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Votacao: UNANIMIDADE

CONTRATO DE MEDIACAO IMOBILIARIA COMISSAO

PAGAMENTO INDEVIDO

Sumario

Resulta do n.2 1 do artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013, de 08 de Fevereiro que o
direito da empresa mediadora a comissao s6 nasce se e quando for celebrado
o contrato visado pela mediacao.

Texto Integral

Processo n.2 305/24.5T8BNV.E1
Autor/recorrido: (...).

Ré/recorrente: (...) - Mediacao Imobiliaria, Lda..
Pedidos:

Condenacao da ré a entregar, ao autor, todas as quantias que recebeu e reteve
para pagamento da sua comissao, no montante global de € 7.841,25, cujo
pagamento s lhe seria devido apds a conclusao do negécio visado pela
mediacao;

Verificados todos os pressupostos da previsao geral contida no artigo 483.2 do
Cddigo Civil, condenacao da ré a pagar, ao autor, uma indemnizagao, cujo
montante global ainda nao é possivel ser quantificado, pretendendo o autor
beneficiar do direito que lhe é conferido pelo artigo 569.2 do Cddigo Civil.

Sentenca recorrida:
Condenou a ré a restituir, ao autor, a quantia de € 7.841,25, a titulo de

comissdao por contrato de mediagao imobilidria ndao cumprido, acrescida de
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juros de mora, contados desde a citagao até integral pagamento, a taxa
supletiva legal de 4%;

Absolveu a ré do pedido de pagamento de uma indemnizacao, a fixar em
liquidacao de sentenca, com fundamento no artigo 483.2 do Codigo Civil.

Conclusoes do recurso:

A ora recorrente, inconformada com a douta sentenca proferida nos presentes
autos, que a condenou parcialmente, dos pedidos formulados pelo recorrido,
vem apresentar o presente recurso de apelagao, que tem como objecto:
impugnacao da matéria de direito - erréonea subsuncao juridica dos factos ao
direito vigente, por errada aplicacao e interpretacao de diversas disposigcoes
legais.

Consequentemente o tribunal a quo deveria circunscrever-se ao que ficou
provado no n.2 7, pelo que nao poderia dar como provado todo o conjunto de
consequéncias que afectaram o recorrido.

O evento factico constante do n.2 7 dos factos provados, desgarrado e
desligado da vontade e da liberdade contratual do autor (vendedor) e do
promitente comprador que formavam um bloco em conjunto, nao tem a
virtualidade para poder desencadear a consequéncia para a recorrente.

A recorrente discorda da apreciacgao juridica espelhada na sentenga recorrida,
por errénea subsuncao juridica dos factos ao direito vigente, verificando-se
errada aplicacao e interpretacao de diversas disposicoes legais.

Com a redaccgao dada (em matéria de direito a remuneracao) a norma do n.¢ 1
do artigo 19.92 da referida lei (diversa, na forma e nos elementos normativos,
do precedente artigo 18.2, n.2 1, e respectiva alinea b), do Decreto-Lei n.?
211/2004, alterado pelo Decreto-Lei n.2 69/2011), o legislador quis, num
segundo segmento, dar possibilidade de as partes convencionarem uma outra
remuneracao especifica, devida designadamente com a celebragao do contrato
promessa, que nao se identifica com aquela, nem portanto, se conexiona com a
conclusao e perfei¢dao do negocio visado, antes se constitui como uma justa
contrapartida sinalagmatica da satisfagdo proporcionada ao cliente obrigado a
paga-la pela celebracao daquele e compensa especialmente a mediadora pelo
seu desempenho até ai, sendo, portanto, logo devida em fungao do estado de
evolucao do negdécio mediado traduzida na outorga da promessa.

