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Sumario

Sumariol:

I. A jurisprudéncia tem admitido a paralisagdao da invocabilidade da nulidade
por vicio de forma (inalegabilidade formal), designadamente, quando é
claramente imputavel a parte que quer prevalecer-se da nulidade a culpa pelo
desrespeito das regras legais que impunham a celebragao do negocio por
determinada forma qualificada ou quando a conduta das partes, sedimentada
ao longo de periodo temporal alargado, se traduziu num escrupuloso
cumprimento do contrato, sem quaisquer pontos ou focos de litigiosidade
relevante, assumindo aquelas inteiramente os direitos e obrigacoes dele
emergentes e criando, com tal estabilidade e permanéncia da relacao
contratual, assumida prolongadamente ao longo do tempo, a fundada e
legitima confian¢a na contraparte em que se nao invocaria o vicio formal,
verificado aquando da celebracao do ato.

II. Existindo concorréncia de atividade por parte de duas empresas
mediadoras, que conduziu a realizacao da transacao mediada, a comissao
devida, se nada tiver sido convencionado, deve ser repartida por ambas as
empresas de modo proporcionado a contribuicao da atividade de cada uma
para o éxito do contrato celebrado.

Texto Integral

Acordam na 1.2 Seccdo Civel do Tribunal da Relacdo de Evora,
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I. Relatorio.

AA- SOCIEDADE DE MEDIACAO IMOBILIARIA UNIPESSOAL, LDA.
intentou a presente ac¢do declarativa de condenacgdo, sob a forma de processo
comum, contra CHAMPION DECISION, LDA., ambas com os demais sinais
identificadores constantes dos autos, pedindo a condenac¢do da Ré no
pagamento da retribui¢do acordada pelos servigcos de mediagdo imobilidria
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 efetivo
e integral pagamento.

Para tanto alegou, em sintese, que prestou servigos de mediagdo imobilidria a
Ré, tendo por objeto determinado bem imovel de sua propriedade, através dos
quais foi celebrado o negocio de compra e venda entre esta e a interessada
por si angariada, pelo que é devida a remuneracdo acordada entre as partes.

A Ré apresentou contestac¢do, na qual invocou a nulidade do contrato de
mediag¢do imobilidria e a ineptiddo da peticdo inicial, por contradicdo entre o
pedido e a causa de pedir, impugnando os factos alegados, concluindo pela
improcedéncia do pedido.

A Autora apresentou resposta, pronunciando-se pela improcedéncia da
excecdo dilatoria de nulidade, por ineptiddo da peti¢do inicial.
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Realizada audiéncia prévia foi proferido despacho saneador, no qual foi
julgada improcedente a excecgdo dilatoria de nulidade invocada, foi
identificado o objeto do litigio e foram enunciados os temas da prova, sem que
tenha sido apresentada reclamacao.

Realizou-se a audiéncia final, apos o que foi proferida sentenga com o seguinte
dispositivo:

«Pelo exposto, ao abrigo dos citados preceitos legais, o Tribunal decide julgar
a presente acao improcedente, por nao provada, absolvendo a Ré do pedido.

Custas pela Autora (art.2 527.2, n%s 1 e 2 do Cédigo de Processo Civil).

*

Registe e notifique.»

*

Ndo se conformando com a decisdo, dela apelou a Autora, formulando, no final
das suas alegacgodes, as seguintes conclusoes, que se reproduzem:

« I. A ora Recorrente interpoe recurso da sentencga que considerou
improcedente o pedido de pagamento de comissao por intermediagao
imobilidria, com fundamento no facto de o negdcio ter sido concluido por
outra agéncia. No entanto, tal entendimento nao reflete a realidade dos autos,
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tampouco o que foi considerado provado pelo Tribunal a quo, uma vez que foi
desconsiderada a atuacao essencial da Recorrente na captacao e negociagcao
com os compradores.

II. O Tribunal a quo reconheceu nos factos provados que a Recorrente
desenvolveu atividades de promogao do imével, angariou interessados e
participou diretamente nas negociagoes.

III. Tais factos evidenciam que a sua intervencgao foi determinante para a
concretizagcao do negdcio e ndao pode ser ignorada na apreciagao do direito a
comissao.

IV. A jurisprudéncia tem afirmado que a remuneracao do mediador é devida
sempre que se comprove um nexo de causalidade entre a sua atuacao e a
realizacao do negocio.

V. No caso em apreco, esta demonstrado que a Recorrente teve um papel
essencial na angariagao e negociagao, contribuindo para a formalizagao do
contrato.

VI. O Acoérdao do Tribunal da Relagao de Coimbra (proc. n.2
704/12.5T20BR.C1) confirma que, mesmo em regime de exclusividade, cabe a
mediadora comprovar o nexo causal entre a sua atividade e a conclusao do
negocio. Isto €, independentemente de outra agéncia ter finalizado a
transacao, a Recorrente gerou o interesse dos compradores e viabilizou o
negocio.

VII O Tribunal da Relagao de Lisboa (proc. n.2 28111/17.6T8.LSB.L1-6) reforca
este entendimento ao concluir que a remuneracao do mediador nao exige a
sua participagao até ao fim das negociagoes, bastando que tenha conduzido as
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partes a um ponto onde a conclusao do contrato se tornou viavel.

VIII. Ainda que outra imobiliaria tenha intervindo na fase final do processo, a
introducgdo dos compradores no negocio e a mediagao inicial da Recorrente
demonstram a sua importancia na aproximacao entre vendedor e adquirente.

