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SUMARIO

| - A inobservancia do principio do contraditério previsto no art. 3.2, n.2 3, do CPC, incluindo na vertente
de proibicao de decisdes surpresa, pode gerar nulidade processual, nos termos do art. 195.9, n.2 1, do
CPC (“quando a irregularidade cometida possa influir no exame ou na decisao da causa”), a qual,
quando coberta por decisdo judicial, poderd implicar a prépria nulidade dessa decisao, a arguir no
respetivo recurso.

Il - A decisao surpresa nao € aquela que surpreende a parte quanto a concreta solucdo dada pelo
tribunal a questdo ou questdes com cuja apreciacdao a parte podia contar, muito menos quanto a
fundamentacdo desenvolvida a esse propédsito, limitada que esteja a andlise das questdes sobre as
quais as partes ja tiveram oportunidade de se pronunciar ou relativamente as quais é manifestamente
desnecessério que o facam.

Il - Nao constitui decisao surpresa o saneador-sentenca proferido “por escrito” [nos termos do art.
595.2, n.2 1, al. b), e 2, do CPC] em que o tribunal conheceu do mérito da causa quanto ao pedido
principal e ao pedido subsidiadrio, julgando a acdao improcedente, no seguimento de audiéncia prévia
convocada ao abrigo do disposto no art. 591.2, n.2 1, als. a), e b), do CPC.

IV - Para que o processo possa prosseguir dando-se como sanado o vicio conducente a nulidade de
todo o processo por ineptiddo da peticao inicial nos casos da alinea a) do n.2 2 do art. 186.2 do CPC,
serd sempre indispensavel que dos articulados (incluindo a contestacdo e a resposta/réplica) resulte
percetivel para todos (incluindo para o Tribunal) qual é o pedido e, o que pode ser mais dificil, quais
sao os factos essenciais ou substantivamente relevantes que integram a causa de pedir.

V - Nao se podem confundir a unilateral “revogacdo” do contrato de mediacao imobilidria ou a sua
resolucdo por parte do cliente, ora réu, com a mera desisténcia da celebracdo do contrato (no caso de
compra e venda) em vista, sendo o cliente livre de desistir deste Ultimo (sujeitando-se apenas a ter de
pagar a remuneracao se for caso disso, no contrato com cldusula de exclusividade).

VI - Nao tendo a mediadora apresentado uma proposta de compra pelo preco previsto no contrato,

assumindo perante o interessado, aquando da pretendida reserva, que ficariam incluidas no preco
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certas obras a cargo do cliente, vindo de seguida a pressionar insistentemente este Ultimo, ora réu, no
sentido de o0 mesmo indicar o seu NIB para aquele efeito, apesar de ele dizer que nao aceitava o
negoécio nessas condicdes, é caso para considerar justificada a resolucdo do contrato de mediacdo pelo
réu.

VIl - Por o contrato de mediacdo ter sido celebrado em regime de nao exclusividade, o réu, caso se
limitasse a desistir de vender o imdvel, sé teria de pagar a remuneracao a autora na eventualidade de
vender (ainda que fora do periodo de vigéncia do contrato) o imével a um interessado que esta |Ihe
tivesse “apresentado”. Logo, mesmo por via de uma (supostamente) ilicita cessacao unilateral do
contrato pelo réu, a autora nao pode ficar colocada numa situacdo mais vantajosa, obtendo - ainda
que, segundo diz, a titulo de indemnizacdo - uma quantia igual a da remuneracao a que ndo teria
direito naquela primeira situacao.

VIl - Apenas estando alegado (e ja provado) que o réu se recusou vender o prédio e comunicou nao ter
interesse em manter o aludido contrato de mediacao imobilidria, esta atuacdo, independentemente da
sua qualificacdo ou (i)licitude, ndo consubstancia um abuso do direito.

(Sumario da exclusiva responsabilidade da Relatora - art. 663.2, n.2 7, do CPC).

TEXTO INTEGRAL

Acordam, na 2.2 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Lisboa, os Juizes Desembargadores

abaixo identificados

| - RELATORIO

Inside Living, Mediacao Imobiliaria, Lda., com sede na Avenida da Republica, n.2 3000,
Edificio Estoril Office, 2.06, Alcoitdao, Alcabideche, Cascais, interp6s o presente recurso de
apelacao do saneador-sentenca que julgou improcedente a acao declarativa de condenacao
que, sob a forma de processo comum, intentou, em 23-04-2019, contra AA, residente na
Travessa .....

N a peticao inicial (na versao completa apresentada em 05-06-2019), a Autora formulou o
seguinte pedido:

1. Ser o Réu condenado no pagamento a Autora da quantia de 38.000.00 €, a titulo da
comissado devida nos termos do contrato de comissao celebrado, acrescida de IVA, a taxa
legal (o que perfaz 46.740,00 €);

2. Subsidiariamente, para o caso de assim se nao entender, ser o Réu condenado a pagar a
Autora quantia nao inferior a referida em 1., a titulo de indemnizacdo pelos prejuizos
sofridos,

em ambos os casos, acrescida de juros vencidos, a taxa legal, desde 12 de julho de 2017, no
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valor de 3.216,17 € e, dos vincendos, a mesma taxa, até efetivo e integral pagamento.
Alegou, para tanto em seguinte (transcreve-se o alegado, retificando os lapsos de escrita e
omitindo apenas parte das razoes de direito):

I - Dos factos

1.2 A A. é uma Sociedade Comercial que se dedica a atividade de mediacao imobilidria com
caracter habitual e intuito lucrativo — cf. certiddao comercial, CA 4167-6773-2579 - doc. 1.
2.2 Por documento particular, outorgado em 26 de Junho de 2017, o R. contratou a A. para

recolher informacdo e promover em sede de mediacao imobiliaria, a venda do imével

situado na Rua ..... , composto por uma moradia equivalente a um T3, descrito na
Conservatédria do registo Predial de ..... sob o n2 8/..... e inscrito na matriz predial da
freguesia de ..... sob o art?...74, destinada a habitacao,

3.2 pelo preco de € 760 000,00, contrato com a ref2 ..... - cf. doc. 2 a 6.

4.2 A A. incumbiria, por solicitacdo do R., identificar um interessado na compra da referida
moradia para com ela celebrar o respetivo contrato, pelo preco acima referido, o que foi por
esta aceite. - cf. doc. n2 2, clausula 22.

52 A contrapartida acordada entre a A. e o R., devida pela realizacao dos servicos de
mediacao imobilidria foi de 5% calculado sobre o valor do preco definido pela Ré, ou seja, a
quantia de € 38.000,00, acrescido do respetivo IVA a taxa legal.

6.2 Mais acordaram A. e R. que o contrato teria uma duracao de doze meses “contados a
partir da data da sua celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso ndo seja denunciado por qualquer das partes contratantes através
de carta registada com aviso de recepcao” - cf. doc. 2, clausula 92.

7.2 O R. assinou o referido contrato e entregou a A. toda a documentacao pessoal
necessadria e elementos de identificacdao do imével.

8.2 Imediatamente apds a outorga do contrato, a A. procedeu a recolha de imagens
profissionais e da documentacao de suporte do imével, designadamente da documentacao
referente a plantas, registo predial, matriz, licenca de utilizacdo e certificado energético,

92 e tratou de divulgar o imével no circuito préprio do mercado imobilidrio, anunciando-o
através da sua acdao de marketing em diversos canais de prestigio, designadamente nos
sitios da internet que utiliza e na sua pagina, através de mailings para possiveis
interessados, anunciando o imdével em publicacoes e eventos direcionados a venda, além de
o publicitar no escritério c através da sua rede de vendedores.

10.2 Na sequéncia da acdao da A., a moradia por si divulgada foi visitada por varias e
diferentes pessoas, muitos deles casais, que manifestaram interesse em conhecer o imével,
mas que nao chegaram a concretizar a sua intencao de compra,

11.2 Todas as visitas ao imével foram acompanhadas diretamente pela gerente da A. a Sr.2

BB e por um vendedor e encontram-se documentadas através do documento particular
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denominado “Ficha de Visita”.

12.2 No inicio de Julho de 2017, a A. foi contactada por um terceiro interessado na
aquisicao, a Sr.2 CC, que apodés ter tomado conhecimento das diferentes opcoes
apresentadas, mostrou interesse no negoécio objeto do contrato de mediacao e referido nos
arts. 22 e 32 desta p.i.

13.2 A A. visitou o imével com a referida CC, apresentando o imoével e esclarecendo-a do
preco pedido pelo R., o que aconteceu a 12 de Julho de 2017.

14.2 Apds a visita, a CC, imediatamente demonstrou interesse em comprar o imével que a R.
se propunha vender, adiantando que teria muita urgéncia e estaria em condicoes de
celebrar o contrato definitivo no prazo maximo de sessenta dias,

15.2 Consequentemente, nessa data, a 12 de Julho de 2017, a referida interessada convicta
que assim assegurava o negodcio assinou um documento particular, intitulado, a respetiva
“FICHA DE RESERVA DO IMOVEL/PROPOSTA DE COMPRA” - cf. doc. 7,

16.2 nos termos do qual declarou vir: pelo presente documento propor a compra do imével,
com a referéncia de Contrato de Mediacao Imobiliaria, acima mencionada, com a morada
seguinte: Rua ..... , em ... , com o cdédigo postal ..... , concelho de ..... , prédio urbano
descrito na CRP de ..... , com o registo n2 8 (oito), da freguesia de ..... , vindo pelo presente
manifestar a vontade de compra deste imével pelo preco de 760.000,00 (setecentos e
sessenta mil euros), cujo contrato promessa de compra e venda sera celebrado na data de
31/07/2017, com a entrega do sinal do montante de 76.000,00 (setenta e seis mil euros) -
cf. doc. 8).

17.2 Mais ficou a constar no referido documento que a compradora iria transferir para a
conta do R., a quantia de 1 000,00 - cf. doc. 7.

A verdade é que,

18.2 imediatamente apds a assinatura da referida ficha de reserva, nesse mesmo dia 12 de
Julho de 2017, a A. contactou o R., identificando a interessada e comunicando-lhe que havia
encontrado o comprador conforme a havia incumbido,

19.2 pelo preco solicitado pelo R., pedindo-lhe o IBAN para que fosse realizada a
transferéncia da reserva, no referido valor de € 1000,00.

Surpreendentemente,

20.2 o R. tecendo comentadrios sobre a rapidez com que a A, havia cumprido a sua missao e
sobre o valor da sua comissao, informou que ja nao iria vender conforme acordado.

21.2 A A. ainda relembrou o R. do acordo firmado, mas sem sucesso.

22.2 A A. indicou ao R. um interessado, genuino e pronto a celebrar o contrato nos moldes
concebidos no contrato de mediacao, satisfazendo assim o interesse do R.

23.2 O R. ao nao celebrar o negdcio com o interessado, apds este lhe ter sido indicado, esta

obrigado a pagar a comissao.
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24.2 sendo por isso devida a comissao da A. pelo servico prestado, no valor de € 38.000,00,
acrescido de IVA, a taxa legal de 23% e, dos respetivos juros,

25.2 o qual, em qualquer caso, sera sempre inferior a todos os prejuizos efetivamente
sofrido pela A.

Isto posto,

26.2 A A. tentou por diversas vezes cobrar o valor em divida, tendo-o interpelado através de
notificacao judicial avulsa - cf. doc. 8,

27.2 sem sucesso, dado que o R. nao liquidou a A. qualquer valor.

Il - Do Direito:

28.2 Sao pressupostos do contrato de mediacao: (...)

32.° «Tendo a mediadora direito a remuneracao desde que conseguisse um interessado que
concretizasse o negécio, como efetivamente aconteceu, esta o réu obrigado ao pagamento
da remuneracao estabelecida no acordo.» - Ac. do ST) de 29-09-2011.

33.2 o comportamento do R. ao recusar efetuar a venda do imdével através da com a
interessada que lhe havia sido apresentado e indicado pela A. para esse efeito, pelo preco
que aquela havia pedido, excede claramente e objetivamente os limites impostos pela boa
fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico do direito, de forma grave,
abusando do seu direito, sobretudo porque essa venda se traduziu em vantagens
patrimoniais para si,

34.2 traduzindo-se num verdadeiro, venire contra factum proprium, ou seja, no exercicio de
uma posicao juridica em contradicdo com o comportamento assumido anteriormente por
contrato celebrado com a A,,

35.2 violando o principio da confianca, o que se traduz no exercicio abusivo do direito,

36.2 e sendo a R., também por isso, sempre responsavel por ressarcir os prejuizos sofridos
pela A.

O Réu apresentou Contestacdo, excecionando (embora sem identificar como matéria de
excecao) a invalidade do contrato de mediacao imobiliaria [face ao disposto no art. 16.2,
n.2s 2, al. e), e 5, da Lei n.2 15/2013, de 08-02] e a falta de legitimidade do Réu para, por si
s6, se obrigar a vender um imével que é também (com)propriedade da sua mulher [em
violacao do disposto no art. 17.2, n.2 1, al. a), da referida Lei n.2 15/2013], mais se
defendendo por impugnacao motivada, de facto e de direito. Alegou, em sintese, que:

- O contrato nao foi celebrado nas circunstancias descritas pela Autora, ja que o Réu se
limitou a assinar um formulario em branco que veio a ser preenchido depois, sem que lhe
tivesse sequer sido entregue uma cépia, apenas tendo tomado conhecimento do mesmo
com a notificacdao avulsa entretanto efetuada, e sem que a sua mulher tivesse igualmente
assinado tal documento, pelo que foi violado o disposto no art. 17.2, n.2 1, al. e), da

referida Lei, bem como o dever de informacao que emerge dos artigos 5.2 e 6.2 do DL n.2
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446/85, de 25-10;

- Nao ser devida qualquer remuneracao uma vez que o contrato de mediacao foi celebrado
em regime de nao exclusividade e ndao chegou a ser formalizado qualquer negdcio entre o
Réu e a interessada na compra do imével, conforme decorre do art. 19.2, n.2 1, da referida
Lei, nem sequer apresentada uma proposta que correspondesse ao acordado dado que,
conforme email enviado a 13-07-2017, a proposta em questdo incluia no preco, a cargo do
Réu, a instalacdao do pavimento em deck no terraco a tardoz e a eliminacao de anomalias
que provocam humidades e infiltracées no imével;

- Foi a atuacao da Autora, ao omitir a entrega de cépia do contrato e pressionar o Réu para
entregar o seu NIB, que o levou a perder a confianca naquela e a comunicar-lhe, por email
enviado a 14-07-2017, a sua falta de interesse em continuar a manter o contrato de
mediacao, o que reiterou, apds resposta da Autora, em novo email;

- Nao ser devida qualquer indemnizacao por supostos prejuizos, que a Autora nao cuidou de
enquadrar, no valor de 38.000 €.

A Autora, no seguimento de despacho que determinou a sua notificacao para responder,
querendo, a matéria de excecao (da falta de legitimidade para celebracdao do contrato de
mediacao imobiliaria e da nulidade deste contrato), veio fazé-lo, em 20-03-2020, pugnando
pela improcedéncia das excecdes (aduzindo mesmo que a invocacao da invalidade do
contrato de mediacao imobilidria sempre constituiria um abuso do direito) e pela
condenacao do Réu como litigante de ma fé.

Foi convocada audiéncia prévia com as finalidades previstas no art. 591.2, n.2 1, alineas a)
e b), do CPC, isto é, realizar tentativa de conciliacao e facultar as partes a discussao de
facto e de direito por o juiz tencionar conhecer imediatamente do mérito da causa.

Em 20-10-2020, realizou-se a audiéncia prévia, no decurso da qual foi tentada, sem éxito, a
conciliacdo das partes, tendo sido dada a palavra as mandatarias das partes para se
pronunciarem sobre a possibilidade de o Tribunal decidir de imediato do mérito da causa, o
que as mesmas fizeram.

Em 10-11-2020, foi proferido o saneador-sentenca recorrido, cujo segmento decisério tem o
seguinte teor:

“Nestes termos, e com os fundamentos supra indicados, julga-se a presente accao
declarativa comum, proposta por INSIDE LIVING - MEDIAGCAO IMOBILIARIA, LDA., contra AA,
decide-se considerar a accao manifestamente improcedente e, em consequéncia, absolve-se
o Réu do pedido.

Condena-se em custas a Autora (cf. Artigos 527.2, n.21 e 2 do C.P.C).

Registe e notifique.”

Inconformada (pelo menos em parte) com esta decisao, veio a Autora interpor recurso de

apelacao, formulando na sua alegacao as seguintes conclusées (que reproduzimos, apesar

6/54
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

da sua extensao, retificando alguns erros ortograficos; sublinhado nosso):

1. Vem o presente recurso interposto do despacho saneador sentenca, proferido pelo
Meritissimo Juiz do Tribunal “a quo”, que julgou a acdao manifestamente improcedente e em
consequéncia, absolveu o Réu dos pedidos.

2. As questoes que a Recorrente pretende ver apreciadas no presente recurso, respeitam a
saber se a decisdao é nula por pretericdao do principio de cooperacao e do dever de gestao
processual e se existiu erro no julgamento decorrente do erro procedimental uma vez que o
estado do processo nao permitia, sem necessidade de mais provas, a apreciacao dos
pedidos.

3. A ora Recorrente intentou a presente acao contra a Ré, ora Recorrida, pedindo que: “1.
Ser a Ré condenada no pagamento a A. da quantia de € 38000.00, a titulo da comissao que
Ilhe é devida nos termos do contrato de comissao celebrado e a que se refere o art? 22 e 3¢
desta peticao inicial, acrescida de IVA, a taxa legal; 2. Subsidiariamente, para o caso de
assim se nao entender, ser a R. condenada a pagar a A. quantia nao inferior a referida em
1., a titulo de indemnizacao pelos prejuizos sofridos, em ambos os casos, acrescido de juros
vencidos, a taxa legal, desde 12 de julho de 2017, no valor de € 3 216,17 e, dos vincendos,
a mesma taxa, até efetivo e integral pagamento”.

4. O litigio em apreco nos autos, centra-se em saber se a Autora cumprindo a obrigacao
decorrente do contrato de mediacao imobilidria celebrado com o Réu, tem direito ao
pagamento da comissao acordada entre ambas as partes ou se, diferentemente, a Autora
tem direito a ser indemnizada porque a Ré ndao cumpriu com as condicées acordadas no
contrato de mediacao.

5. Da leitura da peticao inicial da Autora decorre que em questao, esta o cumprimento do
contrato de mediacdao celebrado com a Ré. O fundamento legal que serve de base a
pretensao da Autor a titulo do pedido principal, encontra-se no art? 8172 do Cdédigo Civil
(cumprimento coercivo da prestacao). Ja o fundamento que serve de base ao pedido
subsidiario, assenta nos art2s 7982 e 7992 do Cadigo Civil (direito indemnizatdrio).

6. Ciente de que os pedidos nao sao cumuldveis e implicariam uma duplicacao da
responsabilidade, a Autora formulou-os numa relacao de subsidiariedade.

7. O despacho saneador-sentenca padece do vicio de nulidade.

8. A Mm2 Juiz, a propdsito da indemnizacao pelos prejuizos reclamada no pedido subsidiario
formulado pela Autora e a que se reportam os art2s 232a 252 da p.i. refere sem que “em
momento algum, a Autora diz que sao estes ou como chegou a conclusao de que sofreu
prejuizos daquele montante com a celebracdo do contrato”, admitindo ainda o despacho em
crise, que “através de uma leitura muito lata da peticao inicial”, se considerarem “alegados
alguns prejuizos em que incorreu a Autora. A mesma refere que procedeu a recolha de

imagens e da documentacao de suporte do imdével, como plantas, registo predial, matriz,
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licenca de utilizacdo e certificado energético (art. 8.2); que divulgou o imével no mercado
imobiliario, anunciando através da sua accao de marketing em varios canais de prestigio -
nos sitios da internet que utiliza e na sua pagina -, por mailing para interessados,
anunciando o imével em publicacoes e eventos direccionados a venda, no escritdrio e
através da sua rede de vendedores e também que a sua gerente e um vendedor
acompanharam as varias visitas ao imével”;

9. Nos termos dos arts. 52, n2l1, e 55292, n21, al. d) e e) Cédigo de Processo Civil, as partes
cabe alegar os factos que integram a causa de pedir, sendo pois na peticao inicial que
devem constar os concretos e reais factos que preenchem a previsao da norma juridica na
qual a parte funda o seu direito. Em concreto, subsidiariamente, a Autora, pede a
condenacao da Ré a pagar-lhe os danos causados em consequéncia do incumprimento do
contrato de mediacao imobiliaria celebrado entre ambas, nos termos do disposto no art?
7982 e 7992 do Cddigo Civil.

