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Sumario

I - Num contrato de mediacao imobiliaria em regime de exclusividade, o
direito a remuneracao do mediador existe mesmo que nao se concretize o
negocio desde que a nao concretizagcao se deva a causa imputavel ao cliente.
IT - Mas o direito a remuneracao implica a execucao da prestacao contratual a
que o mediador se obrigou, ou seja, a pratica dos actos adequados a conseguir
a concretizacao do negocio visado com a mediagao.

III - Portanto, € necessario que os factos provados permitam estabelecer um
nexo causal entre a actividade que foi desenvolvida pela mediadora e a
concretizacao do negdcio visado pela mediacgao.

IV - Em suma, tem de ficar demonstrado que a mediadora praticou os actos
necessarios a concretizagao do negécio entre o seu cliente e o terceiro
interessado e que, s6 por culpa do cliente, o negocio nao se concretizou por
intermédio da mediadora.

(AC)

Texto Parcial

Acordam os Juizes na 62 Seccgao do Tribunal da Relagao de Lisboa

I - Relatério

F - Sociedade de Mediacao Imobiliaria SA instaurou acc¢ao declarativa sob a
forma de processo sumario contra Pedro e Marta, pedindo que os RR sejam
condenados a pagar-lhe a quantia de 15.750 € em virtude do incumprimento
do contrato celebrado.

Alegou, em sintese:
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- no exercicio da sua actividade de mediagao imobiliaria, celebrou com os RR,
em 06/02/2008, um contrato tendo em vista a venda da fraccao auténoma de
que os RR eram proprietarios, tendo sido convencionado o regime de
exclusividade, pelo que na sua vigéncia s6 a A. poderia promover o negoécio de
venda;

- foi convencionado que se a A. lograsse obter pessoa interessada que
adquirisse a fraccao, os RR pagariam uma comissao fixada em 15.750 € mais
IVA;

- os RR violaram a clausula de exclusividade pois na vigéncia do contrato
venderam, por si, 0 imdvel a uma pessoa angariada pela A., pelo que tem esta
direito a remuneracao no valor de 15.750 €.

Contestaram os RR, pugnando pela improcedéncia da acgao, invocando, em
resumo:

- apesar da clausula de exclusividade, a A, através do seu mediador, disse que
se tratava de mero pré-forma e que podiam continuar a promover livremente a
venda da fracgao;

- 0os RR sabem hoje, por se terem ido informar para se defender neste
processo, que a compradora viu a casa em Agosto de 2009, mas por indicagao
da mediadora do BCC e do seu agente Bruno;

- 0s RR receberam a proposta de compra através do agente Bruno por conta
da compradora;

- a decisao da compradora nao decorreu de qualquer acgao promocional da A.;
- 0 contrato deve ser anulado pois foi celebrado pelo R. marido com a
convicgdao de que nao implicava qualquer limitagao a sua capacidade para
vender directamente o imével e a A sabia da essencialidade desse requisito
para os RR;

- 0 contrato esta sujeito ao regime das clausulas contratuais gerais, tendo sido
violado o dever de informacgao sobre a clausula de exclusividade pois a A.
sabia que os RR pretendiam e consideravam essencial poder continuar a
promover directamente a venda da casa, devendo tal clausula ser excluida do
contrato;

- coloca-se a duvida de saber se a A. peticiona o valor de 15.750 € a titulo de
remuneracao ou de indemnizacao.

Concluem dizendo que deve:

- considerar-se o contrato de mediacao invalido, por anulabilidade fundada em
erro do R. marido (art. 247¢ e 289¢9/1 do CC); ou

- considerar-se a clausula de exclusividade da mediadora excluida do contrato
de mediacgao (art. 52, 62 e 8-a) e b) do Regime das Clausulas Contratuais
Gerais); ou
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- considerar-se que inexistem no caso vertente os pressupostos legais da
responsabilidade civil, ou

- considerar-se que a A. nao adquiriu o direito a comissao por nao se
verificarem os requisitos previstos no art. 182 do DL 211/2004 de 20/8.