IX. O facto de ter sido outra agéncia a formalizar a venda nao exclui o direito
da Recorrente a comissao.

X. De acordo com a jurisprudéncia é admitida a reparticao da comissao
quando mais de um mediador contribui para o negécio, devendo ser feita de
forma proporcional ao esforco de cada interveniente e a relevancia do servigo
prestado por cada um deles. O reconhecimento deste direito evita o
enriquecimento sem causa da parte beneficiada pelo servigo prestado.

XI. Assim, considerando a relevancia da atuacao da Recorrente na mediacao
do negdcio, impde-se o reconhecimento do seu direito a uma comissao
proporcional, em conformidade com a jurisprudéncia dominante e os
principios da boa-fé e da equidade.

XII A divisao da comissdo é uma pratica amplamente reconhecida no ramo
imobilidrio, especialmente quando duas ou mais imobilidrias contribuem para
a concretizacdo de uma venda. Neste caso, é necessario adotar um critério de
reparticao proporcional, garantindo que nenhuma das partes envolvidas na
mediacgao fique prejudicada. Evitando, assim, que haja enriquecimento sem
causa por parte de quem se beneficiou do servigo prestado.

XIII A partilha da comissao deve refletir o grau de intervencao de cada
mediador. No presente caso, a Recorrente teve uma participagao decisiva no
negocio, pelo que se justifica a aplicacao de um critério de reparticao de
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80/20. Este critério reflete a superior relevancia da sua atuagao em
comparacao com a da agéncia imobiliaria associada a BB, testemunha nos
presentes autos.

XIV O Tribunal da Relagao de Coimbra, no Acérdao de 03.02.2015 (proc.
1399/11.9TBCLD.C1), reconheceu que o mediador tem direito a remuneracgao
desde que a sua atividade tenha influenciado a conclusao do negdécio. Nao é
indispensavel que tenha participado em todas as fases das negociagoes,
bastando que tenha aproximado as partes e contribuido para a sua
concretizacao.

XV. Com o devido respeito, entende-se que o Tribunal a quo deveria ter
reconhecido que o direito a comissao surge da efetiva participagao da
Recorrente na realizacao do negdcio. Isto porque a sua intervencao foi
determinante para que a venda se concretizasse, sendo erréneo afastar o
direito a remuneracao apenas pelo facto de uma outra mediadora ter
participado nas negociacoes finais.

XVI. Ainda que a Recorrida tenha concluido o negécio com outra mediadora,
isso nao anula o papel fundamental desempenhado pela Recorrente na
aproximacao das partes. O contacto inicial entre comprador e vendedor
resultou da atividade da Recorrente, sendo esta a causa principal do desfecho
positivo do negdcio.

XVII O Tribunal a quo deu como provado que a Recorrente obteve uma
proposta inicial de 3.300.000 euros e acompanhou os compradores em
diversas visitas ao imdvel. Além disso, foi a Recorrente que informou a
Recorrida sobre a melhoria da proposta para 3.500.000 euros, demonstrando
a sua participacao ativa em todas as etapas do processo.

XVIII. Ficou ainda comprovado que o sécio-gerente da Recorrida expressou,
em comunicacgao escrita, a sua concordancia com a proposta apresentada pela
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Recorrente. Além disso, reconheceu o direito ao pagamento da comissao
estipulada, conforme resulta do documento n.2 8 da peticao inicial. Tal facto
confirma a existéncia de um acordo tacito entre as partes.

XIX. A decisao recorrida representa uma injustica material, pois admite que a
Recorrida beneficie dos servicos prestados pela Recorrente sem a
correspondente contraprestagao. Este entendimento contraria os principios
fundamentais da equidade e da boa-fé negocial, que exigem o reconhecimento
do direito a remuneracao pela intermediagao realizada.

XX. A doutrina e a jurisprudéncia consolidada tém afirmado que o direito a
comissao nao depende exclusivamente da assinatura do contrato final. O
critério relevante é a atividade desenvolvida pelo mediador para possibilitar a
celebragao do negdcio, sendo esta a verdadeira origem da sua remuneracao.

XXI. No presente caso, a Recorrente teve um papel essencial ao estabelecer o
contacto inicial entre comprador e vendedor e ao contribuir significativamente
para a negociagao.

XXII Tais elementos sao suficientes para fundamentar o direito a comissao,
independentemente da intervencgao posterior de outra agéncia imobiliaria.

XXIII. Sempre que mais de uma imobiliaria participa na intermediacao de um
negocio, a comissao pode ser repartida de forma proporcional ao esforgo
despendido por cada uma. A exclusao da Recorrente desse direito viola o
principio da justica contratual e desvaloriza o trabalho efetivamente realizado.

XXIV A decisao do Tribunal a quo desincentiva o trabalho das agéncias de
mediacao imobilidria, pois permite que os seus servigos sejam aproveitados
sem a correspondente compensacao. Tal posicionamento cria um precedente
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preocupante, comprometendo a seguranca juridica no setor da mediacao
imobiliaria.

XXVO facto de a Recorrida ter celebrado posteriormente um contrato de
mediagao com outra imobilidria nao elimina o direito da Recorrente a
comissao. O que importa € a relacao causal entre a sua atuacao e a
concretizacao do negdcio, o que, no caso concreto, estd amplamente
demonstrado nos autos.

XXVI A solugdo juridica mais adequada consiste no reconhecimento do direito
da Recorrente a comissao proporcional ao servigo prestado. A sua atuagao foi
determinante para a conclusao da venda, pelo que é justo que seja
remunerada de forma correspondente a sua intervencao.

XXVII. Embora a decisao recorrida tenha considerado provado que a
Recorrente prestou servigos de mediacao, acabou por ignorar as provas
documentais e testemunhais que confirmam a sua participacao efetiva na
negociacgao. Tal contradigao enfraquece os fundamentos da sentenga e justifica
a sua alteracao em sede de recurso.

