO IMOBILIARIA NULIDADE

DIREITO A REMUNERACAO

Sumario

1 - O contrato de mediagado imobilidria € um acordo formal nos termos do qual
uma parte se obriga a diligenciar pela aproximacao de duas pessoas com vista
a celebracao de um negodcio concreto relativamente a um imoével.

2 - No ambito desse contrato a contraprestagao a pagar pelo comitente a
entidade mediadora depende da conclusao e perfeicdo do negécio a celebrar
entre aquele e o terceiro angariado, como consequéncia adequada da
intervencgado desenvolvida pelo intermediario que, portanto, funciona como
condicao legal ou imprépria do pagamento.

3 - O mediador pode reclamar a remuneracao, no momento em que, entre o
comitente e a entidade angariada, for concluido o negdcio visado pelo
exercicio da mediacao no concreto contrato firmado, mas tal direito s6 existe
desde que a atividade mediadora seja causal do resultado produzido, de modo
a integrar-se de forma, idoneamente, determinada, na cadeia dos factos que
deram origem ao negdcio em causa.

4 - Tendo a autora, mediadora, provado que da sua atividade profissional
resultou a apresentacao do comprador com o qual, na sequéncia de
negociacoes, veio a ser celebrado o contrato de compra e venda, tal evidencia
atividade causalmente adequada da sua parte, para a celebracao do mesmo,
nao obstante os termos do contrato terem resultado posteriormente de
negociagoes diretas entre os interessados que aquela pos em contacto.

5 - A atuacao da autora, enquanto mediadora foi determinante para a
concretizacao da venda realizada e que foram as suas diligéncias que serviram
para aproximar os interessados na realizacao do negocio, proporcionando a
sua conclusao, pelo que nao obstante o contrato ser nulo por falta de forma,
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tem direito a uma retribuicao compensatoéria, em alternativa da restituigao de
tudo o que prestou, atenta a impossibilidade desta restituicao, devendo na
fixacao de tal retribuicao partir-se do “preco” que em termos informais tera
sido estabelecido pelas partes ou, fazer apelo aos usos generalizados e
estabelecidos em matéria de mediacdo imobilidria, caso nao se possa ter
certezas quanto ao que foi informalmente estabelecido.

Texto Integral

ACORDAM OS JUIZES DA SECCAO CIVEL DO TRIBUNAL DA RELACAO
DE EVORA

... - Mediagao Imobiliaria, Unipessoal, Lda., instaurou agao declarativa,
sob a forma de processo comum, contra G..., a qual corre termos no Tribunal
Judicial da Comarca de Faro (Faro - Instancia Central - 12 Seccao Civel
- J3), peticionando a condenagao do réu no pagamento da quantia de €
307.500,00, acrescida de IVA a taxa legal, a titulo de comissao, bem como
juros desde a citagao até integral pagamento ou, subsidiariamente, caso seja
declarada a nulidade do contrato de mediacao imobilidria por falta de forma
legal, a condenacgao do réu no pagamento de igual quantia, correspondente ao
servigo prestado a restituir.

Como fundamento do peticionado, alega, em sintese, que celebrou com o réu
contrato de mediacdao imobilidria, verbal, tendo por objeto o prédio urbano
que identifica, diligenciou pela angariacao do comprador e nao foi paga a
comissao acordada. Caso se entenda que o contrato € nulo, por nao observar a
forma legal, invoca que a restituicao dos servigos prestados importa o
pagamento do respetivo valor, correspondente a quantia peticionada.

Citado, o réu vem contestar invocando a verificagao da excecao dilatoria de
ilegitimidade passiva, a nulidade do contrato por falta de forma legal, a falta
de atribuigoes legais para a autora intervir no negdcio realizado, a caducidade
do contrato e do direito da autora, a caducidade da licenca de mediacao
imobilidria, impugnando na generalidade os factos alegados, concluindo pela
improcedéncia da agao e pedindo a condenacgao da autora como litigante de
ma-fé em multa e indemnizacao nao inferior a € 5.000,00.

Na resposta, a autora defendeu a improcedéncia das excecgoes invocadas.

No saneador julgou-se improcedente a excecgao dilatdria de ilegitimidade,
prejudicada a apreciagao das excecgoes perentorias de caducidade do contrato
e do direito da autora e a caducidade da licenca de mediagao imobilidria, apos
o que foi proferida decisao que julgou parcialmente improcedente a agao,
absolvendo o réu do pedido formulado com fundamento na celebragao de
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contrato de mediacao valido.

Os autos prosseguiram seus termos com vista a apurar se autora e réu
celebraram contrato de mediacao nulo e se aquela tem direito a ser
paga pelos servicos prestados, tendo sido realizada audiéncia final e apds
proferida sentenca cujo dispositivo reza:

“Pelo exposto, ao abrigo dos citados preceitos legais, na presente acgao
declarativa intentada por ... - Mediacao Imobilidria, Unipessoal, Lda., contra
G... julgo procedente, por provado, o pedido formulado pela autora de
condenacgao do réu no pagamento da quantia de € 307.500,00, correspondente
a retribuicao da prestacao efetuada, acrescida de IVA, a taxa legal, no total de
€ 378.225,00, e de juros de mora, a taxa de juros civis, a contar desde a data
do transito em julgado da sentenca até integral pagamento.

Custas pelo réu, (art? 5272, n%s 1 e 2 do Cédigo de Processo Civil).[l]

Custas dos incidentes de litigancia de ma-fé a cargo do réu, com taxa de
justica que se fixa em 2 (duas) U.C s para cada incidente, no total de 4
(quatro) U.C’s (art?72, n%4 do Regulamento das Custas Processuais).”