A A. respondeu a contestagao dizendo, no essencial:

- o contrato foi livremente assinado pelo R. marido e este foi devidamente
esclarecido quanto aos seus termos, pelo que os RR nao poderiam ficar
convencidos de que poderiam continuar a promover a venda do imdvel;

- esclarece que o valor peticionado é devido a titulo de indemnizacgao pelo
incumprimento da clausula de exclusividade, pois caso os RR nao tivessem
incumprido, a venda ter-se-ia concretizado por intermédio da A. e,
consequentemente, teria esta recebido a quantia de 15.750 €.

Realizada a audiéncia de discussao e julgamento e dadas as respostas a base
instrutoria, foi proferida sentenga em que se condenou o réu Pedro a pagar a
Autora a quantia de 15.750 € e absolveu do pedido a Ré Marta.

Inconformado, apelou o Réu, e alegando, formulou as seguintes conclusoes:
a) A douta sentenca considera provado que o R. ora recorrente aceitou que os
servigos da recorrida fossem prestados em regime de exclusividade (v.
resposta aos quesitos n.2 4 e n? 5 da Base Instrutodria e sentenca recorrida,
ponto 3.1., Fundamentos de Facto, alineas 9 e 10), baseando-se na letra do
contrato e no testemunho de Joana e José, angariadores da recorrida.

b) A testemunha Joana nao acompanhou a assinatura do contrato nem a sua
execucao, nada sabendo sobre este contrato em concreto, nao conhecendo
sequer o R.

c) A testemunha José, refere que este manifestou desconforto com o regime de
exclusividade, mas que este correspondia a politica contratual da (...).

d) A testemunha do recorrente, Alexandre, afirmou que a (...) trabalha com
todos os regimes de negécio incluindo o de contratos abertos, criando assim
justificada duvida sobre este assunto.

e) A credibilidade das testemunhas Joana e José merece devida ponderacgao
tendo em conta que, se o recorrente for definitivamente condenado, ambos
repartirao entre si a respectiva comissao de mediacao, como de resto
afirmaram expressamente.

f) Outrossim com o facto de a 12 instancia ter dado como provado que os
compradores e nomeadamente, a compradora mulher, Ana, tenha obtido
conhecimento da fraccao em venda através da recorrida e/ou que a recorrida
tenha promovido a aproximacao dos compradores ao recorrente (v. resposta
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aos quesitos n.2 10, 14 e 23 da Base Instrutéria e sentenca recorrida, ponto
3.1., Fundamentos de Facto, alineas 26, 32 e 38). Aqui a sentenca recorrida
faz tdbua rasa dos depoimentos dos compradores, em particular do
depoimento da compradora Ana, sem qualquer interesse directo ou indirecto
no resultado da lide e intervenientes directos nos factos (porque por eles
pessoalmente vividos) o que nao pode merecer desconsideracao.

g) Acresce que ao condenar o recorrente a pagar a quantia peticionada pela
recorrida a titulo de indemnizagao por incumprimento contratual a douta
sentencga desconsidera o facto de que nao existe responsabilidade civil sem
prejuizos. Ora a recorrida nao demonstrou que tenha tido prejuizos. Nem a
existéncia de prejuizos faz parte da base instrutéria. Violou assim a douta
sentenca recorrida o artigo 7982 CC, e bem assim o principio geral de
responsabilidade civil vertido no artigo 483.2 CC.

Termos em que deve a resposta aos quesitos 4, 5, 10, 14, 23 e 39 ser alterada
e como consequéncia directa a douta sentenga recorrida ser anulada e
substituida por outra que absolva o R. do pedido assim se fazendo Justica.

A A. contra-alegou, defendendo a confirmagao da sentenca.
Colhidos os vistos, cumpre decidir.

IT - Questoes a decidir

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes da alegagao do recorrente
sem prejuizo das questoes de conhecimento oficioso (art. 6842 n? 3 e 6859-A n?
1 e 6602 n2 2 do CPC), pelo que as questoes a decidir sao estas:

- se deve ser alterada a decisao sobre a matéria de facto

- se 0 R. se constituiu na obrigacao de pagar a A. a quantia de 15.750 €

IIT - Fundamentacao

A) Na sentenca recorrida vem dado como provado:

1) A Autora é uma sociedade que se dedica a mediacao imobiliaria - cfr. alinea
A) dos Factos Assentes.