XXVIII. O Tribunal a quo reconheceu que a Recorrente desempenhou um
papel na negociacao do imével, embora tenha entendido que a formalizacao do
negocio coube a outra imobilidria. Esse reconhecimento confirma que houve
efetiva prestacao de servigos por parte da Recorrente, o que gera o direito a
respetiva remuneracao. Assim, nao se justifica afastar o direito a comissao
apenas porque a transacgao foi concluida por uma terceira entidade.

XXIX. Dado o contributo substancial da Recorrente para a concretizagao do
negocio, a reparticdo da comissao deve refletir o esforgco despendido por cada
interveniente. Atribuir 80% da comissao a Recorrente e 20% a outra
imobilidria traduz uma divisado justa e proporcional, alinhada com a realidade
dos factos. O nao pagamento da comissao a Recorrente configuraria um
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enriquecimento sem causa da Recorrida, violando principios fundamentais do
direito civil.

XXX. A sentenca recorrida desconsiderou a importancia da atividade da
Recorrente na intermediagao, tratando o seu trabalho como irrelevante para o
desfecho do negocio. No entanto, o direito a remuneracao do mediador
decorre do contributo prestado para aproximar as partes e viabilizar o
negocio, e nao apenas do ato formal de assinatura do contrato. Esse
entendimento é amplamente sustentado pela jurisprudéncia, que reconhece a
importancia da mediacao imobiliaria para a dinamizagdao do mercado.

XXXI. Se a decisao for mantida, poderda criar um precedente prejudicial ao
setor da mediacao imobilidria, desincentivando o trabalho das imobiliarias e
abrindo margem para praticas desleais. O reconhecimento da remuneragao
devida a Recorrente nao se trata apenas de corrigir uma injustica concreta,
mas de reafirmar a protecgao juridica dos profissionais do setor. Valorizar o
trabalho do mediador garante seguranca juridica e estabilidade nas relacgoes
comerciais.

XXXII. Diante do exposto, deve ser reformada a decisao recorrida, garantindo-
se a Recorrente a parte proporcional da comissdao imobilidria devida.
Considerando que o valor da comissao corresponde a 5% do prego do negdcio
(€ 170.000,00), a Recorrente tem direito a 80% desse montante, ou seja, €
136.000,00. Essa solugao respeita os principios da equidade e boa-fé negocial,
assegurando que cada parte receba a justa retribuicao pelo servigo
efetivamente prestado.

Termos em que requer-se a V. Exa. Meritissimos Juizes Desembargadores do
Venerando Tribunal da Relacdo de Evora, que revoguem a sentenca recorrida,
substituindo-a por outra que, reconhecendo o direito da Recorrente a
comissao de mediacao imobiliaria, de terminando a sua reparticao
proporcional na proporcao de 80% para a Recorrente no montante de
€136.000,00, considerando a sua atuacao determinante para a concretizagao
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do negdcio, garantindo assim a efetiva tutela do seu direito de crédito e
impedindo o enriquecimento sem causa da Recorrida, condenando-a ao
pagamento do valor devido, acrescido de juros de mora desde o vencimento da
obrigacgao até ao seu integral pagamento, fazendo assim a acostumada
JUSTICA!!!»

Contra-alegou a Apelada, pugnando pela improcedéncia da apelagdo,
apresentando a seguinte conclusiva:

«1-Os presentes autos tiveram inicio com acgao declarativa de condenagao,
sob a forma de processo comum.

2-Em sintese pedia a ai Autora, aqui Recorrente, a condenacao da Ré, agora
Recorrida, no pagamento da retribuicao alegadamente acordada pelos
servicos de mediagao imobiliaria que lhe foram alegadamente prestados,
referente a prédio devidamente identificado nos autos, no montante de
218.325,00 €(duzentos e dezoito mil, trezentos e vinte e cinco Euros).

3-0 pedido tem por base alegado servigo de mediagao prestado, tendo por
objecto o identificado imovel, através dos quais foi celebrado o negdcio de
compra e venda entre esta e a interessada por si angariada, sendo assim, e na
tese por si defendida, devida a remuneragao acordada pelas partes.

4-A Ré, em tempo, contestou invocando nulidade e, bem assim, impugnando os
factos alegados pela Autora, terminando a concluir pela necessaria
improcedéncia do pedido.
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5-Foi analisada a questao da nulidade invocada, tendo a Autora apresentado
resposta. Apos foi realizada audiéncia prévia e foi proferido despacho
saneador. No despacho em referéncia foi julgada improcedente a excepgao
invocada pela Ré, foi identificado o objecto do litigio e foram enunciados os
temas da prova. Pretende-se com a accgao saber se é devida a quantia
peticionada pela Autora, pelos servigos de mediacao imobilidria alegadamente
prestados a Ré.

6-Foi realizada audiéncia de discussao e julgamento. Foram ouvidas as partes
e as testemunhas arroladas e nao prescindidas. Foram analisados os
documentos juntos ao processo.

7-Discutida a causa o Tribunal considerou como provados os factos constantes
de fls. 2 a 7 (pontos 1 a 28). Considerou, ainda, como nao provados os factos
constantes de fls 7 (alineas a) a c)). Toda a prova produzida teve por base a
fundamentacao de facto constante de fls. 7 a 12 dos autos. Apresentados os
factos a considerar € momento de aplicar o direito - fls. 12 a 28 da douta
sentenca objecto do presente recurso.

8-No passado dia 16 de Fevereiro de 2025 foi proferida sentenca.