X

Irresignado, veio o réu interpor recurso de apelagao, terminando por formular
as seguintes conclusoes que se transcrevem:

“Previamente:

a) Nas declaracoes de parte do Réu criou-se uma confusao linguistica com
relevo e influéncia na decisao final.

b) Quando o Réu utilizou o termo “dealings” referia-se em termos genéricos a
relacoes informais, contactos, negociacoes, dado que a raiz do termo, o verbo
“deal” reporta-se a agao de “tratar de” ou “tratar com” (i will deal with
something ou I will deal with somenone) mas nao se referia, segquramente, a
celebracao de nenhum acordo, de algum contrato formal ou mesmo da
comissao de alguma tarefa ou mandato.

c) Estes dois ultimos termos, acordo ou contrato formal, em lingua inglesa, sao
sempre designados por written agreement ou contract.

d) Este mal-entendido linguistico, com origem na traducgao e confusao de
conceitos juridicos, levou ao desfecho do processo com a decisao de que ora se
recorre, quando, devidamente interpretadas, as declaragoes de parte tém um
sentido diferente daquele que o tribunal lhes deu.

e) A nosso ver, este facto constitui nulidade parcial do julgamento, dado que
equivale a impercetibilidade do depoimento que, em dltima andlise, leva a uma
decisao fundada, nao em erro de julgamento, mas antes e a montante, na
decisao viciada pela absoluta falta de apreensao do verdadeiro teor do
depoimento contido nas declaragoes de parte do Réu.

f) Este fundamento é, aqui a agora, invocavel nos termos do disposto no artigo
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199.2 do CPC (uma vez que s6 com a sentenca foi possivel aferir o significado
dado pelo tribunal a quo as referidas expressoes, para efeitos decisorios e de
apreciagao da matéria de facto), o que ora se faz, requerendo-se seja
determinada pela Veneranda Relagao a repeticao parcial do julgamento com a
repeticao da prestacao de declaracoes de parte do Réu, na presenca de
intérprete idéneo com conhecimentos de direito, assim como de inglés
juridico.

g) O que ora expressamente se invoca e requer.

Da Reapreciacdao da Matéria de facto

1) O Tribunal a quo deu como provados - sob os pontos 6, 10, 11 e 21 dos
factos provados constantes da douta sentenca recorrida - a seguinte matéria
de facto:

6 - Ha cerca de dois anos, o réu encarregou a autora de diligenciar no sentido
de conseguir um comprador para o referido prédio;

10 - O acordo celebrado entre autora e réu foi meramente verbal (acordo);

11 - Na mesma altura o réu celebrou acordos semelhantes com outras
empresas de mediagdo imobilidria, tendo o prédio sido anunciado para venda
por diversas outras empresas do ramo.

21 - O réu, ja depois de estar em contacto direto com D..., informou A...,
vendedor da autora, de que ndo pagaria qualquer comissdo e pediu que o
imovel fosse retirado do seu portefolio, conforme documento de fls.41, cujo
teor se da por integralmente reproduzido.

2) O n.2 6 dos factos provados nao se encontra provado da forma como o foi,
ou seja, que nao esta simplesmente provado que “Hd cerca de dois anos, o réu
encarregou a autora de diligenciar no sentido de conseguir um comprador
para o referido prédio”.

3) Na verdade, o que ficou provado foi que ha cerca de dois anos, o réu
aceitou que a autora mostrasse a propriedade, no seguimento da autora
espontaneamente o ter procurado nesse sentido, por ser prestigioso para
aquela ter o tipo de propriedades como a do Réu no seu portefolio.

4) O facto n.? 10 dos factos provados, em que se refere que “O acordo
celebrado entre a autora e o réu foi meramente verbal (acordo)”, para além de
nao se encontrar provado, padece logo a partida de conceptualizagoes
juridicas que nada tém que ver ou podem ser confundidos com a matéria de
facto.

5)

Tal facto deve ser considerado nao provado.
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6) Relativamente ao facto n.2 11 dos factos provados “Na mesma altura o réu
celebrou acordos semelhantes com outras empresas de mediag¢do imobiliaria,
tendo o prédio sido anunciado para venda por diversas outras empresas do
ramo”, os mesmos argumentos avangados para o facto n.2 10 sao aqui
aplicaveis, nomeadamente a circunstancia do tribunal, ao referir que o réu “
celebrou acordos semelhantes com outras empresas de mediagdo imobiliaria”,
fazer um exercicio de qualificagao juridica e ndao de apreciagao de facto,
ademais quando também nao foi feita prova nos autos da existéncia de
quaisquer acordos (muito menos semelhantes ao celebrado entre a Autora e o
Réu uma vez que, como se demonstrou supra, o mesmo inexiste) celebrados
entre o Réu e outras empresas de mediagao imobiliaria.

7) Também aqui andou mal o tribunal a quo, errando igualmente neste ponto,
que devera ser corrigido por essa Veneranda Relacgao alterando a redacao do
facto dado como provado no sentido de referir que: O Réu foi contactado por
outras mediadoras para publicitagdo do imovel, sem nunca ter sido celebrado
qualquer acordo ou sequer sido estabelecido um “acordo de cavalheiros”
sobre o valor da comissdo.

8) Relativamente ao facto n.2 21.2 dos factos provados refere-se que “O réu, ja
depois de estar em contacto direto com D..., informou A..., vendedor da
autora, de que ndo pagaria qualquer comissdo e pediu que o imovel fosse
retirado do seu portefdlio, conforme documento de fls.41, cujo teor se da por
integralmente reproduzido” (sublinhado nosso).

9) Mais uma vez, mal andou o tribunal a quo, pelo que o facto n.? 21 dos factos
provados devera ser corrigido por essa Veneranda Relacgao alterando a
redacao do facto dado como provado no sentido de referir tao s6 que o réu
informou A..., vendedor da autora, de que ndo pagaria qualquer comissdo e
pediu que o imovel fosse retirado do seu portefolio, conforme documento de
fls.41, cujo teor se da por integralmente reproduzido.

Da apelacao

A apelacao versa sobre os seguintes temas apreciados pelo tribunal a quo:

i. A existéncia de qualquer acordo entre a Autora e o Réu;

ii. A qualificagdo juridica de tal acordo;

iii. A retribuicdo da Autora;

10) Relativamente a existéncia de acordo entre a Autora e o réu, resulta da
reapreciacao da prova que nao existiu qualquer acordo entre a Autora e o Réu,
quando muito, o que tera ocorrido, foi um relacionamento entre estes, em que
foi a Autora quem procurou e contactou o Réu para promover o imoével deste,
pois era prestigioso para ela ter aquele tipo de propriedades no seu portefodlio.