2) Os RR foram proprietdrios da fraccdo auténoma designada pelas letras “AA”
do prédio urbano descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o n°®
..., freguesia de ..., sita na Rua ..., lote (...), em ... - cfr. alinea B) dos Factos
Assentes.

3) Os RR comecgaram a publicitar a sua intencao de venda do imével
identificado em 2) através da afixagdo, em Setembro de 2007, de uma placa
indicativa na fachada do edificio - cfr. alinea F) dos Factos Assentes.

4) Por os angariadores da Autora terem visto a placa aludida em 3), José,

4/13



agente da A. contactou os RR, através do telefone que constava da placa,
propondo-lhes agenciar a venda - cfr. alinea G) dos Factos Assentes.

5) O Réu marido assinou um acordo denominado contrato de mediacao, datado
de 15 de Janeiro de 2008, que foi também assinado pela A. e cujo teor se da
aqui por integralmente reproduzido - cfr. alinea H) dos Factos Assentes.

6) O acordo aludido em 5) inclui uma clausula em que se estabelece que a
mediadora é contratada em regime de exclusividade - cfr. alinea 1) dos Factos
Assentes.

7) No exercicio da sua actividade, a Autora celebrou um acordo escrito
denominado “contrato de mediacao imobilidria” com o Réu, em 06 de
Fevereiro de 2008 - cfr. resposta positiva ao quesito 10 da Base Instrutoria

8) Através do qual, a Autora se obrigou a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na compra da fracgao aludida em 2), pelo prego de 31 5.000,00€ -
cfr. resposta positiva ao quesito 2° da Base Instrutoéria.

9) Desenvolvendo para o efeito, acgoes de promocgao e recolha de informagoes
sobre os negécios pretendidos e caracteristicas do imodvel - cfr. resposta
positiva ao quesito 3° da Base Instrutoéria.

10) No ambito do acordo aludido em 7), o Réu aceitou que os servigos da
Autora aludidos em 9) fossem prestados em regime de exclusividade - cfr.
resposta positiva ao quesito 4° da Base Instrutoria. (impugnado)

11) Tendo as partes acordado que apenas a Autora teria o direito de promover
a venda da fracgao identificada em 2), pertencente ao Réu, durante o
respectivo prazo de vigéncia - cfr. resposta positiva ao quesito 5° da Base
Instrutodria. (impugnado)

12) Como remuneracao, as partes acordaram no pagamento de 15.750,00€
pelo Réu a Autora caso esta lograsse obter pessoa interessada que adquirisse
a fraccao do Réu aludida em 2) - cfr. resposta positiva ao quesito 6° da Base
Instrutoria.

13) O contrato de mediacgao imobiliaria foi celebrado pelo prazo de 6 meses
contados a partir da data da sua celebracao - cfr. resposta positiva ao quesito
7° da Base Instrutoria.

14) Renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos de
tempo, caso nao fosse denunciado por qualquer das partes contratantes
através de carta registada com aviso de recepcao ou outro meio equivalente,
com a antecedéncia minima de 10 dias relativamente ao seu termo - cfr.
resposta positiva ao quesito 8° da Base Instrutoria.

15) Os Réus continuaram a promover a venda, mesmo depois da assinatura do
acordo aludido em 5) - cfr. resposta positiva ao quesito 30° da Base
Instrutoria.

16) Tendo mantido a placa inicial aludida em 3), que nunca foi retirada nem
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substituida por uma da Autora — cfr. resposta positiva ao quesito 312 da Base
Instrutoria.

17) A Autora, através dos seus angariadores imobilidrios, efectuou as
diligéncias que estiveram ao seu alcance para promover a venda do imovel
identificado em 2) - cfr. resposta ao quesito 179 da Base Instrutéria.

18) Os RR aceitaram a proposta da Autora para que a sua casa integrasse a
Bolsa de Permutas da (...) - cfr. resposta positiva ao quesito 352 da Base
Instrutoria.

