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DESCRITORES

Contrato de mediacao imobiliaria > Direito a remuneracao

SUMARIO

I- O nexo causal entre a atividade da mediadora e o contrato que o seu cliente
vem a celebrar nao é abalado pela cessacao do contrato de mediacao ocorrida

entre aqueles dois atos.

II- Para que a mediadora imobilidria tenha direito a remuneracao incumbe-lhe a
alegacao e prova de factos que permitam estabelecer o nexo causal entre a
atividade de mediacao desenvolvida por aquela e a concretizacdo do negdcio

levada a cabo pelo comitente.

TEXTO INTEGRAL

Acordam na 22 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Guimaraes

I. Relatoério

1/51
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

“X - Engenharia e Certificacao Unipessoal, Lda.” intentou acao declarativa de
condenacao, sob a forma de processo comum, contra L. C., peticionando que a
ré seja condenada a proceder ao pagamento da retribuicdo/remuneracao da
cldusula 52 do contrato de mediacao imobiliaria, resultado do lucro cessante da
retribuicao contratualmente estipulada, no valor de € 6.150.

Para tanto alegou, em resumo, que, no exercicio da sua actividade de mediacao
imobilidria, celebrou com a ré um contrato de mediacao imobiliaria, em 27 de
abril de 2017, em regime de exclusividade, tendo como finalidade Unica e
exclusiva, e como objeto, a angariacao de comprador por parte da autora, para
promover a venda dos iméveis propriedade da ré.

O preco da venda dos imdveis seria pelo montante de 110.000,00€ e a
remuneracao da autora, ascenderia ao valor de 5%, sobre o montante da venda
efetuada, acrescido do montante de IVA a taxa legal em vigor.

O contrato vigoraria pelo prazo de 12 meses a contar da data da sua
celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos periodos de
tempo, caso nao fosse denunciado por qualquer dos contraentes.

Em janeiro de 2018, a ré enviou uma carta a autora, denominada “rescisao de
contrato de mediacao”.

Em 2 de marco de 2018, a ré vendeu os seus iméveis pelo preco de €
100.000,00, no periodo de vigéncia do contrato de mediacao outorgado com a

autora.

*

Citada, a Ré apresentou contestacao, pugnando pela total improcedéncia da
accao (cfr. fls. 52 a 65 e 93 a 96).

Alegou, em resumo, que nao lhe foi dada qualquer opcao pela escolha de um
regime de nao exclusividade, nem foi informada, por parte da autora, dos
efeitos desse regime, pelo que essa clausula deve ser excluida do contrato. E
invocou a nulidade do contrato.
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Mais alega que tinha motivo justificativo para a rescisao do contrato celebrado

com a autora.

*

A autora pronunciou-se sobre a excecao da nulidade do contrato, pugnado pela

sua improcedéncia.

*

Realizada audiéncia prévia, foi elaborado despacho saneador nele se tendo
afirmado a validade e a regularidade da instancia; foi dispensada a fixacdao do

objeto do litigio e dos temas da prova (cfr. fls. 56 a 58).

*

Procedeu-se a audiéncia de julgamento (cfr. fls. 66 a 70).

*

Posteriormente, o Mm.? Julgador “a quo” proferiu sentenca (cfr. fls. 79 a 98),

nos termos da qual decidiu julgar:

a) improcedente a excecdo da nulidade do contrato de mediacdo imobiliaria
celebrado entre autora e ré, com base no instituto do abuso de direito;

b) verificada a exclusao da clausula de exclusividade do mencionado contrato
de mediacao imobiliaria;

c) improcedente o pedido de condenacdo da ré a pagar a
retribuicao/remuneracao da cldusula 52 do contrato de mediacao imobiliaria, no

valor de € 6.150,00.

*

Inconformada, a autora interp0s recurso da sentenca (cfr. fls. 99 a 150) e, a
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terminar as respectivas alegacdes, formulou as seguintes conclusdes (que se

transcrevem):

«Primeira conclusao:

O Tribunal A Quo, decidiu, que:

Pelo exposto e nos termos expostos, julgo:

a) improcedente a excecdo da nulidade do contrato de mediacdo imobiliaria
celebrado entre autora e ré, com base no instituto do abuso de direito;

b) verificada a exclusao da clausula de exclusividade do mencionado contrato
de mediacao imobiliaria;

c) improcedente o pedido de condenacao da ré a pagar a
retribuicdo/remuneracao da cldusula 52 do contrato de mediacao imobilidria, no
valor de € 6 150.

Segunda conclusao:

O gue estd em causa, neste recurso, e a Unica questdo a decidir nos presentes
autos, a saber, e em beneficio da aqui autora:

-a existéncia de nexo causal entre a atuacao da autora e a concretizacao da
venda do imével da ré, e que conduziria, em termos de decisao final-sentenca,
a aqui autora ver a sua pretensao de receber a sua retribuicao.

Terceira conclusao:

O Tribunal A Quo, salvo o devido respeito, nao procedeu nem analisou, nem
ponderou o pedido formulado em sede de todos os elementos de prova
documental, e dos factos articulados, por parte da aqui recorrente/autora.
Quarta conclusao:

2. A aqui recorrente, na sequéncia, de um contrato considerado plenamente
valido de mediacao imobiliaria, entre recorrente e recorrida, através de uma
versao de pretensdao de exclusao da clausula de exclusividade no contrato de
mediacao imobilidria, faz com que o Tribunal ndo avaliasse a prova documental,

que resulta claro da mesma, que nao existe ab initio logo, fundamento para a
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denuncia do contrato.

Quinta conclusao:

3.Entao, as questdes a decidir nos presentes autos, e explanadas na douta
sentenca, sao as seguintes:

-os factos dados como provados;

-os factos nao provados;

-motivacao dos factos dados como provados;

-motivacao dos factos dados como nao provados;

-e a fundamentacao de Direito

Sexta conclusao:

Veio a aqui recorrente, propugnar, em sede dos presentes autos, que a
recorrida, fosse condenada a pagar aquela a quantia de 6.150,00€ a titulo de
retribuicao, resultante das obrigacdes dai resultantes, atento o facto do regime
de exclusividade.

Sétima conclusao:

O Tribunal A Quo, deu em sede de fundamentacao de facto, os seguintes factos
como provados:

12) A autora dedica-se a atividade de mediacao imobilidria, e usa o nome de “Y
Imobiliaria” e tem como objeto e escopo social atividades de elaboracao de
projetos de engenharia e arquitetura para a construcao civil, atividades de
consultoria na drea de seguranca e higiene no trabalho, certificacdo energética,
acustica e similares em edificios; atividades de compra e venda de bens
imobiliarios, nomeadamente edificios residenciais, nao residenciais e de
terrenos; inclui atividade de subdivisao de terrenos em lote; atividades de
exploracao de bens imobilidrios, nomeadamente edificios residenciais, nao
residenciais e de terrenos; atividades de intermediacao na compra, venda,
arrendamento ou atividades similares sobre imdéveis executadas por conta de
terceiros; atividades de angariacao, relacionadas com a compra, venda,

arrendamento e similares, sobre imdveis realizadas por entidades
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independentes, para atividade de mediagcao imobiliaria; administracao de
iméveis desenvolvidas em nome dos proprietarios por entidades com poderes
de representacdo para a pratica de atos de administracdo dos imoéveis;
actividade de gestdo do funcionamento de edificios exercidas em nome dos
proprietarios, quer administracao dos condominios dos proprios edificios, quer
por entidades independentes (artigo 12 da peticao inicial).

29) No exercicio da sua atividade, a ré celebrou contrato de mediacao
imobiliaria com a autora, em 27 de abril de 2017, com o numero 355-2017
(artigo 22 da peticao inicial).

3%) O referido contrato tinha como finalidade e objeto a angariacao de
comprador por parte da autora, para promover a venda dos imodveis
propriedade da ré (artigo 32 da peticao inicial).

49) Os referidos iméveis correspondem a:

a) fracao autdnoma, designada pela letra R, correspondente a uma habitacao,
tipologia t 3, sita na rua ..., n.2 3, 32 esquerdo, da uniao de freguesias de ..., ...,
do concelho de Braganca, inscrito na matriz urbana sob o nimero ..., da referida
uniao de freguesias, descrito na conservatéria do registo predial de Braganca
sob o numero ...;

b) fracdo auténoma designada pela letra H, correspondente a um
estacionamento coberto e fechado, sito na cave do edificio, designado com o
n.2 8, sito no edificio identificado na alinea anterior (artigos 42, 52 e 62, da
peticao inicial).

52) No contrato de mediacao, também ficou acordado que o preco de venda dos
imoéveis seria no montante de € 110 000 (artigo 72 da peticao inicial).

69) Mais ficou acordado que a remuneracao da autora ascenderia ao valor de
5% sobre o montante da venda efetuada, acrescido do montante de iva a taxa
legal em vigor (artigo 82 da peticao inicial).

79) O mencionado contrato vigoraria pelo prazo de 12 meses a contar da data

da sua celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
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periodos de tempo, caso nao fosse denunciado por qualguer dos contraentes
(artigo 92 da peticao inicial).

8%) A autora promoveu as diligéncias necessarias e pertinentes para a
promocao da venda do imével, com o objetivo de angariar comprador para o
mesmo (artigo 102 da peticao inicial).

99) Promoveu a publicacao da fotografia do imovel na sua revista referente a “Y
Imobiliaria - proprietarios regional”, referente a Y Braganca, titulada pela autora
(artigo 112 da peticao inicial).

109) O preco da venda do imovel sofreu uma reducao de € 110.000, para € 107
000, por indicacao telefénica da ré, em 10 de agosto de 2017 (artigo 13¢ da
peticao inicial).

119) A fracdo H dispunha de certificado energético (artigo 152 da peticao
inicial).

122) Em janeiro de 2018, por carta datada e remetida via ctt, remetida pela ré a
autora, sob o assunto “rescisao de contrato de mediacao”, a ré denunciava o
mencionado contrato, alegando que deixava de ter interesse na venda do
imével, atento o facto da construcdo de uma moradia da ré estar suspensa por
razdes pessoais e que a ré nao poderia ficar privada do seu apartamento
(artigos 182 e 199 da peticao inicial).

139) A ré promoveu a venda das referidas fracdes R e H aos compradores N. P.
e mulher J. S., em 2 de marco de 2018, pelo preco global de € 100 000 (artigo
232 da peticao inicial).