9-Tendo em atencgao os fundamentos atras transcritos entendeu o mui douto
Tribunal considerar totalmente improcedente a pretensao apresentada pela
Autora, absolvendo a Ré do pedido.

10-Na esteira do que defendeu ao longo do processo e na concordancia quanto
a decisao proferida a Ré entende ser de manter a sentenca objecto dos
presentes autos, em sintese, por contextualizar a questao, observando as
provas produzidas, concluindo de forma consentanea com o direito a aplicar.
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11-Porém, assim nao entende a Autora. Por inconformada interpds recurso
(referéncia 51704994). Apresentou alegacgoes (fls. 1 a 13) e conclusodes de
recurso (fls. 13 a 19).

12-Em sintese entende a Autora de que se verifica relagdao causal entre a
actividade desenvolvida pela agora Recorrente - angariagao e negociagao - o
despertar do comprador em resultado da sua mediacao, o que devera
redundar na “divisao da comissao...” urgindo “aplicar o critério de repartigcao
proporcional, evitando o enriquecimento sem causa da parte beneficiada pelo
servigo prestado” (fls. 8 das alegacoes de recurso).

13-Com aplicacgao de critério 80/20%, “...considerando a actuacao significativa
da Recorrente na mediagdao do negocio,,,” nao existindo para a Autora duvidas
de que “a intervencgao da Autora foi mais importante para a conclusao do
negocio do que a que foi realizada pela agéncia imobiliaria ...” (fls. 9 do
recurso interposto).

14-Por fim requer “a reforma da decisao recorrida, com o reconhecimento do
direito da Recorrente a comissao proporcional, sugerindo-se a reparticao na
proporcao de 80/20%, em conformidade com a actuacao de cada
interveniente...” (fls. 12 do recurso - alegacoes).

15-Antes de mais e, atentas as questoes propostas sempre se dira que:

A)-A Recorrente apresentou um pedido em sede de peticao inicial:

-condenacao da Ré no pagamento da retribuicao acordada pelos servigos de
mediacgao imobilidria que lhe foram prestados no montante de duzentos e
dezoito mil trezentos e vinte e cinco euros. Valor acrescido de juros de mora
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calculados a taxa legal desde a data da outorga da escritura de compra e
venda até efectivo e integral pagamento.

B)-A Recorrente apresenta novo pedido em sede de recurso:

-“...requer-se a V2. Ex2 Meritissimos Juizes Desembargadores do Venerando
Tribunal da Relacdo de Evora, que revoguem a sentenca recorrida,
substituindo-a por outra que, reconhecendo o direito da Recorrente a
comissao de mediacao imobiliaria, determinando a sua repartigao
proporcional na proporcao de 80% para a Recorrente, no montante de centro
e trinta e seis mil euros, considerando a sua actuagao determinante para a
concretizacao do negdcio, garantindo assim a efectiva tutela do seu direito de
crédito e impedindo o enriquecimento sem causa da Recorrida, condenando-a
ao pagamento do valor devido, acrescido de juros de mora desde a data do
vencimento da obrigagao até ao integral pagamento...” (fls. 18 do recurso).

16-Ora,

a)-parece-nos evidente que estamos perante dois pedidos diferentes, o que nao
¢ legalmente viavel.

b)-parece-nos, também, que a Autora estd a recorrer de uma sentenca que nao
existe - veja-se o que decide o Tribunal de primeira instancia, veja-se o que a
Autora pede ao Tribunal a quo e o que vem pedir ao Venerando Tribunal da
Relacao de Evora.

Reparticao de comissao?
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Numa proporgao de 80-20%?

No montante de 136.000,00€7

Efectiva tutela do direito de crédito?

Enriquecimento sem causa da Ré? (que efectivamente pagou a comissao a
mediadora que efectuou o trabalho).

17-A Recorrida esta vinculada ao pedido efectuado e é relativamente a este
que o Tribunal a quo se pronunciou.

18-Nao pode agora a Recorrente acrescentar novos paises ao mundo e
acreditar que tudo permanece igual.

19-Nao pode a Recorrente alterar o pedido ou a causa de pedir, compondo o
litigio conforme entenda mais conveniente na defesa da sua tese e que o
venha fazé-lo na fase de recurso depois de nao ter colocado essas questoes
para apreciagdao em primeira instancia, ao arrepio da estabilidade da
instancia, regra geral do nosso Cddigo de Processo Civil, com sérias
repercussoes e um forte constrangimento para as partes e in casu com
implicacoes na relacgao juridica, que passara a ser diversa da controvertida (A
Ré ja efectuou o pagamento da comissao. Pagou a empresa que prestou os
servigos em resultado da concretizagdao do negécio e também esta teria que
ser chamada a pronunciar-se uma vez que o valor agora peticionado foi por
esta recebido).
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20-Ora, com tal entendimento nao pode a Recorrida concordar, sendo de
considerar improcedente o recurso interposto, com todas as consequéncias
legais.

21-Para além do mais,

22-A nao concordancia resulta da factualidade entendida como provada e nao
questionada pela Recorrente e, bem assim, da factualidade dada como nao
provada, que também nao se mostra questionada pela Recorrente, aceitando-a
como certa atenta a fundamentacao que consta de fls. 7 a 12 da sentenca
proferida.

23-Aceitando-se os factos constantes de fls. 2 a 7 da decisao objecto do
presente recurso, nao se pode comprovar que tenha sido em consequéncia da
actividade da Autora que o negocio de compra e venda do imdvel se veio a
concretizar.

24-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.