19) Com o objectivo de acelerar a transacgao da mesma - cfr. resposta positiva
ao quesito 362 da Base Instrutoria.

20) Mas nunca lhes foi apresentada qualquer sugestao de negdcio - cfr.
resposta positiva ao quesito 36° (repetido) da Base Instrutoéria.

21) Entre 15 de Janeiro de 2008 e 26 de Agosto de 2009, a Autora promoveu
as seguintes visitas a casa:

- 11 de Fevereiro de 2008: visita com 2 clientes, um dos quais ja era habitante
no BCC, outro pretendia ver casas em Benfica - cfr. resposta ao quesito 332 da
Base Instrutoria.

22) ... 26 de Junho de 2008: visita com uma senhora, empregada do ... que
trabalhava nos EUA e que pretendia regressar a Portugal - cfr. resposta
positiva ao quesito 342 da Base Instrutoéria.

23) A compradora da fracgao, Ana, procurou os servicos da Autora com o
objectivo de adquirir um imoével para habitagcao em ... - cfr. resposta positiva ao
quesito 112 da Base Instrutoéria.

24) Ana estabeleceu inimeros contactos com a Autora com o objectivo
mencionado - cfr. resposta positiva ao quesito 122 da Base Instrutdria.

25) Tendo sido realizadas por esta diversas visitas a imoveis - cfr. resposta
positiva ao quesito 132 da Base Instrutoéria.

26) No ambito das relagoes comerciais existentes entre a Autora e Ana, esta
obteve conhecimento da promogao de venda da fracgao em apreco - cfr.
resposta positiva ao quesito 14° da Base Instrutéria. (impugnado)

27) Em 16.07.2009, a angariadora imobilidria da Autora, Joana, enviou um e-
mail a compradora Ana, a pedido desta, com a indicacao de alguns imoéveis,
correspondentes ao que por esta era pretendido, para que escolhesse quais os
que pretendia visitar quando chegasse a Portugal, uma vez que, naquela data,
se encontrava a residir no estrangeiro - cfr. resposta positiva ao quesito 18° da
Base Instrutoria.

28) Desde essa data, inimeros foram os e-mails trocados entre ambas, no
sentido de Ana encontrar uma casa em Portugal, pais onde iria passar a residir
a partir de Agosto de 2009 - cfr. resposta positiva ao quesito 19° da Base
Instrutoria.
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29) Foram realizadas diversas visitas a imoveis, tanto em Lisboa como em ...,
todas promovidas pela angariadora Joana - cfr. resposta positiva ao quesito
20° da Base Instrutoria.

30) No dia 12.08.2009, Joana enviou um e-mail a compradora Ana, indicando o
endereco electronico onde esta poderia consultar o imovel entdao propriedade
dos RR, informando-a, de que caso esta estivesse interessada no mesmo,
poderia ser agendada uma visita para o dia 17.08.2009, as 11:30 - cfr. resposta
positiva ao quesito 212 da Base Instrutoéria.

31) A angariadora identificou o imével em causa com a referéncia
www.....pt/120151082 - cfr. resposta positiva ao quesito 222 da Base
Instrutoria.

32) A Autora promoveu a aproximacao da compradora Ana aos RR - cfr.
resposta positiva ao quesito 23° da Base Instrutéria. (impugnado)

33) Ana viu o imovel identificado em 2), em Agosto de 2009 - cfr. resposta
positiva ao quesito 38° da Base Instrutoria.

34) Ana viu o imoével identificado em 2) com a mediadora do BCC - cfr.
resposta ao quesito 39° da Base Instrutoria.

35) O que fez com o agente Bruno, da mediadora do BCC, que Ana também
contactara - cfr. resposta positiva ao quesito 40° da Base Instrutoria.

36) O Réu enviou a A., que recebeu, uma carta datada de 26 de Agosto de
2009, com o seguinte teor: “Assunto: Cessacgao contrato de angariagao para
imovel ID:120151082-1/Exmo. Senhor José, na sequéncia dos nossos contactos
venho por este meio solicitar a cessacao do contrato de angariagao relativo ao
imovel ID:120151082-1, sito no empreendimento ... Clube de ..., Rua (...), ....
Gostaria de lhe agradecer pessoalmente toda a simpatia e esforco
desenvolvido na promogao e angariagao de potenciais compradores para o
referido imével Grato pelo servigo prestado (...)” - cfr. alinea E) dos Factos
Assentes.