10. A Autora configurou ainda, a sua pretensao petitoria alegando factos que a provarem-se
geram a obrigacdo de indemnizar do Réu por causa do exercicio abusivo do seu direito.

11. Porém, o Tribunal “a quo”, considerando que a causa de pedir se encontra
deficientemente apresentada, considerando que a Autora alegou de forma genérica, factos
relativos aos prejuizos sofridos e desta forma sem dispor de todos os elementos, decidiu no
saneador, do mérito da acao.

12. Antes da prolacao da decisao recorrida, a Sr2 Juiz informou as partes que se encontrava
em condicoes de proferir decisao, a verdade é que nesta matéria tal decisao foi totalmente
uma decisao-surpresa, ex vi do art. 32, n23 do CPC, porque se trata de uma decisao baseada
em fundamento que nao foi previamente considerado pelas partes, e como tal é proibida.
13. Segundo o disposto no art. 590.2, n.2 2, al. b) e 3, CPC, incumbe ao juiz providenciar
pelo aperfeicoamento dos articulados, dirigindo o correspondente convite a parte.
Ressaltando, como ressaltou a Sr2 Juiz, que a causa de pedir indicada pela Autora estava
incompleta ou era deficiente, o principio da cooperacao consagrado no art. 72 nos 1 e 2 do
CPC exigia, e o dever de gestao processual previsto nos arts. 62 e 5902, nos 2, 3 e 4 do
mesmo diploma impunham, que o Tribunal, findos os articulados, ao invés de proferir o
despacho saneador-sentenca, como fez, convidasse a Autora, a esclarecer o exato sentido
do petitdério, dada a sua aparente incompleicao.

14. E a Sr2 Juiz a quo, efetivamente nao entendeu o que lhe estava a ser pedido, acabando
por referir que a Autora reclama apenas o reembolso de despesas em que incorrera. E
assim, concluiu erradamente na nossa modesta opinidao, que, sempre a acao haveria de
improceder, ou seja, pela falta de factos constitutivo integrante da causa de pedir.

15. Se na andlise do pedido subsididario era necessario clarificar o ambito da indemnizacao

decorrente do incumprimento do contrato, nos termos do disposto art? 7982 do Cddigo
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Civil, designadamente, se tal indemnizacao visava colocar o credor/lesado na situacao em
que estaria se o contrato tivesse sido pontualmente cumprido (ressarcimento do interesse
contratual positivo), ou se tal indemnizacao visava antes coloca-lo na situacao em que
estaria se o contrato nao tivesse sido celebrado (ressarcimento do interesse contratual
negativo), a Autora deveria ter sido notificada para o efeito.

16. O aperfeicoamento da exposicao dos factos articulados destina-se a garantir o interesse
perseguido pela lei e pelo érgao jurisdicional e que é o interesse ultimo do processo, ou
seja, a justa composicao do litigio (arts. 62, n2 1, 72, n2 1, 4112). A omissao desta diligéncia
determinou que fosse proferida uma sentenca, formalmente correta, mas substancialmente
inatil, porquanto deixou por resolver as questées que levou a Autora a impetrar a
intervencao do Tribunal, em suma deixou de realizar a sua mais lidima funcao, a de fazer a
justica do caso concreto.

17. Porém, como vimos, apesar de expressamente referir nao dispor de elementos
suficientes, na decisao da causa, a Mm2 Juiz a quo considerou improcedente o pedido da
Autora, também pela falta dos fatos que a esta poderia ter invocado se lhe tivesse sido
dirigido um convite ao aperfeicoamento. E pois, indiscutivel que a inobservancia pelo
tribunal de tal dever, foi suscetivel de influir no exame ou decisdao da causa, ferindo de
nulidade a decisao tomada, face a grave omissdao pela praticada pela Sr2 Juiz, ao nao
convidar a Autora, como devia, a esclarecer o sentido e alcance dos danos.

18. Estas situacoes, por regra, geram uma nulidade da decisao por excesso de pronincia
(art. 615.2, n.2 1, al. d), CPC) uma vez que o tribunal conhece de matéria que, perante a
omissao do dever de cooperacao, nao pode conhecer.

19. No caso em analise, a “omissao do ato”, em que consiste a nulidade, é anterior a
prolacao do despacho saneador-sentenca, visto que a inobservancia do que a lei exigia a
Sr2 Juiz situa-se em momento anterior a essa decisao, pelo que o apontado vicio se inclui na
clausula geral sobre as nulidades processuais constante do art. 1952, n21 do CPC.

20. E certo que, tratando-se duma nulidade secundaria, deveria ser arguida no prazo geral
de 10 dias apds o conhecimento, nos termos do disposto no art. 1992, n21 do mesmo CPC,
mas na medida em que esta nulidade se corporiza na sentenca e sé6 com a notificacdo desta
se manifesta, sendo, por isso, a impugnacao daquela, incindivel desta, a sua arguicdao nas
alegacoes do recurso interposto da sentenca tem de ser considerada tempestiva.

21. Em conclusao, a violacao do principio da cooperacao e do dever de gestdao processual,
nas circunstancias do caso, nao constituindo um vicio que determine a nulidade da
sentenca (art.2 6152 n2 1 do CPC) sempre implicara a sua anulacao por forca do disposto no
art.? 1952 n? 2 do CPC. Impode-se, pois, anular a sentenca e ordenar a observancia da
formalidade omitida, ou seja o convite a Autora para com vista ao aperfeicoamento da

Peticdao Inicial nos termos do disposto no art. 5902, n2 3 do CPC, apresentando novo
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articulado, em prazo a fixar, em que o pedido se mostre harmonizado com a causa de pedir
que a Autora invocou.

22. Sem prejuizo da suscitada nulidade, o despacho saneador-sentenca incorre ainda em
erro de julgamento, julgando a causa de mérito e sem que o estado do processo o
possibilitasse, traduzindo-se num erro procedimental, violador do disposto no art2 5212 do
CPC.

23. Na verdade, a Mm2 Juiz a quo concluiu: “que o prosseguimento para julgamento de uma
accdao como esta, que estara sempre fadada ao insucesso, por manifestamente
improcedente, sera um acto initil, pois a prova dos factos alegados nao basta para a
concessao do peticionado. O resultado que sairia deste processo seria sempre o mesmo: a
improcedéncia do pedido, seja ele decidido agora ou s6 apés o julgamento”.

24. A Sr2 Juiz a quo, de acordo com a documentacao junta aos autos, concluiu que o
contrato de mediacao foi celebrado sem exclusividade e dai conclui que a matéria alegada
sempre levaria a improcedéncia dos pedidos.

25. Porém na verdade, transversal ao despacho recorrido é a ideia de que,
independentemente da matéria alegada pela Autora e independentemente da posicao do
Réu na contestacao, nunca os pedidos poderiam ser julgados procedentes dada a natureza
nao exclusiva do contrato de mediacao celebrado.

26. Ao assim decidir, o despacho ora em crise erra na apreciacao do Direito aplicavel.

27. O regime da nao exclusividade, verdadeiramente significa que o comitente pode
encarregar outra mediadora, para concorrencialmente com a Autora alienar o imével. Nao
significa porém, que o comitente possa resolver unilateralmente o contrato de mediacao
celebrado, nas condicoes acordadas, ou seja, antes do termo do prazo de doze meses, como
sucedeu no caso em apreco.

28. No entendimento da Autora e de acordo com o acordado entre as partes (clausula 92 do
contrato de mediacdao junto com a p.i.), o Réu nao poderia denunciar o contrato,
unilateralmente, durante o periodo de vigéncia acordado (12 meses).

29. Diferentemente do alegado pela Sr2 Juiz, a cessacao unilateral, independentemente da
sua forma, nao fez parte do risco assumido pela Autora ora Recorrente. O risco assumido foi
apenas o de mediar o negécio em concorréncia com outros mediadores. E tanto assim, que
assumiu esse risco e fez melhor e mais rapido que as demais empresas concorrentes com
quem o Réu possa ter celebrado outros contratos de mediacao.

30. Considera ainda o despacho saneador que no caso de contratos sem exclusividade, nao
ha lugar ao pagamento da comissao devida sempre que o negdcio nao se concretize. Ou
seja, a Sr2 Juiz a quo entende que o Réu tem o direito de recusar concretizar o negoécio com
interessada indicada pela Autora.

31. Admitindo, que a Sr2 Juiz esta certa, o que so por hipétese se admite, sempre a Autora
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teria direito a ser ressarcida dos prejuizos causados pelo Réu em face do comportamento
por ele assumido na vigéncia do contrato que a ambos vinculava. Nao poderia ainda assim,
a Sr2 Juiz a quo, absolver o Réu - liminarmente - do pedido de pagamento da quantia
reclamada porque a Autora alega que este exercicio do direito, foi abusivo na vertente de
venire contra factum proprio, conforme peticionado na acao.

32. Porém, ao arrepio do alegado expressamente pela Autora na p.i., a Sr2 Juiz refere que a
Autora “Também nao alega que existiu uma revogacao unilateral ou uma dentincia do
contrato pelo Réu que lhe confira o direito de ser indemnizada pelos prejuizos causados”,
para concluir que o direito a ser indemnizada nao assiste a Autora;

33. A revogacao e denuncia sao conceitos normativos. E, dos factos alegados e que
integram a causa de pedir da p.i. da Autora, extrai-se sem margem para duvida que
efetivamente o comportamento do Réu traduziu-se numa forma de cessacao ilicita do
contrato de mediacao (veja-se o art? 62 da p.i. e a clausula 92 do contrato, bem como da
leitura conjugada dos artigos 182 a 212 da p.i.

34. Duvidas nao podem existir que a Autora alegou e o Réu confessou, que na pendéncia do
negdcio e antes do seu termo, este desistiu do negdécio de mediacao celebrado, revogando-
o unilateralmente, sem qualquer justificacao que nao tenha sido a rapidez com que a
Autora desempenhou a sua obrigacao. E, na verdade a Sr2 Juiz até parece legitimar tal
comportamento quando sem qualquer justificacdao razoavel, refere que, “Alias, nem se
entende como é que a Autora poderia, em cerca de 3 semanas (o contrato de mediacao tera
sido celebrado em 26 de Junho e a comunicacdao do Réu informando que nao pretende
realizar o negdécio com o interessado é de 15 de Julho), poderia ter prejuizos tao avultados”.
35. O despacho saneador-sentenca considera que pela natureza do contrato, celebrado em
regime de nao exclusividade, o incumprimento contratual e a indemnizacdao dele
decorrente, ainda que ancorada num comportamento em abuso de direito nunca podera
proceder, remetendo a questao para o mero reembolso de despesas que a mediadora possa
ter incorrido, conclui que: “Mais uma vez estamos no ambito do risco assumido pela
Mediadora ao exercer as suas funcoes num determinado quadro legal. Sao as “regras do
jogo. Nao pode ignorar que nao celebrando um contrato com exclusividade ficara
“desprotegida” e que as suas atividades de prospecdao de interessados no negédcio
acarretarao custos que, nao estando previstos no contrato como sendo da responsabilidade
do Cliente, caberao a mesma comportar. E ao celebrar o contrato aceita-os
indubitavelmente”.

36. Este entendimento nao pode ser acolhido. O contrato de mediacdao imobiliaria é um
contrato sinalagmatico e oneroso: o mediador obriga-se a procurar interessado e a
aproxima-lo do comitente para a realizacao do negdcio no sector imobiliario e este ultimo

obriga-se a remunera-lo pelo servico prestado» - neste sentido, Ac. do ST) de 12/12/2013,
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proc. 135/11.4TVPRT.G1.S1.

37. Tal contrato é suscetivel de ser incumprido pelo cliente, independentemente da
existéncia de uma clausula de exclusividade ou nao. As consequéncias podem ser
diferentes consoante o conteudo, mas nao deixam de existir a pretexto que nao existindo a
referida cldusula tudo é possivel, ou que tudo recai no ambito do risco assumido pela
mediadora. E que, a semelhanca do que acontece com o mandatdrio, o comitente esta
obrigado a realizacao dos atos essenciais a concretizacao do negécio. E na verdade, tendo a
Autora indicado um interessado na compra, o Réu incumpriu a obrigacao de concretizar o
negdécio com a interessada identificada pela Autora, desistindo do contrato de mediacao
celebrado antes do termo.

38. Veja-se a propdsito do tema, a titulo de exemplo, o Ac. TRG de 23/04/2009, proc.
2207/07.0TBVCT.G1, segundo o qual: “Havendo contrato de mediacao imobilidria sem
exclusividade, a mediadora apenas tem direito a remuneracao com a conclusao e perfeicao
do negocio visado pelo exercicio da mediacao, nos termos do art218.2.1 do DL 211/04, de
20-08, sem prejuizo, caso o negocio se nao conclua por facto imputavel ao cliente da
mediadora, do direito desta a ser indemnizada, segundo as regras da responsabilidade civil,
pelos prejuizos que tal facto lhe cause.».

39. Esta, pois, claro para a Apelante que, o instituto da responsabilidade civil por
incumprimento contratual aplica-se também aos contratos de mediacdao celebrados em
regime de nao exclusividade

40. Por outro lado, tal como esta estruturada a pretensdao indemnizatéria da Autora, ainda
que se entenda que o Réu, atenta a natureza nao exclusiva da obrigacao assumida perante
a Autora, poderia licitamente desistir do contrato de mediacao, recusando-se a celebrar o
contrato de venda do imével com a interessada indicada pela Autora, tese afirmada pelo
Réu e confirmada pela Sr2 Juiz a quo, ainda assim, haveria que tomar posicao sobre a
alegada conduta abusiva, na situacao de venire contra factum préprio.

41. O Réu violou o principio da boa fé (art2 7622 CCivil) pois na pendéncia do contrato e
apos indicacao da interessada, o Réu nao atuou com a lealdade que a mediadora esperava,
tornando dessa forma, impossivel a efetivacdo daquele negécio. E pois, razoavel pensar que
Ilhe assiste o direito ao ressarcimento dos prejuizos que teve, que parece dever serem
reconduzidos ao valor da remuneracao acordada (cfr. artigos 5622 e ss do CCivil). Estatui o
artigo 3342 do CC que “é abusivo o exercicio de um direito, quando o titular exceda
manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdmico desse direito”.

42. O legislador sufragou a concecao objetivista do abuso de direito, o que nao significa
“que ao conceito de abuso do direito consagrado no art? 3342 sejam alheios factores

subjectivos, como, por exemplo, a intencao com que o titular tenha agido”, cf Pires de Lima
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- Antunes Varela, in CCAnotado, Vol. | - 22 Ed., pag. 277. Nao se olvide assim, que para se
para determinar os limites impostos pela boa fé e pelos bons costumes e para determinar o
fim econémico ou social do direito, atende-se as concecodes ético-juridicas dominantes na
coletividade e aos juizos de valor positivamente consagrados na lei, mas a verdade é que, o
Tribunal deve ainda ter em conta os fatores subjetivos e a intencao com que o titular tenha
agido, visto este poder interessar, quer a boa fé ou aos bons costumes, quer ao préprio fim
do direito”.

43. Ora, em face do enquadramento fatico constante na p.i., designadamente nos art2s 18¢
a 212 da p.i.: “imediatamente apds a assinatura da referida ficha de reserva, nesse mesmo
dia 12 de Julho de 2017, a A. contactou o R., identificando a interessada e comunicando-lhe
que havia encontrado o comprador conforme a havia incumbido, pelo preco solicitado pelo
R., pedindo-lhe o IBAN para que fosse realizada a transferéncia da reserva, no referido
valor de € 1000,00. Surpreendentemente, o R. tecendo comentdrios sobre a rapidez com
que a A. havia cumprido a sua missao e sobre o valor da sua comissao, informou que ja nao
iria vender conforme acordado” nao pode a Sr? Juiz a quo sem mais, indeferir iminarmente
o pedido, julgando-o improcedente.

44. O Réu confiou a Autora a missao de encontrar um interessado. Esta aceitou esta missao
e desenvolveu todos os esforcos da sua empresa e recursos para encontrar um interessado
nas condicoes e preco de venda determinado pelo Réu, o que realizou com enorme sucesso.
O Réu cooperou, mostrando a sua habitacdao aos interessados que a Autora apresentou,
facultando-lhe inclusivamente a chave da sua residéncia. E ja em sede de contestacao, veio
invocar a nulidade do contrato com base em questoes de forma e sem qualquer sustentacao
veridica pelo que excedeu clara e objetivamente os limites que se devem observar tendo
em conta a boa fé e o sentimento de justica em si mesmo.

45. Ao assim agir, perante um contrato valido e em vigor o Réu viola o sentimento de
justica e o sentido ético-juridico dominante e que deve reger as partes e, por isso mesmo, é
virtualmente conducente a uma situacao de ma fé para efeitos do artigo 3342 do Cdédigo
Civil .

46. Esta matéria é controvertida, atentas as posicoes das partes, carecendo de prova a
produzir em sede de julgamento.

47. E neste aspeto, mal andou a Meritissima Juiz a quo pois que decidiu julgar improcedente
o pedido, baseando-se exclusivamente na natureza nao exclusiva do contrato de mediacao.
Concluir, tal como sucede no despacho saneador-sentenca em apreco, que a “Autora nao
podia deixar de estar ciente de que, para receber a sua remuneracao, era necessario que o
negodcio visado pela mediacao fosse efetivamente e perfeitamente celebrado” afasta a
possibilidade de qualquer comportamento abusivo do Réu e como tal, impede a sua

responsabilizacao pelos prejuizos causados, sendo uma clamorosa violacao do disposto no
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art? 3342 do CC e do principio da boa fé.

48. Por outro lado, a Sr2 Juiz a quo, nao pode deixar de ter presente que no articulado do
Réu, este invocou a nulidade do contrato de mediacao, por violacao do disposto no art? 162
n2 2 da Lei 15/2013 de 08/02, por dele constar o nome de um angariador imobilidrio que nao
teve intervencao na assinatura do contrato e bem assim, por violacdo dos deveres de
informacao, subscrevendo-se a posicao de Mota Pinto ao aceitar a possibilidade de se
configurar uma situacao de abuso de direito por quem invoca a nulidade de um contrato,
pois, as “elementares exigéncias do justo” legitimam o afastamento da aplicacdo da
nulidade do negdcio por vicio de forma. (“Teoria Geral do Direito Civil”, 32 ed., pags. 437 e
segs.).

49. Diremos, entao, que o Réu violou o principio da boa fé (art? 7622 CCivil): na pendéncia
do contrato e apds indicacao da interessada, o cliente ndao tera atuado com a lealdade que a
mediadora esperava, tornando dessa forma, impossivel a efetivacao daquele negécio. E
pois, razoavel pensar que lhe assiste o direito ao ressarcimento dos prejuizos que teve, que
parece dever serem reconduzidos ao valor da remuneracao acordada (cfr. artigos 5622 e ss
do CCivil);

50. Por ultimo quanto aos danos, a Sr2 Juiz a quo a pretexto do negdcio ser celebrado em
regime de nao exclusividade, julga improcedente todas as pretensées da Autora mas na
verdade, sem apreender verdadeiramente a questao que por esta lhe foi submetida pois
que, na verdade, nao é de reembolso de despesas que se trata. A esse propodsito rege a lei
e o contrato assinado.