11) Na verdade, todos os elementos de prova, exceto evidentemente o da
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parte interessada - a testemunha A... -, apontam para a inexisténcia de
qualquer acordo mesmo que meramente verbal e, mormente, para uma
aceitacao tacita de um contrato de mediacao imobiliadria;

12) No maximo, o que se pode afirmar a este propdsito é que a autora, por sua
conta e risco, exerceu espontaneamente a mediagao, nada mais;

13) Assim, nao podia o Tribunal a quo, no enquadramento factico-legal,
considerar ter havido um acordo entre Autora e Réu, e muito menos um
acordo de mediacao imobiliaria;

14) No que a qualificagdao do contrato se refere ao contrario do que o tribunal
refere, os atos que ficaram provados nao sao concludentes no sentido da
vontade das partes celebrarem o contrato de mediacao imobiliaria, pois, como
referido na matéria de facto, nao ficou provado nenhum acordo quanto ao
pagamento de comissao e seu valor;

15) Nao se tendo provado a existéncia de convencao acerca da remuneracao
do pretenso mediador nao se verificam os pressupostos para, nos termos dos
n.2s 1 e 2 do art. 217.2 do CC, se concluir pela existéncia legal de uma
declaracgao tacita de aceitacao de uma proposta contratual de mediacao
imobilidria;

16) Pelo que jamais aqui se pode falar da existéncia de um contrato e da sua
nulidade mas, bem ao contrdrio, da total inexisténcia de um contrato;

17) A qualificagao juridica que se pode dar a factualidade apurada é a da
ocorréncia de um caso de mediagdo espontanea por parte da autora que levou,
ndao a um contrato de compra e venda de imobilidrio, mas antes a uma cessao
de participagoes sociais numa sociedade detentora de um imdvel, o que afasta
clara e definitivamente os factos deste caso do regime de mediacao
imobilidria;

18) Finalmente no que se refere a retribuicdao da Autora importa reter que, a
data dos factos, ja ha disciplina juridica propria para o contrato de mediacgao
imobiliadria, concretamente, a Lei n.2 15/2013, de 8 de Fevereiro, cujo n.2 2 do
Artigo 16.2 estipula expressa e taxativamente quais os elementos obrigatoérios
que devem constar do contrato, prevendo-se na alinea c) “As condigoes de
remuneracao da empresa, em termos fixos ou percentuais, bem como a forma
de pagamento, com indicacao da taxa de IVA aplicavel”.

19) Ora, nao tendo sido estipuladas as condi¢gdes de remuneracao nao pode
haver contrato de mediacao imobiliaria.

20) E, nao havendo contrato de mediagao imobilidria, ainda que se considere
que a mediacdo possa ter existido, sempre se tera que considerar que esta foi
exercida a titulo espontaneo pela autora e, consequentemente, nao ha direito
a retribuicao.

21) E, nao havendo direito a retribuicao, nao se pode fazer apelo as regras do
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mandato para determinar o quantum que advém de um direito que, no caso,
nao existe por violacao da propria disciplina juridica do contrato de mediacao.
Da violagao de Lei:

Proferindo sentencga contendo a decisao de que ora se apela e que se impugna
violou o tribunal A quo disposto na alinea c) do n.2 2 do art. 16.2 da Lei n.°
15/2013, de 8 de Fevereiro, assim como o n.2 1 do art. 217.2 e o0 art. 232.9,
ambos do Cdédigo Civil.”

x

Foram apresentadas alegacoes por parte da apelada, pugnando pela
manutencao do julgado.

Apreciando e decidindo

Como se sabe, o objeto do recurso encontra-se delimitado pelas conclusoes
das respetivas alegacgoes, sem prejuizo das questoes cujo conhecimento é
oficioso.

Assim, como emerge das conclusoes, as questoes a apreciar sao as
seguintes:

2 - Da nulidade do Julgamento;

2 - Do erro de julgamento no que concerne a matéria de facto;

2 . Da (in)existéncia de acordo entre autora e ré, tendo em vista
aquela diligenciar no sentido de conseguir um comprador para o
prédio do réu;

2 - Do direito da autora a retribuicao.
>k
Na sentenca recorrida foi considerado como relevante e provado o seguinte
quadro factual:

1 - A autora é uma sociedade comercial por quotas, cujo objeto social
inclui a mediacao imobiliaria.

2 - A mesma encontrava-se licenciada para o exercicio da atividade de
mediacao imobiliaria até 06.08.2015.

3 - O réu era o beneficiario da totalidade das acoes da sociedade “A...
Holdings LLC”, pessoa coletiva n.? ..., com sede em ..., Delaware,
Estados Unidos da Ameérica.

4 - A referida sociedade tinha inscrito a seu favor, pela ap. 42 de
2002/06/07, o direito de propriedade do prédio urbano, denominado
lote 38, Loteamento ..., situado em ..., descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Loulé, freguesia de Almancil, sob o n.? .../20020607,
inscrito na matriz predial sob o art? ... .

5 - No referido lote encontra-se edificada uma casa de habitacao, a
qual foi construida pelo réu.
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6 - Ha cerca de dois anos, o réu encarregou a autora de diligenciar no
sentido de conseguir um comprador para o referido prédio.

7 - Indicando-lhe o preco de venda de € 6.500.000,00.

8 - O negocio que o réu tencionava vir a celebrar era a venda do prédio.
9 - A comissao normalmente praticada pela autora varia entre 5 e 6%
do valor de venda dos imoveis, a que acresce o IVA a taxa legal.

10 - O acordo celebrado entre autora e réu foi meramente verbal
(acordo).

11 - Na mesma altura o réu celebrou acordos semelhantes com outras
empresas de mediacao imobiliaria, tendo o prédio sido anunciado para
venda por diversas outras empresas do ramo.

12 - Ao longo de cerca de dois anos, a autora:

a) abriu um processo interno para a venda do imoével, o qual ficou com
a referencia QDL...;

b) promoveu a divulgacao do imoével, quer no seu estabelecimento,
quer noutros locais;

c) apresentou a diversos clientes e contactos o negocio de transmissao
do imoével, procurando interessa-los na aquisicao;

d) prestou as informacoes pedidas por esses interessados;

e) acompanhou os interessados em variadas visitas ao imovel, fazendo
ali deslocar os seus vendedores.

13 - No seguimento da pratica desses atos, a autora encontrou um
interessado na compra do imoével D....