1492) Na escritura referida em 132, interveio na mediacao da venda a sociedade
“W - sociedade de mediacao imobilidria, Ida.” (artigo 262 da peticao inicial).
159) As transmissdes encontram-se ja inscritas a favor dos compradores (artigo
292 da peticao inicial).

162) A autora promoveu, através de mandataria para o efeito, o envio de
missiva junto da ré, em 16 de abril de 2018, registada e com aviso de rececao,

a solicitar o pagamento da quantia de € 6150, conforme documento de fls. 26 e
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27, cujos demais dizeres se dao aqui por reproduzidos para todos os efeitos
legais (artigos 322 e 332 da peticao inicial)

179) A ré nao foi alertada ou feita qualquer explicacao ou informacao por parte
da autora sobre os efeitos da contratacao em regime de exclusividade (artigo 49
da contestacao).

189) A autora nao conseguiu angariar comprador para o imével da ré (artigo 10°
da contestacao). 192) Em finais de fevereiro de 2018, a ré foi contactada por N.
P, J. S. e por um representante da “W - mediacao imobilidria, Ida.”, referindo
qgque lhe pretendiam comprar as fracdes destinadas a habitacao e garagem
(artigo 262 da contestacao).

20°) Com o decorrer de varias negociacoes, as partes acordam na celebracao
do negbcio pelo preco global de € 100 000 (artigo 272 da contestacao).

Oitava conclusao:

Ora, é aqui que o Tribunal nao deveria ter considerado o teor da denuncia do
contrato em questao, face a prova documental escritura de compra e venda, e
as datas sequenciais entre a data da alegada denuncia e a realizacao da
compra e venda dos iméveis.

Nona conclusao:

Até porgue, a transacao foi intermediada por congénere da aqui recorrente.
Décima conclusao:

Ao que parece o aqui Tribunal A Quo, nao ponderou este facto - teor da carta -
com o facto de venda dos imdveis por parte da recorrida, como sendo quase
concomitantes - isto porgue ao que se mostra também como provado, no item
149, gue a mesma venda foi promovida por entidade imobiliaria!

Décima primeira conclusao:

Pelo que se refere que é de facto incoerente estes factos dados como provados,
com o facto do aqui Tribunal A Quo, ter considerado como excluida do contrato
celebrado entre as partes, o da exclusividade.

Décima segunda conclusao:
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Pois a aqui recorrida, informou que a construcao da moradia estava suspensa, e
depois passado um més promove a venda dos imdveis, ao que parece, salvo o
devido respeito, estas factos nao foram objeto de ponderacao
factual/documental, e de analise circunstancial.

Décima terceira conclusao:

Assim, ao que nos parece, e salvo o devido respeito, o Tribunal A quo, parece
gue se estribou e debrucou apenas, num item a exclusao da cldusula de
exclusividade, e nao tomou a devida andlise, salvo o devido respeito, na
sequéncia temporal dos factos ocorridos.

Décima quarta conclusao:

E como ja referido, a escritura é realizada dia 02 de Marco, com a concessao de
crédito por parte de uma instituicao bancaria, a favor dos compradores, num
periodo de tempo de 36 dias...!!!!!

Décima quinta conclusao:

Ao que resulta da prova produzida, a aqui recorrente, nao pretenderia liquidar a
retribuicdo a aqui recorrente, mas foi liquidar a outra congénere!

Décima sexta conclusao:

Concluindo-se, que a causa invocada, face ao facto de a aqui recorrida, ter
promovido a venda num espaco de cerca de 36 dias, parece desculpa para
promover a venda através da outra entidade imobilidria, o que de facto
aconteceu.

Décima sétima conclusao:

Parecem factos tao relevantes e tao meticulosamente articulados, que o
Tribunal A Quo, ndo ponderou na analise da prova aqui produzida.

Décima oitava conclusao:

A recorrida, que poderia ter feito, nao alterou o regime de exclusividade, para o
regime da nao exclusividade, que a lei permite...até porque a mesma passou a
ser assessorada por congénere da aqui recorrente!!1127?2?

Décima nona conclusao:
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Todas estas questdes, de falta de ponderacao de prova, circunstancial e
temporal, que a aqui recorrente considera tao pertinentes colocar aqui em sede
do presente recurso, e salvo o devido respeito, o Tribunal A Quo, deveria ter
analisado o ponderado essa prova, em termos de circunstancias temporais.
Vigésima conclusao:

E, no que tange aos factos nao provados, se estribam no seguinte, por parte do
Tribunal A Quo, a saber:

b) Factos naos provados

Da discussao da prova nao se provou que:

a) Na sequéncia das referidas diligéncias de promocao e angariacao de
comprador, nos termos contratuais, para além da respetiva publicidade do
imével a terceiros, na drea da comarca de Braganca e demais zona geogréfica
envolvente, a autora pretendia, através dos seus agentes comerciais, promover
as varias visitas ao identificado prédio urbano, pertenca da ré, ao que esta
recusou (artigo 14¢ da peticao inicial).

b) Na sequéncia do trabalho efetuado pela autora, a mesma conseguiu angariar
cliente para a venda do imovel (artigo 162 da peticao inicial).

c) S6 que a ré nao permitiu a visita do imdvel em questao (artigo 17¢ da peticao
inicial).

d) Os compradores identificados em 139 dos factos provados eram clientes da
autora, ou seja, faziam parte da relacao de interessados - futuros adquirentes -
na compra do imdvel com carateristicas ao ja identificado e que se situasse
naquela zona de localizacao (artigo 249 da peticao inicial).

e) Tanto mais que os referidos adquirentes mostraram interesse no imdvel junto
da autora e, através de um colaborador, foi designado dia e hora para visita ao
mesmo, 0 que a ré se recusou a permitir (artigo 259 da peticao inicial).

f) Na auséncia de qualquer explicacao ou informacao diferente por parte da

autora, na data da celebracao, a ré ficou convencida de que poderia denunciar
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o contrato unilateralmente entes do prazo ai previsto de 12 meses, desde que
com dez dias de antecedéncia relativamente a data em que pretendia a
cessacao (artigo 132 da contestacao).

g) A ré nao identifica o imdvel de que foi proprietdria em qualquer das
fotografias que constam do documento de fls. 19 verso e 20 (artigo 142 da
contestacao).

h) A ré ficou convencida de gue a autora se havia conformado e aceite a
dendncia do contrato (artigo 242 da contestacao).

Nao se responde aos artigos 12, 21, 22, 27, 28, 30, 31, 34, 35, 36, 37, 38, 39,
40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48 e 49 da peticao inicial por se tratar d matéria
conclusiva ou de direito.

Nao se responde ao artigo 20 da peticao inicial por ser repetido. Nao se
responde aos artigos 1, 2, 3,5, 6, 7,9, 11, 12, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 25,
29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 e 38 da contestacao por se tratar de matéria
conclusiva ou de direito.

Nao se responde ao artigo 28 da contestacao por ser repetido.

Em relacao ao artigo 8 da contestacao, provou-se o contrario, o que consta do
artigo 42 dos factos provados.

Vigésima primeira conclusao:

Assim, no que se refere aos factos nao provados, parece que a versao carreada
para os autos e a prova testemunhal, nao deveria ter sido colhida,
essencialmente a favor da aqui recorrida, salvo melhor entendimento.

Vigésima segunda conclusao:

Tanto mais que a aqui recorrente, ao ter promovido todas as diligéncias de
venda e publicidade, como explicado, sempre na esteira de um regime de
exclusividade em vigor, porquanto tendo em atencao os custos investidos com
essas mesmas publicitacdes - veja-se imovel publicado na revista Y, conforme
junto com a peticao inicial.

Vigésima terceira conclusao:
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Conclui-se que quanto a fundamentacao por parte do Tribunal A Quo, quanto
aos factos dados como provados, nao sera razoavel, que a cldusula de
exclusividade tenha sido declarada com a verificacao da sua exclusao do
referido contrato, apenas com as declaracdes da aqui recorrida.

Vigésima quarta conclusao:

E assim, se conclui que o Tribunal A Quo, nao ponderou os factos temporais
decorridos num lapso de tempo tao curto, como ja se referiu - dia 25 de Janeiro
carta, dia 02 de Marco escritura!

Vigésima quinta conclusao:

Ora, também a aqui recorrida, ndo colocou em causa a missiva remetida pela
recorrente a solicitar a remuneracao do montante de 6,150,00 €.

Vigésima sexta conclusao:

E quanto a fundamentacdao de Direito, o Tribunal A Quo decidiu quanto as
guestdes de:

Atenta a causa de pedir formulada pelos autores e as excecdes deduzidas pela
ré na sua contestacao, sao os seguintes os thema decidendu:

a) apreciacdao da nulidade do contrato de mediacao imobilidria celebrado entre
autora e ré¢;

b) nulidade da cladusula de exclusividade desse contrato de mediacao
imobiliaria;

c) apreciacao do pedido formulado pela autora, do direito a remuneracao
25.0ra, aqui de interesse para o0 recurso aqui em crise, e quanto &
fundamentacao de Direito, apenas de referir o seguinte:

26.Apenas no que se refere & exclusao da clausula de exclusividade do contrato
em apreco, o Tribunal A Quo, decidiu o seguinte:

Passemos entao agora a analisar o segundo thema decidendu

- a invocada nulidade da clausula de exclusividade desse contrato de mediacao

imobiliaria.
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Conforme supra referido, o presente contrato de mediagao imobiliaria celebrado
entre autora e ré, é um contrato de adesdao, em que as clausulas estao pré
definidas pelo angariador da venda do imével, ndo restando alternativas ao
cliente, sendo aceitar as clausulas que estao pré-elaboradas.

Trata-se, assim, de um contrato de adesao, que contém clausulas contratuais
gerais, cujo regime legal é estabelecido pelo decreto-lei n.2 446/85, de 25 de
outubro e sucessivas alteracdes legislativas, com a ultima redacdo dada pelo

decreto-lei n.2 323/2001, de 17 de dezembro.
O artigo 12 desse mencionado diploma legal, estatui:

«1 - As clausulas contratuais gerais elaboradas sem prévia negociacao
individual, que proponentes ou destinatarios indeterminados se limitem,
respectivamente, a subscrever ou aceitar, regem-se pelo presente diploma.

2 - O presente diploma aplica-se igualmente as clausulas inseridas em contratos
individualizados, mas cujo conteldo previamente elaborado o destinatario nao
pode influenciar.