37) O Réu celebrou contrato (verbal) de alienagao/aquisicao da fraccao
auténoma identificada em 2) com Ana - cfr resposta ao quesito 92 da Base
Instrutoria.

38) A qual obteve conhecimento de que tal fracgao se encontrava para venda,
bem como das respectivas caracteristicas e condigoes de venda, através da
promocao imobilidria realizada pela Autora - cfr. resposta positiva ao quesito
102 da Base Instrutéria. (impugnado)

39) Viria Ana a adquirir o imével identificado em 2) aos RR, sem que estes
dessem conhecimento a Autora - cfr resposta positiva ao quesito 25° da Base
Instrutoria.

40) Pelo que, foi com surpresa que a Autora constatou que a fracgao havia sido
vendida a Ana, sem a intervengao e conhecimento da primeira - cfr. resposta
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positiva ao quesito 16° da Base Instrutoria.

41) A Autora tomou conhecimento através do e-mail enviado pela compradora
a angariadora, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido, em
28.08.2009, que havia comprado o imével em causa - cfr resposta positiva ao
quesito 262 da Base Instrutoéria.

42) Tendo a compradora, no ambito da mesma comunicacao agradecido a
“ajuda e profissionalismo” a angariadora da Autora para encontrar a sua casa -
cfr. resposta positiva ao quesito 279 da Base Instrutoéria.

43) Os RR receberam a proposta de compra da fracgao identificada em 2)
através do agente Bruno, por conta de Ana - cfr resposta positiva ao quesito
41¢ da Base Instrutéria.

44) A Autora, em 15 de Setembro de 2009, enviou uma carta registada com
aviso de recepcao aos RR solicitando aos mesmos o pagamento de uma
indemnizagao a Autora pelo incumprimento do contrato de mediacao
imobilidria correspondente ao fixado como comissao no valor de € 15.750,00 -
cfr. alinea 1) dos Factos Assentes.

45) Os RR nao procederam ao pagamento da indemnizagao solicitada pela
Autora através da carta aludida em 44) - cfr, alinea L) dos Factos Assentes.
46) Em 06.11.2009, os RR celebraram escritura publica de Permuta e Mutuo
com Hipoteca com a sociedade M - Sociedade de Construgoes, Lda, na qual a
sociedade M - Sociedade de Construgoes, Lda, declarou permutar com os RR
uma fracgao auténoma, melhor identificada na mesma escritura, cujo teor se
da por integralmente reproduzido, tendo estes, por sua vez, declarado aceitar
a permuta por troca com a fracgao identificada em 2) - cfr. alinea C) dos
Factos Assentes.

47) Em 06 de Novembro de 2009, foi celebrada escritura de Compra e Venda e
Mutuo com Hipoteca entre sociedade M - Sociedade de Construgoes, Lda e
Ana, na qual aquela declarou vender a Ana e ao seu marido Carlos, a fraccao
identificada em 2), da qual consta que “o presente contrato foi objecto de
intervencgao da sociedade mediadora I - Sociedade de Medicacgao Imobiliaria,
Lda, titular da licenca n® 873-A M - cfr. alinea D) dos Factos Assentes.

B) Da impugnacao da decisao sobre a matéria de facto

(...)

Em consequéncia, alteram-se as respostas aos artigos 102, 142 e 232 da base
instrutoria, para «Nao provado» e eliminam-se os pontos 262, 322 e 382 da
matéria de facto dada como provada na sentenga.

C) O Direito
Em 06/02/2008 foi celebrado um contrato de mediacao imobilidria entre
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apelante e apelada, nos termos do documento de fls. 22/23 (doc. 2 junto com a
peticao inicial).

Atenta a data da sua celebracao, ao contrato de mediacao imobiliaria dos
autos, aplica-se o regime consagrado no DL 211/2004 de 20/8.