14 - O qual, apods variados contactos, obtencao de informacoes e visitas
ao imovel acompanhado pelos vendedores da autora, confirmou-lhe que
pretendia adquirir o imoével.

15 - No dia 07.04.2015, D... apresentou a seguinte proposta a autora,
que esta transmitiu ao réu:

a) o pagamento da quantia de €5.500.000,00 em dinheiro;

b) a permuta da moradia 99, no Monte ..., Quinta ..., que avaliou em
1.300.000,00;

c) a elaboracao por parte do funcionario da autora A... de uma lista de
defeitos do imodvel, a fim de serem corrigidos.

16 - No dia 13.04.2015, informado pela autora de que o réu estava
renitente em aceitar a proposta por causa da permuta, D... reformulou
a mesma passando a oferecer € 6.000.000,00 em dinheiro.

17 - Depois desta fase inicial de negociacoes, o réu manteve contactos
diretos com D..., tendo ambos acordado os termos finais do negocio,
incluindo o preco no valor de € 6.150.000,00.

18 - Por documento escrito datado de 23.06.2015 intitulado de
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“contrato de compra e venda de acoes” o réu declarou, entre o mais,
vender a D... as acoes de que era beneficiario no capital da sociedade
identificada em 3, conforme documento de fls. 331/335, cujo teor se da
por integralmente reproduzido.

19 - O preco de venda das accoes foi de €6.150.000,00, que D...
declarou pagar e o réu receber, passando aquele a ser beneficiario da
totalidade das acoes da sociedade, conforme documento de fls.331/335,
cujo teor se da por integralmente reproduzido.

20 - Na mesma data foi cancelada uma hipoteca a favor do Banco ...,
S.A., que incidia sobre o imoével, para garantia de dividas pessoais do
réu.

21 - O réu, ja depois de estar em contacto direto com D..., informou
A..., vendedor da autora, de que nao pagaria qualquer comissao e pediu
que o imovel fosse retirado do seu portefoélio, conforme documento de
fls.41, cujo teor se da por integralmente reproduzido.

22 - A autora nao recebeu até hoje qualquer quantia do réu.

Com interesse, foram considerados nao provados os seguintes factos:

a) o réu aceitou pagar a autora, a titulo de remuneracgdo, uma comissao de 5%,
acrescidos do IVA, sobre o preco pelo qual o negdcio viesse a ser concretizado;

b) no decorrer das negociacdes o réu nunca teve conhecimento de quem era o
potencial interessado no imével;

c) o réu, em meados de Abril, recebeu chamada telefénica de C... a informa-lo
de um interessado na aquisi¢cdao do imével e que era um empresario inglés, de
Birmingham, que se dedicava ao ramo da impressao;

d) perante essa informacao o réu pesquisou na internet empresas de
impressao em Birmingham, encontrou o endereco eletréonico que identificou
de acordo com as indicacoes telefénicas e entrou em contacto com o
interessado;

e) a partir desse momento o réu e D... indicaram os advogados que os
representavam em Portugal para conclusdao do negécio;

f) a atividade desenvolvida pela autora nao teve influéncia na conclusao do
negocio;

g) a nao assinatura do acordo com o réu deveu-se a conduta da autora.

Conhecendo da 12 questao

Invoca o recorrente a existéncia de nulidade (parcial) do julgamento, por em
seu entender, quando da prestacao das suas declaracgoes, ter havido erro na
traducao do que foi por si afirmado, designadamente o termo “dealings” por si
utilizado, tinha como objetivo a descricao duma realidade inerente a “relagoes
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informais, contactos, negociagdes”, mas nao “a celebragdao de nenhum acordo,
de algum contrato formal ou mesmo de comissao de alguma tarefa ou
mandato”.

Embora a questao esteja a ser levantada, quanto a nos, tardiamente, pois,

[2] caso se verificasse que
a tradugao estava a ser mal efetuada, nao respeitando com fidedignidade o
que era dito pelo depoente, diremos que nao se vislumbra que o tribunal a quo
tenha interpretado mal o que o réu disse no seu depoimento, muito embora
possa existir em termos de traducao uso de termos menos adequados, o que
nao temos por certo, uma vez que da consulta de varios dicionarios, resulta
que dealings [substantivo plural de dealing substantivo] pode ser traduzido
como, relagées comerciais, transagcées comerciais, negocios, tratos, acordos

(v.https://www.infopedia.pt/dicionarios/ingles-portugues/dealings; http://
dicionario.reverso.net/ingles-portugues/dealings/forced; http://pt.bab.la/
dicionario/ingles-portugues/dealings; http://www.linquee.pt/portugues-ingles /
search?source=auto&query=dealings).

Em nosso entender nao existe qualquer irregularidade de tradugao com
influéncia no decidido, uma vez que do teor da mesma, nao resulta que se
tivesse concluido que o réu teria celebrado com a autora um acordo ou
contrato formal (written agreement ou contract), nem esse foi o entendimento
do Julgador resultante do depoimento prestado. Pois, o Julgador a quo, na
motivacao nao deixa de afirmar:

“No que concerne as declaracoes de parte do réu, na sua globalidade,
analisadas em confronto com o documentado e declarado pela testemunha
A..., corroboram a posi¢gao que assumiu no articulado, aceitou que a autora
diligenciasse por encontrar um comprador para o imével mas entende que nao
tem qualquer acordo com a mesma, embora com a comunicacgao de fls.41
entenda que acabava com qualquer tipo de negdcios que tivesse com a autora
(o que é um pouco contraditorio, ou tinha ou nao tinha acordo com ela).”

devia té-lo sido em sede de audiéncia de julgamento,

O Julgador a quo é o proprio a retirar das declaragoes do réu que no entender
deste nao existia qualquer acordo com a autora, donde se pode e deve concluir
que a existir irregularidade de traducgao ela nao teve influéncia, na apreciacao
dos factos e consequentemente no exame a decisao da causa.

Improcede, nesta vertente, o recurso.

Conhecendo da 22 questao

O recorrente vem pOr em causa o julgamento referente a matéria de facto,
respeitante aos factos provados sob os n.2s 6, 10, 11, e 21, solicitando em face
do depoimento da testemunha A... e do depoimento por si prestado, que seja
modificada a redacao constante nos n.2s 6, 11 e 21 e que o vertido non.? 10
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seja dado como nao provado.