3 - O 6nus da prova de que uma clausula contratual resultou de negociacao
prévia entre as partes recai sobre quem pretenda prevalecer-se do seu

conteldo».

Citando o acérdao do tribunal da relacao de Guimaraes de 6 de junho de 2019,
juiz desembargador relator dr. Pedro Damiao e Cunha, disponivel em
www.dgsi.pt, «Trata-se de clausulas pré-elaboradas pelo proponente, sem
prévia negociacao individual, dirigidas a um grupo indeterminado de
destinatarios e que estes se limitam a aceitar (a aderir) sem possibilidade de
discutir ou modificar o conteddo que Ihe é proposto. A questao levantada pelo
Tribunal Recorrido respeita, como se referiu, a comunicagao ou informacao que

alegadamente devia ter sido prestada pela Ré a Autora sobre as clausulas
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contratuais gerais incluidas no contrato de seguro, imposta pelo art. 52 do DL
n.2 446/85. O exercicio efectivo, eficaz, da autonomia privada impde que a
vontade de contratar por banda dos aderentes aos contratos se encontre bem
formada, desde logo, com completo conhecimento de todo o clausulado.

E imperioso que os contraentes conhecam com rigor as cladusulas a que se vao
vincular. Por isso, devem as mesmas, ainda antes da subscricao ou outorga do
contrato, ser dadas a conhecer aos aderentes.

E, no fundo, uma elementar imposicdo do principio da boa fé contratual, a impor
a comunicacao, na integra, dos projectos negociais - cfr. art. 227¢ do CC.

Com efeito, através da consagracao de um tal dever de
comunicacao/informacao, visa-se, em JUltima instancia, assegurar que o
aderente possa ter um conhecimento efectivo das cldusulas antes de
subscrever a proposta, pois apesar de estarem pré-formuladas sao estipulacoes
negociais, que por isso pressupdéem um acordo (esclarecido) de ambas as
partes, em particular do aderente.

Neste sentido, Ana Prata (16) diz que “Os deveres de informacao e de
esclarecimento designadamente os relativo ao conteddo contratual, sua
composicao e seu significado, assumem particular relevancia quando se esteja
perante dois sujeitos cujo poder negocial se apresente desequilibrado,
revestindo entao essas obrigacdes maior amplitude para aquela das partes que
detenha uma posicao negocial susceptivel de Ihe permitir impor a contraparte
clausulas, que esta, em consequéncia da sua debilidade contratual, nao
aperceba no seu integral significado ou de que, mais simplesmente, nem sequer

tome conhecimento.”

Este dever (pré-contratual) de comunicagcdao mostra-se acolhido expressamente

pelo art. 52 do DL n.2 446/85, ao ali prever que:

“1l. As clausulas contratuais gerais devem ser comunicadas na integra aos
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aderentes gue se limitem a subscrevé-las ou a aceita-las.

2. A comunicacao deve ser realizada de modo adequado e com a antecedéncia
necessaria para que, tendo em conta a importancia do contrato e a sua
extensao e complexidade das clausulas, se torne possivel o seu conhecimento
completo e efectivo por guem use de comum diligéncia.

3. O 6nus da prova da comunicacao adequada e efectiva cabe ao contratante

determinado que submeta a outrem as clausulas contratuais gerais”.

Trata-se de um dever ou encargo que incumbe, portanto, a quem pretenda
prevalecer-se das clausulas.

Daqui que, segundo o citado n.2 3, a respectiva prova pertenca ao
predisponente de tais cldusulas ou de contratos que delas facam uso.

Ora, quanto as consequéncias dessa nao prova (da aludida comunicacao das
clausulas contratuais gerais), a lei também nao deixa duvidas ao consignar no
art. 82, al. a) do DL n.? 446/85 que tais clausulas (nao comunicadas) se
consideram excluidas dos contratos onde sejam inseridas (17) - como alids, ja
referimos, foi o entendimento do Tribunal Recorrido».

A ré alega que a clausula inserida no mencionado contrato de mediagao
imobiliaria referente ao regime de exclusividade nao |he foi comunicada nem
explicitada. Cumpriu assim a ré o seu Onus de alegacdo dessa
incomunicabilidade desta cldusula, como facto extintivo do dever de
cumprimento contratual, nos termos do artigo 342.2, n.2 2, do cddigo civil, pelo
gue competia a autora alegar e provar que tal clausula foi comunicada e
explicitada a ré.

Contudo, a autora nao logrou fazer prova do cumprimento desse dever de
informar a ré do regime de exclusividade inserto no contrato de mediacao
imobiliaria.

Por conseguinte, temos que considerar que se verifica esta excecao, devendo

considerar-se excluida do contrato de mediacdo imobilidria a clausula de
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exclusividade.

Vigésima sétima conclusao:

Ora, o ndo direito, & remuneracao por parte da aqui recorrente junto da
recorrida, foi um argumento que o Tribunal A Quo, colheu por parte da prova
testemunhal, que reconduziu & aplicacao do Direito supra invocado.

Vigésima oitava conclusao:

Considerando, que o argumento de nao continuidade do contrato de mediacao
imobiliaria, a vigorar entre recorrente e recorrida, ndo parece que seja valido,
pois que o contrato entre as mesmas continuou em vigor.

Vigésima nona conclusao.

E a cldusula da exclusividade nunca foi colocada em causa por parte da aqui
recorrida, s6 em sede de contestacao.

Trigésima conclusao:

Por isso que, a aqui recorrente considera que a aplicacao do Direito em causa,
nem se coloca como regras a aplicar no caso em concreto, salvo melhor
entendimento.

Trigésima primeira conclusao:

E quanto a remuneracao por parte da recorrida junta da recorrente, a saber:
Analisemos agora o terceiro thema decidendu - apreciacao do pedido formulado
pela autora, do direito a remuneracao.

Conforme supra referido, ndo se suscitam duvidas que estamos perante um

contrato de mediacao imobilidria.
A propésito da remuneracao, a lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro, dispde:

«1 - A remuneracao da empresa é devida com a conclusao e perfeicao do
negdcio visado pelo exercicio da mediagao ou, se tiver sido celebrado contrato-
promessa e no contrato de mediacao imobiliaria estiver prevista uma

remuneragao a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebracao
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ocorra.
2 - E igualmente devida a empresa a remuneracéo acordada nos casos em que
0 negdcio visado no contrato de mediacao tenha sido celebrado em regime de
exclusividade e ndo se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou

arrendatario trespassante do bem imével».

Citando o acérdao do tribunal da relacdao de Guimaraes de 28 de setembro de
2017, juiz desembargador relator dr. Anténio Figueiredo de Almeida, disponivel
em www.dgsi.pt, «Conforme se refere no Acérdao da Relagcao de Guimaraes de
12/06/2014, no processo n? 1218/10.3TBBCL.G1, relatado pelo Desembargador
Filipe Caroco e subscrito pelo ora relator, “tem-se entendido que a remuneracao
é devida mesmo que a acao do mediador ndao constitua a Unica causa da
conclusdao e perfeicdo do negécio visado [Acérdao da Relacdao do Porto de
20.9.2001, proc. n2 0131169, in www.dgsi.pt], mas uma sua causa adequada.
Como se refere naquele aresto, “nos contratos de mediacao, o direito a
remuneracao nasce da conclusdao dos negdcios objecto da mediacdo, mas a
conclusao, para o mediador - isto resulta da esséncia do contrato - surge
guando tais negdcios se consideram aproximados entre o comitente e terceiros
e consegue a adesao destes, haja ou nao execucao posterior.

Deve, porém, haver um nexo de causalidade entre a actividade do mediador e a
conclusao do negdcio.”

Também na situacao tratada naquele acérddao, a empresa mediadora havia
diligenciado no sentido de arranjar compradores para um prédio dos, ai, réus, o
gue conseguiu, tendo estes procedido a cessacao do contrato de mediacao com
essa mediadora e vendido o imével aos compradores arranjados por aquela
mediadora.

Basta o contributo causal preponderante e injustificado do cliente proprietario
do bem no sentido da nao concretizacao do negdcio para que haja lugar a

remuneracao.
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Também o Dr. Fernando Baptista de Oliveira, O Contrato de Mediacao
Imobiliaria na Pratica Judicial, CEJ, 2016, paginas 14 e segs, refere que “agora
(diferentemente, portanto, do anterior DL 211/2004) a atividade do mediador ja
nao é definida por uma obrigacao de diligenciar, mas, sim, de procurar (...
destinatarios para a realizacao de negdcios). O que é bem diferente da
obrigacao de... concretizacao do negdcio visado, (obrigacao) esta que inexiste,
pois isso nao depende da vontade do mediador, mas do seu cliente e do
interessado encontrado. O termo destinatarios parece algo impreciso, pois
destinatario é aquele que ja celebrou o negdcio visado, ou que seguramente o
celebrara. E nao é isso que se visa com aquela palavra destinatarios, antes o
gue se pretende ali falar € de meros interessados no negdcio visado, que
podem celebra-lo, ou nao!

Mas sendo a obrigacao essencial que impende sobre a mediadora a de angariar
interessado para o negécio, praticar atos isolados, tal significa que nao basta
gue a mediadora faca diligéncias no sentido de aproximar os interessados na
realizacao do negécio. Se assim fosse bastar-lhe-ia simular um comprador que
se mostrasse interessado e depois desistisse do negécio, mesmo que sem
gualguer fundamento sério.

Portanto, em principio parece que se torna necessario que o contrato previsto
seja levado a bom termo. Claro que o contrato visado pode nao ser
integralmente cumprido. Mas ai ja ndao serd a mediadora responsavel por tal
incumprimento, tendo direito a receber a comissao acordada. De qualquer
forma, em principio, o pagamento da comissao encontra-se ligado a conclusao
do negécio pretendido, no caso, a projetada venda».

E, continuando a citar o mesmo aresto, «Entende ainda o Dr. Fernando Baptista
de Oliveira, ibidem, péaginas 57 e segs que “tem sido entendimento
generalizado na jurisprudéncia que o mediador, no contrato de mediagao
imobilidria, sé tem direito a remuneracao convencionada com o©

comitente/cliente se o negdcio visado (constituindo objeto legal da sua
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atividade de mediacao) vier a ser concluido/concretizado e desde que a
celebracao deste tenha sido o corolario ou a consequéncia da sua atividade -
exigindo-se um nexo causal entre a sua atuacdo (no ambito da mediacao) e a
outorga do contrato visado (competindo ao mediador a alegacao e prova dos
pressupostos do seu direito, particularmente da verificacao desse mesmo nexo
causal).