O art. 22 desse diploma estabelece, na parte que ora interessa:

«1 - A actividade de mediacdo imobilidria é aquela em que, por contrato, uma
empresa se obriga a diligenciar no sentido de conseguir interessado na
realizacao do negocio que vise a constituicdo ou aquisicao de direitos reais
sobre imoveis, a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a
cessao de posigcdao em contratos cujo objecto seja um bem imovel.

2 - A actividade de mediacao imobilidria consubstancia-se no desenvolvimento
de:

a) Acgoes de prospeccao e recolha de informagoes que visem encontrar o bem
imovel pretendido pelo cliente;

b) Accoes de promocao dos bens imdveis sobre os quais o cliente pretende
realizar negocio juridico, designadamente através da sua divulgagao,
publicitagao ou da realizagao de leiloes.

(...)

4 - Para efeitos do disposto no presente artigo, considera-se:

a) «Interessado» o terceiro angariado pela empresa de mediacao, desde que
esse terceiro venha a concretizar o negoécio visado pelo contrato de mediagao;
b) «Cliente», a pessoa singular ou colectiva que celebra o contrato de
mediacgao imobilidria com a empresa.

(...)».

Preceitua o art. 192 que o contrato de mediacao imobiliaria esta sujeito a
forma escrita e dele constam, obrigatoriamente os elementos ai mencionados,
entre os quais as condigoes de remuneracao; e se o contrato for omisso
quando ao respectivo prazo de duracao, considera-se o mesmo celebrado por
um periodo de seis meses.

Decorre ainda desse artigo que as partes sujeitar o contrato a regime de
exclusividade, prescrevendo:

«(...)

4 - Quando a empresa de mediacao é contratada em regime de exclusividade,
sO ela tem o direito de promover o negocio objecto do contrato de mediacgao
durante o respectivo periodo de vigéncia.

5 - A consagracao do regime de exclusividade, quando exista, tera de constar
expressamente do contrato de mediagao imobilidria.

(...)».

Na clausula 42 do contrato celebrado entre o apelante e a apelada lé-se:

«1 - O Segundo Contratante contrata a Mediadora em regime de

9/13



exclusividade.

2 - O regime de exclusividade previsto no presente contrato implica que so6 a
Mediadora contratada tem o direito de promover o negocio objecto do
contrato de mediacao imobiliaria durante o respectivo periodo de vigéncia.».
Além disso, esta provado que no ambito desse contrato «o Réu aceitou que os
servigos da Autora aludidos em 9) fossem prestados em regime de
exclusividade», «Tendo as partes acordado que apenas a Autora teria o direito
de promover a venda da fracgao identificada em 2) pertencente ao Réu,
durante o respectivo prazo de vigéncia».

Por outro lado, resultaram nao provados os art. 282 e 292 da base instrutéria
em que se perguntava: «O Sr José disse ao R. marido que o acordo aludido em
H) era um mero pro-forma, que se tratava de um contrato pré-impresso,
imposto pela (...)?», «... e que os RR podiam continuar a promover a venda da
sua casa livremente, como vinham fazendo?».

Portanto, o apelante contratou a apelada em regime de exclusividade.

Sobre o prazo de duracao do contrato foi estabelecido que «tem uma validade
de 6 (seis) meses contados a partir da data da sua celebragao, renovando-se
automaticamente por iguais e sucessivos periodos de tempo caso nao seja
denunciado por qualquer das partes contratantes através de carta registada
com aviso de recepc¢ao ou outro meio equivalente, com a antecedéncia minima
de 10 dias em relacao ao seu termo».

Por carta datada de 26/8/2009 o apelante comunicou a apelada: «venho por
este meio solicitar a cessagao do contrato de angariagao relativo ao imovel (...
)».

Visto que o contrato foi celebrado em 06/02/2008 e foi sendo sucessivamente
renovado, a ultima renovacao ocorreu em 07/08/2009 (art. 2792 al c) do
Cddigo Civil). Por isso, a denuncia s6 podia operar validamente no termo
dessa renovagao, ou seja, as 24h00 do dia 06/02/2010.