Ora, entende a recorrente que o facto n.2 7 dado como provado, tendo sido um
desvio ao CMI por vontade das partes e que assentou no principio da
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liberdade contratual, nao podia o tribunal considerar que nao era devida a
remuneracao pela nao concretizagao da compra e venda, porquanto o valor a
pagar a ré determinado no CMI nem tao pouco corresponde ao valor que no
CPCYV foi pago. Donde, nao ha coincidéncia, sequer, no que foi vertido no CMI
com o que as partes decidiram a posteriori e antes da compra e venda.

Entende deste modo a recorrente que a sentenca inadequadamente integrou-o
no Regime Geral dos Contratos de Mediacao Imobilidria previsto na Lei n.?
15/2013, de 8 de Fevereiro.

Ao decidir, como julgou a douta sentenca, fixando a devolucao da quantia
recebida pela recorrente ao recorrido, fez o tribunal recorrido uma menos
correcta interpretacao e aplicacao do direito ao caso concreto.

Em conclusao: violou, a douta sentenca em analise, o plasmado nos artigos
18.9, n.2 1, e respectiva alinea b), do Decreto-Lei n.2 211/2004, pelo que a
douta sentencga recorrida ndao podera manter-se na ordem juridica.

Devera assim ser revogada a sentenca proferida.
Factos julgados provados pelo tribunal a quo:

1 - O autor é legitimo possuidor e proprietario do imovel sito em (...), Estrada
(...), no Porto Alto, inscrito na Conservatéria do Registo Predial de Benavente,
sob a ficha (...), e inscrito na matriz predial urbana sob os artigos (...) e (...),
da freguesia de (...).

2 - No inicio de Setembro de 2023, o autor, pretendendo alienar o seu imével
para adquirir outro, contratou, para o efeito, os servigos da ré, sociedade que
se dedica a actividade imobilidria, com quem, em 7 de Setembro de 2023,
subscreveu um contrato de mediacao imobilidria em regime de nao
exclusividade.

3 - O preco pretendido para o imdvel seria de € 225.000,00, tendo sido
estabelecida a comissao de 3%, acrescida de IVA a taxa legal em vigor,
calculada sobre o valor por que o imovel fosse transacionado.

4 - A minuta do contrato de adesao que foi enderecada pela ré ao autor, foi
preenchida pela demandada, tendo esta assinalado com uma cruz no final do
mesmo, a possibilidade de receber o valor total da sua remuneragcao aquando
da celebracao do contrato promessa de compra e venda.
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5 - Em 26 de Setembro de 2023, na sequéncia de uma visita promovida ao
imovel pela ré, foi por intermédio desta apresentada uma proposta para a
alienacgdo do imovel, pelo preco global de € 212.500,00, a qual foi aceite pelo
autor, tendo sido em 6 de Setembro de 2023, outorgado o respectivo contrato
promessa de compra e venda.

6 - A ré, por sua iniciativa, solicitou aos promitentes adquirentes o valor de €
2.500,00, a titulo de reserva do imoével, o qual foi por esta directamente
recebido dos promitentes adquirentes.

7 - A ré elaborou o contrato promessa de compra e venda, onde inseriu na
clausula segunda do referido documento, respeitante ao pagamento do preco,
que o valor do sinal de € 18.750,00, ser-lhe-ia pago directamente, escrevendo
que do valor recebido parte seria descontada para o pagamento da sua
comissao.

8 - Em 14 de Novembro de 2023, o autor recebeu a quantia de € 13.408,75, a
qual lhe foi transferida da conta pessoal da sécia e gerente da ré (...).

9 - A ré reteve consigo a quantia de € 7.841,25, correspondente aos 3% do
preco final do contrato definitivo, a titulo de remuneracao do contrato de
mediacgao imobiliaria.

10 - Sucede, no entanto, que a 2 de Fevereiro de 2024 os promitentes
adquirentes do imovel vieram a desistir da compra do imdvel, resolvendo o
contrato promessa de compra e venda.

11 - Face ao sucedido, em 8 de Fevereiro de 2024, o autor mediante o seu
mandatdrio legal interpelou a ré a devolver as quantias por esta recebidas,
concedendo um prazo peremptério ao cumprimento.