Isto é, o direito a remuneracao implica a execucao da prestacao contratual a
gue o mediador se obrigou, nomeadamente a pratica dos atos adequados a
conseguir que seja atingido o objetivo do contrato - a concretizacao e perfeigao
do negdbcio visado com a mediacgao.

Dito de outra forma: o mediador adquire o direito a receber a
remuneracao/comissao quando o seu trabalho influi sobre a conclusao do
negdcio - ou seja, o mediador tem direito a comissdao quando, embora a sua
atividade nao seja a Unica causa determinante da cadeia dos factos que deram
lugar ao negécio pretendido pelo comitente, contribuiu/influiu (decisivamente)
para ela, (Cfr., v.g.:

«O direito da mediadora a retribuicao acordada no ambito de um contrato de
mediacao imobilidria pressupde, por regra e sem prejuizo das excecoes
previstas na lei, que a mediadora tenha desenvolvido uma concreta atividade
no sentido de angariar um interessado para a celebracdao do negdcio, que o
negdcio visado pelo contrato de mediacdao tenha sido concretizado e que este
negdécio tenha sido celebrado com um terceiro angariado pela mediadora, de tal
modo que se possa afirmar que a conclusao do contrato foi o resultado da
atividade desenvolvida pela mediadora em virtude de esta se integrar na cadeia
de factos que deram lugar ao negdcio pretendido, ainda que nao tenha sido a
Unica causa.» Ac. TRC de 17.12.2014, proc. 242/11.3TBNZR.C1l, Catarina
Gongalves».

De acordo com a jurisprudéncia mais dominante sobre a questdo da

remuneracao num contrato de mediacao imobiliaria, tem que existir um nexo
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causal entre a actividade da mediadora e o negdcio visado vier a ser

concretizado, com base ou na sequéncia da atuacao da mediadora.

No caso concreto, a autora nao logrou provar que a ré vendeu o seu imdvel a
um cliente que a mesma angariou e que, por causa imputavel a ré, o negodcio
visado nao se veio a concretizar. O que sucedeu é que a ré denunciou o
contrato de mediacao imobilidria e que, posteriormente a essa dendncia, foi
contactada por uma pessoa de uma outra agéncia imobilidria, que I|he
apresentou pessoas potenciais compradores do seu imovel, tendo a ré vendido
o imével a essas pessoas indicadas pela outra imobiliaria.

Assim, nao se verifica o nexo causal entre a atuacao da autora e a
concretizacao da venda do imdével da ré.

Por conseguinte, nao se verificando este nexo causal, a pretensao da autora
tera forcosamente que socobrar.

Trigésima segunda conclusao:

Entao, e de acordo com o Direito aqui aplicado, assim o Tribunal A Quo, deveria
ter decidido, logo na presente sentenca, pela procedéncia da acdo, e a aqui
recorrida, ser condenada a pagar a devida remuneracao a recorrente, porque e
sendo bem interpretada a causa e a invocacao da dendncia do contrato em
apreco, nunca haveria lugar a mesma.

Trigésima terceira conclusao:

Assim, o contrato em vigor, logo regime de exclusividade, logo procedéncia da
acao.

Trigésima quarta conclusao:

Entao os presentes autos, parece que, a falta de ponderacao correta das provas
produzidas, deveria ser ponderada na sua motivacao.

Trigésima quinta conclusao:

Pelo que a aqui recorrente, nao concorda com a explanacao por parte do

Tribunal A Quo, em que a aqui recorrente viu quartada a possibilidade de ser
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remunerada na quantia peticionada nos presentes autos, do montante de
6.150,00¢€.

Trigésima sexta conclusao:

E por isso, em sentido de conclusao e resumo da prova factual, documental e
respetiva aplicacao do direito, deve a sentenca A Quo ser alterada e a recorrida
ser condenada a liquidar a quantia de 6.150,00€, procedendo a presente acao.
Trigésima sétima conclusao:

E por isso que, e pelas razdes ora invocadas, e mais ainda, acresce que nao
poderia o Tribunal A Quo ter desvalorizado a prova como desvalorou no sentido
de decidir pela improcedéncia da acao, absolvendo a ré/recorrida do pedido
peticionado.

Trigésima oitava conclusao:

E por isso que nos termos do art. 6622/1 do Cédigo de Processo Civil, com as
devidas adaptacdes, devera ser modificada a decisao de facto, o que se invoca,
pelo facto da prova produzida conforme ja invocado, devera impor decisao
diversa, ou seja, clarificar o invocado, da proferida pelo Tribunal A Quo.
Trigésima nona conclusao:

-Assim, nao decidindo, o Tribunal A Quo, violou o art. 6622/n® 1 do Cdodigo do
Processo Civil, pelo que deve ser revogada a sentenca em apreco, passando a
considerar-se procedente a presente acao, condenando-se a recorrida no valor
peticionado nos autos.

E como propugnado, fazendo-se assim,

JUSTICA!»

*

A ré veio informar nao pretender responder, nem apresentar contra-alegacdes

(cfr. fls. 154).

*
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O recurso foi admitido como de apelacao, a subir imediatamente, nos préprios

autos e com efeito meramente devolutivo (cfr. fls. 155).

*

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

*

Il. Questodes a decidir.

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusdes das alegacdes do(s)
recorrente(s), nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nelas nao
incluidas, a ndao ser que as mesmas sejam de conhecimento oficioso e nao
tenham sido ainda conhecidas com transito em julgado [cfr. artigos 635.2, n.2 4
e 639.2, n.% 1 e 2 do Cddigo de Processo Civil (doravante, abreviadamente,

designado por CPC), aprovado pela Lei n.2 41/2013, de 26 de junho].

No caso, as questdes que se colocam a apreciacao deste Tribunal, por ordem

l6gica da sua apreciacao, consistem em saber:

i) - Da impugnacao da decisao proferida sobre a matéria de facto.
i) - Da existéncia de nexo causal entre a atuacao da autora e a concretizacao

da venda do imoével da ré.

*

I1l. Fundamentos
IV. Fundamentacao de facto.

A sentenca recorrida deu como provados os seguintes factos:
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12) A autora dedica-se a atividade de mediacao imobilidria, e usa o nome de “Y
Imobiliaria” e tem como objeto e escopo social atividades de elaboracdao de
projetos de engenharia e arquitetura para a construcao civil, atividades de
consultoria na drea de seguranca e higiene no trabalho, certificacao energética,
acUstica e similares em edificios; atividades de compra e venda de bens
imobilidrios, nomeadamente edificios residenciais, nao residenciais e de
terrenos; inclui atividade de subdivisao de terrenos em lote; atividades de
exploracao de bens imobiliarios, nomeadamente edificios residenciais, nao
residenciais e de terrenos; atividades de intermediacao na compra, venda,
arrendamento ou atividades similares sobre imdéveis executadas por conta de
terceiros; atividades de angariacao, relacionadas com a compra, venda,
arrendamento e similares, sobre imdveis realizadas por entidades
independentes, para atividade de mediagcao imobiliaria; administracao de
iméveis desenvolvidas em nome dos proprietarios por entidades com poderes
de representacdo para a pratica de atos de administracdo dos imoéveis;
atividade de gestao do funcionamento de edificios exercidas em nome dos
proprietarios, quer administracao dos condominios dos proprios edificios, quer
por entidades independentes (artigo 12 da peticao inicial).

29) No exercicio da sua atividade, a ré celebrou contrato de mediacao
imobiliaria com a autora, em 27 de abril de 2017, com o nUmero 355-2017
(artigo 22 da peticao inicial).

3%) O referido contrato tinha como finalidade e objeto a angariacao de
comprador por parte da autora, para promover a venda dos imodveis
propriedade da ré (artigo 32 da peticao inicial).

49) Os referidos iméveis correspondem a:

a) fracao autdnoma, designada pela letra R, correspondente a uma habitacao,
tipologia t 3, sita na rua ..., n.2 3, 32 esquerdo, da uniao de freguesias de ..., ...,

do concelho de Braganca, inscrito na matriz urbana sob o nimero ..., da referida
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uniao de freguesias, descrito na conservatéria do registo predial de Braganca
sob o nimero ...;

b) fracdo auténoma designada pela letra H, correspondente a um
estacionamento coberto e fechado, sito na cave do edificio, designado com o
n.2 8, sito no edificio identificado na alinea anterior (artigos 42, 52 e 62, da
peticao inicial).

52) No contrato de mediacao, também ficou acordado que o preco de venda dos
iméveis seria no montante de € 110 000 (artigo 72 da peticao inicial).

69) Mais ficou acordado que a remuneracao da autora ascenderia ao valor de
5% sobre o montante da venda efetuada, acrescido do montante de iva a taxa
legal em vigor (artigo 82 da peticao inicial).

79) O mencionado contrato vigoraria pelo prazo de 12 meses a contar da data
da sua celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso nao fosse denunciado por qualguer dos contraentes
(artigo 92 da peticao inicial).

8%) A autora promoveu as diligéncias necessarias e pertinentes para a
promocao da venda do imével, com o objetivo de angariar comprador para o
mesmo (artigo 102 da peticao inicial).

99) Promoveu a publicacao da fotografia do imovel na sua revista referente a “Y
Imobiliaria - proprietarios regional”, referente a Y Braganca, titulada pela autora
(artigo 112 da peticao inicial).

102) O preco da venda do imdvel sofreu uma reducao de € 110 000, para € 107
000, por indicacao telefénica da ré, em 10 de agosto de 2017 (artigo 13¢ da
peticao inicial).

119) A fracdo H dispunha de certificado energético (artigo 152 da peticao
inicial).

122) Em janeiro de 2018, por carta datada e remetida via ctt, remetida pela ré a
autora, sob o assunto “rescisao de contrato de mediacao”, a ré denunciava o

mencionado contrato, alegando que deixava de ter interesse na venda do
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imoével, atento o facto da construcao de uma moradia da ré estar suspensa por
razdes pessoais e que a ré nao poderia ficar privada do seu apartamento
(artigos 182 e 199 da peticao inicial).

139) A ré promoveu a venda das referidas fracdes R e H aos compradores N. P.
e mulher J. S., em 2 de marco de 2018, pelo preco global de € 100 000 (artigo
232 da peticao inicial).