Mas em 06/11/2009, através de escritura publica de permuta com a sociedade
M o apelante e mulher transmitiram para esta o seu direito de propriedade
sobre a fracgcao auténoma a que se refere o contrato de mediagao imobilidria e
por sua vez, a M vendeu a dita fraccao autonoma a Ana e marido Carlos,
constando na escritura de compra e venda que «o presente contrato foi
objecto de intervencgao da sociedade mediadora I - Sociedade de Mediacao
Imobiliaria Lda».

Significa que o apelante transmitiu o seu direito de propriedade sobre essa
fracgao auténoma desrespeitando o regime de exclusividade convencionado no
contrato de mediagdo imobilidria e incorrendo por isso, em incumprimento
contratual.

Coloca-se entdao a questdao de saber se tem a apelada direito a receber a
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peticionada quantia de 15.750 € correspondente a remuneracao.

Convém esclarecer, antes de mais, que essa quantia resulta da aplicagao da
percentagem de 5% sobre o valor de 315.000 €.

Através da clausula 22 do contrato de mediacdo imobilidria a mediadora
obrigou-se a diligenciar no sentido de conseguir interessado na compra pelo
preco de 315.000 €. Mas na clausula 52 estipulou-se que a remuneracgao da
mediadora seria de 5% «calculada sobre o prego pelo qual o negdcio é
efectivamente concretizado».

Ora, sendo o preco declarado nas referidas escrituras de permuta e de compra
e venda de 292.500 € (cfr doc. de fls. 35 a 54 juntos com a petigao inicial), a
percentagem de 5% corresponde a 14.625 € e nao ao valor peticionado.
Vejamos entao se é devida a quantia de 14.625 € a apelada.

O art. 182 do DL 211/2004 prescreve, na parte que ora interessa:

«1 - A remuneracao s6 é devida com a conclusao e perfeigao do negdcio
visado pelo exercicio da mediacgao.

2 - Exceptuam-se do disposto no nimero anterior:

a) Os casos em que o negocio visado, no ambito de um contrato de mediacao
mobiliaria celebrado, em regime de exclusividade, com o proprietdrio do bem
imovel, ndo se concretiza por causa imputdvel ao cliente da empresa, tendo
esta direito a remuneracao.

(...)».

Assim, num contrato de mediacao imobilidria em regime de exclusividade, o
direito a remuneracao do mediador existe mesmo que nao se concretize o
negocio desde que a nao concretizagao se deva a causa imputavel ao cliente.
Mas o direito a remuneracgao implica a execugao da prestacdao contratual a que
o mediador se obrigou, ou seja, a pratica dos actos adequados a conseguir a
concretizacao do negdcio visado com a mediagao. Portanto, é necessario que
os factos provados sejam aptos a que se estabeleca um nexo causal entre a
actividade que foi desenvolvida pela mediadora e a concretizagao do negdcio
visado pela mediacao. Em suma, tem de ficar demonstrado que a mediadora
praticou os actos necessarios a concretizacdao do negdcio entre o seu cliente e
o terceiro interessado e que, sé por culpa do cliente, o negécio nao se
concretizou (neste sentido, cfr Ac do STJ de 29/4/2003, Proc. 03A918), Ac do
STJ de 3/4/2008 - Proc. 07B4498), Ac da RL de 24/5/2011 - Proc.
11231/08.5TMSNT.L1-6), Ac da RL de 14/6/2012 - Proc.
4620/05.9YXLSB.L1-6, Ac da RL de 4/10/2012 - Proc. 6916/10.9TBOER.L1-2),
todos consultaveis em www.dgsi.pt.

De harmonia com o disposto no art. 3422 n® 1 do Cédigo Civil. «Aquele que
invocar um direito cabe fazer a prova dos factos constitutivos do direito
alegado». Por isso, cabia a apelada alegar e provar a factualidade que
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permitisse estabelecer o nexo causal entre a actividade que desenvolveu e o
negocio que veio a ser concretizado com intervencao de outra sociedade de
mediacgao imobiliaria.