Quanto aos factos n.%s 6 e 10 diremos que 0os mesmos reproduzem,
respetivamente, o que consta nos art® 62 e 132 da peticao inicial, cujo
conteudo, nao foi posto em causa pelo réu na sua contestagao, ou melhor, foi
expressamente reconhecido como sendo verdadeiro, conforme emerge do art®

642 da contestacao (Corresponde a verdade o vertido em alguns artigos da
peticao inicial, nomeadamente: a) Artigo 3., artigo 6., artigo 7., artigo 8, artigo
13, artigo 20., artigo 21., artigo 22., artigo 23., artigo 24., artigo 25. e artigo
26., na sua plenitude).

Nos termos do art? 5742 do CPC, o réu, ora recorrente, tomou posicao definida
perante os aludidos factos alegados pela autora, aceitando-os como
verdadeiros, de modo que os mesmos se devem ter por confessados em face
do que resulta do disposto no art? 3522 do CC.

E foi com base nessa confissao (nao com base em qualquer outro meio de

prova) que os mesmos foram tomados em consideracao pelo Julgador a quo,[3]
nao estando sequer abrangidos pelo principio da livre apreciacao da prova, o
qual nao abrange os factos que estejam plenamente provados por acordo ou
confissao das partes, conforme resulta a evidéncia do disposto no art? 6079,
n.2s 4 e 5, do CPC.

Mas mesmo que assim nao fosse nao resulta das declaracoes do réu, prestadas
em audiéncia de julgamento, que a realidade dos factos nao seja a que foi
reconhecida no acervo fatual dado por provado, uma vez que embora afirme
que “ndo tinha nenhum acordo formal com nenhuma agéncia” de tal deduz-se
que celebrou um de outro tipo, ou seja, neste caso, um acordo verbal, pois, se
assim nao fosse, pura e simplesmente teria afirmado que em relagao as partes
inexistia qualquer tipo de negdcio, quer formal, quer verbal.

Alids, conforme bem salienta a recorrida, o préprio réu afirma na sua
contestacao (art? 502) que é “De notar ainda que, o contrato foi meramente
verbal, como a Autora bem reconhece (...)”, sendo esta formulacao usada na
invocada excecao da nulidade do contrato de mediacgao, por nao ter sido
reduzido a escrito, donde, como é evidente, tal alegacao pressupoe, ab initio,
ter havido um acordo celebrado entre as partes, pois de outra forma nao se
podia defender a nulidade do contrato, por falta de forma, sem poér em causa o
principio da boa fé, pelo qual se deve reger a intervencao processual dos
litigantes.

No que respeita especificamente ao facto provado n.?2 10 invoca o recorrente
também a que o mesmo nao deve constar do acervo factual por padecer “a
partida de concetualizagoes juridicas que nada tém a ver ou podem ser
confundidas com matéria de facto”. Ndao podemos partilhar de tal opinido.
Pois, a referéncia “acordo” nao pode ser entendida como sendo uma
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concetualizacao juridica, uma vez que tal termo é usado comumente e tem um
significado corrente e vulgar e, no caso, o que se pretende concretizar
factualmente é que nao foi reduzido a escrito o acordo, a combinagao, a que as
partes chegaram e que, alias, foi expressamente confessado pelo réu, donde

nao ha impedimento a que tal realidade seja integrada no acervo factual.[4]
Relativamente ao facto n.?2 11 diremos que se trata de um facto instrumental
com vista a afirmar a veracidade do facto anterior, o que perante a prova
deste, até por expresso reconhecimento do réu, nao assume relevancia para a
decisao da causa, mas, no entanto, nao pode deixar de se considerar provado
na formulagao que lhe foi dada.

Efetivamente do contetido dos documentos juntos a fls. 50 a 53 e 57 a 70
(contendo publicitacao, com fotos, do imodvel, para venda e indicacgao do
respetivo preco, efetuado por duas outras imobilidrias, que nao a autora) dos
autos conjugado com o depoimento da testemunha A... que referiu que haviam
mais mediadoras, que identificou a tratar do negocio nos mesmos moldes da
autora, nao podemos deixar de reconhecer ter sido feita a prova de tal facto,
sendo certo, que o proprio réu, na sua contestagao (art? 712) admite que a
publicitagdo do imodvel por outras empresas ocorreu, embora afirme a
inexisténcia, com elas, de “qualquer contrato valido”.

Também, relativamente ao facto n.2 21 a sua redagao nao deve sofrer a
alteracao preconizada pelo recorrente, embora tal alteracao nao se mostre
relevante para a solucdo a dar a causa em face dos outros factos ja dados
como assentes. Tal decorre do contetido do email documentado a fls. 41 dos
autos, datado de 11/04/2015, conjugado com o teor do circunstancialismo
factual dado como provado em 15, do qual, em face das regras da experiéncia
¢ permitido concluir a existéncia de contacto direto entre o réu e D... nos
termos e circunstancias referenciadas em 21. Pois, como salienta o Julgador a
quo “do depoimento da referida testemunha A..., em confronto com a
mencionada troca de comunicacoes com o réu e D..., evidencia-se,
nomeadamente pela proximidade das datas, que o réu tera descoberto a
identidade do interessado (o que era facil, tendo presente que se identifica a
propriedade que este pretendia fosse incluida no negécio - moradia 99 do
Monte da ...)”

Nestes termos, entendemos ser de manter imutavel o acervo factual provado e
nao provado.

Improcede, também, neste segmento a apelacgao.

Conhecendo da 32 questao

A recorrente poe em causa a existéncia (bem como a caraterizacao) de
qualquer contrato com o réu, no ambito da mediacao imobiliaria.
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Nos termos do art? 22, n2 1, da Lei 15/2013 de 08/02 “a atividade de mediacgao
imobilidria consiste na procura, por parte das empresas, em nome dos seus
clientes, de destinatarios para a realizacao de negdcios que visem a
constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre bens iméveis, bem como a
permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de posicoes
em contratos que tenham por objeto bens iméveis.”

O contrato de mediagao imobilidria é assim o contrato nos termos do qual uma
parte se obriga a diligenciar pela aproximacao de duas pessoas com vista a
celebragao de um dos indicados negdcios relativamente a um imovel.