1492) Na escritura referida em 132, interveio na mediacao da venda a sociedade
“W - sociedade de mediacao imobiliaria, Ida.” (artigo 262 da peticdo inicial).
159) As transmissdes encontram-se ja inscritas a favor dos compradores (artigo
292 da peticao inicial).

169) A autora promoveu, através de mandataria para o efeito, o envio de
missiva junto da ré, em 16 de abril de 2018, registada e com aviso de rececao,
a solicitar o pagamento da quantia de € 6150, conforme documento de fls. 26 e
27, cujos demais dizeres se dao aqui por reproduzidos para todos os efeitos
legais (artigos 322 e 332 da peticao inicial)

179) A ré nao foi alertada ou feita qualquer explicacao ou informacao por parte
da autora sobre os efeitos da contratacao em regime de exclusividade (artigo 4°
da contestacao).

189) A autora nao conseguiu angariar comprador para o imével da ré (artigo 10°
da contestacao).

199) Em finais de fevereiro de 2018, a ré foi contactada por N. P, J. S. e por um
representante da “W - mediacao imobilidria, Ida.”, referindo que Ihe pretendiam
comprar as fracdes destinadas a habitacao e garagem (artigo 262 da
contestacao).

209) Com o decorrer de varias negociacoes, as partes acordam na celebracao

do negbcio pelo preco global de € 100 000 (artigo 272 da contestacao).

*x
B) E deu como nao provados:
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a) Na sequéncia das referidas diligéncias de promocao e angariacao de
comprador, nos termos contratuais, para além da respetiva publicidade do
imével a terceiros, na drea da comarca de Braganca e demais zona geogréafica
envolvente, a autora pretendia, através dos seus agentes comerciais, promover
as varias visitas ao identificado prédio urbano, pertenca da ré, ao que esta
recusou (artigo 14¢ da peticao inicial).

b) Na sequéncia do trabalho efetuado pela autora, a mesma conseguiu angariar
cliente para a venda do imovel (artigo 162 da peticao inicial).

c) S6 que a ré nao permitiu a visita do imdvel em questao (artigo 17¢ da peticao
inicial). d) Os compradores identificados em 132 dos factos provados eram
clientes da autora, ou seja, faziam parte da relacao de interessados - futuros
adquirentes - na compra do imdével com carateristicas ao ja identificado e que
se situasse naquela zona de localizacao (artigo 242 da peticao inicial).

e) Tanto mais que os referidos adquirentes mostraram interesse no imdvel junto
da autora e, através de um colaborador, foi designado dia e hora para visita ao
mesmo, 0 que a ré se recusou a permitir (artigo 259 da peticao inicial).

f) Na auséncia de qualquer explicacao ou informacao diferente por parte da
autora, na data da celebracao, a ré ficou convencida de que poderia denunciar
o contrato unilateralmente entes do prazo ai previsto de 12 meses, desde que
com dez dias de antecedéncia relativamente a data em que pretendia a
cessacao (artigo 132 da contestacao). g) A ré nao identifica o imével de que foi
proprietaria em qualquer das fotografias que constam do documento de fls. 19
verso e 20 (artigo 14¢ da contestacao).

h) A ré ficou convencida de gue a autora se havia conformado e aceite a

dendncia do contrato (artigo 242 da contestacao).

%
V. Fundamentacao de direito.
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1. Da impugnacao da matéria de facto.

Em sede de recurso, a apelante impugna a decisdo sobre a matéria de facto

proferida pelo tribunal de 1.2 instancia.

Para que o conhecimento da matéria de facto se consuma, deve previamente a
recorrente, que impugne a decisao relativa a matéria de facto, cumprir o (triplo)
onus de impugnacao a seu cargo, previsto no artigo 6402 do CPC, o qual dispde

que:

“1- Quando seja impugnada a decisao sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicao:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados;

b) Os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo ou
gravacao nele realizada, que impunham decisao sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisao que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questbes de
facto impugnadas.

2- No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:

a) Quando os meios probatérios invocados como fundamento do erro na
apreciacao das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicao do recurso na respectiva parte, indicar com exatidao as
passagens da gravacao em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcricao dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigacao oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusdes
do recorrente e, se 0s depoimentos tiverem sido gravados, indicar com exatidao

as passagens da gravacao em que se funda e proceder, querendo, a transcricao
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dos excertos que considere importantes.
3 - O disposto nos n.2s 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender alargar

0 ambito do recurso, nos termos do n.2 2 do artigo 636.2.».

Por sua vez, determina o art. 6392 do CPC (6nus de alegar e formular

conclusoes):

«1 - O recorrente deve apresentar a sua alegacao, na qual conclui, de forma
sintética, pela indicacao dos fundamentos por que pede a alteracao ou anulacao
da decisao.

2 - Versando o recurso sobre matéria de direito, as conclusdes devem indicar:

a) As normas juridicas violadas;

b) O sentido com que, no entender do recorrente, as normas que constituem
fundamento juridico da decisao deviam ter sido interpretadas e aplicadas;

c) Invocando-se erro na determinacao da norma aplicavel, a norma juridica que,
no entendimento do recorrente, devia ter sido aplicada.

3 - Quando as conclusdes sejam deficientes, obscuras, complexas ou nelas se
nao tenha procedido as especificacdes a que alude o nUmero anterior, o relator
deve convidar o recorrente a completa-las, esclarecé-las ou sintetiza-las, no
prazo de cinco dias, sob pena de se nao conhecer do recurso, na parte afetada.
4 - O recorrido pode responder ao aditamento ou esclarecimento no prazo de
cinco dias.

5-(..)».

A exigéncia que o legislador consagrou no art. 6072, n.2 4, do CPC, quanto a
decisao da matéria de facto, impondo ao Tribunal o dever de fundamentacao e
de analise critica da prova, tem como contraponto a exigéncia imposta as
partes, que pretendam impugnar a decisao proferida sobre a matéria de facto,

de cumprirem os énus estabelecidos nos arts. 6392 e 6402, ambos do CPC (1).
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A luz do citado art. 6402, e seguindo a licio de Abrantes Geraldes (2), sempre
gue o recurso de apelacao envolva a impugnacao da decisdao sobre a matéria de

facto deve o recorrente observar as seguintes regras:

«a) Em quaisquer circunstancias, o recorrente tem de indicar os concretos
pontos de facto que considera incorrectamente julgados, com enunciacao na
motivacao do recurso e sintese nas conclusdes;

b) Deve ainda especificar, na motivacao, os meios de prova constantes do
processo ou que nele tenham sido registados que, no seu entender,
determinam uma decisao diversa quanto a cada um dos factos;

c) Relativamente a pontos de facto cuja impugnacao se funde, no todo ou em
parte, em provas gravadas, para além da especificacao obrigatéria dos meios
de prova em que o recorrente se baseia, cumpre-lhe indicar com exactidao, na
motivacao, as passagens da gravacao relevantes e proceder, se assim o
entender, a transcricao dos excertos que considere oportunos;

d) (...);

e) O recorrente deixard expressa, na motivacao, a decisao que, no seu
entender, deve ser proferida sobre as questdes de facto impugnadas, tendo em
conta a apreciacao critica dos meios de prova produzidos, exigéncia que vem
na linha do reforco do énus de alegacdao, por forma a obviar a interposicdo de
recursos de pendor genérico ou inconsequente;

(...)».

Esse 6nus tripartido encontra a sua razao de ser nos principios estruturantes da
cooperacao, da lealdade e boa-fé processuais, visando garantir, em Uultima
analise, a seriedade do préprio recurso instaurado, arredando eventuais
manobras dilatérias de protelamento do transito em julgado da decisao (3).

Segundo a regra geral estabelecida no art. 6352 do CPC, sao as conclusdes que
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delimitam o objeto do recurso, de modo que a exigéncia da especificacao dos
concretos pontos de facto cuja modificacdo é pretendida pelo recorrente nao
poderd deixar de ser enunciada nas conclusodes (4).

Como se salienta no Ac. do STJ de 22/10/2015 (relator Manuel Tomé Soares
Gomes), in www.dgsi.pt., no dominio do regime recursal civel importa ter
presente, em primeiro lugar, que a finalidade do recurso nao é proferir um novo
julgamento da acdo, mas julgar a prépria decisao recorrida.

E, em segundo lugar, no que respeita a impugnacao da decisao de facto, esta
decisao tem por objeto os juizos probatorios parcelares, positivos ou negativos,
sobre cada um dos factos relevantes, embora com o alcance da respetiva
fundamentacao ou motivacao.

Neste quadro, a apreciacdo do erro de julgamento da decisdao de facto é
circunscrita aos pontos impugnados, até porque o sistema consagrado nao
admite recursos genéricos contra a decisao da matéria de facto, embora,
guanto a latitude da investigacao probatéria, o tribunal de recurso tenha um
amplo poder inquisitério sobre a prova produzida que imponha decisao diversa,
como decorre do preceituado no artigo 662.2, n.2 1, do CPC.

Sao, portanto, as referidas condicionantes da economia do julgamento do
recurso e da natureza da decisao de facto que postulam o énus, a cargo da
parte impugnante, de delimitar com precisao o objeto do recurso, ou seja, de
definir as questdes a reapreciar pelo tribunal “ad quem”, especificando os
concretos pontos de facto ou juizos probatérios, nos termos da alinea a) don.2 1
do art.? 640.2 do CPC. Tal especificacao pode fazer-se de diferentes modos: o
mais simples, por referéncia ao ponto da sentenca em que se encontram

inseridos ou, entado, pela transcricdo do préprio enunciado.

Debrucando-se especificamente sobre o (in)cumprimento dos requisitos formais
de impugnacao da decisao da matéria de facto previstos no n.2 1 do art.2 640.°

do CPC, refere Abrantes Geraldes (5):
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“A rejeicao total ou parcial do recurso respeitante a impugnacao da decisao da
matéria de facto deve verificar-se em algumas das sequintes situacoes: (...)

a) Falta de conclusdes sobre a impugnacdo da decisao da matéria de facto
(arts. 6359, n.2 4, e 6412, n.2 2, al. b)); (...)

b) Falta de especificacao, nas conclusdes, dos concretos pontos de facto que o
recorrente considera incorretamente julgados (art. 640, n.2 1, al. a)); (...)

c) Falta de especificacdo, na motivacdo, dos concretos meios probatérios
constantes do processo ou nele registados (v.g. documentos, relatérios
periciais, registo escrito, etc.); (...)

d) Falta de indicacao exata, na motivacao, das passagens da gravacao em que
o recorrente se funda; (...)

e) Falta de posicao expressa, na motivacao, sobre o resultado pretendido
relativamente a cada segmento da impugnacao.