51. A Mm2 Juiz a quo parece considerar que na delimitacao da causa de pedir subjacente ao
pedido subsididario se deveria atender a circunstancia de que a indemnizacao por danos
fundada na responsabilidade contratual apenas podera corresponder ao interesse
contratual negativo, pelo que tal indemnizacdao nao poderia corresponder ao valor
equivalente a comissao ajustada pelas partes.

52. Ao delimitar a causa de pedir nesses termos, a Mm2 Juiz a quo, ainda que sem tomar
posicao expressa, segue a tese propugnada pela doutrina civilista tradicional, que
efetivamente tem defendido que em sede de responsabilidade contratual, o dano relevante
para efeitos de quantificacao da indemnizacao por incumprimento contratual nos termos
previstos nos arts. 7982 e 7992 do CC é o correspondente ao interesse contratual negativo,
e nao o que corresponde ao interesse contratual positivo.

53. Como ensina o ilustre Civilista, Prof. Almeida Costa (in, Direito das Obrigacoées, 92
edicao, pg. 548) «A indemnizacao pelo dano positivo destina-se a colocar o lesado na
situacdao em que se encontraria se o contrato fosse exatamente cumprido. Reconduz-se,
assim, aos prejuizos que decorrem do nao cumprimento definitivo do contrato ou do seu

cumprimento tardio ou defeituoso. Ao passo que a indemnizacdao do dano negativo tende a
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repor o lesado na situacao em que estaria se nao houvesse celebrado o contrato, ou mesmo
iniciado as negociacoes com vista a respetiva conclusao».

54. E hoje corrente a tese da possibilidade de cimulo, aceitando-se que muito embora a
resolucao, por regra, abra caminho a indemnizacao apenas pelos danos negativos, podera
excecionalmente, haver lugar a indemnizacao pelos danos positivos, huma ponderacao
casuistica dos interesses em jogo, a luz do principio da boa fé.

55. A Recorrente entende, pois, que na situacao como a dos presentes autos, nas situacoes
de incumprimento contratual e subsequente rutura, a indemnizacdo a que o credor tera
direito, nos termos previstos nos arts. 7982, 8082, e 8012, n2 2 do CC apenas tutela os
interesses contratuais negativos podem ser cumuladas com um pedido de indemnizacao por
danos fundada na violacao do interesse contratual positivo.

56. Consequentemente, perante o incumprimento definitivo imputavel ao Réu, a Autora,
enquanto contraente fiel e sem prejuizo do seu direito a indemnizacao em sede do
interesse contratual negativo nos termos gerais, assistira ainda o direito a ser indemnizada
pelos danos positivos, desde que isso ndao se traduza num desequilibrio grave nem um
beneficio injustificado na liquidacdao da relacdao contratual.

57. No caso, concreto, em funcao do contrato de mediacao em causa e dos deveres de
lealdade que dele resultam, impunha-se ao Tribunal “a quo”, ponderar os interesses em
jogo e tendo em conta o principio da boa fé, avaliando os danos sofridos Autora na peticao
inicial, que contém os elementos necessarios para que o Tribunal “a quo” decida nos
termos do disposto nos art2s 5622, 5632 e 5642 do Cédigo Civil.

58. Pretender que apenas despesas individualizaveis sao ressarciveis € uma limitacao do
direito da Autora sem qualquer justificacdao pois ainda que, a Autora nao tivesse alegado
danos concretos e determinados, a lei, no art?2 5662 n2 3 do Cdédigo Civil, possibilita a
fixacao da exata e precisa quantificacdo de danos indemnizaveis mediante o recurso a
juizos equitativos, instrumento para suprir possiveis insuficiéncias probatérias.

59. Ora, na delimitacdao da causa de pedir, ha que atender aos factos relevantes de acordo
com as varias solucodes juridicas plausiveis, razdao pela qual, no caso em apreco, tendo a
autora alegado factos suscetiveis de consubstanciar o substrato fatico de uma causa de
pedir sustentada na solucao juridica que advogada, ndao pode considerar-se verificado a
manifesta improcedéncia da acao.

60. As questoes colocadas pela Autora nao se cifram em meras questoes de direito. O
conhecimento do mérito da presente causa coloca questoes de direito e de facto,
controvertidas e nao assentes entre as partes.

61. Existe assim erro de procedimento pois se se duvidas nao existem, que o Réu confiou a
Autora, ora Recorrente, pelo periodo de 12 meses, a missao de identificar um interessado

na compra do imével, atividade que esta cumpriu com sucesso, ja a apreciacdao do pedido
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fundado na desisténcia do Réu do negodcio, os motivos e circunstancias em que a mesma
aconteceu, permaneciam controvertidos a data do despacho saneador e sdao essenciais a
apreciacao da questao juridica suscitada pela Autora.

62. Nao podia assim, a Sr2 Juiz a quo decidir do mérito da acdo sem que os factos alegados
pela Autora e contestados pelo Réu fossem devidamente provados, de acordo com a
reparticao das regras do d6nus de prova, até porque no caso presente e, em face da
factualidade indicada, existe uma presuncao de culpa do Réu - cf. art2 798 2 e 7992 do CC.
63. Ora, nao estavam reunidas as condicoes previstas no art2 5952 do CPC para que a Sr2
Juiz decidisse de mérito. Mal andou assim a decisdao ora em crise ao nao permitir que sobre
tal matéria fosse produzida prova pelas partes.

64. Na verdade, nos termos do disposto no art.5952, n2l, al.b), do CPC, o despacho
saneador pode destinar-se a conhecer-se imediatamente do mérito da causa,
designadamente quando o estado do processo permita a apreciacao, total ou parcial, do ou
dos pedidos deduzidos.

65. O que significa que o juiz conhece do mérito da causa no despacho saneador quando
para tal ndo haja necessidade de mais provas do que aquelas que ja estao adquiridas no
processo.

66. No entanto, ja Alberto dos Reis advertia, alids em consonancia com entendimento no
mesmo sentido do STJ, que os tribunais devem fazer uso prudente e cauteloso desse poder,
porquanto, a seguranca nao deve ser sacrificada a celeridade (cfr. Cédigo de Processo Civil,
Anotado, vol. Ill, 42 ed., pags.189 e 190).

67. Por seu turno, Antunes Varela, in Manual do Processo Civil, 22 ed., pag. 385, afirma que
normal é que o juiz, ndo estando ainda realizada a parte fundamental da instrucdao do
processo, nao possa conhecer da matéria no momento em que profere o despacho
saneador; excecional é que, com o encerramento dos articulados, o julgador tenha a sua
disposicao todos os factos que interessam a resolucao da questiao do direito
exclusivamente suscitada pelas partes, ou encontre nos autos todos os elementos de prova
essenciais ao julgamento da matéria de facto envolvida no litigio.

68. Na verdade, tal como estd estruturada, a pretensao indemnizatéria da Autora, funda-se,
na responsabilidade do Réu pelos prejuizos causados a Autora, decorrentes da revogacao
unilateral, ilicita, do contrato de mediacao, a que o Réu procedeu durante a sua vigéncia e
apos a Autora ter cumprido a sua obrigacao contratual.

69. Por outro lado, em causa estara ainda, a violacdao da confianca e da boa fé da Autora,
uma via de responsabilidade com plausibilidade que nao pode ser liminarmente afastada,
tendo em conta a aceitacdo doutrinaria de uma terceira via de responsabilidade civil, para
além da responsabilidade contratual e da responsabilidade extracontratual.

70. E, toda esta concreta e suficiente alegacao da Autora que carecia de ser demonstrada,
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em momento subsequente, designadamente, através de prova a produzir em julgamento.
71. Leia-se a este propdsito o Ac. do ST), de 18/01/2018 proferido no Processo
18084/15.5T8LSB.L1.S2, que entre varias questoes refere que: “l - O juiz conhece do mérito
da causa no despacho saneador quando para tal ndao haja necessidade de mais provas do
que aquelas que ja estdao adquiridas no processo - art. 595.2, n.2 1, al. b), do CPC. I -
Devem os tribunais fazer uso prudente e cauteloso desse poder, nao devendo a seguranca
ser sacrificada a celeridade (...) VII - Deve ser anulado, por erro de procedimento (violacao
da disciplina processual), o despacho saneador onde o julgador conheceu do mérito da
causa, se ainda nao tinha a sua disposicdao todos os factos que interessam a resolucao das
varias questodes de direito suscitadas na accdao, nao permitindo o estado do processo esse
conhecimento, sem necessidade de mais provas”.

72. O que significa que a sentenca proferida na 12 instancia deve ser anulada, por erro de
procedimento (violacao da disciplina processual), uma vez que conheceu imediatamente do
mérito da causa sem que se verificassem os requisitos a que alude a al. b), do n2 1, do art.
5952, do CPC.

73. Deste modo, o processo devera prosseguir na 12 instancia, tendo em vista o
apuramento da matéria de facto atras referida.

74. A assim nao acontecer, estaremos perante uma sentenca, formalmente correta, mas
substancialmente intil, porquanto deixou por resolver as questées que levaram a Autora a
impetrar a intervencao do Tribunal, ou seja, deixou de realizar a sua mais lidima funcao - a
de fazer a justica do caso concreto.

Termina a Autora-Apelante, requerendo que o presente recurso seja “recebido e julgado
procedente, alterando-se o despacho saneador-sentenca, nos termos peticionados”.

Nao foi apresentada alegacao de resposta.

O Tribunal recorrido admitiu o recurso e pronunciou-se sobre a nulidade arguida nos
seguintes termos:

«De acordo com o artigo 641.2, n.2 1 do C.P.C, findos os prazos concedidos as partes, o juiz
aprecia os requerimentos apresentados, pronuncia-se sobre as nulidades arguidas e ordena
a subida do recurso, se a tal nada obstar. Uma vez que a Recorrente alega a existéncia de
uma nulidade da decisao proferida, cabe pronunciar-nos sobre a mesma.

Alega a Recorrente a existéncia de uma nulidade por violacao do principio da cooperacao e
do dever de gestao processual, em virtude de nao se ter procedido ao convite ao
aperfeicoamento da peticao inicial. Conclui, assim, que existiu excesso de prontuncia, visto
que o Tribunal conheceu de matéria que, perante a omissao do dever de cooperacao, nao
podia conhecer.

De acordo com o artigo 590.2, n.2 2, b) do C.P.C, findos os articulados, o juiz profere, sendo

caso disso, despacho pré-saneador destinado a providenciar pelo aperfeicoamento dos
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articulados. Diz ainda o n.2 4 da mesma norma que incumbe ao juiz convidar as partes ao
suprimento das insuficiéncias ou imprecisées na exposicao ou concretizacdao da matéria de
facto alegada.

Quanto a este ponto é necessario lembrar que, de acordo com o artigo 5.2, n.2 1 do C.P.C, é
as partes que incumbe alegar os factos essenciais que constituem a causa de pedir.

Ou seja, recai sobre o Autor um verdadeiro dénus: é a si, e sé a si, que cabe alegar a
factualidade essencial e que funda o seu pedido. Ao Tribunal apenas se impoe que efectue
o convite ao aperfeicoamento quando existam insuficiéncias ou imprecisées na exposicao
ou concretizacao da matéria de facto. Ndao cabe ao Tribunal, salvo melhor opiniao,
substituir-se as partes e convida-las a alegarem os factos que fundamentam o seu pedido,
os factos essenciais.

Como explicam Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Pires de Sousa (ABRANTES GERALDES,
Antodnio Santos; PIMENTA, Paulo; PIRES DE SOUSA, Luis Filipe, in Cédigo de Processo Civil
Anotado, Vol. I, Almedina, 2019, p. 679, “O convite ao aperfeicoamento procura completar o
que é insuficiente ou corrigir o que é impreciso, na certeza de que a causa de pedir existe
(na peticao) e é perceptivel (inteligivel); apenas sucede que nao foram alegados todos os
elementos facticos que a integram, ou foram-no em termos pouco precisos (...) Coisa
diversa, e afastada do ambito do art. 590.2, n.2 4, seria permitir a parte, na sequéncia
desse despacho, apresentar, ex novo, um quadro factico até entdao inexistente ou de todo
impercetivel (...)” (sublinhados nossos).

Voltando ao caso sub judice, a Recorrente peticionava, subsidiariamente, a condenacao do
Recorrido, no pagamento de quantia “nao inferior” a peticionada de modo principal, a titulo
de indemnizacao pelos prejuizos sofridos.

Porém, e como se indicou no despacho saneador-sentenca, a Recorrente nao alegou
quaisquer factos de onde resultem prejuizos nem como chegou ao valor peticionado. E
como resulta também desse despacho, ainda que se admitisse que foram alegados
prejuizos, sempre a accao estaria, em nossa perspectiva, fadada a improcedéncia,
permitindo assim a prolacao do despacho saneador-sentenca.

Por fim, e em relacao a invocada actuacao em abuso de direito, como também é indicado no
despacho saneador-sentenca, a Recorrente nao alegou factos de onde se possa retirar a
actuacao abusiva do Recorrido, limitando-se a justificar essa alegacao na recusa deste em
“(...) efectuar a venda do imédvel através da com a interessada que lhe havia sido
apresentado e indicado pela A. para esse efeito, pelo preco que aquela havia pedido (...)
sobretudo porque essa venda se traduziu em vantagens patrimoniais para si (...)”.

Face ao exposto, e salvo melhor opinido, ndao cabia a este Tribunal, substituindo-se as
partes, convidar a Recorrente a alegar os factos essenciais e que fundamentavam o seu

pedido.
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Como refere o Acérdao do Tribunal da Relacdao de Guimaraes de 18/12/2017, relatora
Eugénia Marinho da Cunha, processo n.2 3756/12.4TBGMR.G1, disponivel em www.dre.pt,
“1- Nao cabe convite ao aperfeicoamento (cfr n2s 2, 3 e 4, do art. 5902, do CPC), quando,
dos proprios factos alegados, decorra a ineptiddo da peticao inicial ou a manifesta
improcedéncia do pedido formulado, atenta a inviabilidade da pretensdao e o principio da
autorresponsabilizacao das partes (...)” (...).

Assim sendo, nos termos do disposto no artigo 6172, n2l1l do C.P.C., consigha-se que se
mantém a sentenca recorrida, nao se verificando, salvo melhor opinidao, qualquer nulidade.>»
Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

kksk

Il - FUNDAMENTACAO

Como é consabido, as conclusées da alegacao do recorrente delimitam o objeto do recurso,
ressalvadas as questoes que sejam do conhecimento oficioso do tribunal (artigos 608.2, n.2
2, parte final, ex vi 663.2, n.2 2, 635.2, n.2 4, e 639.2, n.2 1, do CPC).

Identificamos as seguintes questées a decidir:

1.2) Se ocorre uma nulidade processual decorrente da violacdo dos principios do
contraditério e da cooperacdo e do dever de gestao processual, com a consequente
anulacdao da decisdao recorrida (no tocante a absolvicaio do pedido subsididrio),
determinando-se ainda o convite ao aperfeicoamento da peticao inicial (e em que moldes);
2.2) Se o estado do processo ainda nao possibilitava, conforme previsto no art. 595.2, n.2 1,
al. b), do CPC, conhecer do mérito da causa, quanto ao pedido subsidiario (“pretensao
indemnizatéria”), tendo o tribunal a quo incorrido em erro de julgamento, com a revogacao
(ainda que parcial) da decisao recorrida para prosseguimento dos autos a fim de ser
produzida prova sobre a matéria de facto controvertida.

Factos provados

A decisao recorrida é completamente omissa quanto aos factos provados.

Importa, no entanto, elenca-los, o que se passa a fazer, considerando (plenamente)
provados, face ao acordo e a confissao das partes nos articulados e ao teor dos documentos
juntos aos autos, os seguintes factos:

1. A Autora é uma sociedade comercial que tem como objeto social, além do mais, a
atividade de mediacao imobiliaria, conforme certidao junta como doc. 1 com a Pl e cujo teor
se da por reproduzido.

2. Encontra-se inscrita na Conservatdria do Registo Predial de ..... a aquisicao, a favor do
Autor e de DD, casados um com o outro no regime de separacao de bens, do prédio urbano
situado no Bairro ..... , composto de “moradia econdmica n.2 ... da classe .., tipo ..”, descrito
sob o n.2 8 da freguesia de ..... , prédio atualmente inscrito no artigo matricial ...74 (cf.

certidao do registo predial e caderneta predial juntas com a Pl como docs. 3 e 4,
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respetivamente).

3. O Réu assinou o documento 2 junto com a Peticao Inicial, cujo teor se da por reproduzido,
o qual consiste num formulario intitulado “contrato de mediacao imobiliaria” em que figura
a Autora como Mediadora.

4. Neste documento, apds ter sido preenchido, consta a data de 26 de junho de 2017 e a
identificacao do Réu, na qualidade de proprietario, estando indicado, na cldusula 1.2, no
espaco atinente a identificacao do imoével, o prédio urbano destinado a habitacao, situado
na Rua ..... , em ... , composto por uma moradia T3, inscrito na matriz predial da freguesia
de ..... sob o art. ...74, e o preco de 760.000 €.

5. Na clausula 2.2 desse documento consta que a Mediadora se obriga a diligenciar no
sentido de conseguir interessado na compra pelo preco previsto na clausula 1.2,
desenvolvendo para o efeito acoes de promocao e recolha de informacées sobre os
negocios pretendidos e carateristicas dos respetivos imdveis.

6. Na clausula 4.2 do documento esta previsto designadamente o seguinte:

1 - No ambito do presente contrato, a Mediadora, na qualidade de mandatdria sem
representacao, podera ainda prestar os servicos conducentes a obtencao da documentacao
necessaria a concretizacdao do(s) negdcio(s) visados pela mediacao.

2 - A remuneracao pelos servicos referidos no nimero anterior considera-se incluida no
montante acordado na clausula 6.2 e s6 sera devida nos termos ai descritos.

3 - Sem prejuizo do disposto no n.2 2, a Mediadora mantém, sempre, em caso de rescisao
antecipada pelo Segundo Contratante, e apenas nos contratos em regime de exclusividade,
o direito ao reembolso das despesas efectuadas com a obtencao da documentacao.”

7. Na clausula 5.2, atinente ao “Regime de contratacao”, foi assinalada uma cruz na opcao
“Nao exclusividade”.

8. Na clausula 6.2 relativa a “Remuneracao do negécio”, consta o seguinte:

“1 - A remuneracao so sera devida se a Mediadora conseguir interessado que concretize o
negdcio visado pelo presente contrato, nos termos e com as excepcoes previstas non.2 1 e
2 do Art.2 19 da Lei 15/2013, de 8 de Fevereiro.

2 - O Segundo Contratante obriga-se a pagar a Mediadora a titulo de remuneracao a
quantia de cinco por cento, calculada sobre o preco pelo qual o negdécio é efectivamente
concretizado, ou o montante de (segue-se um espaco em branco), valor acrescido de IVA a
taxa legal em vigor. Neste ambito, o Segundo Contratante aceita desde ja expressamente,
que caso seja aplicavel no caso concreto, a Mediadora goza da faculdade atribuida pelo n.2
3 do Art. 192 da Lei 15/2013 de 8 de Fevereiro. (...)”

9. Na clausula 9.2, atinente ao “prazo de duracao o contrato”, esta previsto que “O
presente contrato tem a duracao de doze meses contados a partir da data da sua

celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos de tempo,
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caso nao seja denunciado por qualquer das partes contratantes através de carta registada
com aviso de recepcdao, com a antecedéncia minima de 10 dias em relacao a data da sua
renovacao”.

10. Na cldusula 12.2 do documento é feita referéncia a colaboracao de BB como “angariador
imobiliario”.

11. Em 05-07-2017, EE, vendedor da Autora, enviou ao Réu o email cuja cépia foi junta com
a Contestacao como doc. 1, agradecendo-lhe o envio das plantas e caderneta predial da
moradia no ..... e pedindo-lhe, com carater urgente, o envio da certiddo permanente, da
coépia do cartao da esposa, da cépia do certificado energético e da copia da licenca de
utilizacao.