“A mediagao é, em esséncia, uma prestacao de servigo, um contrato para a
obtencao de um negdcio; e, por isso, é com a concretizagao desse negocio com
a entidade angariada que se cumpre o fim precipuo da mediacao. A obrigacao
do mediador ¢ a de encontrar um terceiro com quem determinado contrato
venha a ser celebrado.”- v. Ac. STJ, de 03/04/2008, disponivel in www.dgsi.pt.
Por isso, “a contraprestagao a pagar pelo comitente a entidade mediadora
depende da conclusao e perfeicdao do negocio a celebrar entre aquele e o
terceiro angariado, como consequéncia adequada da intervengao desenvolvida
pelo intermediario que, portanto, funciona como condigao legal ou imprépria
do pagamento.

Efetivamente, o mediador s6 pode reclamar a remuneragao, no momento em
que, entre o comitente e a entidade angariada, for concluido o negdcio visado
pelo exercicio da mediacao, sendo certo que a atividade mediadora deve ser
causal do resultado produzido, de modo a integrar-se de forma, idoneamente,
determinada, na cadeia dos factos que deram origem ao negdcio.

Por outro lado, se o negdcio nao vier a concluir-se, sem embargo de toda a
proficiéncia e empenho da entidade mediadora, nao ha lugar a remuneracao, o
que acontece, de igual modo, se o negocio se vier a concretizar com outrem,

gue nao o angariado.”[S]

Tendo em conta as regras estabelecidas para o énus da prova (art® 3422n.2 1
do CC) “ incumbe a mediadora, se impetra nos autos a remuneracao a que se
acha com direito, a prova dos elementos constitutivos deste o que, in casu,
passa pela existéncia daquela relacao de causalidade”- v. Ac. do TRP de 15 de
Julho de 2009 disponivel in www.dgsi.pt no processo 2187/07.2TBVRL.P1.
Em face da matéria de facto dada como provada nao podemos deixar de estar
em consonancia com o que é afirmado pelo Julgador a quo, quanto a
contratualizacao referente a mediacao imobilidria, nao obstante a inexisténcia
de contrato formal, ao salientar:

“Em face da matéria de facto provada, nao restam duvidas que o acordo
firmado pelo réu com a autora visava a celebracao de um contrato de compra
e venda de um prédio, pelo preco de € 6.500.000,00.
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Na verdade, como ficou provado (alids por acordo das partes), o réu
encarregou a autora de diligenciar no sentido de conseguir um comprador
para o prédio, indicando-lhe o preco de venda (€ 6.500.000,00), sendo que o
negocio pretendido seria a compra e venda do imével.

E certo que o negdécio que veio a ser celebrado, efetivamente, entre o réu e
D..., nao foi o de compra e venda do prédio, mas sim de compra e venda das
acoes da sociedade que era sua proprietaria, transferindo-se a posicao de
beneficiario das acoes da sociedade.

Porém, salvo melhor opinido, daqui nao resulta que o negocio visado pelo réu
fosse aquele, tal como transparece dos factos provados (e confessados - o réu
pretendia angariar um comprador para o imdével e pretendia celebrar uma
compra e venda do prédio - factos referidos em 6 e 8).

Tanto basta para, em nosso entender, fazer incluir a atividade da autora em
causa no ambito do citado art® 29, n°1 da Lei n® 15/2013, (...)

Assim, perante estes factos, inexistem duvidas acerca da aplicabilidade do
regime juridico que regula a atividade de mediagao imobilidria a que vimos
fazendo alusao.

No que respeita a efetiva celebragao de contrato de mediagao imobiliaria.
Para além dos referidos factos resultou, ainda, provado que a autora
desenvolveu um conjunto de agdes (abriu um processo interno para a venda do
imovel, o qual ficou com a referéncia QDL...; promoveu a divulgacgao do
imovel, quer no seu estabelecimento, quer noutros locais; apresentou a
diversos clientes e contactos o negocio de transmissao do imodvel, procurando
interessa-los na aquisigao; prestou as informacgoes pedidas por esses
interessados; e acompanhou os interessados em variadas visitas ao imodvel,
fazendo ali deslocar os seus vendedores), no seguimento das quais encontrou
um interessado na compra, o qual apds variados contactos, obtencgao de
informagoes e visitas ao imdvel acompanhado pelos vendedores da autora,
confirmou-lhe que pretendia adquirir o prédio.

Ou seja, a autora aceitou desenvolver (e fé-lo) um conjunto de agoes tendentes
a conseguir encontrar um interessado na aquisi¢cao do prédio identificado nos
autos, tendo sido o réu quem a encarregou de diligenciar no sentido de
encontrar o respetivo comprador.

Donde, podemos qualificar o contrato tacitamente celebrado entre as partes
como contrato de mediacdo imobiliaria (neste sentido, vide o Acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 07.05.2014, acessivel in www.dgsi.pt., no qual
se que se analisa um alegado contrato de mediacao nao reduzido a escrito e a
possibilidade de recorrer a figura da aceitagao tacita da proposta contratual,
que aqui seguimos de perto).

Na verdade, os atos que ficaram provados sao concludentes no sentido da
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vontade das partes celebrarem o contrato de mediagao imobilidria, mormente
a incumbéncia da autora, por parte do réu, de angariar comprador para o
imovel, a publicitagcdo e contactos efetuados por esta, a prestagao de
informagoes e visitas ao imdvel acompanhado pelos seus vendedores,
atividades que o réu aceita que foram desenvolvidas (nao relevando sequer
desconhecimento das mesmas, nomeadamente das visitas ao imdvel de
potenciais interessados).

Logo, podemos concluir que entre as partes foi celebrado um contrato de
mediacao imobilidria, mediante o qual a autora se obrigou a diligenciar no
sentido de conseguir interessado na compra de um determinado imével
pertencente a sociedade detida pelo réu, pelo preco de € 6.500.000,00,
desenvolvendo para o efeito as necessarias agoes de promogao e recolha de
informacoes.

Como resultou igualmente provado, a autora efetuou mais do que um contacto
com potenciais compradores do imoével, divulgando-o e fazendo algumas
deslocacgoOes para o mostrar a eventuais interessados.