(...)

Recorrendo uma vez mais ao ensinamento do autor que vimos citando (6), dir-
se-a que as “referidas exigéncias devem ser apreciadas a luz de um critério de
rigor. Trata-se, afinal, de uma decorréncia do principio da auto-responsabilidade
das partes, impedindo que a impugnacao da decisao da matéria de facto se

transforme numa mera manifestacao de inconsequente inconformismo”.

Nao desconhecemos que a orientacao predominante no Supremo Tribunal de
Justica tem vindo a revelar-se mais flexivel e mais maledvel, no que respeita ao
cumprimento dos mencionados 6nus estabelecidos no art. 6409 do CPC,
principalmente em relacdao aos de natureza essencialmente formal ou
secundaria, devendo ser feita uma interpretacdo dessa norma mais
consentanea com as exigéncias dos principios da proporcionalidade e da
razoabilidade (7).

Sobre estes 6nus e sobre as consequéncias do seu nao cumprimento total ou
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parcial, é possivel distinguir um 6nus primario ou fundamental de delimitacao
do objeto e de fundamentacao concludente da impugnacao - que consta
atualmente do n.2 1 do art. 6402 do CPC - e um 6nus secundario - tendente,
nao propriamente a fundamentar e delimitar o recurso, mas a possibilitar um
acesso mais ou menos facilitado pela Relacao aos meios de prova gravados
relevantes (previsto presentemente no art. 6402, n.2 2, al. a), do CPC). Ora,
sendo a inobservancia do énus primario sancionada com a rejeicao imediata do
recurso na parte afetada, dada a sua indispensabilidade, ja em relacao ao
incumprimento do 6énus secundario “justifica-se alguma maleabilidade, em
funcao das especificidades do caso, da maior ou menor dificuldade que ofereca,
com relevo, designadamente, para a extensao dos depoimentos e das matérias
em discussao”, posto que “se a falta de indicacao exata das passagens da
gravacao nao dificulta, de forma substancial e relevante, o exercicio do
contraditério, nem o exame pelo tribunal, a rejeicao do recurso, com este
fundamento, afigura-se uma solucao excessivamente formal, rigorosa e sem
justificacao razoavel” (8).

Em resumo, quando nao for cumprido o énus “primério” ou “fundamental” de
delimitacao do objeto e de fundamentacao concludente da impugnacao
constante nas alineas do n.2 1 do art. 6402 do CPC ha lugar a rejeicao do
recurso, total ou parcial.

Todavia, as conclusdes nao tém de reproduzir todos os elementos do corpo das
alegacbes; mais concretamente, a especificacao dos meios de prova, a
indicacao das passagens das gravacdes e mesmo as respostas pretendidas nao
tém de constar, formalmente, das conclusdes recursérias, bastando inclui-las no
corpo alegatério, diversamente do que sucede, por razdes de objetividade e

certeza, com o0s concretos pontos de facto impugnados (9).

No caso concreto, lidas as conclusdes e a alegacao do recurso de apelacao,

verifica-se que a recorrente desde logo nao deu cumprimento ao 6nus
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impugnatério estabelecido na alinea a), do n.2 1, do art. 6402 do CPC, pois, em
ambas, limitou-se a reproduzir toda a factualidade provada (sétima conclusao),
bem como todos os factos nao provados (vigésima conclusdo), sem enunciar,
seja por remissao, seja por reproducao, seja por qualquer outra via, 0s
concretos pontos de factos que considera incorretamente julgados.

Malgrado referir que o Tribunal “a quo” nao analisou, nem ponderou, o pedido
formulado em sede de todos os elementos de prova documental e dos factos
articulados, por parte da recorrente/autora, bem como fazer criticas a
valoracao/ponderacao feita pelo tribunal recorrido (por ex., 828, 92, 102, 242, 3439,
362, 372 conclusdes), que diz ser incoerente com a exclusao da cladusula da
exclusividade do contrato celebrado entre as partes, por nao ter atentado na
sequéncia temporal dos factos ocorridos (112, 122, 132, 142, 242 conclusdes),
pugnando expressamente pela modificacao da decisao de facto por a prova
produzida impor decisao diversa (382 conclusdes), a verdade é que a recorrente
nao cuidou de indicar, especificadamente, um a um, os concretos pontos de
facto que, no seu entender, foram erroneamente julgados.

Tao pouco deu cumprimento ao énus decorrente da al. c), do n.2 1, do art. 640°
do CPC, pois, sequer nas alegacbdes, nao tomou posicao expressa sobre a
concreta redacao que entende gque deveria ter sido conferida a factualidade que
(alegadamente) queria impugnar.

De facto, a recorrente nao indicou o sentido da decisao pretendida para cada
um dos pontos da matéria de facto de que discorda, nao enunciando qualquer
alteracao que, na sua 6tica, devia ser feita sobre a factualidade que pretendia
pOr em causa.

Ou seja, muito embora a apelante tenha manifestado discordancias quanto a
decisao de facto, nao identificou depois, com a indispensavel precisao e clareza,
quais os concretos factos que, afinal, em seu entender, deviam considerar-se
provados ou que, tendo sido julgados nao provados, deveriam considerar-se

provados e com que redacao.
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E, por conseguinte, manifesto que a recorrente incumpriu o énus primario de
delimitacao estabelecido nas als. a) e c) do n.2 1 do art. 640.2 do CPC.

Nessa medida, tem que se entender que, ao ndao cumprir tais 6nus
impugnatdrios, a recorrente acabou por nao circunscrever o objeto do recurso
no que concerne a impugnacao da matéria de facto nos termos exigidos pelo
legislador.

Donde, ao abrigo do proémio do n.2 1 do art. 640.2 do CPC, se impde a rejeicao
(total) do recurso atinente a impugnacao da decisdao da matéria de facto.
Acresce que, como vem entendendo a doutrina e a jurisprudéncia dominante do
STJ, no ambito do recurso de impugnacao da decisdao da matéria de facto nao
cabe despacho de convite ao seu esclarecimento ou aperfeicoamento das
respetivas alegacodes, sendo este tipo de despacho reservado apenas e sé para

0S recursos em matéria de direito (10).

*

2. Reapreciacao da decisdao de mérito.

2.1. - Da existéncia de nexo causal entre a atuacao da autora e a concretizacao
da venda do imével da ré.

Perante a facticidade provada, que se mantém incélume considerou-se na
sentenca recorrida - sem que tal mereca controvérsia - que se estava perante
um contrato de mediacao imobiliaria, atualmente previsto na Lei n.2 15/2013,

de 8 de fevereiro.
Mais se concluiu na sentenca impugnada pela:

i) - improcedéncia da excecao da nulidade do contrato de mediacao imobiliaria
celebrado entre autora e ré, com base no instituto do abuso de direito;

i) - verificacdo da exclusdao da clausula de exclusividade do mencionado
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contrato de mediacao imobiliaria;
iii) - 1improcedéncia do pedido de condenacao da ré a pagar a
retribuicao/remuneracao da cldusula 52 do contrato de mediacao imobilidria, no

valor de € 6 150,00.

E contra este Ultimo segmento decisério que a recorrente se insurge,
sustentando que se impunha a condenacdao da ré no pagamento da devida
remuneracgao, por insubsisténcia da invocacao da dendncia do contrato em
apreco e dada a existéncia de nexo causal entre a atuacao da autora e a

concretizacdao da venda do imoével da ré.
Vejamos se |he assiste razao.

Segundo os ensinamentos de Menezes Cordeiro (11), [“e]m sentido amplo, diz-
se mediacao o acto ou efeito de aproximar voluntariamente duas ou mais
pessoas, de modo a que, entre elas, se estabeleca uma relacao de negociacao
eventualmente conducente a celebracdo de um contrato definitivo.

Em sentido técnico ou estrito, a mediacao exige ainda que o mediador nao
represente nenhuma das partes a aproximar e, ainda, que nao esteja ligado a
nenhuma delas por vinculos de subordinacao”.

O regime juridico da atividade de mediacao imobiliaria estd atualmente previsto

e regulado na Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro.
Determina o art. 22 do citado diploma legal:

«1 - A atividade de mediacao imobilidria consiste na procura, por parte das
empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacao de
negocios gue visem a constituicao ou aquisicao de direitos reais sobre bens

imoéveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou
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a cessao de posicdes em contratos que tenham por objeto bens iméveis.

2 - A atividade de mediacao imobilidria consubstancia-se também no
desenvolvimento das seguintes acoes:

a) Prospecao e recolha de informacbes que visem encontrar os bens iméveis
pretendidos pelos clientes;

b) Promocdo dos bens imdveis sobre os quais os clientes pretendam realizar
negdcios juridicos, designadamente através da sua divulgacdao ou publicitacao,
ou da realizacao de leildes.

3 - Considera-se empresa de mediacao imobilidria a pessoa singular ou coletiva
cujo domicilio ou sede se situe em qualquer Estado do Espaco Econdmico
Europeu e, sendo pessoa coletiva, tenha sido constituida ao abrigo da lei de
gualquer desses Estados e se dedique a atividade de mediacao imobilidria,
referida nos nimeros anteriores.

4 - As empresas de mediacao imobiliaria podem ainda prestar servicos que nao
estejam legalmente atribuidos em exclusivo a outras profissdes, de obtencao de
documentacao e de informacdao necessdrios a concretizacao dos negécios
objeto dos contratos de mediacao imobiliaria que celebrem.

5 - Considera-se destinatario do servico, para efeitos do nimero anterior, a
pessoa ou entidade que celebra com o cliente da empresa de mediacao
imobiliaria qualquer negdcio por esta mediado.

6 - E designada por cliente a pessoa ou entidade que celebra com uma empresa
habilitada nos termos da presente lei um contrato visando a prestacao de

servicos de mediacao imobiliaria».

Na definicao dada por Higina Orvalho Castelo (12), contrato de mediacao
imobiliaria é aquele pelo qual “uma empresa de mediacao imobilidria procura
destinatarios para a realizacao de negdécios que visem a constituicao ou
aquisicao de direitos reais sobre bens iméveis, bem como a permuta ou o

arrendamento dos mesmos, o trespasse ou a cessao de posicao em contratos
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gue tenham por objeto bens imdveis, mediante remuneracao devida com a
conclusao e perfeicao do negécio visado pelo exercicio da mediacao”.