12. Apdés a data referida em 3., a Autora procedeu a recolha de imagens profissionais e da
documentacao de suporte do imoével, designadamente da documentacao referente a
plantas, registo predial, matriz, licenca de utilizacdo e certificado energético, e tratou de
divulgar o imoével no circuito préprio do mercado imobiliario, anunciando-o através da sua
acdao de marketing em diversos canais de prestigio, designadamente nos sitios da internet
que utiliza e na sua pdagina, através de mailings para possiveis interessados, anunciando o
imdével em publicacdes e eventos direcionados a venda, além de o publicitar no escritério e
através da sua rede de vendedores.

13. Na sequéncia da acao da Autora, a moradia foi visitada por varias pessoas, incluindo
casais, que manifestaram interesse em conhecer o imdével, mas que nao chegaram a
concretizar a sua intencao de compra.

14. Todas as visitas ao imével foram acompanhadas diretamente pela gerente da Autora, a
referida BB, e por um vendedor e encontram-se documentadas na “Ficha de Visita”.

15. No inicio de julho de 2017, a Autora foi contactada pela Sr.2 CC, que, apds ter tomado
conhecimento de diferentes opcoes de aquisicdo apresentadas, mostrou interesse na
compra do aludido prédio.

16. Em 12-07-2017, a Autora visitou o mesmo com a referida CC.

17. Apés a visita, a Sr.2 CC, imediatamente demonstrou interesse em comprar o imével,
adiantando que teria muita urgéncia e estaria em condicoes de celebrar o contrato
definitivo no prazo maximo de sessenta dias.

18. Nessa data, a 12-07-2017, a referida interessada assinou o documento 7 junto com a PI,
cujo teor se da por reproduzido, intitulado, “FICHA DE RESERVA DO IMOVEL/PROPOSTA DE
COMPRA"”, nos termos do qual declarou vir:

“pelo presente documento propor a compra do imdvel, com a referéncia de Contrato de

Mediacdao Imobiliaria, acima mencionada, com a morada seguinte: Rua ..... , em ..... , com o
cédigo postal ..... , concelho de ...... , prédio urbano descrito na CRIP de ..... , com o registo n?
8 (oito), da freguesia de ..... , vindo pelo presente manifestar a vontade de compra deste
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imovel pelo preco de 760.000,00 (...), cujo contrato promessa de compra e venda sera
celebrado na data de 31/07/2017, com a entrega do sinal do montante de 76.000,00
(setenta e seis mil euros).

O cliente comprador nao podera alterar futuramente os termos e condicées ora
apresentados.

Observacoes: Ao montante de sinal acima mencionado, serao deduzidos mil euros,
entregues nesta reserva, transferidos directamente para a conta bancaria do vendedor”.
19. Imediatamente apds a assinatura da referida ficha de reserva, nesse mesmo dia 12-07-
2017, a Autora contactou o Réu, comunicando-lhe que havia encontrado uma interessada na
compra e pedindo-lhe o IBAN para que fosse realizada a transferéncia da reserva, no
referido valor de 1.000,00 €.

20. Em 13-07-2017, a Autora, por intermédio do seu sécio FF, enviou ao Réu o email cuja
copia faz parte do doc. 4 junto pela Autora no seu articulado de “Resposta”, com o seguinte
teor:

“Conforme conversado e solicitado telefonicamente com a BB, vimos pela presente enviar-
lhe em anexo a Ficha de Reserva do seu imoével, localizado na Rua ..... , em ..... , assinada
ontem.

A cliente compradora, CC:

1. Aceita pagar o preco pedido para o imével de EUR 760.000€ (setecentos e sessenta mil
euros) - preco para o qual fomos mandatados, por via do contrato de mediacao imobiliaria
de 26 de Junho de 2017;

2. Propoe assinar o contrato-promessa de compra e venda no dia 31 de Julho de 2017,
entregando o total de 10% de sinal (76.000€ - setenta e seis mil euros-), celebrando a
escritura publica de compra e venda, até ao dia 30 de Setembro de 2017;

3. Na presente data propoe transferir para si, de imediato, para o IBAN que nos indicar, o
montante de 1.000€ (mil euros), a titulo de sinal e principio de pagamento, nao
reembolsavel, fazendo a entrega de 75.000€ (setenta e cinco mil euros), no dia 31 de Julho
de 2017;

4. A instalacao do pavimento em deck no terraco a tardoz e a eliminacao das anomalias que
provocam humidades e infiltracoes no imével, consideram-se incluidas no preco, conforme
as condicdes propostas por si no momento em que iniciAmos a comercializacdao do imével e
que sempre tivemos o cuidado de transmitir a todos os clientes.

A cliente propoe a data de 31 de Julho de 2017 para a celebracao do CPCV (...)

Assim, pedimos-lhe que nos acuse a recepcao deste e-mail e que nos envie o IBAN e BIC
SWIFT para que lhe seja transferido o montante de sinal e principio de pagamento acima
mencionado. (...)"”

21. Em 14-07-2017, o Réu enviou ao referido EE o email cuja cépia juntou com a
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Contestacao, como doc. 3, transmitindo-lhe o seguinte:

“Gostava de falar sobre a forma como este processo tem sido conduzido, com alguns
episdédios pouco confortaveis para mim e para a minha familia.

Ja comuniquei, por diversas vezes, a minha posicao no presente momento, e vejo-me
obrigado a formalmente comunicar que ndo tenho interesse na proposta que vocés
apresentam.

Espero poder encontrar-me consigo nos préximos dias para podermos rever os termos
desta colaboracao”.

22. De seguida, ainda na manha desse mesmo dia, o referido FF enviou ao Réu o email cuja
coépia foi junta com a Contestacao como doc. 4 (e também como doc. 4 da Resposta), aqui
se dando por reproduzido o seu teor, dizendo designadamente ser devida pelo Réu
comissao no valor de 38.000 € e IVA a taxa legal de 23%, pretendendo a cliente compradora
celebrar a compra e venda pelo preco de 760.000 €, tendo ja assinado a ficha de reserva, e
insistindo pelo envio urgente do IBAN para que aquela pudesse transferir o montante de
sinal e principio de pagamento.

23. Ao que o Réu respondeu, na tarde desse dia, por email, cuja copia também faz parte do
doc. 4 junto com a Contestacao, referindo o seguinte:

“Exmos Srs

Volto a reiterar aquilo que ja vos foi transmitido nos diversos contactos telefénicos que
tivemos e também por e-mail.

Nao aceitamos a reserva da casa nas condicées propostas.

Neste momento nao faremos qualquer contra-proposta.

Pelo exposto nos diversos contactos entendemos que estao mandatados pelo comprador
para mediar esta transaccao pelo que qualquer acordo que possa haver para a mediacao da
minha parte deixa de se considerar em vigor”.

24. Em 15-07-2017, o Réu enviou a Autora, incluindo aos referidos BB e EE, o email cuja
copia foi junta com a Contestacao como doc. 2, com o seguinte teor:

“Exmos Srs.

Volto a reiterar aquilo que ja vos foi transmitido nos diversos contactos que estabelecemos:
i) Nao aceito a reserva da casa nas condicoes propostas.

ii Mais uma vez saliento que os termos que vocés agora apresentam nao foram debatidos,
nem explicados, quanto aos seus efeitos, nunca me tendo sido comunicada a possibilidade
de me ver obrigado a pagar uma comissao de uma proposta que nao pretendo aceitar, nas
condicOes apresentadas.

ili Mais uma vez reitero que em momento algum aceitei qualquer reserva, nunca tendo
autorizado qualquer transferéncia ou depdsito a meu favor.

iv) Atendendo a vossa postura, nao me sinto confortavel em continuar a colaboracdo com a
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vossa empresa, pelo que, mais uma vez, vos transmitimos que qualquer acordo que tenham
considerado valido para o efeito deixa de se considerar em vigor.”

25. A Autora requereu a notificacao judicial avulsa do Réu conforme doc. 8 junto com a PI,
cujo teor se da por reproduzido, interpelando-o para lhe pagar a quantia de 46.740 € a
titulo de comissao calculada sobre o valor de venda indicado no documento referido em 3.
1.2 questao - Da nulidade processual

No saneador-sentenca recorrido, apds se mencionar estarem reunidas as condicbées para
decidir do mérito da causa, nos termos do art. 595.2, n.2 1, al. b), do CPC, reproduz-se o
alegado na Peticao Inicial e refere-se o seguinte:

“Do exposto resulta claro que a Autora baseia a sua pretensao - o pagamento da comissao -
no facto de ter encontrado interessado na aquisicao do imdvel, sendo que o negdcio apenas
nao se concretizou porque o Réu assim nao o entendeu. Por isso, tendo - no seu
entendimento - cumprido a sua obrigacao contratual, considera que devera ser o Réu
condenado ao pagamento de € 38.000,00, mais IVA a taxa legal, a titulo de comissao pelos
servicos prestados.

Relativamente ao pedido subsididrio (pagamento de indemnizacao pelos prejuizos sofridos
pela Autora), ele parece encontrar-se ancorado num eventual abuso de direito por parte do
Réu, na vertente de venire contra factum proprium.”

De seguida, tecem-se consideracoes sobre os documentos 2 e 7 juntos com a Peticao Inicial
e sintetiza-se, nos seguintes termos, a questao que se passa a apreciar: «Tudo visto, resta
tirar as devidas consequéncias e analisar se, a luz dos factos alegados pela Autora, e do
teor dos documentos aqui indicados, poderia de alguma forma o pedido ser considerado
procedente ou, se mesmo que todos aqueles factos fossem dados como provados, nunca o
Réu poderia ser condenado no pedido. Finalmente, desenvolve-se toda a fundamentacao de
direito, concluindo-se que, mesmo a provarem-se todos os factos alegados pela Autora e a
considerar-se validamente celebrado o contrato de mediacao imobiliario, seria sempre caso
de improcedéncia da acao.

Defende a Autora-Apelante, na sua alegacao de recurso, que se verificou uma nulidade
processual, com a consequente anulacao do saneador-sentenca recorrido, argumentando,
em sintese, que:

- Trata-se de uma decisao-surpresa ex vido art. 3.2, n.2 3 do CPC, ja que baseada em
fundamento que nao foi previamente considerado pelas partes e com violacao do principio
da cooperacao consagrado no art. 7.2 n.2s 1 e 2, do CPC e do dever de gestao processual
previsto nos arts. 6.2 e 590.2, n%s 2, 3 e 4, do mesmo diploma, impondo-se que o Tribunal,
findos os articulados, ao invés de proferir o despacho saneador-sentenca, como fez, tivesse
convidasse a Autora, a esclarecer o exato sentido do petitdorio quanto ao pedido subsidiario,

uma vez que o tribunala quo ndao entendeu o que estava a ser pedido, concluindo
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erradamente que sempre a acao haveria de improceder por falta de factos constitutivos
integrantes da causa de pedir;

- Estas situacoes, por regra, geram uma nulidade da decisao por excesso de prontncia [art.
615.2, n.2 1, al. d), CPC] uma vez que o tribunal conhece de matéria que, perante a omissao
do dever de cooperacao, nao pode conhecer, mas, no caso, a “omissao do ato” é anterior a
prolacao do saneador-sentenca, pelo que o apontado vicio se reconduz a previsao do art.
195.2, n.2 1, do CPC; na medida em que esta nulidade se corporiza na sentenca e sé com a
notificacao da mesma se manifesta, a sua arguicao, nas alegacoes do recurso interposto da
sentenca, tem de ser considerada tempestiva.

Vejamos.

E inquestionavel que o juiz deve observar e fazer cumprir, ao longo de todo o processo, o
principio do contraditério, nao lhe sendo licito, salvo caso de manifesta desnecessidade,
decidir questoes de direito ou de facto, mesmo que de conhecimento oficioso, sem que as
partes tenham tido a possibilidade de sobre elas se pronunciarem - cf. art. 3.2, n.2 3, do
CPC. Este comando é, alias, uma decorréncia do principio mais abrangente da tutela
jurisdicional efetiva contido no art. 20.2 da Constituicido da Republica Portuguesa e do
direito a um processo equitativo consagrado no art. 6.2 da Convencao Europeia dos Direitos
do Homem.

E sabido que a inobservancia desse principio pode gerar nulidade processual, nos termos
do art. 195.2, n.2 1, do CPC (“quando a irregularidade cometida possa influir no exame ou
na decisao da causa”), a qual, quando coberta por decisdao judicial, podera implicar a
propria nulidade dessa decisao, a arguir no respetivo recurso.

Com efeito, o meio préprio para reagir contra as nulidades processuais cobertas por uma
decisao judicial (despacho) que ordenou, autorizou ou sancionou (ainda que sé de modo
implicito) o respetivo ato ou omissao é o recurso desse despacho, como ja explicava Manuel
de Andrade, referindo a “doutrina tradicional, condensada na maxima: dos despachos
recorre-se; contra as nulidades reclama-se” (in “Nocdes elementares de Processo Civil”,
Reimpressao, Coimbra Editora, pag. 183). Nao estando a nulidade a coberto de decisao
judicial (despacho), a mesma deve ser arguida, mediante reclamacao, nos termos e prazo
do art. 199.2 do CPC.

Nos presentes autos, a primeira questao que se coloca - se, ao conhecer do mérito da causa
nos termos em que o fez, o Tribunal recorrido violou o principio do contraditério - a
resposta nao pode deixar de ser negativa.

Com efeito, a decisdao surpresa nao é obviamente aquela que surpreende a parte quanto a
concreta solucao dada pelo tribunal a questdo ou questdoes com cuja apreciacao a parte
podia contar, muito menos quanto a fundamentacdao desenvolvida a esse propdsito,

limitada que esteja a andlise das questoes sobre as quais as partes ja tiveram oportunidade
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de se pronunciar (ou relativamente as quais é manifestamente desnecessario que o facam).
Note-se que, precisamente com o propédsito de facultar as partes a discussao de facto e de
direito ante a expressa indicacao dada pelo tribunal a quo da sua intencao de conhecer do
mérito da causa, foi convocada e realizou-se audiéncia prévia, tendo, de seguida, o tribunal
proferido o saneador-sentenca (recorrido) sem que ai tivesse conhecido de qualquer
questdao com que as partes nao pudessem contar. Alias, a circunstancia de a audiéncia
prévia ter sido convocada apenas com as finalidades previstas nas alineas a) e b) do art.
591.2 do CPC, e ainda a circunstancia de nao ter sido proferida decisdo de mérito na
audiéncia prévia, logo apds ter sido concluida a discussao, mas ter sido determinado que os
autos fossem conclusos a fim de ser proferida decisao final, sao bem elucidativas desse
propodsito, pois, como é evidente, se ndao fosse essa a intencao da Sr.2 Juiza, teria sido
designada data para continuacao da audiéncia prévia, que ficaria suspensa.

Efetivamente, atente-se no que preceitua o n.2 2 do art. 595.2: “O despacho saneador é
logo ditado para a ata; quando, porém, a complexidade das questdes a resolver o exija, o
juiz pode excecionalmente proferi-lo por escrito, suspendendo-se a audiéncia prévia e
fixando-se logo data para a sua continuacdo, se for caso disso”. Prevé-se, pois, a
possibilidade de prolacao de despacho saneador por escrito, quando a complexidade das
questdes o exija, apenas sendo caso para suspensdo da audiéncia prévia se o processo, ao
invés de findar no despacho saneador, tiver de prosseguir, com a realizacdao do mais
previsto nas alineas e) a g) do n.2 1 do art. 591.2 do CPC, em especial a programacao dos
atos a realizar na audiéncia final.

Em face da clareza do despacho que convocou a audiéncia prévia e a forma como esta
decorreu (tendo sido ouvida a respetiva gravacao neste Tribunal da Relacao), incluindo o
despacho ai proferido, tudo em conformidade com os citados normativos legais, é
manifesto que a Autora foi oportunamente informada de que o Tribunal tencionava
conhecer do mérito da causa, incluindo quanto ao pedido subsidiario, e teve oportunidade
de se pronunciar a esse respeito, pelo que nao estamos perante uma decisao surpresa,
proferida com ofensa do principio do contraditério - cf. art. 3.2, n.2 3, do CPC.

Quanto a alegada violacdo do dever de gestdao processual e do principio da cooperacao,
consagrados respetivamente nos artigos 6.2 e 7.2 do CPC, trata-se de matéria que se
prende, inevitavelmente, com a segunda questao suscitada nas conclusées da alegacao de
recurso, sendo, na verdade, essa a sede prdépria para ser apreciada, pelo que ai sera
tratada. De referir desde ja que a Autora-Apelante nao invocou, a este propdésito, a nulidade
da sentenca, por excesso de prontncia, nos termos do art. 615.2, n.2 1, al. d), do CPC,
sendo certo que uma tal nulidade nao é de conhecimento oficioso. Ora, para que se possa
concluir se foram (ou nao) violados aqueles preceitos (6.2 e 7.2 do CPC) impode-se fazer a

sua interpretacdo e aplicacao conjugada com o disposto nos artigos 590.2, n.2s 2 a 4, 591.2,
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n.2 1, al. b), e 595.2, n.2 1, al. b), todos do CPC, apreciando do invocado erro de julgamento
quanto a oportunidade (e até acerto) do conhecimento do mérito da causa, sendo certo
que, a concluir-se pela sua verificacao, sera revogado o saneador-sentenca (e nao anulado),
declarando-se também, se for caso disso, verificada a nulidade processual da falta de
convite ao aperfeicoamento da peticao inicial, com a anulacdo de todos os ulteriores termos
do processo, incluindo a audiéncia prévia que foi realizada.

Assim, sem necessidade de mais consideracoes, conclui-se que nao foi praticada uma
nulidade processual por violacao do principio do contraditério, na vertente de proibicao das
decisbGes surpresa, e passa-se a apreciar da questao atinente a oportunidade e acerto do
conhecimento do mérito da causa (quanto ao pedido subsidiario), incluindo da invocada
nulidade processual por omissao do convite ao aperfeicoamento da peticao inicial (em
desrespeito do dever de gestao processual e do principio da cooperacao).

2.2 questdo - (Da oportunidade e acerto) do conhecimento do mérito da causa (quanto ao
pedido subsidiario - o direito da Autora a ser indemnizada)

O Tribunal recorrido considerou que se justificava conhecer (no todo) do mérito da causa,
ao abrigo do art. 595.2, n.2 1, al. b), do CPC, fundamentando tal entendimento com a
seguinte citacdao: «Como referem Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis Filipe Pires de
Sousa (ABRANTES GERALDES, Antdnio Santos; PIMENTA, Paulo; PIRES DE SOUSA, Luis
Filipe, in Cédigo de Processo Civil Anotado, Vol. I, Almedina, 1.2 Edicao, Reimpressao, 2019,
p- 696), “O juiz deve ainda conhecer do pedido ou dos pedidos formulados, sempre que nao
exista matéria controvertida susceptivel de justificar a elaboracdao de temas da prova e a
realizacao da audiéncia final. A antecipacao do conhecimento de mérito pressupde que,
independentemente de estar em jogo matéria de direito ou de facto, o estado do processo
possibilite tal decisao, sem necessidade de mais provas, e independentemente de a mesma
favorecer uma ou outra das partes”.»

Entendeu o Tribunal a quo que, em face da factualidade alegada pela Autora, jamais o Réu
poderia vir a ser considerado responsavel pela obrigacdo de pagamento da quantia
peticionada, fosse a titulo de comissdao, fosse a titulo de indemnizacdo, o que se
fundamentou nos seguintes termos (citacao parcial que, apesar de extensa, nos parece util,
para melhor compreensao do objeto do recurso; sublinhado nosso):

«a) DA QUALIFICACAO DO CONTRATO E DO REGIME APLICAVEL:

Assumindo que toda a factualidade alegada pela Autora viesse a ser considerada provada,
resultaria provado que Autora e Réu assinaram, em 26 de Junho de 2017, um documento
escrito designado “Contrato de Mediacao Imobiliaria”, obrigando-se a primeira a tomar
diligéncias no sentido de conseguir arranjar interessado na compra do imével identificado,
pelo preco de € 760.000,00, desenvolvendo para tal accoes de promocao e recolha de

informacoes sobre os negodcios pretendidos e as caracteristicas dos respectivos iméveis.
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(...) Perante estes dados, ha que olhar para o disposto na Lei n.2 15/2013, de 08/02, na
versao dada pelo DL n.? 102/2017, de 23/08, e que estabelece o regime juridico a que fica
sujeita a actividade de mediacao imobilidria.