12 - Em 9 de Fevereiro de 2024, a ré respondeu a referida interpelagao,
vertendo que: «De acordo com os elementos que me foram dados a conhecer,
a comissdo foi convencionada entre as partes no contrato CMI cujo
pagamento, de acordo com o mesmo, seria pago na assinatura do CPCV no
mesmo momento em que o sinal foi pago. As partes sdo livres de o estabelecer
e fizeram-no. Ndo obstante o acima exposto, a M/Cliente efetuard a devolucdo
da comissdo ao comprador, caso vendedor/comprador acordem entre si a
devolucgdo do sinal.»

Questao a decidir:
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Se a recorrente tem direito a remuneracgao que reteve nos termos descritos no
ponto 9 do enunciado dos factos provados (EFP).

A situacao dos autos resume-se assim:

A recorrente e o recorrido celebraram, entre si, um contrato de mediacao
imobilidria (CMI), visando a celebracao de um contrato de compra e venda
(CCV) de um imovel de que o segundo € proprietario;

No CMI, estipulou-se que:
O preco pretendido seria de € 225.000,00;

A comissao a que a recorrente teria direito seria de 3% do precgo estipulado no
CCV, acrescido de IVA a taxa legal em vigor;

A recorrente receberia a comissao aquando da celebragao do contrato-
promessa de compra e venda (CPCV);

A recorrente encontrou um casal interessado em comprar o imével pelo precgo
de € 212.500,00;

O recorrido e os interessados celebraram um CPCV do imével, pelo preco em
€ 212.500,00;

No CPCV, estipulou-se que o sinal seria entregue a recorrente e que, desse
valor, esta reteria o valor da sua comissao, entregando o remanescente ao
recorrido;

A recorrente reteve a quantia de € 7.841,25, correspondente aos 3% do prego
estipulado no CPCV, a titulo de comissao;

Posteriormente, os promitentes compradores desistiram do CCV, resolvendo o
CPCV;

Em face disso, o recorrido interpelou a recorrente para lhe entregar a quantia
que retivera a titulo de comissao;

A recorrente nao o fez.
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O tribunal a quo julgou procedente a pretensao do recorrido de que a
recorrente seja condenada a entregar-lhe a quantia retida a titulo de
comissao, com fundamentacao que assim se resume:

Tendo sido estipulado, no CMI, o regime de nao exclusividade, e tendo-se
frustrado a celebracao do CCV, a recorrente nao tem direito a comissao
estipulada;

A recorrente e o recorrido nao estipularam uma remuneracgao pela actividade
desenvolvida com a simples angariagao, mas, meramente, a antecipagao do
pagamento da comissao devida pela celebragao do CCV para o momento da
celebracao do CPCV;

Consequentemente, a recorrente encontra-se obrigada a restituir, ao
recorrido, a quantia que reteve a titulo de comissao.

A esta fundamentacao, a recorrente opoe, nas suas alegagdes, a seguinte:

A recorrente tem direito a remuneracao que lhe foi paga, nao obstante a nao
celebracgao do CCV, porque isso foi estipulado no CPCV, em derrogacao do
estipulado no CMI;

Esse direito nasceu com a celebragao do CPCV;

«Tal determinag¢do no CPCV consubstanciou-se num pacto superveniente,
legal, valido, eficaz e aceite de boa-fé que introduziu um desvio aceite pelas
partes ao paradigma normal dos contratos de mediagdo em geral»;

«Consequentemente o valor da comissdo paga no CPCV (facto provado n.2 7)
tinha de ser obrigatoriamente respeitada pelo tribunal a quo»;

Acresce que se encontra pendente uma accao, proposta pelos promitentes
compradores contra a recorrente e o recorrido, na qual é pedida a resolucgao
do CPCV e a devolugao do sinal, pelo que a sentenca recorrida condenou a
recorrente a entregar, ao recorrido, um valor que nao ha a certeza de ser
deste;

- A sentenca recorrida «desrespeita a liberdade contratual das partes por via
da qual, acertaram posterior e verbalmente um pacto que consubstancia um
desvio ao regime legal dos contratos de mediagdo imobilidria»;

- A sentenca recorrida ¢ ilegal, injusta e nula porquanto condena a recorrente
a restituir, ao recorrido, a totalidade de uma importancia que este
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«reconheceu e assinou no CPCV, ainda que ndo se tivesse concluido o
projetado negocio de compra e venda».