25-Essa agéncia de mediacao apresentou proposta de mediagao no valor 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 de Maio de 2023, pelo valor de trés
milhoes e quatrocentos mil euros - a diferenca refere-se a equipamentos/
recheios.
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26-De realcar que o valor de venda acordado é superior e que o valor do sinal
também é superior - tudo condigdes 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.

27-A Autora nao aceitou o valor proposto pela aqui Recorrente e na auséncia
de concretizagdao do negécio, a Ré continuou a promover o imével através de
outras agéncias imobilidrias, na qual se inclui a sociedade denominada de
“Exclusive Living”.

28-Sendo esta sociedade quem conseguiu a proposta que viria a ser aceite
pela ora Recorrida, nao tendo a Autora conseguido obter um acordo de
vontades entre as partes no que se refere a celebragao do negécio. Nao
alcangou acordo quanto a todos os pontos do negdcio, nomeadamente quanto
ao preco,

29-Esse acordo apenas aconteceu no seguimento da intervencao da sociedade
denominada de “Exclusive Living”, que logrou a imprescindivel aproximagao
de vontades, tendo sido por esta apresentada uma proposta de valor mais
elevado.

30-De realcar que o mesmo acontece relativamente ao valor do sinal que
aumenta substancialmente na proposta apresentada pela sociedade
denominada de “Exclusive Living”. Passamos de quatrocentos e noventa e
cinco mil euros para setecentos e trinta e cinco mil Euros.

31-Sendo certo que estamos a falar de negocios bem diferentes. Esta
circunstancia determina que se conclua no sentido de que nao se verifica a
condicdo de que dependia o reconhecimento do direito a remuneracao.
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32-“0O 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 remuneracao apenas €
devida com a conclusao e perfeigao do negécio, nao se tendo concretizado o
negocio nos termos em que foram propostos aquando da intervencgao da
Autora como mediadora nao se verificam os pressupostos para o
reconhecimento do direito a comissao.” (fls. 23 da sentenga objecto do
presente recurso).

33-Assim sendo, entende a Recorrida que nao se pode concluir como
demonstrado o nexo de causalidade entre a actividade do mediador e a
celebracgao do negdcio.

34-Conforme resulta da doutrina e jurisprudéncia citada em se de alegacgoes,
para estabelecer-se o direito a remuneracao acordada deve recorrer-se a
teoria da causalidade adequada para definir a relagao entre a actividade e o
negocio efectivamente celebrado.

35-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
segundo o referido juizo de prognose péstuma.” (fls. 25 de sentenca).

36-E ainda que assim nao fosse cabia a Autora o énus da alegacao e prova, o
que nao logrou conseguir.

37-0 certo é que, perante a factualidade dada como provada e nao
questionada pela Autora nao se verifica o nexo de causalidade adequada entre
a actividade de promocao junto da potencial compradora (CC) e a celebragao
do contrato de compra e venda do imével.
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38-Assim, deve concluir-se nos termos da douta sentenca, ou seja, pela
improcedéncia da acgdo na sua totalidade, absolvendo-se a aqui Recorrida do
pedido.

Termos em que, sempre com o melhor e mais douto suprimento de V&s. Ex8s.
devera o recurso interposto ser considerado improcedente, por nao provado,
com a necessaria absolvigdo da Ré, ora Recorrida, com todas as consequéncias
legais, com o que se fara Justica!»

II. QUESTOES A DECIDIR

Nos termos dos Artigos 6352, n?4 e 6392, n21, do Codigo de Processo Civil, as
conclusoes delimitam a esfera de atuacdo deste Tribunal, limitagdo que ndo
ocorre no que respeita a qualificagdo juridica dos factos ou relativamente a
questoes de conhecimento oficioso, desde que o processo contenha os
elementos suficientes a tal conhecimento (cf. Artigo 52, n3, do Codigo de
Processo Civil).

Nestes termos, a questdo a decidir consiste em apurar se e em que medida
tem a Autora direito a comissdo relativa a trabalho de mediagdo que alega ter
realizado.

Colhidos que se mostram os vistos, cumpre decidir.
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III. FUNDAMENTACAO.

III.1. FUNDAMENTACAO DE FACTO

II1.1.1. A sentenca sob recurso considerou como provada a seguinte
factualidade:

1. A Autora é uma agéncia de mediag¢do imobilidria que se dedica a atividade
de intermediac¢do na venda de imoveis (cf. certiddo do registo comercial com o
codigo de acesso a certiddo permanente 3537-1038-8359).

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

3. Em data ndo 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 petic¢do, cujo teor se da por reproduzido).
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5. O legal representante da Ré enviou a Autora fotos e plantas do prédio
urbano (cf. doc. 13 junto com a petig¢do, cujo teor se da por reproduzido).

6. Posteriormente, o colaborador da Autora, DD, teve uma reunido com o
socio-gerente da Ré, EE, na qual lhe entregou uma minuta do contrato de
mediagdo imobilidria.

7. O socio-gerente da Ré ficou com o documento e referiu que iria analisa-lo,
ndo o tendo devolvido.

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

9. FF e CC procuravam um prédio urbano para adquirir com carateristicas
idénticas as daquele prédio urbano, tendo para o efeito contatado a agéncia
imobilidria “Algarve Home Sales”, na qual era colaborador GG.

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

11. O colaborador da Autora DD acompanhou FF e CC 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 peti¢do, cujo teor se da por
reproduzido).
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12. No dia 18.02.2022 o colaborador DD informou o socio-gerente da Ré da
obtenc¢do de uma proposta de compra pelo valor de € 3.300.000,00 (cf. doc 4
junto com a petig¢do, cujo teor se da por reproduzido).

