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Resumo

A presente dissertacao pretende dar um pequeno contributo para o estudo do contrato
de mediacao imobiliaria, regulado pela Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, que atualmente
define o regime juridico a que se encontra sujeita a atividade de mediagao imobiliaria, sendo
explicada a sua no¢ao, objeto, elementos caracterizadores, requisitos e regime de nulidade.
Fazendo-se ainda a sua distin¢ao de figuras contratuais afins.

Efetuamos uma andlise e distingao dos tipos de contrato de mediagdo imobilidria
existentes, ou seja, sem e com clausula de exclusividade. Bem como, se explica a natureza
da obrigacao da empresa de mediagdo imobilidria, considerando-a uma obrigagao de meios.

Analisa-se 0 momento e situagdes em que ¢ devida a remuneracao acordada pelo
cliente a empresa mediadora, que sucede com a conclusdo e perfei¢do do negocio visado,
salvo estipulagdo das partes em contrario, nos termos do n.° 1 do art. 19.° da citada Lei. E,
ainda, o desvio a essa regra que tem lugar no contrato de mediagao imobiliaria com clausula
de exclusividade.

Por fim, apesar do seu regime juridico ser omisso quantos as formas de cessa¢dao do
contrato de mediacdo imobiliaria, descrevem-se aquelas que sdo pacificamente admitidas
pela doutrina. Discutindo-se a possibilidade da revogacao unilateral do mesmo por uma das
partes, cuja admissibilidade divide a doutrina e a jurisprudéncia, com a exposi¢do de cada
posicao doutrinal e jurisprudencial sobre a questdo, tomando posi¢cdo sobre a matéria, no

sentido da sua irrevogabilidade unilateral.

viii



Abstract

This dissertation aims to make a small contribution to the study of the real estate
mediation contract, regulated by Law no. 15/2013, of February 8, which currently defines
the legal regime to which the activity of real estate mediation is subject, being its notion,
object, characterizing elements, requirements and nullity regime explained. It is also
distinguished from similar contractual figures.

We carry out an analysis and distinction of the types of existing real estate mediation
contracts, that is, without and with an exclusivity clause. Furthermore, the nature of the real
estate agency company's obligation is explained, considering it an obligation of means.

The moment and situations in which the remuneration agreed by the client to the
mediator company is due is analyzed, which occurs with the conclusion and perfection of
the business in question, unless the parties stipulate otherwise, in accordance with paragraph
1 of art. 19th of the aforementioned Law. And, also, the deviation from this rule that takes
place in the real estate mediation contract with an exclusivity clause.

Finally, although its legal regime is silent on the forms of termination of the real
estate mediation contract, those that are peacefully accepted by the doctrine are described.
Discussing the possibility of unilateral revocation of the same by one of the parties, whose
admissibility divides doctrine and jurisprudence, with the exposition of each doctrinal and
jurisprudential position on the issue, taking a position on the matter, in the sense of its

unilateral irrevocability.
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Introduciao

O contrato de mediagdo imobilidria encontra-se atualmente regulado pela Lei n.°
15/2013, de 8 de fevereiro, que atualmente define o regime juridico a que se encontra sujeita
a atividade de mediacao imobiliaria, que nao nos fornece, porém, uma nocao do mesmo, a
qual sera explicada a luz da doutrina e da jurisprudéncia sobre a matéria, bem como o seu
objeto, elementos caracterizadores, requisitos e regime de nulidade. Distinguindo-o, ainda,
de figuras contratuais afins.

A andlise e distingdo entre os tipos de contrato de mediagdo imobilidria existentes,
ou seja, sem ¢ com cldusula de exclusividade, tem especial relevancia, quer ao nivel da
liberdade que o cliente podera ou ndo ter de contratar outras mediadoras para a promog¢ao do
negocio visado ou de ele o proprio o poder fazer, quer também quanto ao direito a
remuneracao acordado com a mediadora.

A remuneragdo que ¢ devida a empresa de mediag¢do imobilidria com a conclusdo e
perfei¢do do negbcio visado, salvo estipulacdao das partes em contrario, nos termos do n.° 1
do art. 19.° da citada Lei. Regra que, porém, sofre devidos no contrato de mediagdo
imobiliaria com clausula de exclusividade.