(...) A actividade de mediacao imobiliaria, segundo o artigo 2.2, n.2 1, consiste na procura,
por partes das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacao de
negdcios que visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre imoéveis. Sendo que
esta actividade se consubstancia na promocao dos bens imdéveis sobre os quais os clientes
queiram fazer negécios juridicos, designadamente através da sua divulgacao ou
publicitacao (cf. Artigo 2.2, n.2 2, b) da Lei n.2 15/2013, de 08/02). (...)

Assim, nao teriamos duvidas em qualificar o acordo celebrado entre as partes como um
contrato de mediacao imobilidria.

b) O CONTRATO DE MEDIAGAO IMOBILIARIA:

Pelas razoes aduzidas, qualificou-se o acordo entre as partes como um contrato de
mediacao imobiliaria. Neste sentido, ha ainda que ter em consideracao o disposto no artigo
16.2 da Lei n.2 15/2013, de 08/02. Assim, no seu n.2 1, determina-se que este contrato tem
de ser obrigatoriamente reduzido a escrito - o que sucedeu no caso.

(...) Cabe ainda notar que, de acordo com o n.2 7 do artigo, a falta da reducao do contrato a
escrito ou a falta das mencoes referidas no n.2 2, conduz a nulidade do contrato, nulidade
que nao podera ser invocada pela mediadora.

(...) Falando em concreto do contrato de mediacao imobiliaria ele é um contrato de
prestacao de servicos tipico, formal e sinalagmatico. (...)

Diga-se, desde ja, que a Autora nao alegou em momento algum, na sua peticao inicial, que
o contrato assinado entre ela e o Réu tenha sido submetido ao regime de exclusividade.
Alias, do documento junto pela mesma - designado “Contrato de Mediacao Imobiliaria” -
resulta claro que as partes pretenderam submeter o mesmo ao regime de nao exclusividade
(cf. Clausula 5.2, n.2 1).

Vejamos, rapidamente, em que consiste esse regime.

i) A exclusividade:

Ao contrdrio do que fazia o DL n.2 211/2004, de 20/08, a Lei n.2 15/2013, de 08/02, ndo da
uma definicdo especifica do conceito de exclusividade. De facto, esta ultima lei apenas se
refere ao conceito de exclusividade em dois momentos: um primeiro para indicar que deve
constar obrigatoriamente do contrato a referéncia ao regime de exclusividade, quando
acordado, especificando-se os efeitos que do mesmo decorrem para empresa e cliente (cf.
Artigo 16.2, n.2 2, g)); e ainda no artigo 19.2, n.2 2 quando estatui ser também devida a
prestacdao da remuneracao quando o negdcio visado no contrato, celebrado com clausula de
exclusividade, nao se concretizar por causa imputavel ao cliente.

Continua, porém, a ser possivel apresentar uma definicao de exclusividade, como faz o
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Acérdao do Tribunal da Relacao de Coimbra de 10/09/2019, relator Carlos Moreira, processo
n.2 4996/17.5T8LRA.C1, disponivel em www.dgsi.pt, “O regime de exclusividade, do
contrato vale apenas, em homenagem ao principio da autonomia privada e da
disponibilidade do seu préprio patrimdnio, nas relacoes entre agentes mediadores; e
significa que o comitente ndo pode encarregar outra mediadora para, concorrencialmente
com a anterior, alienar o imével.”.

c) DO DIREITO DE REMUNERACAO DA AUTORA:

Esta é a mais importante das questées a decidir nos autos. Lembremos que a Autora baseia
o seu pedido de condenacdao do Réu no facto de ter encontrado interessado no negdcio
visado com a mediacao - cumprindo assim, em sua perspectiva, a obrigacao a que se
vinculou -, que apenas nao se efectivou porque o Réu desistiu.

Como resultou evidente do supra exposto, em parte alguma a Autora alegou que o contrato
com o Réu foi celebrado sob o regime de exclusividade. E como se viu, pela leitura do
documento junto com a peticao inicial, as partes submeteram-no ao regime de ndao
exclusividade.

Como se disse, o contrato de mediacdo é um contrato sinalagmatico, razdao pela qual,
através da sua celebracao, nascem obrigacées para ambas as partes. Se a obrigacdo da
mediadora é a de encontrar interessados para a celebracao do negécio pretendido pelo
cliente, caberda a este, dentro de certas circunstancias, prover ao pagamento da
remuneracao acordada.

Segundo o artigo 16.2, n.2 2, c) da Lei n.2 15/2013, de 08/02, do contrato de mediacao tém
obrigatoriamente de constar as condicoes de remuneracao da mediadora em termos fixos
ou percentuais e ainda a forma de pagamento, indicando-se a taxa de IVA aplicavel.

Como vimos, ficou a constar do contrato assinado entre as partes, que o Réu se obrigava a
pagar a Autora, a titulo de remuneracao, a quantia de 5% calculada sobre o preco pelo qual
o negodcio fosse efectivamente concretizado, acrescida de IVA a taxa legal em vigor (cf.
Clausula 52, n.2 2), se a Mediadora conseguisse encontrar interessado que concretizasse o
negdcio, nos termos e com as excepcoes previstas no artigo 19.2, n.2 1 e 2 da Lei n.2
15/2013, de 08/02.

Por isso, a pergunta que se impoée é: tendo em conta o exposto, mesmo que todos os factos
alegados pela Autora se dessem como provados, teria ela direito a receber aquela
remuneracao?

No artigo 19.2, n.2 1 da Lei n.2 15/2013, de 08/02, pode ler-se que a remuneracao da
mediadora é devida com a conclusao e perfeicio do negdcio visado pelo exercicio da
mediacdao. E no seu n.2 2 determina-se ainda que é igualmente devida a mediadora a
remuneracao acordada nos casos em que o negdcio visado no contrato de mediacao tenha

sido celebrado em regime de exclusividade e ndao se concretize por causa imputavel ao
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cliente proprietario do bem imével.

Como refere Higina Orvalho Castelo (ORVALHO CASTELO, Higina; in Contrato de Mediacao
Imobiliaria, Verbo Juridico, [Em Linha], disponivel em
https://www.verbojuridico.net/ficheiros/doutrina/comercial/higinacastelo_mediacaoimobiliari
a.pdf, consultado em 05/11/2020), “(...) a mediadora desenvolvera a atividade pretendida
pelo seu cliente no interesse de ambos, sabendo que s6 sera remunerada se for bem
sucedida na procura e se, na sequéncia disso, o cliente vier a celebrar o contrato desejado,
celebracao que se mantém na disponibilidade deste (...)” (negrito e sublinhados nossos).
De facto, é isso que mesmo resulta de forma directa daquela norma que faz depender a
remuneracao da mediadora da conclusao e perfeiciao do negdcio visado pelo exercicio da
mediacao. Resulta claro que a atribuiciao da remuneracao acordada nao se basta com a
realizacao de diligéncias pela mediadora para encontrar interessados no negécio, mesmo
que o interessado seja efectivamente encontrado, mas depende sempre da concretizacao
do negodcio. Como refere Higina Castelo, “(...) o direito a remuneracao depende de uma
circunstancia futura, incerta e externa a prestacao da mediadora, ainda que com esta
relacionada.”

Também Fernando Baptista de Oliveira (op. cit., pp. 47 a 49) refere que “(...) é, de facto,
entendimento pacifico, na doutrina e na jurisprudéncia, que no contrato de mediacao
imobiliaria a regra é a de que a remuneracao da empresa mediadora sé é devida com a
conclusao e perfeicao do negodcio visado pelo exercicio da mediacdao, ou seja, que a
comissao do mediador apenas é devida quando a sua actividade tenha contribuido, de
forma determinante, para a celebracao (e perfeicao) do negdcio, por via da aproximacao do
comitente com terceiros para o efeito. Salvo, claro, acordo expresso em sentido contrario
(as partes outorgantes sao livres de acordar, querendo, uma indemnizacao... mesmo que o
negocio nao se venha a concretizar).

E ainda, “Efectivamente, sé isto tem pleno sentido - e sé assim os potenciais clientes da
mediadora se sentirao com o a vontade necessdrio para recorrerem aos Sseus Servicos:
sabem que sé pagam se... se a mediadora angariar interessado no negoécio e este se
concretize de forma...perfeita (eficaz). Portanto, ndao concretizado o negécio, ndo ha que
pagar qualquer remuneracao; se assim nao fosse, entdo o dono do imével ver-se-ia na
contingéncia de remunerar a mediadora por cada interessado (2, 5 ou...20) que aquela lhe
indicasse!”.

E na jurisprudéncia, veja-se o Acérdao do Tribunal da Relacdao de Lisboa de 17/02/2011,
relatora Maria Amélia Ameixoeira, processo n.2 3452/07.4TVLSB.L1-8, disponivel em
www.dgsi.pt, “lIl - Isto é assim a ponto de, ndo obstante todo o empenho na actividade de
angariacao de interessado e o éxito dessa diligéncia, se o negécio nao vier a concluir-se,

ndao ha lugar a remuneracao. lll - Como se refere no Ac. do ST) de 03/04/2008 (Santos
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Bernardino) - in www.dgsi.pt - “...Esta é uma fatalidade com que as empresas de mediacao,
que sao comerciantes, que exercem uma actividade comercial numa economia de mercado
tém de viver e é nesse pressuposto que a desempenham, sendo que as percentagens
cobradas sobre o valor das vendas que ajudam a concretizar tém ja em conta o risco
normal, a dlea que é inerente a essa actividade...”.

Ou seja, parece claro que mesmo que a mediadora tudo tenha feito para conseguir um
interessado na conclusdao do negédcio, tenha recolhido informacées, feito prospeccdo do
mercado, accoes de promocao, etc., sendo o contrato de mediacao celebrado sem
exclusividade, se a assinatura do contrato pretendido pelo Cliente nao se realizar, nao ha
lugar ao pagamento de qualquer remuneracao a Mediadora.

Mas, esse é um risco assumido pelas Mediadoras que sao sociedades comerciais e que,
como tal, tém a obrigacdao de conhecer a legislacdao e as regras que lhe sao aplicaveis.
Sendo que, ao actuarem no mercado, tém se suportar os riscos da sua actividade.

Voltando a Higina Castelo (op. cit.), diremos que, “A conclusao do contrato visado nao
marca apenas o momento em que a remuneracao é devida, sendo, mais que isso, uma
circunstancia sem a qual nao nasce para a mediadora o direito a remuneracao. Nao sendo
celebrado o contrato visado (...) a mediadora nao tem direito a ser remunerada. Isto torna-
se claro com a leitura do n.2 2 do art. 19, que introduz uma excecao nesta regra, desde que
se verifiguem cumulativamente os seguintes pressupostos: contrato de mediacao celebrado
com o proprietdrio ou o arrendatario trespassante do bem imével; regime de exclusividade;
e nao concretizacao do negoécio visado por causa imputdavel ao cliente. Fora deste
circunstancialismo, o direito a remuneracao apenas nasce com a conclusao e perfeicao do
contrato visado (...)

Por causa desta circunstancia, que coloca a remuneracao na dependéncia da celebracao do
contrato visado, a mediadora corre um risco especifico de nao ser remunerada, mesmo
tendo cumprido escrupulosamente a sua prestacao. Dai a frequente classificacao do
contrato de mediacao como aleatdrio.”.

Veja-se, por fim, o Acdérdao do Tribunal da Relacdao de Lisboa de 26/03/2019, relatora
Micaela Sousa, processo n.2 19813/16.5T8LSB.L1-7, disponivel em www.dgsi.pt, “(...)
estando em causa a celebracdao de um contrato de mediacao imobiliaria em regime de nao
exclusividade, sendo a ré/recorrida livre de concretizar ou nao o negoécio, com a pessoa
angariada pela autora ou com entidade terceira, a recusa em celebrar o negdcio visado seja
por desisténcia do negdcio, seja por exigéncia de um novo preco superior ao indicado, nao
da lugar a qualquer indemnizacao (...).”

Perante todos estes dados ha que ponderar o seguinte:

- A Autora baseia todo o seu pedido no facto de ter conseguido encontrar interessado no

negocio prosseguido pelo Réu (venda do imével);
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- A Autora nao alega que o contrato de mediacao foi celebrado sob regime de exclusividade;
- O documento junto aos autos, designado “Contrato de Mediacao Imobiliaria”, tem uma
clausula de onde consta que o mesmo é submetido ao regime de nao exclusividade;

- A Autora nao alega que foi acordado entre as partes que, para a remuneracao ser devida,
bastaria a Autora encontrar interessado na compra do imdével;

- Como vimos, a lei é explicita em determinar que a remuneracao apenas é devida com a
conclusao e perfeicao do negdcio visado pelo exercicio da mediacao;

- E posicao pacifica da doutrina e da jurisprudéncia que o Cliente ndo é obrigado a pagar a
remuneracdao se o negodcio nao for concretizado, seja qual for o motivo - incluindo a
desisténcia do Cliente da intencao de vender o imével;

- As Mediadoras sao sociedades comerciais e entidades profissionais que tém a obrigacao
de conhecer a lei e que, ao entrarem no ramo imobilidrio, tém de suportar o risco associado
aos contratos sob regime de nao exclusividade.

Assim, o objecto do processo - conforme foi configurado na peticao inicial pela Autora -
radica num contrato de mediacao imobilidaria celebrado com o Réu, no qual a mediadora
cumpriu a sua obrigacdao - angariar interessado na aquisicao do imoével - cabendo ao Réu
proceder ao pagamento da remuneracao acordada.

Sao estes os factos alegados e que suportam o pedido deduzido, a que a Autora considera
ter direito pelo facto de o negécio de compra e venda nao ter sido levado a cabo apenas por
culpa do Réu.

Mas em momento algum a Autora alega que o contrato foi celebrado em regime de
exclusividade ou que previa que o Réu sempre estaria obrigado ao pagamento da
remuneracao se fosse encontrado interessado na compra. Também nao alega que existiu
uma revogacao unilateral ou uma dentncia do contrato pelo Réu que lhe confira o direito de
ser indemnizada pelos prejuizos causados.

Ora, como vimos a pretensao da Autora esbarra directamente na letra da lei. Assim, mesmo
que todos os factos alegados pela Autora se viessem a considerar provados, nunca a sua
pretensao poderia ser julgada procedente, pois como vimos o direito a remuneracao da
Mediadora depende da celebracao efectiva e perfeita do contrato visado pelo exercicio da
mediacao. E tal ndao consta apenas da lei, mas do préprio contrato assinado pelas partes.
H&a, entao, que concluir que o prosseguimento para julgamento de uma accdao como esta,
que estara sempre fadada ao insucesso, por manifestamente improcedente, sera um acto
inatil, pois a prova dos factos alegados ndao basta para a concessdao do peticionado. O
resultado que sairia deste processo seria sempre o mesmo: a improcedéncia do pedido, seja
ele decidido agora ou sé apds o julgamento.

Como explicam Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Pires de Sousa (op. cit., pp. 696 e 697),

“0 juiz deve ainda conhecer do pedido ou dos pedidos formulados (...) quando seja

32/54
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

indiferente para qualquer das solucdées plausiveis a prova dos factos que permanecam
controvertidos: se, de acordo com as solucoes plausiveis da questao de direito, a decisao
final de modo algum puder ser afectada com a prova dos factos controvertidos, ndao existe
qualquer interesse na enunciacao dos temas da prova (...) se o conjunto dos factos
alegados pelo autor (...) ndo preenche de modo algum as condicées de procedéncia da
accao, torna-se indiferente a sua prova e, por conseguinte, inutil o prosseguimento da
accao para audiéncia final (...)”.

Por isso, ha que considerar, desde ja, que é manifestamente improcedente o pedido
principal formulado pela Autora.

d) O PEDIDO SUBSIDIARIO - A INDEMNIZACAO PELOS DANOS SOFRIDOS:

Como se pode ver a Autora formula também um pedido subsididrio e que consiste na
condenacao da Ré no pagamento de quantia nao inferior ao pedido principal (€ 38.000,00 +
IVA a taxa legal), a titulo de indemnizacao pelos prejuizos sofridos.

Analisando a peticao inicial, verificamos que nao sao alegados factos que consubstanciem
este pedido. A unica referéncia a tais prejuizos é feita na sequéncia dos artigos 23.2 a 25.9,
onde se pode ler: “O R. ao nao celebrar o negdcio com o interessado, apds este lhe ter sido
indicado, esta obrigado a pagar comissdao. Sendo por isso devida a comissao da A. pelo
servico prestado, no valor de € 38000,00, acrescido de IVA, a taxa legal de 23% e, dos
respectivos juros, o qual, em qualquer caso, sera sempre inferior a todos os prejuizos
efectivamente sofrido pela A.”.

Todavia, em momento algum a Autora diz que prejuizos sao estes ou como chegou a
conclusao de que sofreu prejuizos daquele montante com a nao celebracao do contrato.
Alids, nem se entende como é que a Autora poderia, em cerca de 3 semanas (o contrato de
mediacao tera sido celebrado em 26 de Junho e a comunicacao do Réu informando que nao
pretende realizar o negdcio com o interessado é de 15 de Julho), poderia ter prejuizos tao
avultados.

Mas também, como vimos, resulta claro da leitura da lei (e tem sido também essa a posicao
da doutrina e jurisprudéncia) que nos contratos em regime de nao exclusividade, o risco da
nao celebracao do contrato, corre todo pela Mediadora, risco que nao pode ser
desconhecido da mesma e que nao pode depois ser imputado ao Cliente.

Mas admita-se que, através de uma leitura muito lata da peticao inicial, se consideravam
alegados alguns prejuizos em que incorreu a Autora. A mesma refere que procedeu a
recolha de imagens e da documentaciao de suporte do imdével, como plantas, registo
predial, matriz, licenca de utilizacdao e certificado energético (art. 8.2); que divulgou o
imovel no mercado imobiliario, anunciando através da sua accao de marketing em varios
canais de prestigio - nos sitios da internet que utiliza e na sua pagina -, por mailing para

interessados, anunciando o imdével em publicacoes e eventos direccionados a venda, no
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escritdrio e através da sua rede de vendedores e também que a sua gerente e um vendedor
acompanharam as varias visitas ao imédvel.

Ou seja, em resumo, a Autora parece peticionar as despesas que teve com a execucao do
contrato de mediacdao. Quanto a esta questao diz Higina Castelo (op. cit.), “O regime em
vigor (...) nao dispoe sobre o pagamento das despesas suportadas no exercicio da atividade
de mediacao (...) [Mas tem-se entendido que] correm por conta da mediadora as despesas
feitas na busca de interessado. A doutrina portuguesa maioritaria tem apontado em
idéntico sentido, nao hesitando em afastar as regras do mandato, com simples invocacao
dos usos, da economia do contrato ou da natureza aleatdéria do mesmo.” (paréntesis
Nnossos).

E diz ainda, “Nao obstante, nada impede as partes de estipularem o pagamento de
despesas. O RJAMI, alids, prevé de algum modo a situacdao quando determina que tem de
constar obrigatoriamente do contrato de mediacao a identificacdao discriminada de
eventuais servicos acessorios a prestar pela empresa mediadora, sob pena de nulidade (art.
16, n.%s 2, f)). Os servicos acessorios, homeadamente todos os que importem despesas
para o cliente, sé6 correrdao por conta deste se assim tiver sido previsto no contrato de
mediacao, e com discriminacao desses servicos. De contrario, ndo estando previstos, as
despesas deles decorrentes correrao por conta e risco da mediadora.”.