13. Na mesma comunicagdo fez referéncia ao valor da comissdo devida pela
mediagdo (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 comissdo (cf. doc 5 junto com a peti¢do, 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 peti¢do, 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 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 peti¢do, 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 (cf. doc
8 junto com a peti¢do, cujo teor se da por reproduzido).

18. No mesmo dia informou a Mandatdria 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 peti¢do, cujo teor se da por
reproduzido).
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19. No dia 29.04.2022 o socio-gerente da Autora manifestou a Mandatdria da
Ré surpresa por ndo ter recebido nenhuma resposta da mesma e informou que
naquela manhd um colaborador confrontou o socio-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 peti¢cdo, cujo teor se da por reproduzido).

20. A ilustre mandatdria 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,

HH
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Advogada”. (cf. doc. 10 junto com a peti¢do, cujo teor se da por reproduzido).

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

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

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

24. No dia 13.06.2022 o sécio-gerente da Autora questionou a Mandataria da
Ré acerca do pagamento da comissdo acordada, no valor de €177.500,00, a
que esta respondeu dizendo que “Eu ndo tenho nenhuma informacgdo para
efetuar qualquer pagamento”, “Essa é uma questdo a tratar com a outra
agéncia, como me disse” (cf. doc 12 junto com a petig¢do, cujo teor se da por

reproduzido).

25. O socio-gerente da Autora insistiu pelo pagamento da comissdo e a
Mandataria da Ré respondeu (...) “Desconheg¢o o combinado” (...) “Falem entre
agéncias e depois digam a quem deverd ser faturado o valor” (...) (cf. doc. 12
junto com a petig¢do, cujo teor se da por reproduzido).

26. No dia 21.07.2020 a Ré celebrou com a sociedade de mediagdo imobilidria
“Exclusive Living- Mediagdo Imobilidria, Lda.” contrato de media¢cdo com vista
a angariagdo de comprador para o prédio urbano, pelo preco de
€3.500.000,00, em regime de ndo exclusividade, ficando acordado o
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pagamento de uma comissdo 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 CC 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
Cartorio Notarial a cargo de II, a Ré declarou vender a CC, que aceitou
comprar, pelo prego de €3.425.000,00, o prédio urbano composto por moradia
unifamiliar de trés pisos, destinada a habitacdo, com garagem e piscina,
denominado Lote 1, situado em Vale da Lapa, Unido de Freguesias de
Estombar e Parchal, concelho de Lagoa, descrito na Conservatoria do Registo
Predial de Lagoa, sob o n.? ...96 e inscrito na matriz sob o art.? P...95,
declarando a Ré que na venda teve interveng¢do a mediadora imobilidria
“Exclusive Living- Mediag¢do Imobilidria, Lda”, titular da licenca niumero 7516-
AMI (doc junto com a ref? 13082782, cujo teor se da por reproduzido).

II1.1.2. O Tribunal Recorrido considerou a seguinte factualidade ndo provada:

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

b) em resultado da atuac¢do da Autora foi apresentada a proposta que foi
aceite pela Ré;
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c) apenas os colaboradores da Autora e da sociedade “Algarve Homes Sales”
tiveram atuagdo que levou a celebracdo da escritura publica de compra e
venda do prédio urbano.

II1.2. Apreciagdo juridica.

Ndo tendo sofrido impugnagdo a matéria de facto provada, é em face dos
factos considerados na decisdo recorrida que cumpre reapreciar a decisdo de
meérito.

Vejamos entdo.

Ndo vem controvertido no presente recurso que estd em causa o exercicio da
atividade de mediag¢do imobilidria, a que se dedica a Autora, que tem como
objeto social a atividade de mediagdo imobilidria, em territério nacional (ponto
1 dos factos provados) - a Autora visa obter a condenag¢do da Ré no
pagamento de determinada quantia com fundamento na prestagcdo de servicos
de mediagdo imobilidria.

O contrato de mediagdo 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,n21)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 redag¢do 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
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obrigatoriamente.

E que se trata de contrato oneroso, dele devendo constar as condi¢oes da
remunerag¢do, 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 mediagdo (artigo 162 n.2 1 e 7 da Lei n.2 15/2013,
de 8/02, com as alteragées pelo Decreto-Lei n.2 102/2017, de 23/08).

Sendo nulo o contrato, se o negocio mediado ndo se concretizou, ndo ha que
ser restituido qualquer valor a mediadora, por forga do efeito retroativo da
nulidade contratual; mas, se o negocio mediado efetivamente se concretiza
por acdo da mediadora, entdo, ndo obstante a nulidade do contrato, por forca
do preceituado no artigo 2892 do Codigo Civil, pode existir o dever de o
cliente “restituir” o resultado da atividade da mediadora, pagando um valor
que serd equivalente a retribui¢do acordada.

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 confianga, da alegagdo de nulidades formais”z, afirma, no entanto,

que “a persisténcia da nossa jurisprudéncia e confrontados com casos nos
quais a via da inalegabilidade permite uma solugdo justa e imediata, enquanto
o circunléquio pela responsabilidade civil se apresenta problemadtico,
entendemos rever a nossa posicdo. Assim, em casos bem vincados, admitimos
hoje que as proprias normas formais cedem perante o sistema, de tal modo
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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 situagdo de confianca; - a justificagdo para a
confiancga; o investimento de confianga; - a imputag¢do de confiang¢a 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
confiang¢a apresentar-se-a sensivel, sendo dificilmente assegurado por outra
via”. E conclui: “Nessa altura, a tutela da confian¢ca impoée, ex bona fide, a
manutengdo do negocio vitimado pela invalidade formal. Summo rigore,
passard a ser uma relacgdo legal, apoiada no artigo 334.2 em tudo semelhante a
situag¢do negocial falhada por vicio de forma”.