Quanto a cessac¢do do contrato de mediag@o imobilidria, o seu regime € omisso quanto
as formas de cessacdo do mesmo. O que adensa a discussdo sobre a possibilidade da
revogacao unilateral do mesmo por uma das partes, cuja admissibilidade divide a doutrina e
a jurisprudéncia. Sendo que a posi¢do adotada sobre esta matéria tem repercussoes ao nivel

da vigéncia do contrato e do eventual direito da empresa de mediagdo a remuneracao.



Capitulo I - O contrato de mediacao imobiliaria

1.1 A sua evolugao legislativa no ordenamento juridico portugués

A mediagdo “deve ser tdo antiga quanto o comércio™!

. Em sentido amplo, mediagao
¢ considerado “o ato ou efeito de aproximar voluntariamente duas ou mais pessoas, de modo
a que, entre elas, se estabeleca uma relacdo de negociagdo eventualmente conducente a
celebragdo de um contrato definitivo. Em sentido técnico ou estrito, a mediacdo exige ainda
que o mediador ndo represente nenhuma das partes a aproximar e, ainda, que ndo esteja

ligado a nenhuma delas por vinculos de subordinagio™?

. A mediacao ¢ prestada em varios
sectores do comércio, como ¢ o caso do ramo imobilidrio, o qual foi o primeiro a ter
regulamentagdo especializada. Iremos falar, primeiramente, da evolugdo legislativa no
ordenamento juridico portugués da regulacdo da atividade da mediagdo imobiliaria e,
consequentemente, do contrato de mediagao imobiliaria.

O primeiro diploma a regular o acesso ao exercicio da atividade de mediagdo
imobilidria e a fiscalizag¢do desse exercicio foi 0 DL n.° 43.767, de 30 de junho de 1961, que
teve por base o “incremento na actividade comercial de mediador na compra e venda de bens
imobilidrios e na realizacdo de empréstimos com garantia hipotecaria, mobiliaria ou
imobiliaria” que na época se fazia sentir, atividade cujo exercicio carecia de ser disciplinado
e fiscalizado®. No entanto, aquele diploma ndo continha disposi¢des reguladores do contrato
de mediagdo imobilidria, o qual se manteve legalmente atipico na vigéncia daquele decreto-
lei*.

Apesar disso, alguns dos seus artigos tinham incidéncia nos contratos a celebrar entre
o mediador e os seus clientes. O seu art. 1.° previa que “A actividade comercial de mediador
na compra e venda de bens imobilidrios e na realizacdo de empréstimos com garantia
hipotecaria, mobiliaria ou imobiliaria, s6 pode ser exercida por pessoas singulares ou

sociedades de reconhecida idoneidade, que tenham obtido autorizagdo prévia do Ministro

das Finangas, mediante portaria”. Ja o art. 3.° daquele DL vedava as pessoas autorizadas a

1 CORDEIRO, Antdnio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, Revista “O Direito”, Ano 139.°, 2007, III, p.
519

2 Ibidem, p. 517

3 Cfr. preambulo do DL n.° 43.767, de 30 de junho de 1961, publicado no Diario do Governo n.° 150/1961,
Série I, de 1961-06-30, pp. 774 - 775

4 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, 2.* Edi¢io
atualizada, revista e aumentada, Coimbra, Almedina, novembro de 2020, pp. 20-21



exercer a atividade de mediador imobilidrio “celebrar em seu nome, ou de conta propria, os
atos e contratos respeitantes a empréstimos com garantia hipotecaria, ou ter em seu nome ou
poder importancias ou outros bens respeitantes aos mesmos”. As quais nao podiam exercer
atividades estranhas a sua autorizagdo, salvo apenas os atos € contratos necessarios €
acessorios do seu objeto, nos termos do seu art. 4.°. Sendo, ainda, de referir o art. 5.° daquele
DL que permitia ao Ministério das Finangas fixar as percentagens maximas das comissoes a
cobrar aos clientes.

Posteriormente, o DL n.° 43.902, de 8 de setembro de 1961, tornou obrigatoria a
prestacdo de caugdo pelas pessoas autorizadas a exercer a atividade comercial de mediador
na compra e venda de imoveis ou na realizacdo de empréstimos com vista a responder pelas
responsabilidades em que pudessem incorrer nesse exercicio, nos termos do seu art. 2.°.