Por via dessa divulgacao, foi contactada por D..., que se revelou interessado
em adquirir o imével, deslocando-se ao mesmo acompanhado de vendedor da
autora, ndo resulta que o réu tenha informado a autora de que pretendia ele
proprio diligenciar pela venda do imével ou que prescindia da mediacao.
Apenas com a comunicacao de 11.04.2015 o réu informou a autora que
deveria retirar o imével do portefélio, ndo existindo da sua parte intencao de
pagar qualquer comissao.

Logo, salvo melhor opinido, tal comportamento traduz que, até essa data, o
acordo entre as partes se encontrava vigente, vindo a ser denunciado nessa
data, alegando-se discordancia dos valores de comissao.

(...)

Pelo exposto, ainda que posteriormente as negociacoes se tenham desenrolado
apenas entre o réu e D..., dividas ndo restam de que foi a autora que deu a
conhecer o imovel ao comprador.

Ou seja, D... teve conhecimento do referido imével através da atividade
desenvolvida pela autora, visitou o imovel acompanhado de um dos seus
vendedores e foi em consequéncia disso que o negécio de compra e venda das
acoes veio a celebrar-se (tendo por objeto indireto o imével).

Podemos, assim, concluir que a atuacao da mediadora foi determinante para a
concretizacao da venda realizada e que foram as suas diligéncias que serviram
para aproximar os interessados na realizacao do negdcio, proporcionando a
sua conclusao.

Como se refere no Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 27.05.2010,
acessivel in www.dgsi.pt,: “Efetivamente, o mediador so pode reclamar a
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remunera¢do, no momento em que, entre o comitente e a entidade angariada,
for concluido o negdcio visado pelo exercicio da mediagdo, sendo certo que a
atividade mediadora deve ser causal do resultado produzido, de modo a
integrar-se de forma, idoneamente, determinada, na cadeia dos factos que
deram origem ao negocio”.

Do facto de se ter visado a compra e venda do imédvel e ter, efetivamente, sido
realizada a compra e venda das agoes da sociedade sua proprietdria, nao
altera a conclusao a que se chegou: o interessado era, no fundo, o proéprio réu,
beneficiario da totalidade das agoes da sociedade proprietaria do imével e a
atuacao da mediadora foi determinante para a concretizacao da venda/
alienacao.

A sociedade proprietaria do imével celebrou o negécio de compra e venda das
acoes com o interessado, por sua iniciativa, por prego que entendeu, mas sé o
fez depois de ter beneficiado de toda a atividade de divulgacao e publicitagao
do mesmo realizada pela autora e angariacao do interessado conseguido pela
mesma.

Pode ver-se idéntico juizo, formulado no Acérdao do Tribunal da Relacao de
Lisboa, de 29.06.2010, segundo o qual “Constata-se, pois, que a autora provou
que da sua atividade profissional resultou a apresenta¢do do comprador com o
qual, na sequéncia de negociagoes, veio a ser celebrado o contrato de compra
e venda, precisamente, pelo preco pretendido pelo recorrente e referido no
contrato de mediagdo. O que traduz atividade causalmente adequada por
parte da autora, ndo obstante os termos do contrato terem resultado,
eventualmente, de negociagoes diretas entre os interessados que aquela pos
em contacto, nada impedindo que a vertente factual da relagdo de causalidade
conste implicitamente dos factos provados ou seja alcan¢ada por presun¢do
natural, nos termos do art.3512, do Cdédigo Civil” (vide, ainda, o Acérdao do
mesmo Tribunal, de 15.11.2007, ambos acessiveis in www.dgsi.pt).

Como resultou provado, a atividade da autora foi determinante para a
concretizacao do negdcio da compra e venda das agoes da sociedade
proprietdria do imoével, foi “causal” do mesmo, utilizando a expressao
mencionada no Acérdao do Supremo Tribunal de Justiga, de 24.09.2009 “A
prestacdo do mediador terd de ser causal, em relacdo ao negdcio celebrado
entre o comitente e o terceiro(...)” (acessivel no mesmo site).

E como se refere no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, de 27.05.2010,
ja referido, “O mediador so pode reclamar a remuneragdo no momento em
que, entre o comitente e a entidade angariada, for concluido o negdcio visado
pelo exercicio da mediacdo, sendo certo que a atividade mediadora dever ser
causal do resultado produzido, de modo a integrar-se de forma, idoneamente,
determinada, na cadeia dos factos que deram origem ao negocio”,
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defendendo-se igual posigdao nos Acérdaos do Tribunal da Relagado de Lisboa,
de 14.01.2012, e do Tribunal da Relacao do Porto de 23.09.2008, acessiveis in
www.dgsi.pt, e do Tribunal da Relagao do Porto de 08.09.2011, publicado in
C.J., Ano XXXVI, tomo IV, p. 165/167.

Como resulta, ainda, dos factos provados, apesar da atividade e empenho
postos no exercicio da sua atividade, a autora ndao acompanhou o negocio que
se veio a concretizar até a sua conclusao.

Porém, o que cabe verificar é se existe nexo de causalidade entre a atividade
da autora/mediadora e o negdcio visado, ou se ocorreu anormal quebra desse
nexo por causa imputdvel ao cliente.

O 6nus da alegacao e prova da verificacdao do nexo causal entre a sua atuagao
(no ambito da mediacao) e a outorga do contrato visado, como pressuposto e
facto constitutivo do seu direito compete ao mediador (neste sentido, vide o
Acoérdao do Tribunal da Relacao do Porto, de 13.04.2010, in www.dgsi.pt).

Por via de regra tal nexo de causalidade adequada so se verifica se o negdécio
se concretizar durante o periodo de vigéncia do contrato, admitindo a
jurisprudéncia que o direito a remuneragao da mediadora se afirme mesmo
que o contrato tenha sido posteriormente feito com o mesmo angariado, se ela
provar que o comitente impediu tal concretizacao neste periodo para se eximir
ao pagamento da comissao (neste sentido, vide os Acordaos do Tribunal da
Relagao do Porto, de 15.07.2009 e 06.10.2009, in www.dgsi.pt).