Neste sentido foi também o Acérddao do Supremo Tribunal de Justica de 28/04/2009, relator
Fonseca Ramos, processo n.2 29/09.3YFLSB, “Sendo a actividade do mediador, no essencial,
e durante o iter contratual, ao menos até a obtencdao de interessado com quem o
incumbente celebre o negécio visado, uma obrigacao de meios e, uma vez que o contrato
para o mediador, comporta uma certa margem de aleatoriedade [a retribuicao sé sera paga
se 0 negocio se concretizar em virtude da accao do mediador] correm por sua conta as
despesas feitas na busca de interessado no negdcio, pelo que essas despesas, a menos que
diversamente tenha sido convencionado, nao sao auténomas, nao podendo ser exigidas ao
incumbente se o negdcio nao foi celebrado.”

E, por fim, Fernando Baptista de Oliveira (op. cit., pp. 128 e 129), “Como quer que seja,
sempre a possibilidade de exigéncia de tais despesas pressupée a conclusao e perfeicao do
negdcio visado como consequéncias (adequada) da actividade de mediadora - de modo que
nao sendo exigivel a comissao, também, em principio, nao sera exigivel o ressarcimento de
quaisquer despesas havidas.”

Mais uma vez estamos no ambito do risco assumido pela Mediadora ao exercer as suas
funcées num determinado quadro legal. Sao as “regras do jogo”. Nao pode ignorar que nao
celebrando um contrato com exclusividade ficara “desprotegida” e que as suas actividades
de prospeccao de interessados no negdcio acarretarao custos que, nao estando previstos

no contrato como sendo da responsabilidade do Cliente, caberdao a mesma comportar. E ao
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celebrar o contrato aceita-os indubitavelmente.

Por isso, mais uma vez, mesmo que se provasse a existéncia de quaisquer prejuizos (que
lembramos nao foram alegados, pelo menos de forma explicita) também a accao sempre
estaria fadada a improcedéncia.

Uma nota também para a Clausula 4.2, n.2 3 do documento designado “Contrato de
Mediacao Imobilidria” junto com a peticao inicial. Ai se pode ler: “Sem prejuizo do disposto
no n.2 2, a Mediadora mantém, sempre, em caso de rescisao antecipada pelo Segundo
Contratante, e apenas nos contratos em regime de exclusividade, o direito ao reembolso
das despesas efectuadas com a obtencao da documentacao”. Ou seja, o préoprio contrato é
claro na nao obrigacao de pagamento de despesas nos casos em que o contrato nao é
celebrado com exclusividade.

Refira-se ainda que a Autora parece imputar ao Réu uma conduta de abuso do direito.
Apesar de nao serem alegados factos, apenas se tecendo meras conclusodes juridicas,
cabera, por uma questao de transparéncia, tomar posicao quanto a essa imputacao.

Refere, assim, nos artigos 33.2 a 36.2 da peticao inicial que, “o comportamento do R. ao
recusar efectuar a venda do imdvel através da com a interessada que lhe havia sido
apresentado e indicado pela A. para esse efeito, pelo preco que aquela havia pedido,
excede claramente e objectivamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico do direito, de forma grave, abusando do seu direito,
sobretudo porque essa venda se traduziu em vantagens patrimoniais para si, traduzindo-se
num verdadeiro, “venire contra factum proprium”, ou seja, no exercicio de uma posicao
juridica em contradicio com o comportamento assumido anteriormente por contrato
celebrado com a A., violando o principio da confianca, o que se traduz no exercicio abusivo
do direito, e sendo a R., também por isso, sempre responsavel por ressarcir os prejuizos
sofridos pela A”.

Novamente teremos que referir que ndao foram alegados factos de onde resulte uma
qualquer actuacao abusiva do Réu, nem que leve a consideracao de que a sua conduta
tenha contribuido para criar na Autora uma expectativa legitima de que seria efectuado o
pagamento da remuneracdo. Apesar de a Autora indicar que o Réu abusou do direito porque
“essa venda se traduziu em vantagens patrimoniais para si”, em lado algum alegou que o
Réu procedeu a venda daquele imével, nem que, tendo tal acontecido, essa venda se deveu
a actividade levada a cabo pela Autora.

E diremos, também, que nao se pode considerar que o Réu tenha actuado em abuso do
direito, muito menos na modalidade de venire, porque a Autora nao podia deixar de estar
ciente de que, para receber a sua remuneracao, era necessario que o negocio visado pela
mediacao fosse efectiva e perfeitamente celebrado - é o que resulta explicitamente da lei. E

nao ha qualquer venire porque o Cliente, em contratos sob o regime da nao exclusividade,

35/54
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

apenas se obriga a pagar a remuneracao acordada se o contrato visado se vier a celebrar,
nunca se vinculando a celebrar o negdécio com o interessado encontrado pela Mediadora
(nem foi alegado pela Autora que uma clausula do género tivesse sido acordada pelas
partes).

Por isso, também por esta via, temos de concluir que, mesmo que todos os factos alegados
pela Autora viessem a ser julgados provados, nunca essa circunstancia teria como
consequéncia a procedéncia do pedido, que sempre teria de ser julgado improcedente.»

A Autora-Apelante, na sua alegacao de recurso, afirma, em sintese, que: o Tribunal nao
interpretou devidamente a Peticao Inicial, nao tendo entendido “o que lhe estava a ser
pedido” e vindo a considerar que a Autora estaria a reclamar o reembolso de despesas,
nem tendo percebido que a causa de pedir do pedido subsididario também era a “revogacao
unilateral do contrato durante o seu periodo de vigéncia”; mais afirma que, ao nao ter sido
considerado pelo Tribunal a quo ser caso de falta da causa de pedir, sempre a apontada
deficiéncia da causa de pedir deveria ter determinado o convite ao aperfeicoamento da
Peticao Inicial (em termos que a Autora-Apelante nao concretiza minimamente); defende
ainda que nada obsta ao prosseguimento dos autos, com producao de prova sobre os factos
controvertidos, para conhecimento do pedido subsididario, ou seja, da pretensao
indemnizatéria, fundada na (ilicita e culposa) “revogacao” unilateral do contrato de
mediacao pelo Réu durante o seu periodo de vigéncia ou, a considerar-se que ao Réu
assistia o direito a denunciar/resolver o contrato nos termos em que o fez, no abuso do
direito.

Vejamos.

Importa saber se o entendimento do tribunal recorrido esta (in)correto, apreciando se o
estado dos autos ja permitia uma tomada de posicdo segura a respeito do mérito da causa
(no seu todo), nos termos do disposto no art. 595.2, n.2 1, al. b), do CPC, o qual estabelece
que o despacho saneador se destina a “(C)onhecer imediatamente do mérito da causa,
sempre que o estado do processo permitir, sem necessidade de mais provas, a apreciacao,
total ou parcial, do ou dos pedidos deduzidos ou de alguma excecdo perentdria.”

Trata-se, pois, de apreciar se a Peticao Inicial, face aos pedidos formulados continha uma
alegacao factica suficiente para a procedéncia da acao (quanto ao pedido subsidiario),
como defende a Autora na segunda parte da sua alegacao, ou se estamos perante uma
situacao de (manifesta) improcedéncia da acao, conforme considerou o Tribunal recorrido.
Uma terceira possibilidade se coloca, que a Autora comecou por avancar, a de estarmos
perante uma peticao deficiente, mas passivel de aperfeicoamento.

Em anotacao aquele art. 595.2 do CPC, explicam os Professores Lebre de Freitas e Isabel
Alexandre, no seu “Cédigo de Processo Civil Anotado”, Volume 2.2, 3.2 edi¢cdao, Almedina,

pags. 659 (sublinhado nosso): “O juiz conhece do mérito da causa no despacho saneador,
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total ou parcialmente, quando para tal, isto é, para dar resposta ao pedido ou a parte do
pedido correspondente, ndao haja necessidade de mais provas do que aquelas que ja estao
adquiridas no processo.

Tal pode acontecer por inconcludéncia do pedido (...), procedéncia ou improcedéncia de
excecao perentdria (...) e procedéncia ou improcedéncia do pedido. (...)

Esse conhecimento sé deve ter lugar quando o processo contenha todos os elementos
necessarios para uma decisdao conscienciosa, segundo as varias solucdées plausiveis de
direito e nao apenas tendo em vista a partilhada pelo juiz da causa (...)"”.

Do maior interesse sobre esta problematica é o artigo de Paulo Ramos de Faria,
“Relevancia das (outras) solucdes plausiveis da questao de direito”, publicado na Julgar
Online, outubro de 2019, em que conclui, designadamente, que:

“Quando o saneador-sentenca admite recurso, a existéncia de diferentes solucoes
plausiveis nao é irrelevante para a decisdo de julgar imediatamente a causa na fase
intermédia da acdo, mas também nao é determinante. E um fator a considerar numa
decisdao gestiondria e pragmatica, podendo justificar o sacrificio da economia processual e
da celeridade na decisao da causa, quando existem razoes para admitir que posicao a
tribunal superior sobre o regime legal adequado ao julgamento de mérito nao é
concordante.

4.3. Julgamento do recurso do saneador-sentenca. Sendo interposto recurso do saneador-
sentenca, e estando efetivamente assentes todos os factos essenciais relevantes
respeitantes a solucao de direito adotada na decisdao impugnada, o processo sé deve
prosseguir no tribunal a quo quando o tribunal da Relacdo, depois de afirmar (a luz dos
factos alegados) que o direito aplicdvel ao caso nao é o definido pelo tribunal recorrido,
conclui que permanece controvertida a factualidade alegada idénea para constituir a base
da decisao que aplica o direito adequado; ou quando o tribunal da Relacao entende que a
insuficiéncia ou imprecisao (incluindo contradicao) dos elementos de facto alegados impede
a conscienciosa fixacdao com precisao do regime juridico a aplicar. Ali, o processo prossegue
para as fases de instrucao e discussao da causa; aqui, segue-se a prolacao de um despacho
convidando a parte a correcao dos vicios da articulacao.

A existéncia de outras solucoées plausiveis, continuando controvertida a factualidade que as
sustenta, nao tem uma utilidade operativa auténoma, nao constituindo um critério
suficiente de procedéncia do recurso. O fundamento decisivo da cassacdo é a adocao errada
— ou prematura, no caso de viciacao da alegacao — pelo tribunal a quo de um certo
enquadramento juridico sobre o mérito da causa - quando ndo seja a existéncia de uma
mera falha na conclusao de estarem assentes os factos essenciais, a luz da abordagem de
direto correta ja adotada, ou na detecao da relevancia de factos controvertidos, sempre de

acordo com esta abordagem. Este erro obriga a instrucido da causa (salvo se o
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enquadramento adotado pelo tribunal ad quem também assentar em factos assentes) ou,
no caso de insuficiéncia ou imprecisao dos elementos de facto alegados, a formulacao de
um convite ao aperfeicoamento da articulacao”. (pags. 51-52, sublinhado nosso).

De entre as consideracoes desenvolvidas pelo autor, citamos ainda, pelo seu interesse,
duas passagens: “A desnecessidade de mais provas para o imediato conhecimento do
pedido nao equivale a auséncia de controvérsia sobre a questao de facto apresentada pelo
autor. Pode esta subsistir e, nao obstante, ser possivel o conhecimento do mérito da causa.
Assim ocorrera, desde logo, nos casos em que deve ser formulado um juizo de manifesta
inviabilidade da acao. Este juizo pode evoluir e reforcar-se entre a apreciacao liminar e a
fase do saneamento processual, levando a decisdao de improcedéncia nesta ocasiao. (...) E
mais adiante: “O dever de julgamento imediato existe mesmo nos casos de conhecimento
meramente parcial da causa, quer quando nao ha controvérsia sobre um pedido
autonomizavel - ou sobre uma excecdao ao mesmo oposta -, quer quando se verifica a
manifesta inconcludéncia de uma pretensao - incluindo de uma excecao perentoria -, se for
vantajosa a sua imediata apreciacao, de modo a evitar uma (como tal inutil) atividade
instrutéoria pesada e onerosa. No entanto, ainda que ocorra uma tal manifesta
inconcludéncia, quando o nao conhecimento imediato nao implique um acréscimo relevante
da atividade instrutdéria - atividade que sempre tera de se desenvolver, fruto da
subsisténcia de controvérsia sobre outros pedidos - nem impeca o titular da posicdo
juridica de a gozar de imediato, é de admitir uma atenuacao do referido dever, tendo
presente o fim que cauciona o julgamento parcial, atuando aqui o juiz a coberto do seu
poder e dever de gestao (art. 6.2), procurando obter uma maior celeridade processual para
toda a demanda, nao aguardando o processo o tempo necessario a preparacao e elaboracao
da pronuncia parcial. (artigo citado, pags. 9-12, com omissao das notas de rodapé).

A inconcludéncia juridica é descrita por Lebre de Freitas e Isabel Alexandre, em anotacao
ao art. 186.2 do CPC, como a “situacdao em que é alegada uma causa de pedir da qual ndo se
pode tirar, por ndao preenchimento da previsdao normativa, o efeito juridico pretendido,
constituindo causa de improcedéncia da acao”, reconhecendo, porém, que a fronteira entre
a ineptidao da peticao inicial e a inconcludéncia é dificil de estabelecer (cf. obra citada,
Volume 1.2, 4.2 edicao, pag. 376).

Efetivamente, nem sempre é facil distinguir uma peticao inepta, por falta de causa de
pedir, de uma peticao deficiente, por insuficiéncia na exposicao ou concretizacao da
matéria de facto alegada, somente no primeiro caso sendo aplicavel o disposto no art.
186.2, n.2s 1 e 2, do CPC, nos termos do qual é nulo todo o processo quando for inepta a
peticao inicial.

Nessa destrinca, importa ter presente que, conforme decorre designadamente do disposto

nos artigos 5.2, n.2 1, 552.2, n.2 1, al. d), e 581.2, n.2 3 e 4, do CPC, o pedido corresponde ao
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efeito juridico que o autor pretende obter e a causa de pedir corresponde ao conjunto de
factos juridicos/factos essenciais ou factos substantivamente relevantes em que se
fundamenta tal pretensdo, o que significa que o autor deve concretizar faticamente, em
termos inteligiveis, a sua pretensao, ndao sendo suficiente o apelo a conclusées juridicas,
conceitos legais ou a invocacao do direito sem indicacao da sua origem.

Como é sabido, a nulidade de todo o processo por ineptidao da peticao inicial constitui uma
excecao dilatéria nominada, de conhecimento oficioso, conducente a absolvicao dos réus da
instancia - cf. artigos 186.2, 196.2, 278.2, n.2 1, al. b), 576.2, n.2s 1 e 2, e 577.9, al. b), todos
do CPC. Tal excecao é, na maior parte dos casos, insanavel. Porém, nos termos do n.2 3 do
art. 186.2 do CPC, se o réu contestar, apesar de arguir a ineptiddo com fundamento na
alinea a) do n.2 2 anterior (falta ou ininteligibilidade da indicacao do pedido ou da causa de
pedir), a arguicao nao é julgada procedente quando, ouvido o autor, se verificar que o réu
interpretou convenientemente a peticao inicial. A este propdsito, explicam Lebre de Freitas
e Isabel Alexandre (na obra citada, Volume 1.2, 4.2 edicao, Almedina, pags. 380-382) que
isto dificilmente acontece no caso de falta da causa de pedir, lembrando ainda que a
possibilidade de aplicacdao deste normativo legal fica posta em causa pela limitacdao da
réplica a funcdao de resposta a reconvencao (e ja nao de ampliacdao da causa de pedir);
assim, nas suas palavras, “(N)o novo cédigo, a correcao das deficiéncias da peticao inicial
s6 pode ser feita nos termos do art. 590.2, n2s 4 a 6, a convite do juiz ou, ndao tendo este
lugar, por iniciativa do autor, tomada na audiéncia prévia ou, se esta também nao tiver
lugar, até ao despacho saneador, com aquiescéncia judicial (...). Mas esta correcao s6 se
pode fazer no ambito da causa de pedir que a parte haja identificado, pelo que, cobrindo
apenas os casos de deficiéncia, deixa de fora os de total ininteligibilidade da causa de
pedir. Nestes casos, impossibilitada a correcdao na réplica do vicio da peticao inicial,
mediante a alegacao factica em falta, a consideracao da imprescindibilidade do objeto do
processo e das garantias da defesa levara, quase sempre, a ter por insanavel a falta do
pressuposto e a consequente absolvicao da instancia (...). Mas casos pode haver em que o
entendimento expresso pelo réu equivalha a alegacdao factica minima que o autor nao fez
na peticao inicial, com ela ficando identificada a causa de pedir; o requerimento que o autor
fala, dizendo ser esse o sentido dos factos obscuramente alegados na peticao inicial, pode
ser aproveitado, tal como a réplica, para sanar o vicio, introduzindo a possibilidade do
convite do juiz ao aperfeicoamento mediante preenchimento da causa de pedir ja
identificada. O mesmo se diga, com verificacdao pratica mais dificil, da falta da causa de
pedir”.

Portanto, para que o processo possa prosseguir dando-se como sanado o vicio conducente a
nulidade de todo o processo por ineptidao da peticao inicial nos casos da alinea a) do n.2 2

do art. 186.2 do CPC, sera sempre indispensavel que dos articulados (incluindo a
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contestacao e a resposta/réplica) resulte percetivel para todos (incluindo para o Tribunal)
qual é o pedido, bem como, o que pode ser mais dificil, quais sao os factos essenciais ou
substantivamente relevantes que integram a causa de pedir. Com efeito, constituiria ato
inutil, em ostensiva violacdao do principio da limitacdao dos atos (cf. art. 130.2 do CPC), a
realizacao pelo Tribunal de atos de instrucao para depois proferir uma decisao de mérito,
concluindo pela improcedéncia da acao em virtude da falta de alegacao e prova de factos
constitutivos do direito do autor (cf. artigos 5.2, n.2 1, 410.2 e 411.2 do CPC e art. 342.2 do
CCQ).

De referir ainda nao ser legalmente admissivel o convite ao aperfeicoamento de peticao
inicial inepta, conforme resulta da lei e é jurisprudéncia pacifica. Neste sentido, a titulo
exemplificativo, veja-se o acérdao da Relacao de Coimbra de 18-10-2016, no processo n.2
203848/14.2YIPRT.C1, disponivel em www.dgsi.pt, cujo sumario, pelo seu interesse, se
passa a citar: “Nao é de convidar a correccao da peticao inicial (nos termos do art. 5909,
ngs 2, al .b), 3 e 4 do nCPC) quando a peticao seja inepta nos termos do art. 1862 do mesmo
diploma, uma vez que sé6 um articulado que nao padeca dos vicios mencionados neste
ultimo preceito pode ser objecto desse convite a correccdo e isto porque se a parte declinar
tal convite tal comportamento de inércia ndo obsta a que a accdo prossiga os seus termos,
contrariamente a consequéncia para a ineptidao que é a de determinar a nulidade de todo o
processo.” Assim, sem embargo do caracter vinculado do despacho quanto ao
aperfeicoamento factico dos articulados, o mesmo nao tera lugar quando o vicio da peticao
inicial seja insandvel, ndo valendo invocar em contrario o principio da igualdade das partes,
o dever de gestao processual e o principio da cooperacao, consagrados, respetivamente,
nos artigos 4.2, 6.2 e 7.2 do CPC, os quais nao podem deixar de ser concatenados com
outros principios, mormente o dispositivo, e outras regras legais, com destaque para o
disposto no artigos 5.2, n.2 1, e 552.2, n.2 1, al. d), do CPC.