Também no acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 7.03.2019 [Processo
n.2 499/14.8T8EVR.E1.S1, Relatora, Conselheira Rosa Tching, dgsi] se
entendeu:

“I. O abuso de direito, na modalidade do venire contra factum proprium, tem
como pressuposto a existéncia de uma situagdo objetiva de confianga, cuja
relevancia é aferida pelo necessdrio para convencer uma pessoa normal e
razoavel, colocada na posicdo do confiante, e de um elemento subjetivo, ou
seja, a criacdo, na pessoa do confiante, de uma confianga legitima e
justificada.

II. A paralisa¢do da invocabilidade da nulidade por vicio de forma, com base
num censuradvel venire contra factum proprium, sé de admitir em casos
excecionais ou de limite, a ponderar casuisticamente, atentas as razbes de
interesse publico de certeza e seguranca do comércio juridico que estdo
subjacentes as disposigoes legais respeitantes a forma.
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III. Em consondncia com esta orientagdo geral, a jurisprudéncia tem admitido
a paralisag¢do da invocabilidade da nulidade por vicio de forma,
designadamente, quando é claramente imputdvel a parte que quer prevalecer-
se da nulidade a culpa pelo desrespeito das regras legais que impunham a
celebragdo do negodcio por determinada forma qualificada ou quando a
conduta das partes, sedimentada ao longo de periodo temporal alargado, se
traduziu num escrupuloso cumprimento do contrato, sem quaisquer pontos ou
focos de litigiosidade relevante, assumindo aquelas inteiramente os direitos e
obrigacoes dele emergentes e criando, com tal estabilidade e permanéncia da
relagcdo contratual, assumida prolongadamente ao longo do tempo, a fundada

e legitima confianca na contraparte em que se ndo invocaria o vicio formal,

verificado aquando da celebragdo do ato";

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, importard acentuar e acrescentar que o comportamento
contraditorio definidor de uma situacdo abusiva definivel como venire contra
factum proprium nulli conceditur, exige nessa contraditoriedade o mesmo
excesso manifesto e uma responsabilidade efetiva pela criagcdo de uma
situacdo de confiancga, alicer¢ada nesse comportamento contraditorio e aceite,
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) confianca. Acresce que, se sempre assim é, 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¢cdo do alegante para a celebracdo
do negocio viciado, ou melhor, da sua efetiva contribuigdo 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:
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- 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).

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

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

- O sdcio-gerente da Ré ficou com o documento e referiu que iria analisd-lo,
ndo o tendo devolvido;

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

FF e CC procuravam um prédio urbano para adquirir com carateristicas
idénticas as daquele prédio urbano, tendo para o efeito contatado a agéncia
imobilidria “Algarve Home Sales”, na qual era colaborador GG;

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

- O colaborador da Autora DD acompanhou FF e CC 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
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(cf. docs 2 e 3 juntos com a peticdo, cujo teor se dad por reproduzido);

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

- Na mesma comunicacdo fez referéncia ao valor da comissdo 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 soécio-gerente da Ré respondeu dizendo concordar com a
proposta e com o valor da comissdo (cf. doc 5 junto com a petigcdo, 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 peti¢do, cujo teor se da por reproduzido);

- No dia 18.03.2022 o sdécio-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 peti¢do, 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
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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 declaracdo 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 fé, tornando, consequentemente, ilegitima tal arguigdo.

Assim, a nulidade invocada por falta de cumprimento das formalidades
apontadas deve improceder.

Ndo sendo nulo o contrato, é sabido que para que a mediadora imobilidria
tenha direito a remuneracgdo incumbe-lhe, nos termos do disposto no artigo
342¢ do Codigo Civil, a alegagdo e prova de factos que permitam estabelecer o
nexo causal entre a atividade de mediacadao desenvolvida por aquela e a

concretizacdo do negocio levada a cabo pelo Comitenteé.

Efetivamente, de acordo com o preceituado no n?1 do artigo 192 da Lei
15/2013, a remunerac¢cdo da empresa mediadora é devida com a conclusdo e
perfeicdo do negocio visado pelo exercicio da mediacdao. Como escreve,
Higina Castelo, in Regime Juridico da actividade de media¢do imobilidria
Anotado, 2015,p.121: “ A conclusdo do contrato visado perfeito ndo marca
apenas o momento em que a remuneracgdo é devida, sendo mais do que isso,
uma circunstdncia sem a qual ndo nasce para o mediador o direito a
remuneracdo”.
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Ora, foi precisamente por ter entendido que a Autora ndo demonstrou o nexo
causal entre a atividade de mediagdo que desenvolveu e o negdcio que foi
celebrado que na decisdo recorrida se concluiu pela improcedéncia da
pretensdo da Autora.

Ali se escreveu, efetivamente, e a este proposito:

“(...) Pelo exposto, ainda que posteriormente as negociagoes se tenham
desenrolado com uma terceira sociedade de mediagao imobilidria, duvidas nao
restam de que a Autora deu a conhecer o imével a compradora.

Porém, ja nao se comprova que tenha sido em consequéncia da atividade da
Autora que o negécio de compra e venda do imoével se veio a celebrar.

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

Essa agéncia de mediagao imobilidria apresentou uma proposta de aquisicao
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 comunicacao enviada
em 18.02.2022.
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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 concretizagao
do negodcio, a Ré continuou a promover o imovel através de outras agéncias
imobiliarias, nas quais se incluiu a sociedade Exclusive Living.

Logrando esta obter a apresentacao 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 imével por ser celebrada por
um valor final de €3.425.000,00.