Nesta accgao veio sustentar a apelada que foi devido as suas diligéncias de
promocgao do imoével que os compradores tomaram conhecimento do mesmo e
que a compradora Ana chegou a manifestar-lhe interesse na sua compra.
Provou-se: que a apelada, através dos seus angariadores imobiliarios efectuou
as diligéncias que estiveram ao seu alcance para promover a venda desse
imovel; que a compradora Ana viu esse imovel em Agosto de 2009 com a
mediadora do BCC, o que fez com Bruno, agente desta mediadora, que ela
também contactara.

Provou-se também: no dia 12.08.2009, Joana, angariadora imobiliaria da
apelada, enviou um e-mail a Ana, indicando o endereco electronico onde esta
poderia consultar o imével entao propriedade do apelado, informando-a, de
que caso esta estivesse interessada no mesmo, poderia ser agendada uma
visita para o dia 17.08.2009, as 11:30; nesse e-mail a angariadora identificou o
imoével em causa com a referéncia www.....pt/120151082.

Mas, em resultado da alteragao das respostas aos art. 102, 142 e 232 da base
instrutdria e consequente eliminacao dos pontos 26, 32 e 38 da matéria de
facto, ndo estd provado que «No ambito das relagdes comerciais existentes
entre a Autora e Ana, esta obteve conhecimento da promogao da fracgao em
apreco», que «A Autora promoveu a aproximag¢ao da compradora Ana aos RR»,
e que «A qual teve conhecimento de que tal fraccao se encontrava para venda,
bem como das respectivas caracteristicas e condigoes de venda, através da
promocao imobilidria realizada pela Autora». Lembremos que na apreciagao
da impugnacao relativa a matéria de facto quanto a estes factos referimos que
nem o e-mail de 12/8/2009 (doc. 5 de fls. 30) nem o print que faz a descrigao
do imo6vel com o titulo «Detalhes do imovel» (doc. 6 de fls. 31 e 32) indicam a
morada do imdével e nem a testemunha Joana a indicou a compradora Ana.
Concluimos, assim, que a apelada nao provou os factos necessarios a
demonstracao de que foi ela que angariou os compradores Ana e Carlos com
0s quais veio a ser concretizado o negocio.

Portanto, apesar do manifesto incumprimento contratual por parte do apelante
ao violar o regime de exclusividade, ndao tem a apelada direito a remuneracao.
De referir ainda o seguinte.

Na peticao inicial a apelada refere-se tanto a remuneracao como a
indemnizagao; na resposta a contestacgao esclarece que o valor peticionado é
devido a titulo de indemnizacgao pelo incumprimento da clausula de
exclusividade; e na contra-alegacao diz que o valor de 15.750 € é-lhe devido a
titulo de indemnizacao em face do incumprimento da clausula de
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exclusividade, pois caso o apelante nao tivesse cumprido as suas obrigagoes,
teria a apelada recebido aquela quantias a titulo de remuneracao.

Porém, o que o art. 182 do DL 211/2004 consagra é o direito a remuneracao e
nao o direito a indemnizacao.

Sobre a obrigacao de indemnizacao, prescreve o art. 5622 do Cddigo Civil:
«Quem estiver obrigado a reparar um dano deve reconstituir a situagao que
existiria, se nao se tivesse verificado o evento que obriga a reparagao».

Nao tendo a autora provado os factos necessarios a procedéncia do pedido de
condenacgao do réu no pagamento da remuneracao, apenas lhe assistiria o
direito de ser indemnizada pelo seu interesse contratual negativo, ou seja,
pelos prejuizos que sofreu para cumprir a sua prestacao, designadamente as
despesas com publicidade e visitas com clientes ao referido imoével, mas que
nao foram sequer alegados (neste sentido, cfr os citado Ac do ST] de
29/4/2003 e Ac da RL de 4/10/2012 e também o Ac da RE de 8/7/201 - Proc.
214/08 - in www.dgsi.pt).

Nestes termos, procede a apelagao.

IV - Decisao

Pelo exposto, julga-se procedente a apelagao e revoga-se a sentencga recorrida
na parte em que condenou o apelado, absolvendo-se o réu/apelado do pedido.
Custas pela apelada.

Lisboa, 22 de Novembro de 2012
Anabela Calafate

Ana de Azeredo Coelho
Tomé Ramiao
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