Transpondo estas consideracdoes para o caso dos autos e atentando nas conclusdes da
alegacdo de recurso, constatamos que a Autora-Apelante nao questiona o acerto da decisao
recorrida no tocante a absolvicao do Réu do pedido principal, por manifesta improcedéncia,
limitando-se a sustentar que idéntico juizo ndao podera ser dirigido ao pedido subsidiario,
isto é, a pretensao indemnizatdria, que considera ser devida, ainda que mediante prévio e
eventual aperfeicoamento da peticao inicial e apés producao de prova em audiéncia final.
Portanto, o que a Autora defende, face as conclusées da sua alegacao recursoria, é a
alteracao da decisao recorrida, no sentido do prosseguimento dos autos para apreciacao do
pedido (subsidiario) de condenacdo do Réu no pagamento de indemnizacdao, com
fundamento no que diz ser a (ilicita e culposa) “revogacao unilateral” do contrato de
mediacao imobilidria celebrado ou, a nao se entender assim, no exercicio abusivo do direito

de “licitamente desistir do contrato de mediacao”. Se porventura nao for esse o sentido da
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sua (confusa) alegacdo, o certo é que nao se mostram suscitadas nas respetivas conclusées
quaisquer questodes juridicas (tao pouco resultando dos elementos constantes dos autos
para efeitos de conhecimento oficioso) que ponham em crise a decisao de absolvicao do
Réu do pedido principal de condenacao no pagamento da comissdao que seria devida para
cumprimento do contrato de mediacao imobiliario (no pressuposto da sua valida celebracao
nos termos alegados pela Autora), pelo que se impoée concluir, sem necessidade de mais
consideracoes, ser inatacavel a decisao de absolvicao do Réu do pedido principal.

A discordancia da Autora-Apelante é clara quanto a decisdao de absolvicao do pedido
subsidiario, pese embora parte da fundamentacdo expendida no saneador-sentenca a
propdsito do pedido principal - atinente ao “direito de remuneracao da Autora” - também
se prenda com aquele outro pedido, designadamente quando se afirma que “em momento
algum a Autora alega que o contrato (...) Também nao alega que existiu uma revogacao
unilateral ou uma denuncia do contrato pelo Réu que lhe confira o direito de ser
indemnizada pelos prejuizos causados.”

Cumpre entao apreciar da viabilidade da acao quanto ao pedido subsidiario (sendo certo
que, face a exata coincidéncia do montante assim peticionado com o da
remuneracao/comissao indicada no pedido principal, a Autora poderia ter formulado um
Unico pedido principal, fundado em causas de pedir subsidiarias).

A pretensao da Autora assenta grosso modo na celebracao de um contrato de mediacao
imobilidaria e no seu incumprimento pelo Réu, a luz do principio geral consagrado no art.
762.2 do CC. E fora de duvida que ao contrato invocado, a ter sido validamente celebrado
(como parece ter sido entendido pelo Tribunal a quo e ndo cumpre aqui discutir, até pela
controvérsia factica existente), sao aplicaveis, além das regras gerais consagradas no
Codigo Civil em matéria de contratos, as regras especiais consagradas na Lei n.2 15/2013,
de 08-02.

Nos termos do documento pelo qual tera sido formalizado, trata-se de contrato sem regime
da exclusividade e com um prazo de duracdao de 12 meses, renovavel, por iguais e
sucessivos periodos de tempo, “caso nao seja denunciado por qualquer das partes
contratantes através de carta registada com aviso de recepcao, com a antecedéncia minima
de 10 dias em relacao a data da sua renovacao”.

A Autora-Apelante chama a atencao para esta estipulacao contratual, afirmando ainda que
“da leitura conjugada dos artigos 182 a 212 da p.i, resulta também, expressamente, que a
conclusao que o Réu, na pendéncia do negdcio e antes do seu termo, desistiu do negdcio de
mediacao celebrado, revogando-o unilateralmente” (sic). Convoca assim uma especifica
forma de cessacao do contrato de mediacdo imobiliaria. E sabido que, a semelhanca do que
acontece com a generalidade dos contratos, podemos equacionar varias formas possiveis

de cessacao daquele tipo de contratos:
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- a revogacao por mutuo acordo;

- a resolucao - prevista no art. 432.2 do CC;

- a revogacao unilateral;

- a dentincia (em sentido amplo) - opera mediante declaracao efetuada por uma das partes
com uma certa antecedéncia, comunicando que nao quer a renovacao do contrato com
prazo renovavel (caso em que se estd, em bom rigor, perante uma oposicao a renovacao,
tendo aquela antecedéncia como referéncia o termo do prazo de duracdo em curso) ou a
continuacao do contrato celebrado por tempo indeterminado (dentincia em sentido estrito);
- a caducidade - que opera findo o prazo de duracao do contrato quando nao esta prevista a
possibilidade de renovacao automatica.

Nos presentes autos, se nos cingirmos aos factos alegados na Peticdao Inicial, é muito
duvidoso que possam ser qualificados nos termos agora avancados pela Autora, ou seja,
que se possa considerar que o Réu decidiu revogar unilateralmente o dito contrato de
mediacao imobiliario, pelo que, nessa medida, se compreende a afirmacao feita na decisao
recorrida de que a Autora “nao alega que existiu uma revogacao unilateral ou uma
denuncia do contrato pelo Réu que lhe confira o direito de ser indemnizada pelos prejuizos
causados”. Num esforco interpretativo daquele articulado, incluindo os documentos juntos
aos autos, que podem complementar as alegacoes de facto ali contidas, nao nos parece
inequivoco um tal sentido ou alcance, ja que apenas foi alegado, no que ora releva, que o
Réu informou que ja nao iria vender conforme acordado, sendo certo que nao se podem
confundir a unilateral “revogacao” do contrato de mediacao imobilidria por parte do cliente
e a desisténcia da celebracao do contrato (no caso de compra e venda) em vista.

Uma tal omissao factica poderia, concede-se, justificar um convite ao suprimento de tal
imprecisao, a menos que se julgasse a peticao inicial inepta, por falta de causa de pedir, no
tocante ao pedido subsidiario, considerando a falta de alegacao factica no tocante aos
danos resultantes de tal atuacdao do Réu e ao abuso do direito (expressamente invocado).
Como se viu, o Tribunal recorrido, apesar de reconhecer uma tal falta de alegacdao de factos
essenciais (“verificamos que nao sao alegados factos que consubstanciem este pedido”),
nao julgou inepta a peticao inicial, numa aparente incongruéncia que a Autora-Apelante
vem invocar para concluir, sem mais, que a peticao inicial seria, quanto muito, na
perspetiva do Tribunal a quo, deficiente, carecida de aperfeicoamento, que, todavia, a
Autora parece circunscrever a formulacao do pedido (no sentido de “esclarecer o exato
sentido do petitério”).

Perante isto, mais nos parece, atentando nos factos que ja temos por provados, em face da
Peticao Inicial, mas também da Contestacao do Réu e da posicao assumida pela Autora no
articulado dito de Resposta, incluindo os documentos juntos pelas partes, nao ser caso para

um tal convite ao aperfeicoamento da peticao inicial, nem para julgar procedente uma
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nulidade do processo por ineptidao da peticao inicial, a qual se haveria de ter por sanada,
na medida em que o Réu a interpretou convenientemente (cf. art. 186.2, n.2 3, do CPC).
Adiantando razoes, estamos em crer que a Peticdao Inicial, no que concerne ao pedido
subsidiario ainda em discussao, redunda num caso de improcedéncia, por inconcludéncia da
fundamentacao juridico normativa da acao proposta, ja que a singela causa de pedir em
que assenta a pretensao indemnizatéria deduzida nao permite preencher a previsao
normativa ou a qualificacao juridica agora indicada e que foi ab initio afastada na decisao
recorrida, por nem ter sido vista como solucao juridica plausivel face aos factos alegados (e
o mesmo se dira quanto ao abuso do direito, esse sim expressamente invocado na Peticao
Inicial).

Passamos a explicar.

Retomando a questao concreta da cessacao do contrato de mediacao imobilidria, importa
ter presente em que consistem a resolucao e a revogacao unilateral, sendo evidente que
nao se esta perante nenhuma das outras formas de cessacao do contrato. Neste conspeto
merece destaque o artigo de Fernando Baptista de Oliveira, “O contrato de mediacao
imobiliaria na pratica judicial”, publicado em e-book pelo Centro de Estudos Judiciarios,
outubro de 2016, disponivel em www.cej.mj.pt/cej que se passa a citar, pelo seu interesse
para o caso (cf. pags. 87-94; omitimos, por economia e dada a facilidade de consulta do
texto online, a maioria das notas de rodapé, colocando-as entre parenteses retos quando
indispensavel para a compreensao do texto; sublinhado nosso). Assim, a propdsito da
resolucao explica este autor que “Violado o contrato ou perturbada que seja a execucao do
mesmo ou da sua base negocial, de tal modo que afecte seriamente o interesse de uma das
partes, isso sera fundamento para resolver o contrato, extinguindo, assim, a relacao
obrigacional que lhe esta subjacente.

(...) Estamos perante um meio de extincao do vinculo contratual por declaracao unilateral, e
encontra-se condicionada por um motivo previsto na lei ou depende de convencao das
partes.

(...) Anote-se, porém, que s6 pode haver resoluciao nos casos em que a ineficacia do acto
nao resulta de um vicio que o afecte ab initio, mas sim da verificacdo de um facto
superveniente que ilude as legitimas expectativas que uma das partes nele depositava.

No dominio da mediacao imobiliaria, a jurisprudéncia tem-se, por vezes, confrontado com
situacoes de resolucao do contrato e suas consequéncias.

Frequentes sao as situacées em que a resolucao é utilizada pelo cliente/comitente de forma
“ficticia”, funcionando, tdo somente, como meio para nao pagar a mediadora a retribuicao
devida, dessa forma aproveitando o cliente/comitente o trabalho por ela levado a efeito
para, depois de a afastar, acabar ele por concretizar o negodcio visado no contrato de

mediacao imobiliaria.
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Por outro lado, também aqui se a mediadora ndao estda a cumprir atempadamente as
obrigacoes que resultam do contrato que mediacao que celebrara, pode a outra parte fixar-
Ilhe prazo razoavel para o cumprimento com a cominacao de resolucao do contrato por
perda objectiva do interesse contratual na prestacdao daquela.

Como se tem, também, entendido que se o cliente da mediadora resolver o contrato antes
do terminus do prazo acordado mas sem invocacao de justa causa, incorre na obrigacao de
indemnizacao pelos prejuizos decorrentes dessa rescisao antecipada do contrato.”

Ja sobre a revogacao unilateral refere que:

“A revogacao, segundo A. MENEZES CORDEIRO, é uma forma livre, discricionaria e nao
retroactiva de supressao dos contratos: livre, porquanto nao depende, para se concretizar,
senao de manifestacées de vontade para tanto dirigidas; discriciondria na medida em que,
para a sua actuacdao, nao é necessario alegar qualquer fundamento especifico; nao
retroactiva, uma vez que sé produz efeitos para o futuro.

Como ensina VAZ SERRA, para o acto de revogacao tém de se verificar dois elementos: ser
ele realizado pelo sujeito que efectuou o acto revogado, e ter o fim de obstar a que este
produza os seus efeitos. Se ele ja produziu os seus efeitos, total ou parcialmente, nao se
tratara de revogacao, mas de negdcio de modificacdao da situacdao resultante do acto.

E uma figura diferente da resolucao, pois esta é uma forma de extincdo dos contratos que
se apresenta como condicionada, tendencialmente vinculada e retroactiva: condicionada,
na medida em que sé é admitida quando fundada na lei ou em convencao; tendencialmente
vinculada, uma vez que, para a sua concretizacdao, ha que alegar e demonstrar determinado
fundamento: retroactiva, pois que extingue ab initio as relacées contratuais

Antes de mais, observa-se que o RJAMI prevé um prazo minimo de duracao do contrato: seis
meses, a falta de estipulacao de prazo no escrito contratual (art2 162/3). E parece que antes
de findo o prazo do contrato nao pode uma das partes, por declaracao discricionaria, por-
lhe termo.

A generalidade da doutrina tem vindo a aceitar a revogacdao do contrato de mediacao, por
um lado, com o argumento de que o cliente é sempre livre de desistir de celebrar o contrato
ou de o celebrar com outra pessoa, sem que isso lhe acarrete responsabilidade (salvo
existéncia de clausula de exclusividade) e, por outro lado, por aplicacao extensiva do
regime do mandato as modalidades do contrato de prestacao de servico nao reguladas por
lei.

Refutando estes argumentos, de forma clara e que nos parece correcta, escreve HIGINA
ORVALHO CASTELO:

«Creio que nenhum dos argumentos procede. E certo que o cliente do mediador pode
desistir de celebrar o seu contrato e, caso isso suceda, deve prontamente informar o

mediador, que, consequentemente, ficara legitimado a interromper a sua atividade

44 /54
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

promocional. Se o mediador se conformar, havera uma revogacao do contrato de mediacao,
em sentido proprio, por acordo das partes. Porém, o mediador pode nao aceitar a
declaracao do cliente, continuar a sua atividade, apresentar um interessado. Se o cliente
vier (durante ou apés o prazo de vigéncia do contrato) a celebrar o contrato desejado
gracas a atividade de mediacao exercida no periodo contratual, deve a remuneracao ao
mediador (nao produzindo qualquer efeito a sua unilateral declaracao de revogacao). No
contrato de mediacdao imobiliaria simples, o prazo implica que o cliente nao podera deixar
de remunerar a mediadora se vier a celebrar o contrato visado com pessoa que até si
chegou gracas a atividade desenvolvida pela empresa de mediacdo durante o prazo de
vigéncia do contrato.

Dito de outra forma, se o cliente quiser aproveitar a atividade da empresa de mediacao
realizada naquele periodo, terda de pagar a remuneracao acordada. Livre desisténcia do
contrato visado e livre revogabilidade do contrato de mediacao sao coisas distintas e a
primeira nao implica a segunda.

Com esta solucao, afasto o contrato de mediacao do regime do mandato. Este, mesmo com
prazo, é livremente revogavel, ndo obstante o dever de indemnizar os eventuais prejuizos -
arts. 1172, al. c), do CC e 245 do CCom. Sucede que, estando o contrato de mediacao
imobiliaria especialmente regulado por lei, ndao se verifica o pressuposto da aplicacao
extensiva do regime do mandato (art. 1156, parte final, a contrario sensu, do CC). Logo, a
aplicacao das regras do mandato a aspetos de contratos de mediacao imobilidaria nao
regulados pelo RJAMI nao pode resultar de mera aplicacao extensiva, mas apenas de
aplicacao analdgica. Tanto significa que tal aplicacao tera de resultar de um juizo sobre a
verificacdao, no concreto contrato de mediacao, das razoes que estao na base da livre
revogabilidade do mandato (...). E tal identidade de razées nao se verificara, nesta matéria.
O mandato é livremente revogavel, independentemente de ter sido estabelecido prazo ou
clausula em contrario, porque o ato juridico encomendado seria praticado pelo mandatario
(por conta e no interesse do mandante). Ora, o mandante é que sabe se o ato continua a
interessar-lhe e nao pode ficar nesse aspeto dependente da vontade do mandatario. O
cliente do mediador nao corre esse risco - o ato desejado é sempre por si livremente
praticado. Apesar de nao poder revogar o contrato de mediacao (o que tem as
consequéncias que ja referi), com essa nao revogacao o cliente nao fica sujeito a pratica do
contrato inicialmente visado e ja ndao desejado. Assim, nao se verificam na mediacao as
razdées que levam a que o mandato seja sempre revogavel.

No contrato de mediacdao com clausula de exclusividade, a revogabilidade ad nutum
conduziria a inutilizacao da clausula (...).»

Que dizer, entdo, sobre a possibilidade de haver uma revogacao unilateral na mediacao

imobiliaria, por parte do cliente da mediadora?
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Por regra, na falta de acordo das partes nesse sentido ou de disposicao legal que preveja a
revogacao por acto unilateral, ou o chamado direito de desisténcia, a revogacdao ou a
dentincia do contrato s6 ocorre por vontade conjunta das partes.

Sem embargo do estatuido no art.2 4062, n2 1, do Cédigo Civil - regra de que os contratos
s6 podem modificar-se ou extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes ou nos
casos admitidos por lei -, ha quem entenda que, “salvo estipulacao em contrdrio, o contrato
de mediacao deve considerar-se revogdvel. Nao se trata de uma aplicacdo analdgica das
regras do mandato e da comissao, mas de uma consequéncia da prépria natureza do
contrato, tal como ela é de presumir ser querida pelos contraentes, pois parece de presumir
que o autor do encargo, ao celebrar o contrato de mediacao, nao quer privar-se da
faculdade de prescindir dos servicos do mediador, ja que pode oferecer-se-lhe oportunidade
de realizar o negécio sem intermediario, ou aparecer-lhe outro intermediario mais
conveniente, ou perder a confianca que depositara no primeiro, ou desistir do propédsito de
concluir o negdcio; por outro lado, desde que o mediador s6 adquire direito a remuneracao
quando o negdcio é concluido por efeito da sua intervencdo...e a conclusao depende do
autor do encargo, tem este o direito de revogacao” [VAZ SERRA, anotacao ao Ac. do S.T.J.
de 7-3-1967, R.L.)., Ano 1002, pag. 340/348, citado no acdérdao da Relacao de Lisboa de
11.11.2004, in www.dgsi.pt] - sublinhado nosso.

Aceita-se perfeitamente.

A discutibilidade da admissao da revogacao unilateral do contrato adensa-se, porém,
quando esta em causa um contrato de mediacdo em regime de exclusividade e para a qual a
partes estabelecerem no contrato um determinado prazo de vigéncia.

Bem a propésito, veja-se o Ac. do TRP de 01.10.2015, proc. 3390/13.1TBVLG.P1 (Filipe
Caroco) (...): os RR, clientes da Autora, com quem haviam celebrado um contrato de
mediacao imobiliaria em regime de exclusividade, vieram, na vigéncia do contrato e depois
de a A. ter prestado os servicos de mediacdo e angariado interessado efectivo para o
negocio visado, a denunciar o contrato de mediacao.

Entendeu a Relacao que tal denilncia nao podia valer para o passado, sob pena,
designadamente, de violacdo do principio da boa fé, atribuindo a comissdao acordada a
mediadora (apelando a presuncao e culpa do RR, que nao lograram ilidir, ut art.2 7992 do
Codigo Civil).

Por vezes - tal como também ocorre na resolucao ou dentncia - a revogacao unilateral do
contrato pelo cliente da mediadora mais nao é de que um meio para tornear a obrigacao de
pagamento da remuneracao acordada, acabando o negdcio visado por se fazer com o
interessado angariado pela mediadora (logo, com nexo causal entre a accao desta e o
resultado final). Aqui, o tribunal ordena seja paga a comissao acordada no contrato de

mediacao celebrado com quem angariou aquele interessado no negdcio.
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Também se tem sustentado que, independentemente da maior ou menor liberdade de
desvinculacao unilateral do contrato por banda do cliente (a partir do momento em que o
cliente se desinteressa do negdcio objecto do contrato de mediacdao imobiliaria que
celebrara com a mediadora), tal desvinculacao nao afasta a possibilidade de haver lugar a
obrigacao de indemnizar caso falte um fundamento objectivo para tal revogacao.”

Como bem explica Higina Castelo, que muita atencao tem dedicada a este contrato,
designadamente na sua tese de doutoramento (“O Contrato de Mediacao”, Almedina, 2014,
obra a que pertencem as passagens citadas por Fernando Baptista de Oliveira), e também
no seu posterior artigo “Contrato de mediacao imobiliaria”, disponivel online, na pagina
www.verbojuridico.net, livre revogabilidade do contrato de mediacao e livre desisténcia de
celebracao do contrato visado sao coisas distintas, referindo que (sublinhado nosso):

“0 contrato de mediacao imobilidaria pode cessar por varias formas que nao oferecem
especificidades relativamente a outros contratos, como a revogacao em sentido préprio -
acordo das partes no sentido de colocarem fim a relacdao contratual -, a caducidade -
quando o prazo do contrato atinge o seu termo e nao esta sujeito a renovacao automatica -,
a oposicao a renovacao - declaracao unilateral para produzir efeitos no fim do prazo,
também dita denuncia para o termo do prazo -, ou a resolucao - declaracao unilateral
condicionada a verificacao de uma causa, prevista na lei ou no contrato, em geral, o
incumprimento da parte contraria.