A obrigacao principal do mediador é a de aproximar diferentes pessoas, através
da sua intermediacao, na busca comum e convergente para a celebracao de um
contrato entre ambas (obrigacao de fazer), numa relacao de causa/efeito
(obrigacao de resultado). Por sua vez, a obrigacao principal do comitente é a de
remunerar os servicos prestados, através de uma comissao, sendo, por isso, um
contrato bilateral e oneroso, ja que tanto o mediador (que é remunerado), como
0 comitente (que encontra no terceiro interessado aproximado pelo mediador a
possibilidade concreta de realizacao do negdcio visado), auferem vantagens ou
beneficios patrimoniais (13).

Nao constitui obrigacao fundamental do mediador concluir o contrato; a sua
obrigacdao essencial é a de consequir interessado para certo negdcio que ele
préprio, raramente, conclui. E indiferente que este intervenha na fase final do
negodcio (14).

O contrato de mediacdao pode ser acompanhado, ou nao, de uma clausula de
exclusividade.

A estipulacao de exclusividade significa que, durante o periodo de vigéncia do
contrato, o cliente nao pode socorrer-se de outros mediadores nem,

eventualmente, celebrar o contrato visado directamente (15).

No caso em apreco, nao obstante a estipulacao do regime de exclusividade no
contrato de mediacao imobilidria celebrado, a sentenca recorrida concluiu pela
exclusao dessa clausula mercé da demonstracao de que a ré nao foi alertada ou
feita qualquer explicacao ou informacao por parte da autora sobre os efeitos da
contratacao em regime de exclusividade (ponto 17 dos factos provados),
exclusao essa que se tem como definitivamente consolidada dada a nao
modificacao da factualidade que serviu de pressuposto aquela conclusao (a

cujos fundamentos se adere).
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Significa isto que o contrato objeto dos autos deve ser lido e interpretado
(juridicamente) como um contrato de mediacao imobilidria simples, sem
(aguela) clausula/regime de exclusividade, tendo o cliente a liberdade de
contratar outras mediadoras, bem como de celebrar o contrato com pessoa

encontrada por outra mediadora.

Feitas estas consideracdes prévias e particularizando o caso concreto,

resultaram provados os seguintes factos relevantes:

- A autora dedica-se a atividade de mediacao imobilidria, e usa o nome de “Y
Imobiliaria” e tem como objeto e escopo social, entre muitas outras, atividades
de intermediacao na compra, venda, arrendamento ou atividades similares
sobre imdéveis executadas por conta de terceiros; atividades de angariacao,
relacionadas com a compra, venda, arrendamento e similares, sobre imdveis
realizadas por entidades independentes, para atividade de mediacao
imobiliaria.

- No exercicio da sua atividade, a ré celebrou contrato de mediacao imobiliaria
com a autora, em 27 de abril de 2017, o qual tinha como finalidade e objeto a
angariacao de comprador por parte da autora, para promover a venda de dois
imoéveis propriedade da ré.

- No contrato de mediacao ficou acordado que o preco de venda dos imdveis
seria no montante de € 110.000,00 e que a remuneracao da autora ascenderia
ao valor de 5% sobre o montante da venda efetuada, acrescido do montante de
iva a taxa legal em vigor.

- O mencionado contrato vigoraria pelo prazo de 12 meses a contar da data da
sua celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso nao fosse denunciado por qualquer dos contraentes.

- Em janeiro de 2018, por carta datada e remetida via CTT, remetida pela ré a

autora, sob o assunto “rescisao de contrato de mediacao”, a ré denunciou o
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mencionado contrato, alegando que deixava de ter interesse na venda do
imével, atento o facto da construcdo de uma moradia da ré estar suspensa por
razdes pessoais e que a ré nao poderia ficar privada do seu apartamento.

- A ré promoveu a venda das referidas fragcbes aos compradores N. P. e mulher
J. S., em 2/03/2018, pelo preco global de € 100 000,00 sendo que nessa
escritura interveio, na mediacao da venda, a sociedade “W - sociedade de
mediacao imobiliaria, Lda".

- A autora reclamou da ré, em 16/04/2018, o pagamento da quantia de €
6.150,00.

Pois bem, com vista a obtencao da condenacdao da ré no pagamento da
remuneracao devida como contrapartida da atividade de mediacao aduz a
recorrente, por um lado, a insubsisténcia da invocacao da denuncia do contrato
e, por outro, a existéncia de nexo causal entre a atuacdao da autora e a
concretizacao da venda do imoével da ré.

De facto, antes ainda de expirado o prazo de vigéncia do contrato de mediacao
imobiliaria, a ré rescindiu unilateralmente o referido contrato, nos termos e
pelas razdes aduzidas no ponto 11 dos factos provados.

E discutivel se pode haver uma revogacio unilateral na mediacdo imobiliaria,
por parte do cliente da mediadora. Por regra, na falta de acordo das partes
nesse sentido ou de disposicao legal que preveja a revogacao por ato unilateral
ou o chamado direito de desisténcia, a revogacao ou a denuncia do contrato sé
ocorre por vontade conjunta das partes (16).

Contudo, havendo clausula de exclusividade, entende-se maioritariamente que
o comitente nao pode unilateralmente e sem causa justificativa pér termo ao
contrato de mediacao imobilidria porque isso implicaria uma total ineficacia
daquela clausula (17).

Mas mesmo para quem perfilhe a orientacao minoritaria que admite a rescisao
unilateral antecipada do contrato de mediacao imobiliaria, ocorrendo a

revogacao unilateral por parte do comitente a mediadora s6 podera ter direito a
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eventual indemnizacao pelos danos sofridos pela revogacao ou denuncia

antecipada do contrato, mas nunca a remuneracao pretendida (18).

No caso, a recorrente nao peticionou indemnizacao por violagcao contratual, nos
termos gerais, mas sim o direito a retribuicao/remuneracao nos termos da cl.2
52 do contrato com fundamento no nexo de causalidade entre a sua atividade e
a venda do imbével.

Assim, irreleva aqui indagar da validade e suficiéncia dos motivos invocados
pela comitente como justificadores da denuncia antecipada do contrato.

Com vista a aferir do direito a remuneracao contratualmente prevista havera,
sim, que aferir da existéncia de nexo causal entre a atuacdo da autora e a
concretizacao da venda do imdével da ré. O mesmo é dizer se, efetuado o
negdcio entre a cliente e um terceiro, a margem da intervencdo direta da
mediadora e ja ap0s a cessacao antecipada do contrato, esta mantém, ou nao,

o direito a remuneracao.

Sob a epigrafe “Remuneracdao da empresa”, prescreve o art. 192 da Lei n.?

15/2013.

«1 - A remuneracao da empresa é devida com a conclusao e perfeicao do
negdcio visado pelo exercicio da mediacao ou, se tiver sido celebrado contrato-
promessa e no contrato de mediagcao imobiliaria estiver prevista uma
remuneracao a empresa nessa fase, € a mesma devida logo que tal celebracao
ocorra.

2 - E igualmente devida & empresa a remuneracéo acordada nos casos em que
0 negdcio visado no contrato de mediacao tenha sido celebrado em regime de
exclusividade e nao se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou
arrendatario trespassante do bem imoével.

3 - Quando o cliente for um potencial comprador ou arrendatario, a empresa,
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desde que tal resulte expressamente do respetivo contrato de mediacao
imobiliaria, pode cobrar quantias a titulo de adiantamento por conta da
remuneracao acordada, devendo as mesmas ser devolvidas ao cliente caso o
negdcio ndo se concretize.

4 - O direito da empresa a remuneracao cujo pagamento caiba ao cliente
proprietario de imdvel objeto de contrato de mediacao nao é afastado pelo
exercicio de direito legal de preferéncia sobre o dito imével.

5 - O disposto nos nUmeros anteriores aplica-se apenas a contratos sujeitos a lei

portuguesa».

Conforme resulta do n.2 1 do citado normativo, no contrato de mediacao
imobilidria a remuneracao, em regra, sé é devida com a conclusao e perfeicao
do negécio visado pelo exercicio da mediacao (19).

No que respeita a essa especificidade do regime do contrato de mediacao
salienta Carlos Lacerda Barata (20) que o “direito a retribuicdo depende da
celebracao do contrato promovido, embora seja independente do cumprimento
do mesmo. S6 com a verificagdo de um «resultado Util» - a realizacao do
negocio - da actuacao do mediador, este ganha o direito a retribuicao. Esta em
causa mais do que a mera exigibilidade; é da prdpria constituicao do direito que
se trata”.

Contudo, além da conclusao e perfeicao do negdcio visado, tal direito a
remuneracao (do mediador) sé existe se se verificar um nexo de causalidade
entre a atividade da mediadora e o contrato final celebrado (21).

Assim, nao “havendo clausula de exclusividade, (...) o mediador (...) apenas é
remunerado com a verificacdo de varias circunstancias cumulativas: a) ter
cumprido a sua obrigacao - seja de diligenciar por encontrar interessado, seja
de o encontrar efetivamente; b) ter o cliente celebrado o contrato desejado (ou,
eventualmente, promessa dele) - condicao atipica e caracteristica deste

contrato; c¢) haver um nexo causal entre a atividade do mediador e o contrato
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desejado, que implica necessariamente o bom sucesso da prestacao, ou seja,

que ela atingiu o resultado esperado” (22).

Concretizando essa exigéncia do nexo causal, a respeito do direito a
remuneracao no contrato de mediacao em geral, explicita Higina Orvalho

Castelo (23):

- “A necessidade de um nexo causal entre a atividade do mediador e o evento
de que depende a sua remuneracao - normalmente a celebracao do contrato
desejado - tem sido consistentemente afirmada pela doutrina e pela
jurisprudéncia. A atividade do mediador deve ter contribuido de forma decisiva
ou importante para a conclusao do contrato, ndo tendo, porém, que ser a Unica
causa. E visivel a consciéncia da importancia do nexo de causalidade na
solucao de varios problemas: desfasamento temporal entre a vigéncia do
contrato de mediacao e a conclusao do contrato visado; contribuicdo de varios

mediadores; celebracao do contrato com interessado diferente do angariado

pelo mediador.”