Porém, analisados os factos provados, evidencia-se que todos os atos
praticados pela autora constituem elemento decisivo para a celebracao do
contrato de compra e venda das agoes da sociedade, em termos tais que
podemos afirmar, num juizo de prognose postuma, que sem eles nao se teria
conseguido o interessado/comprador.

Ou seja, de tais atos resultou, como consequéncia adequada, a conclusao do
contrato, sendo que decisivas foram as negociagoes encetadas pela autora.
Podemos até dizer que, face ao comportamento posterior do réu, ao negociar
diretamente com o interessado, houve quebra da boa-fé negocial no sentido do
aproveitamento indevido da atividade desenvolvida pela mediadora e a
frustracao da remuneracao que lhe seria devida.

Pelo que se conclui encontrar-se demonstrado o nexo de causalidade
adequada entre a atividade de promocao que a autora desenvolveu junto do
potencial comprador (D...) (a visita realizada, informacgoes prestadas e os
contactos que manteve, através do seu comercial A..., com o referido
interessado até meados de Abril de 2015) e a celebracao do contrato de
compra e venda das agoes.

Sucede, porém, que o contrato de mediagao em causa é nulo, como
confessadamente a autora invocava na peticao inicial.
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Na verdade, nos termos do disposto no art? 162, n21 da Lei n215/2013,
estipula-se quanto a forma do “Contrato de mediac¢do imobilidria”, que “O
contrato de mediag¢do imobilidria é obrigatoriamente reduzido a escrito”,
prevendo o n? 2 do mesmo preceito os elementos que deve conter
obrigatoriamente.

Ainda nos termos do n? 5 do mesmo preceito legal, estabelece-se que “O
incumprimento do disposto nos n9 1, 2 e 4 do presente artigo determina a
nulidade do contrato, ndo podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa
de mediacdo”.

Concluindo-se, assim, que existiu tal contrato e que o mesmo ¢ nulo, por nao
observar o legal formalismo (art2s 2192 e 22092 do Cddigo Civil e art?162 da Lei
n°15/2013, de 08.02) (...)”

De tal decorre, assim, também, a improcedéncia da apelacgao, na vertente
inexisténcia de contratualizacdo entre autora e ré.

Conhecendo da 42 questao

Verificada a existéncia, entre as partes de um contrato nulo, por falta de
forma, haverd que apreciar os efeitos decorrentes da nulidade.

Dispoe o art? 2892 n.2 1 do CC que “tanto a declaracao de nulidade como a
anulacao do negécio tém efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que
tiver sido prestado ou, se a restituicao em espécie nao for possivel, o valor
correspondente.”

Como se salientou dos factos provados resulta que a autora se comprometeu a
promover, e promoveu a venda do imovel, venda esta efetuada a interessado
que a autora levou a fazer visitas promocionais.

Como é evidente é invidvel a “restituicdao” dos servigos prestados pela autora
pelo que fazendo a aplicacao do citado art? 2892 do CC ha que encontrar a
maneira de, em alternativa da restituicao, a compensar pela atividade

[6]
Com vista a tal retribuicao compensatoéria devera partir-se do “prego” que

posto em termos informais tera sido estabelecido pelas partes[7] ou, fazer
apelo aos usos generalizados e estabelecidos em matéria de mediacao
imobiliaria, caso nao se possa ter certezas quanto ao informalmente
estabelecido.

No caso em aprego nao se apurou o prego que as partes informalmente
convencionaram, mas a comissao normalmente praticada pela autora no
ambito da mediagao imobilidria varia entre 5% e 6% do valor da venda do
imovel a que acresce o IVA a taxa legal (facto provado n.2 9), devendo ter-se
em conta a percentagem menor (alids, ja considerada pela autora no seu
pedido), ndao havendo nela reducgoes a fazer uma vez que o negécio foi

desenvolvida no interesse do réu.
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concretizado, s6 o ndao sendo diretamente com intervencgao da autora, porque
foi o réu que impediu tal, ao manter contactos diretos com o comprador.

Ora, tendo o preco da venda do imével em causa sido de € 6.150 000,00, o
calculo de 5% corresponde a € 307.500,00, a que acresce o IVA a data em
vigor, de 23%, o que perfaz a soma total de € 378.225,00 devidos pelo réu a
titulo de remuneracao da autora.

Deste modo, verificado o direito da autora ao ressarcimento pela atividade
desenvolvida, improcede, também, neste segmento a apelagao.

Nestes termos irrelevam as conclusoes da apelante, nao se mostrando violadas
as normas legais cuja violagao foi invocada, sendo de julgar improcedente a
apelacgao.

ES

DECISAO

Pelo exposto, decide-se julgar improcedente a apelacao e, em
consequéncia, confirma-se a sentenca recorrida.

Custas pela apelante.

Evora, 23 de marco de 2017

Mata Ribeiro

Silvio Teixeira de Sousa

Maria da Graca Araujo

[1] - Redacgdo dada apos deferimento da reforma da sentencga, quanto a custas.
[2] - O réu esteve representado por advogado, tinha este a obrigacao de a
arguir de imediato, a alegada nulidade, nos termos do art. 1992, n.2 1 do C4d.
Proc. Civil.

[3] - Salienta o Julgador a quo na sua fundamentagao sobre o julgado referente
a matéria de facto que “Assim, comecgou o Tribunal por levar em consideracao
os factos admitidos por acordo das partes, nomeadamente os factos descritos
sobosn®1,3,4,5,6,7,8,10, 11, 12, 15 (proposta transmitida ao réu), 17 a
20 e 22 dos factos provados (art®s 642, 682 a 702 e 762 da contestacao). (....)”
[4] - v. entre outros Acs. do ST] de 08/06/2000, 28/05/2002 e 01/07/2014,
respetivamente em Sumarios 422, 32; 5/2002 e proc. 04B1357, disponivel em
www.dgsi.pt.

[5] - Ac. do STJ de 27/05/2010, disponivel em www.dgsi.pt, no processo
9934/03.0TVLSB.L1.S1

[6] - v. Ac. TRL de 24/09/2002 in Col. Jur. Tomo 49, 76; Ac. ST] de 20/04/2004
in www.dgsi.pt, no processo 04A800.

[7] - v. Ac. TRL de 24/03/2009 in www.dgsi.pt, no processo
3006/07.5TBOER.L1-7
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