Duvidas surgem a respeito da cessacao por declaracao unilateral, imotivada e para produzir
efeitos imediatos ou em momento anterior ao termo do prazo contratual, pelo que é sobre
esta forma de cessacao que me detenho.

A cessacao por vontade exclusiva de uma das partes e discriciondria, sem necessidade de
invocacao de fundamento, ad nutum ou ad libitum, a chamada dentncia em sentido préprio,
é genericamente aceite em contratos de execucao duradoura e por tempo indeterminado, o
que nao é o caso do contrato de mediacao imobilidria.

A existéncia de um prazo contratual - e o contrato de mediacao esta sempre sujeito a
prazo, funcionando um supletivo de seis meses, quando as partes nada digam - significa
que nao pode ser posto termo ao contrato antecipadamente por declaracao discricionaria
de uma das partes.

Trata-se de decorréncia légica da basilar regra pacta sunt servanda, de resto, positivada no
art. 406 do CC.

No entanto, encontramos ocasionalmente a defesa da chamada revogabilidade (aqui
entendida como possibilidade de cessacao por declaracao unilateral e discricionaria, a
semelhanca do seu emprego, por exemplo, no regime do mandato) do contrato de
mediacao, para se legitimar a desisténcia do cliente de celebrar o contrato visado. Sucede

que livre revogabilidade do contrato de mediacdo e livre desisténcia de celebracdao do

47 /54

CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

contrato visado sao coisas distintas e a segunda nao implica a primeira. Isto torna-se claro
se nos lembrarmos que a celebracao do contrato visado nao faz parte da prestacao
contratual da mediadora, sendo apenas uma circunstancia de eventualidade de que
depende o seu direito a remuneracao. O cliente da mediadora num contrato de mediacao
imobiliaria é sempre livre de desistir da celebracdao do contrato visado (sem prejuizo de, em
alguns casos de contrato de mediacao em regime de exclusividade, poder ter de pagar a
remuneracao, como vimos em 3.5.1.), mas nao é livre de por fim ao contrato antes do seu
aprazado termo, por declaracao unilateral e imotivada.

Em que se traduz, entao, no contrato de mediacao, a afirmacao de que nao pode ser posto
termo ao contrato antecipadamente por declaracao discricionaria de uma das partes?

No contrato de mediacao simples (isto é, sem clausula de exclusividade), significa que, se o
cliente vier a celebrar o contrato visado gracas a atividade desenvolvida pela empresa de
mediacao durante o prazo contratual (nomeadamente por o celebrar com interessado que a
mediadora lhe apresentou durante o prazo do contrato), ainda que a celebracao ocorra fora
do periodo do contrato, o cliente tem de pagar a remuneracao. Ou seja, o cliente é livre de
desistir de celebrar o contrato visado, pode nao o celebrar, sem que dai resulte qualquer
efeito nefasto; mas se o celebrar (ainda que decorrido o periodo de vigéncia do contrato de
mediacao), gracas a atividade da mediadora desenvolvida no decurso daquele periodo, tem
de remunerar.”

Abunda a jurisprudéncia sobre esta problematica, registando-se, por vezes alguma falta de
rigor quanto a designacao que é dada a forma pela qual o cliente da mediadora (“potencial
vendedor”) faz cessar o contrato, mormente pela utilizacao indevida do termo dentncia
quando esta em causa uma situacao de revogacao unilateral. Por economia remetemos para
a extensa resenha de acdordaos constante do referido artigo de Fernando Baptista de
Oliveira.

Volvendo ao caso dos autos, sempre no pressuposto da valida celebracdao do contrato de
mediacao imobiliaria em apreco, reitera-se inexistir fundamento para a procedéncia do
pedido subsidiario, ja que, em nosso entender, o contrato em apreco cessou mediante
resolucao por parte do Réu, justificada pela forma como a Autora procedeu ao pressiona-lo
para aceitar uma proposta que, na pratica, redundava num preco de venda, por certo,
inferior ao indicado no contrato (760.000 €), insistindo que se tratava do preco acordado.
Para tanto invocou no email enviado uma suposta estipulacao verbal acesséria (que o preco
da venda ja incluia o valor das obras em questdao), mas nada alegou a esse respeito na
Peticao Inicial, nem sequer no seu articulado de Resposta, vindo, ao invés, alegar que o
preco solicitado pelo Réu e acordado entre as partes era de 760.000 €, tendo ficado claro
que “a remuneracao seria devida se a Autora, no prazo de doze meses, encontrasse um

interessado na compra do imével pelo preco indicado pelo Réu, ou seja, € 760.000,00”.
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Portanto, para todos os efeitos, a Autora nem sequer apresentou uma proposta de compra
pelo preco previsto no contrato e, no entanto, pressionou insistentemente o Réu no sentido
de este indicar o seu NIB para uma transferéncia bancaria com o objetivo de pagamento por
parte da interessada de certa quantia, a titulo de reserva ou sinal, num negdécio que o Réu
sempre disse que se recusava celebrar. Parece-nos que esta atuacao é quanto basta para a
perda de confianca por parte do Réu na Autora, nao lhe sendo exigivel que continuasse a
abrir as portas da sua moradia e até a facultar a chave da mesma (como a troca de
mensagens evidencia ter acontecido) aos legais representantes e colaboradores da Autora,
justificando a resolucao do contrato de mediacao imobiliaria.

A nao ser assim entendido, o que se concede, a forma como o Réu fez cessar o contrato,
havera de ser qualificada como revogacao unilateral, na linha da doutrina acima citada, ou
até, se assim nao se entender, uma resolucao injustificada (ja que fora dos parametros
legais em que é admitida - cf. art. 432.2 do CC), sem que estejam, todavia, reunidos os
requisitos da obrigacao de indemnizar (cf. art. 566.2 do CC), ja que, como é pacifico,
indispensavel a toda e qualquer forma de responsabilidade civil é a existéncia de danos.

A Autora-Apelante vem agora defender que os danos cujo ressarcimento reclama nao sao as
despesas equacionadas na decisao recorrida. Efetivamente, também nos parece que a
Autora nao quis peticionar quaisquer despesas, mas percebe-se que o Tribunal recorrido,
num esforco interpretativo da Peticao Inicial, no tocante ao(s) pedido(s) e respetivas
causa(s) de pedir, o tenha ponderado, até para descartar se seria caso para convidar a
Autora a suprir insuficiéncias na exposicao ou concretizacdao da matéria de facto alegada.
Portanto, é claro o acerto do que a esse respeito se refere na decisdao recorrida,
considerando desde logo o regime de nao exclusividade do contrato em apreco.

Nenhuns outros danos ressarciveis se vislumbram, pois, contrariamente ao que a Autora
parece pensar - perspetivando a perda da remuneracao como um dano (lucro cessante) -
nao é devida nenhuma compensacao pela atividade desenvolvida numa situacao em que,
conforme sucede nos autos, nada indica ou sequer sugere que o prédio objeto do contrato
de mediacao tenha sido vendido (ou, a té-lo sido, que para essa venda tenha contribuido a
atividade desenvolvida pela Autora durante a vigéncia do contrato).

De salientar que Autora nao defendeu nunca, nem na sua alegacao de recurso, que haveria
de ser declarada a ilicitude da cessacao unilateral do contrato com a subsisténcia do
vinculo contratual. Mas, a considerar-se que seria esse o adequado enquadramento juridico
do caso, continuaria a nao ser devida a remuneracao peticionada pois, repete-se, nao foi
alegado, nos articulados, que o prédio chegou a ser vendido, facto absolutamente
essencial, conforme explanado na fundamentacao da decisao recorrida (mormente no que
concerne a analise do pedido principal), que, neste particular, a Autora-Apelante nem

questiona verdadeiramente.
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Remetemos para as consideracées acima expostas a este propdsito, sublinhando ainda o
absurdo que seria, independentemente da cessacao abrupta ou da manutencao do contrato
de mediacao imobiliaria, obrigar o Réu a pagar uma quantia equivalente a da comissao num
caso em que nem chegou a ter - pois se o teve isso nao foi alegado e tinha de o ter sido,
tratando-se de facto essencial - qualquer beneficio por via da atividade desenvolvida pela
Autora.

Parece-nos claro que apenas faria sentido obrigd-lo a pagar uma tal quantia se dos factos
(alegados) resultasse que caso o Réu nao tivesse atuado nos termos em que o fez, a Autora
teria auferido uma tal quantia, em face da concretizacao do visado contrato de compra e
venda do imével com a interessada. Dito de outro modo: se, por o contrato de mediacao ter
sido celebrado em regime de nao exclusividade, o Réu, caso se limitasse a desistir de
vender o imovel, s6 teria de pagar a remuneracdao a Autora na eventualidade de vender
(ainda que fora do periodo de vigéncia do contrato) o imével a um interessado que esta lhe
tivesse “apresentado” (como foi decidido e sobejamente fundamentado pelo tribunal
recorrido, na apreciacao do pedido principal, sem a Autora o questionar), é inaceitavel
pensar que, por via de uma (supostamente) ilicita cessacao unilateral do contrato pelo Réu,
a Autora pudesse ficar colocada numa situacao mais vantajosa, obtendo - ainda que,
segundo diz, a titulo de indemnizacao - uma quantia igual a da remuneracao a que nao teria
direito naquela primeira situacao.

Resta analisar se o direito de indemnizacao a que a Autora se arroga podera ter emergido
de uma atuacao abusiva por parte do Réu, tendo em atencdao que o Cdédigo Civil consagrou
no art. 334.2 o abuso do direito na concecéao objetiva, dispondo que “E ilegitimo o exercicio
de um direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé,
pelos bons costumes ou pelo fim social ou econdmico desse direito”. O abuso do direito é,
assim, o excesso patente dos limites impostos pela boa fé, ndao se tornando necessario que
tenha havido a consciéncia de se excederem esses limites. E tem sido entendido que para
determinar quais os limites impostos pela boa fé ou pelos bons costumes o julgador devera
atender as concecdes ético-juridicas dominantes na coletividade, devendo para apurar do
fim social ou econémico do direito considerar os juizos de valor positivamente consagrados
na lei (assim, Pires de Lima e Antunes Varela, “Cédigo Civil Anotado”, Vol. I, 4.2 edicao,
Coimbra Editora, pag. 299).

De referir que as consequéncias do abuso do direito ndo podem deixar de ser ajustadas as
especificidades de cada caso concreto, operando, com frequéncia, como excecao
perentdria, embora também possa, como é pretensdao da Autora nos presentes autos, fazer
incorrer na obrigacao de indemnizar. Neste sentido, lembramos as palavras de Pires de
Lima e Antunes Varela, obra citada, pags. 299-300, afirmando que o abuso do direito “tem

as consequéncias de todo o acto ilegitimo: pode dar lugar a obrigacao de indemnizar, a
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nulidade, nos termos do artigo 294.2; a legitimidade de oposicdao; ao alongamento de um
prazo de prescricao ou de caducidade.” Na mesma linha, sobre as consequéncias do abuso
do direito, veja-se Menezes Cordeiro, in “Do abuso do direito: estado das questoes e
perspectivas”, in ROA Ano 2005, disponivel em https://portal.oa.pt/publicacoes/revista/ano-
2005/ano0-65-vol-ii-set-2005/artigos-doutrinais/antonio-menezes-cordeiro-do-abuso-do-
direito-estado-das-questoes-e-perspectivas-star/:

«0 artigo 334.2 fala em “ilegitimidade” quando, como vimos, se trata de ilicitude. As
consequéncias podem ser variadas:

- a supressao do direito: é a hipétese comum, designadamente na suppressio;

- a cessacao do concreto exercicio abusivo, mantendo-se, todavia, o direito;

- um dever de restituir, em espécie ou em equivalente pecuniario;

- um dever de indemnizar, quando se verifiquem os pressupostos de responsabilidade civil,
com relevo para a culpa.

Nao é, pois, possivel afirmar a priori que o abuso do direito ndao suprima direitos: depende
do caso.»

Temos presente a vasta jurisprudéncia produzida em matéria de abuso do direito, desde ha
largos anos, muito rica na identificacao de situacoes em que se justifica lancar mao deste
instituto. Lembramos a sintese exemplar feita no acérddao do ST) de 21-09-1993, a partir
dos ensinamentos de Manuel de Andrade, Almeida Costa, Pires de Lima e Antunes Varela:
“a complexa figura do abuso do direito é uma clausula geral, uma valvula de seguranca,
uma janela por onde podem circular lufadas de ar fresco, para obtemperar a injustica
gravemente chocante e reprovavel para o sentimento juridico prevalente na comunidade
social (...) em que, por particularidades ou circunstancias especiais do caso concreto,
redundaria o exercicio de um direito por lei conferido; existira abuso do direito quando,
admitido um certo direito como valido em tese geral, aparece, todavia, no caso concreto,
exercitado em termos clamorosamente ofensivos da justica, ainda que ajustados ao
conteudo formal do direito, dito de outro modo, o abuso do direito pressupde a existéncia e
a titularidade do poder formal que constitui a verdadeira substancia do direito subjectivo
mas este poder formal é exercido em aberta contradicdo, seja com o fim (econémico e
social) a que esse poder se encontra adstrito, seja com o condicionalismo ético-juridico (boa
fé e bons costumes) que, em cada época histérica envolve o seu reconhecimento” (in
Colectanea de Jurisprudéncia - Acérdaos do Supremo Tribunal de Justica, Ano I, Tomo I,
pag. 21).

Também a doutrina vem dando abundante contributo para a compreensao desta figura,
elaborando, muitas vezes com base na jurisprudéncia dos tribunais superiores, uma série
de hipodteses tipicas concretizadoras da clausula geral da boa fé, em que se destaca a

proibicao de venire contra factum proprium, que visa impedir uma pretensao incompativel
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ou contraditéria com a anterior conduta do pretendente; ocorre sempre que uma pessoa
pretende destruir uma relacao juridica ou negdécio invocando, por exemplo, uma
determinada causa de resolucao, dentuncia, nulidade ou anulacao, quando ja tinha feito crer
a contraparte que nao lancaria mao de tal direito. Continua, alids, atual a licao de Baptista
Machado, no estudo “Tutela da Confianca e Venire Contra Factum Proprium”, in “Obra
Dispersa”, Vol. | - pags. 415 a 418 - e RL) anos 116, 117 e 118 - n.2 3735, pags. 170 e ss.,
explicando que o funcionamento do instituto depende da verificacdo de trés pressupostos:
1.2) uma situacao de confianca, isto ¢, uma conduta ou omissao (simples passividade) de
alguém que de facto possa ser entendida como uma tomada de posicao vinculante em
relacdao a dada situacao futura; por outras palavras, uma conduta ou omissao (inércia) que
desperta na contraparte a conviccao de que também no futuro se comportara,
coerentemente, da mesma maneira;

2.2) um investimento na confianca, o que significa que a contraparte, com base na situacao
de confianca criada, toma disposicoes ou organiza planos de vida de que lhe surgirao danos
(ndo removiveis ou dificilmente removiveis a ndao ser com a paralisacao do direito) se
aquela confianca vier a ser frustrada;

3.2) a boa fé da contraparte que confiou, ou seja, que a contraparte tenha agido tomando o
cuidado e as precaucoées usuais no trafego juridico, desconhecendo uma eventual
divergéncia entre a intencao aparente do responsavel pela confianca e a sua intencao real.
Merece especial destaque na doutrina o labor de Anténio Menezes Cordeiro, autor que
muita atencao dedicou ao abuso do direito na vasta obra publicada, designadamente in
“Teoria Geral do Direito Civil”, 1.2 Vol. 1987/88, pag. 371 e ss. e 663 e ss., e também no
artigo acima citado, onde explica (omitimos as notas de rodapé): “O abuso do direito é um
instituto multifacetado. Encontramo-lo, hoje, no dia-a-dia dos nossos tribunais, para
resolver questoées deste tipo: (...)

Il. Os exemplos alinhados documentam, sucessivamente, cinco subinstitutos, ausentes dos
nossos manuais até ha bem pouco tempo: venire contra factum proprium, inalegabilidade
formal, suppressio, tu quoque e desequilibrio no exercicio. Todos eles traduzem
concretizacoes de uma ideia tradicional: a da proibicao do abuso do direito. Finalmente:
todos apelam ao adensamento de um principio classico: a boa fé.

(...) II. A boa fé, em homenagem a uma tradicao bimilendria, exprime os valores
fundamentais do sistema. Trata-se de uma visao que, aplicada ao abuso do direito, da
precisamente a imagem propugnada. Dizer que, no exercicio dos direitos, se deve respeitar
a boa fé, equivale a exprimir a ideia de que, nesse exercicio, se devem observar os vectores
fundamentais do préprio sistema que atribui os direitos em causa.

Ill. Aparentemente vago, este postulado obtém uma concretizacdo fecunda através dos

vectores proprios do manuseio da boa fé. Recordamos:
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- a utilizacdo dos principios mediantes da tutela da confianca e da primazia da
materialidade subjacente;

- 0 enquadramento nos grupos tipicos de actuacées abusivas, com relevo para o venire, a
suppressio, o tu quoque e o desequilibrio no exercicio.”

Ora, retornando ao caso concreto, para além dos factos alegados e provados atinentes a
recusa do Réu em vender o prédio e a cessacao unilateral do contrato de mediacao
imobiliaria, nada mais foi alegado pela Autora de substantivamente relevante, pelo que,
independentemente da qualificacdo ou (i)licitude daquela atuacao, é evidente que a mesma
nao configura um caso de abuso do direito, mas tao sé6 uma contingéncia do mercado
imobiliario.

Em conclusao, é manifesto que inexiste fundamento para a procedéncia do pedido
subsidiario, ja que nao pode ser considerada ilicita, nem abusiva a descrita atuacao do Réu,
e, ainda que o fosse, tao pouco se pode considerar que da mesma resultaram quaisquer
danos que devam ser compensados, ndao se estando perante meras insuficiéncias ou
imprecisées na exposicao ou concretizacao da matéria de facto alegada na peticao inicial,
tdo pouco se descortinando de entre os factos alegados matéria que, a provar-se,
possibilitaria, a final, um juizo diferente, de procedéncia parcial da acao, no tocante ao
pedido subsidiario.

Alias, sintomatico disto mesmo é a circunstancia de nao ter sido indicado pela Autora, pelo
menos de forma inteligivel, quais os concretos termos do convite ao aperfeicoamento da
Peticao Inicial cuja omissao, no seu entender, configura uma nulidade processual (tanto
assim que até acaba, de forma pouco coerente com o que comecou por defender, por
descartar a necessidade desse aperfeicoamento), nem explicitado minimamente quais os
factos alegados e controvertidos que, no seu entender, devem ser objeto de instrucao.
Assim, improcedem inteiramente as conclusdoes da alegacao de recurso, nao merecendo
censura a decisao recorrida, a qual ndao enferma de erro de julgamento quanto a
oportunidade de conhecimento do mérito da causa no saneador, nem quanto a
fundamentacao de direito em que assenta no sentido da improcedéncia da acdao e
absolvicao do pedido, incluindo o subsidiario.

Vencida a Autora-Apelante, é responsavel pelo pagamento das custas processuais (artigos
527.2 e 529.2, ambos do CPC).

kksk

1l - DECISAO

Pelo exposto, decide-se negar provimento ao recurso e, em consequéncia, confirmar o
saneador-sentenca recorrido e condenar a Autora-Apelante no pagamento das custas do

recurso.

D.N.
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Lisboa, 07-10-2021
Laurinda Gemas
Arlindo Crua

Antonio Moreira

Fonte: http://www.dgsi.pt

CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO

54 /54



	TRIBUNAL DA RELAÇÃO DE LISBOA   |   CÍVEL
	Processo
	Data do documento
	Relator

	DESCRITORES
	SUMÁRIO