E, referindo-se especificamente ao contrato de mediacao imobiliaria, acrescenta

a mesma autora (24):

Para “que o mediador tenha direito a remuneracdo nao basta que o cliente
celebre o contrato visado. E também necessario que a atividade do mediador
tenha contribuido para essa celebracao, ou seja, que se verifique um nexo entre
a sua atividade e o contrato a final celebrado, aferindo-se o cumprimento do
mediador pela existéncia deste nexo. A necessidade de um tal nexo decorre dos
compromissos assumidos pelas partes no ambito da relacao contratual de
mediacao imobilidria e é incansavelmente lembrada pela jurisprudéncia (...).

Tem por funcao afastar a retribuicao quando o nexo nao se estabelece, mas
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também manté-la quando, apdés o seu estabelecimento, atos alheios ao
comportamento do mediador conduzem a sua aparente quebra”.

A este propdsito, é predominante, no STJ, o entendimento de que “o juizo
positivo a formular sobre a relacao de causa efeito deve assentar na verificacao
de um nexo de causalidade adequada: o mediador tem direito a comissao
guando, embora nao sendo a sua actividade a Unica determinante da cadeia de
factos que deram lugar ao negécio pretendido pelo comitente, contribuiu para
ela” (25).

Tem, por isso, de existir um nexo causal entre a actividade do mediador e a
celebracdao do negécio no sentido de que o mediador s6 adquire direito a
comissao quando a sua actividade haja influido de forma decisiva para a
conclusdao do negécio visado, por ex., através da aproximacdao do comitente
com terceiros e que esta influéncia resulte na celebracao do negécio.

Como se disse, as questdes atinentes ao nexo causal com a atuacao do
mediador colocam-se, entre o mais, quando se verifica um desfasamento
temporal entre a vigéncia do contrato de mediacao e a conclusao do contrato
visado, nomeadamente quando o comitente protela a celebracdo do negécio
com o cliente angariado pela mediadora para mais tarde, j& depois do periodo
do contrato, o celebrar com tal cliente ou quando o comitente revoga o contrato
de mediacao e vem mais tarde celebrar o contrato visado com um terceiro, que
se interessou pelo negdcio por forca da atividade do mediador, na vigéncia do
contrato de mediacao.

De facto, quando o contrato visado é celebrado apés o termo do contrato de
mediacao (seja porque decorreu o0 prazo a que estava sujeito, seja porque lhe
foi posto termo por iniciativa das partes ou de uma delas), mas por influéncia da
atuacao do mediador ainda em vida do contrato, aquele mantém o direito a
remuneracao (26).

Como se decidiu no Ac. da RL de 11/11/2004 (relator Salazar Casanova), in

www.dgsi.pt., “o cliente nao se pode valer da denuncia efectivada depois de
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angariado o interessado para se eximir ao pagamento da retribuicao com o
argumento de que, a partir e por causa da denuncia, ficou livre para contactar o
interessado na realizacao da transaccao por deixar de subsistir nexo causal
entre a actividade do mediador exercida antes da denlncia e a realizacao do
contrato”.

Em sentido similar, no Ac. do ST] de 15/11/2007 (relator Joao Bernardo), in
www.dgsi.pt., tendo por objeto uma situacdo em que o cliente, apds ter
declarado cessar o contrato, veio a celebrar o contrato visado com o terceiro
indicado pelo mediador, foi decidido que a cessacao do contrato de mediacao
pelo cliente era insuscetivel de afastar o nexo causal e a remuneracao do
mediador.

Por fim, segundo o Ac. da RP de 06/10/2009 (relator Canelas Bras), in
www.dgsi.pt., em “contrato de mediacao imobilidria em vista a realizacdao de
negocio de compra e venda, ndao podera ser invocada a sua caducidade, pelo
decurso do seu prazo de vigéncia — e evitar-se, assim, o pagamento da
respectiva comissdao de mediacao —, se as diligéncias para a concretizacao do
negécio pretendido foram efectuadas pela mediadora antes do decurso desse
prazo da caducidade, ainda que a celebracao definitiva da compra e venda
ocorra posteriormente”, posto que s6 “assim se evita um possivel conluio entre
o vendedor e o comprador no sentido de afastarem o mediador e nao lhe
pagarem o trabalho realizado, e que acabou por ser decisivo na concretizacao
do negdcio”.

Em suma, entende-se que o0 nexo causal entre a atividade do mediador e o
contrato que o seu cliente vem a celebrar ndao é abalado pela cessacao do
contrato de mediacao ocorrida entre aqueles dois atos.

Para terminar esta abordagem teérica, importa ter presente que, em matéria de
onus de prova, caberd ao mediador alegar e demonstrar que a celebracao do
contrato visado resultou da sua atividade, particularmente da verificacao desse

mesmo nexo causal, enquanto facto constitutivo do seu direito a remuneracao
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(27).
Consideremos, de novo, os factos provados relevantes:

- No exercicio da sua atividade de mediacao imobiliaria, a ré celebrou contrato
de mediacao imobilidria com a autora, em 27 de abril de 2017, tendo como
finalidade e objeto a angariacao de comprador por parte da autora, para
promover a venda de dois imdveis propriedade da ré.

Ficou acordado que o preco de venda dos imdveis seria no montante de €
110.000,00 (mais tarde reduzido para € 107.000,00) e que a remuneracao da
autora ascenderia ao valor de 5% sobre o montante da venda efetuada,
acrescido do montante de IVA a taxa legal em vigor.

- O mencionado contrato vigoraria pelo prazo de 12 meses a contar da data da
sua celebracao, renovando-se automaticamente por iguais e sucessivos
periodos de tempo, caso nao fosse denunciado por qualquer dos contraentes.

- A autora promoveu as diligéncias necessarias e pertinentes para a promogao
da venda do imével, com o objetivo de angariar comprador para o mesmo, bem
como promoveu a publicacao da fotografia do imdvel na sua revista referente a
“Y Imobiliaria - proprietarios regional”, referente a Y Braganca, titulada pela
autora.

- A autora ndo conseguiu angariar comprador para o imével da ré.

- Em janeiro de 2018, por carta remetida pela ré a autora, sob o assunto
“rescisdao de contrato de mediacdo”, a ré denunciou o mencionado contrato,
alegando que deixava de ter interesse na venda do imdvel, atento o facto da
construcao de uma moradia da ré estar suspensa por razoes pessoais e que a ré
nao poderia ficar privada do seu apartamento.

- Em finais de fevereiro de 2018, a ré foi contactada por N. P, J. S. e por um
representante da “W - mediacao imobiliaria, Ida.”, referindo que lhe pretendiam

comprar as fragdes destinadas a habitacao e garagem.
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- Com o decorrer de varias negociacdes, as partes acordaram na celebracao do
negdcio pelo preco global de € 100.000,00.

- A ré promoveu a venda das referidas fracbes R e H aos compradores N. P. e
mulher J. S., em 2 de marco de 2018, pelo preco global de € 100 000,00, sendo
gue na referida escritura interveio na mediacao da venda a sociedade “W -

’

sociedade de mediacao imobiliaria, Ida.”.
Por outro lado, nao resultou provado que:

- Na sequéncia das referidas diligéncias de promocao e angariacao de
comprador, nos termos contratuais, para além da respetiva publicidade do
imoével a terceiros, na drea da comarca de Braganca e demais zona geogréafica
envolvente, a autora pretendia, através dos seus agentes comerciais, promover
as varias visitas ao identificado prédio urbano, pertenca da ré, ao que esta
recusou.

- Na sequéncia do trabalho efetuado pela autora, a mesma conseguiu angariar
cliente para a venda do imével, sé que a ré ndao permitiu a visita do imével em
guestao.

- Os compradores dos imdveis eram clientes da autora, ou seja, faziam parte da
relacdo de interessados - futuros adquirentes - na compra do imével com
carateristicas ao ja identificado e que se situasse naquela zona de localizacao,
tanto mais que os referidos adquirentes mostraram interesse no imével junto da
autora e, através de um colaborador, foi designado dia e hora para visita ao

mesmo, 0 que a ré se recusou a permitir (artigo 259 da peticao inicial).

Ora, tendo em conta o insucesso de prova a cargo da recorrente, temos de
concluir no sentido de que a mesma nao logrou provar, conforme lhe competia,
gue foi em resultado da sua acao de mediacao que a venda em questao se veio

a realizar ou que, sem a sua intervencao, a mesma nao teria tido lugar. Ou, dito
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de outro modo, nao se encontra provado que o negdécio de compra e venda, que
se consumou em 2/03/2018, entre a ré, como dona e vendedora dos imédveis, e
0s seus compradores, tenha resultado da actividade de “aproximacao” entre a
vendedora e os compradores, promovida pela mediadora durante o prazo de
vigéncia do contrato ou que a cliente se aproveitou da actividade da empresa
de mediacao realizada no prazo de vigéncia do contrato para a concretizacao
daquele negdcio; tao pouco existe qualquer prova da existéncia de nexo de
causalidade entre qualquer pretensa actuacao da Autora junto daqueles que
vieram a comprar a Ré os imdveis.

Assim, no caso em apreco, hao se pode afirmar que a Autora tenha jus a
gualquer retribuicao pela venda dos imdveis, j& que nao ha um unico facto a
partir do qual se permita estabelecer o nexo causal entre a atividade de
mediacao desenvolvida pela mediadora e a concretizacao do negédcio levada a
cabo pela recorrida.

A sentenca recorrida merece, assim, plena confirmacao, improcedendo as

conclusodes da apelante.

*

As custas do recurso, mercé do principio da causalidade, sao integralmente da
responsabilidade da recorrente, atento o seu integral decaimento (art. 5272 do

CPC).

*

Sumario (ao abrigo do disposto no art. 6632, n.2 7 do CPC):

| - O nexo causal entre a atividade da mediadora e o contrato que o seu cliente
vem a celebrar nao é abalado pela cessacao do contrato de mediacao ocorrida
entre aqueles dois atos.

Il - Para que a mediadora imobiliaria tenha direito a remuneracao incumbe-lhe a
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alegacao e prova de factos que permitam estabelecer o nexo causal entre a
atividade de mediacao desenvolvida por aquela e a concretizacdo do negdcio

levada a cabo pelo comitente.

*

VI. DECISAO

Perante o exposto acordam os Juizes deste Tribunal da Relacdao em julgar
improcedente o recurso de apelacao, confirmando a sentenca recorrida.
Custas da apelacao a cargo da apelante (art. 5272 do CPC).

*

Guimaraes, 13 de fevereiro de 2020

Alcides Rodrigues (relator)
Joaguim Boavida (12 adjunto)

Paulo Reis (22 adjunto)
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