Apreciando:

A recorrente sustenta que o regime estipulado no CMI sobre a comissao a que
tem direito foi afastado por um contrato posterior, no qual se estipulou que
esse direito nasceria com a mera celebragcao do CPCV. Contudo, a recorrente
nao é coerente na identificacao desse contrato, pois, ora afirma que se trata
do préprio CPCV, ora afirma que se trata de um outro contrato, verbalmente
celebrado entre ela e o recorrido.

Em qualquer caso, a recorrente nao tem razao.

O CPCV foi celebrado entre o recorrido, na qualidade de promitente vendedor,
e 0os promitentes compradores. Como mediadora imobilidria que €, a
recorrente nao foi, nem faria sentido que o fosse, parte no CPCV.
Consequentemente, o CPCV nunca poderia modificar o CMI. Um contrato que
visasse produzir tal efeito teria de ser celebrado entre as partes do CMI, nao
bastando que o fosse entre uma delas e terceiro. Estamos perante um
principio basico em matéria contratual, que decorre do n.2 1 do artigo 406.°
do CC.

Independentemente da questdo da falta de coincidéncia dos sujeitos do CMI e
do CPCV, a tese da recorrente nao encontra suporte no contetdo deste ultimo.
A recorrente tem em vista o teor da clausula 2.2 do CPCV, em cujo n.2 2 se
estipulou o seguinte: «A titulo de sinal e principio de pagamento do prego
acordado, a promitente compradora entrega aos promitentes vendedores, o
valor de € 18.750,00 (...), por meio de transferéncia bancdria, para a conta
bancdria da mediadora imobilidria (...) que o recebe e se compromete a
transferir para o promitente vendedor para o Iban (...), retirando a comissdo
acordada».

Aqui se estipulou, meramente, que o sinal era constituido através da
transferéncia do correspondente valor para a conta bancdria de um terceiro (a
recorrente) e que esse terceiro retiraria «a comissdo acordada» no CMI,
transferindo o remanescente para o promitente comprador (recorrido).

Ou seja, de forma deslocada, pois a recorrente nao ¢ parte no CPCV, estipulou-
se sobre a forma de pagamento, pelo recorrido, da comissao acordada no CMI.
Em vez de o recorrido receber o sinal e entregar parte deste a recorrente para
pagamento da comissao, seria esta a receber o sinal directamente dos
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promitentes compradores e a fazer-se pagar a custa desse valor, entregando
ao recorrido apenas o remanescente.

Nada se estipulou acerca da natureza e pressupostos dessa comissao,
concretamente que esta deixava de ser devida pela angariacao de um cliente
que celebrasse um CCV e passava a sé-lo pela mera angariacao de um cliente
que celebrasse um CPCV. Muito pelo contrario, a clausula do CPCV que vimos
analisando reporta-se expressamente a «comissdo acordada», sinal evidente
de que foi exclusivamente a forma de pagamento desta que se pretendeu
regular, sem qualquer alteracao da sua natureza e pressupostos.

Noutro ponto das suas alegagoes, a recorrente invoca, como fonte da
alteragdo da natureza e pressupostos da comissao estipulada no CMI, nao ja o
CPCV, mas um outro contrato, verbalmente celebrado entre ela e o recorrido.

Porém, nem na contestagao, nem nas alegagoes que produziu na 1.2 instancia,
nem nas alegacgoes de recurso, a recorrente conseguiu ir além de alusoes
vagas a existéncia desse suposto contrato, nunca concretizando em que data o
mesmo foi celebrado e qual foi o seu exacto contetdo.