Em suma, se por um lado ficou demonstrado ter a Autora cumprido as
obrigacdes a que se obrigou no contrato de mediacao imobilidria celebrado
com a Ré de encontrar um interessado para o imovel, no seguimento das
diligéncias e da mediagdao promovida pela Autora nao chegou a haver um
acordo de vontades entre as partes no que se refere a celebragao do negocio.

Designadamente, por nao ter sido alcancado um acordo, nos termos do art.2s
405.2 e 406.2 do Cddigo Civil, quanto a todos os pontos ou aspetos do negodcio,
em concreto quanto ao prego, uma vez que nunca houve uma aceitacao da
proposta apresentada por esta que permitisse concluir pela formacao de um
contrato, nos termos do art®s 224.2 e 232.2 do Cddigo Civil.

Esse acordo apenas ocorreu, no seguimento da intervencao e da mediagao
promovida pela mediadora acima identificada (Exclusive Living) que, sem
prejuizo de nao ter ficado demonstrado ter sido quem primeiro angariou a
cliente interessada, logrou essa aproximacao de vontades, tendo sido
apresentada através desta uma proposta num valor superior que acabou por
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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 mediacgao foi obtido um sinal de
€735.000,00, o que também terd pesado na aceitagao da Ré.

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 o
mesmo que era visado e que foi objeto da mediagao desenvolvida pela Autora.

Em sentido idéntico, o Ac. do TRL de 24.11.2022, acessivel em www.dgsi.pt,
que acompanhamos de perto.

A circunstancia do negodcio celebrado nao corresponder ao que foi mediado
pela Autora e em relacao ao qual se demonstrou nao ter chegado a haver
acordo, tendo presente que no caso nao existia qualquer regime de
exclusividade na mediacgao, leva-nos a concluir que, nao obstante a pratica de
atos de mediacgao pela Autora e o cumprimento da obrigagao de meios a que
se vinculara, nao se verifica a condigao ou alea de que dependia o
reconhecimento do direito a remuneracao.”

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 divulgag¢do, negociagdo,
apresentacdo e aceitagcdo de propostas conducentes a aproximacdo da
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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 negociacoes
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 Codigo Civil -, de modo proporcionado a contribuigdo da

atividade de cada uma para o éxito do contrato celebrado.”§

No caso, temos efetivamente intervengdo de duas empresas mediadoras na
concretizagdo do mesmo negocio de compra e venda do imovel em questdo,
sendo que a intervencdo de ambas as mediadoras foi causal para a
concretizagdo do negdcio, 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 na escritura inferior ao proposto.
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Existiu aqui, por conseguinte, uma concorréncia de esforgos, de atividade
especifica entre duas mediadoras na concretizagdo de um tnico contrato de
compra e venda de imovel.

Como distribuir a remuneracgdo devida pela mediag¢do?

A Lein.2 15/2013 regula no seu artigo 19.2 a remunerag¢do da empresa
referindo como regra que «A remuneragdo da empresa é devida com a
conclusdo e perfeicdo do negocio visado pelo exercicio da mediagdo ou, se
tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediag¢do imobilidria
estiver prevista uma remuneracdo a empresa nessa fase, € a mesma devida
logo que tal celebragdo ocorra» - seu n.2 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 Cdédigo Civil, onde se prescreve que «A
determinac¢do 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 Relagdo 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 negocio com a intermedia¢cdo de mais de
um mediador, a remunerag¢do serd paga a todos e em partes iguais, salvo
conveng¢do em contrario», bem como Fernando Batista de Oliveira quando
refere que «...ndo prevendo a lei o “concurso de mediadores”, a melhor
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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 remunera(;&o»ﬁ.

“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 adequacdo».

E é o caso.”

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

Face ao exposto, é de concluir que existindo concorréncia de atividade por
parte de duas empresas mediadoras, que conduziu a realizagcdo da transa¢do
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.
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No caso, pelo que fica ponderado, afigura-se proporcionado ao caso fixar a
reparticdo da comissdo a receber pela Autora em 65% do estipulado no
contrato de mediacdo.

E ndo se diga, como faz a Ré, que a Autora formula, em recurso, um pedido
diferente - trata-se do mesmo pedido com a manifestagcdo de pretensdo de
procedéncia parcial do mesmo, em face da comprovag¢do de uma situagdo de
concorréncia de atividade de mediadoras.

Procede, pois, parcialmente, a apelacgao.

IV. 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 servigos de mediagdo imobiliaria que lhe foram prestados, acrescida
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
5279, n21 do Codigo de Processo Civil).

Registe e notifique.
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Evora, 25.06.2025

Ana Pessoa

Francisco Xavier

Maria Jodo Sousa e Faro

1. Da exclusiva responsabilidade da relatora.<

2. Tratado de Direito Civil V, Parte Geral, 2.2 Reimpressao da Edigao de
maio/2005, Almedina, 2011, pgs. 280, 282 e 292«

3. Cf ainda o recente Acordao da Relacdo do Porto de 08.04.2024, proferido no
ambito do processo n.2 15581/21.7T8PRT.P1 e toda a jurisprudéncia e doutrina
no mesmo citada.<

4. Cf. Acéordao da Relagao de Guimaraes de 06.06.2024, proferido no ambito
do processo n.?2 7302/22.3T8VNFE.G1, no qual se analisa situagao semelhante a
dos autos, concluindo-se pela improcedénciae

5. Cf. 0 Acérdao da Relagdao de Coimbra de 28.01.2020, proferido no ambito do
processo n.2 77/19.5T8FIG.Cl<

6. Manual de Mediacao Imobiliaria, Almedina, 2019, pag. 375«

39 /39



	Sumário
	Texto Integral