Seja como for, a existéncia e o contetido desse suposto contrato nao consta do
EFP e a recorrente ndao impugnou a decisao do tribunal a quo sobre a matéria
de facto, pelo que teremos de considerar que ele nunca existiu.

A ter sido celebrado, a compatibilidade desse suposto contrato verbal com o
regime juridico estabelecido pela Lei n.2 15/2013, de 08.02, seria muito
problematica, por razdes de ordem substancial e formal. Nao tendo ficado
provada essa celebracgao, a discussao dessas questoes, hipotizando a situagao
inversa, redundaria em pura inutilidade, pelo que a ela nao procederemos.

Impode-se, assim, concluir que o direito da recorrente a comissao nunca deixou
de ser regulado pelo CMI.

Neste pressuposto, cuja correcgao acabamos de demonstrar, o tribunal a quo
concluiu que, tendo sido estipulado, no CMI, o regime de nao exclusividade, e
tendo-se frustrado a celebracao do CCV, a recorrente nao tem direito a
comissao estipulada. Isto porque a recorrente e o recorrido nao estipularam
uma remuneracao pela actividade desenvolvida com a simples angariacao,
mas, meramente, a antecipacao do pagamento da comissao, devida pela
celebragao do CCV, para o momento da celebracao do CPCV.

A recorrente nao p0s em causa o acerto desta conclusdao. Como vimos, o seu
inconformismo teve, como alvo, o seu pressuposto, ou seja, a ideia de que o
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seu direito a comissao se mantinha regulado pelo CMI. Vimos também que a
argumentagcao com base na qual a recorrente o fez nao procede.

Seja como for, a conclusao do tribunal a quo é correcta. Resulta do n.2 1 do
artigo 19.2 da Lei n.2 15/2013 que o direito da empresa mediadora a comissao
sO nasce se e quando for celebrado o contrato visado pela mediagdao. Quando
se estipule, no CMI, que a comissao deve ser paga no momento da celebracao
do CPCV, estar-se-a perante uma mera antecipagao do pagamento da
comissao, que continuara a ter a celebragdao do CCV como causa. Logo, nesta
ultima hipétese, ndao chegando a celebrar-se o CCV, a entrega da comissao a
empresa mediadora carecera de causa, pelo que a mesma comissao devera ser
restituida ao cliente com fundamento no disposto nos artigos 473.2 a 482.2 do
CC. Neste ponto reside a nossa unica discordancia relativamente a sentenca
recorrida, que prescindiu do recurso ao instituto do enriquecimento sem causa
para fundamentar a condenacgao da recorrente na restituicao da comissao.

E irrelevante a circunstancia de se encontrar pendente uma acgao, proposta
pelos promitentes compradores contra a recorrente e o recorrido, na qual é
pedida a resolugao do CPCV e a devolucao do sinal. Aquilo que se discute
neste processo é unicamente a relacao bilateral, entre a recorrente e o
recorrido, decorrente da celebragdao do CMI. No ambito desta relacgao, é fora
de duvida que, neste momento, a recorrente tem, no seu patrimoénio, um valor
a que nao tem direito, e que isso acontece em prejuizo do recorrido, em cujo
patrimoénio esse valor devia estar, em consequéncia de nao se ter verificado a
causa que justificaria tal deslocacdo patrimonial. E quanto basta para fazer
actuar o instituto do enriquecimento sem causa, eliminando a deslocacgao
patrimonial indevida e, dessa forma, repondo o equilibrio patrimonial entre a
recorrente e o recorrido. Outras questoes, entre estes dois sujeitos e os
promitentes compradores, apenas poderao relevar no processo acima referido.

Dispositivo:

Delibera-se, pelo exposto, julgar o recurso improcedente, confirmando-se a
sentencga recorrida.

Custas a cargo da recorrente.
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Notifique.

25.06.2025

Vitor Sequinho dos Santos (relator)
Ana Margarida Leite (1.2 adjunta)

Cristina D4 Mesquita (2.2 adjunta)
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