A atividade de mediag@o imobiliaria foi regulada pelos dois referidos diplomas até a
entrada em vigor do DL n.° 285/92, de 19 de dezembro, que alterou significativamente o
regime legal em dois aspetos. O primeiro no sentido de apertar os requisitos de organizagao
e de idoneidade das entidades mediadoras, «tendo como principais objetivos assegurar a
transparéncia da sua atuagdo e garantir a qualidade dos servigos prestados»®. E o segundo
com a regulacdo do contrato de mediacdo imobiliaria, podendo dizer-se “s6 com este
diploma foi instituido um tipo contratual legal, passando a ser regulado de forma explicita o
contrato de mediagdo imobiliaria®.

O art. 2.° daquele DL mencionava que se entendia por mediacdo imobilidria “a
atividade comercial em que, por contrato, a entidade mediadora se obriga a conseguir
interessado para a compra e venda de bens imobiliarios ou para a constituicao de quaisquer
direitos reais sobre os mesmos, para o seu arrendamento, bem como na prestacao de servigos
conexos”. Ja o seu art. 10.° determinava que o contrato de mediagdo imobilidria estava
sujeito a forma escrita e que devia constar obrigatoriamente do mesmo: a identificagdo das
partes, o objeto e condi¢des do exercicio da mediacao, a forma de remuneracao e o prazo da
sua duragdo. E o n.° 4 daquele artigo previa que “Tratando-se de contratos com uso de
clausulas contratuais gerais, o mediador imobiliario deve enviar copia dos respectivos
projectos a0 CMOPP e ao Instituto Nacional de Defesa do Consumidor”. Sendo que, o seu

n.° 6 previa que a omissao da forma legalmente prescrita, bem como o referido disposto no

% Ibidem, p. 21

® OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na prdtica
Jjudicial — uma abordagem jurisprudencial, Centro de Estudos Judiciarios, outubro de 2016, disponivel em
http://www.cej.mj.pt/recursos/ebooks/civil, p. 9



n.°4, gerava a nulidade do contrato, ndo podendo aquela, contudo, ser invocada pela entidade
mediadora. Retirando-se, assim, daqueles preceitos a nocdo de contrato de mediagdo
imobiliaria e os seus elementos essenciais’.

Sendo de realcar que aquele diploma associava “o exercicio da atividade de mediagao
imobilidria ao contrato de mediacdo, ndo perspetivando que tal atividade possa desenvolver-
se sem base contratual”. Do qual emergiam “obrigacdes para ambas as partes: para o
mediador, a obrigagao de conseguir interessado para determinado negocio; para o cliente, a
obrigacio de o remunerar’®. E, ainda, que aquele DL era omisso quanto ao momento em que
a remunera¢do da mediadora era devida, omissdo que viria a ser suprida nos diplomas que
se seguiram, COmo veremos.

O DLn.°285/92, de 19 de dezembro, foi revogado pelo DL n.° 77/99, de 16 de marco,
o qual trouxe alteracdes quantos aos requisitos de acesso a atividade e fiscaliza¢ao do seu
exercicio e ao regime do contrato de mediagdo imobilidria®, sendo este ultimo que nos
interessa para a presente dissertagdo. Neste diploma, manteve-se a concecao da atividade de
mediagdo imobilidria fundada num contrato, do qual emergem obrigagdes para ambas as
partes’’, sendo que realgar seguintes alteragdes.

Nos termos da al. a) do n.° 1 do art. 5.° daquele DL, a atividade de mediagdo
imobiliaria passou a poder ser desenvolvida apenas por sociedades comerciais ou outras
formas de cooperagdo de sociedades. Para além disso, com este diploma, a obrigagdo da
mediadora deixou de ser apresentada como uma obrigacdo de resultado, como sucedia no
art. 2.° do DL 285/92, de 19 de dezembro, passando a mesma obrigar-se “a diligenciar no
sentido de conseguir interessado na compra ou na venda de bens imdveis ou na constituicao
de quaisquer direitos reais sobre os mesmos, bem como para o seu arrendamento e trespasse,
desenvolvendo para o efeito ac¢des de promocao e recolha de informagdes sobre os negocios
pretendidos e sobre as caracteristicas dos respectivos imoveis”, nos termos do n.° 1 do art.
3.° daquele DL.

Outra alteracdo relevante deste diploma foi a clarificagdo do momento e das
condi¢cdes em que ¢ devida a remuneragdo pela atividade de mediag¢do imobilidria, omissao
que se verificava no anterior diploma como acima referido e suscitou “iniimeras reclamagdes

por parte dos consumidores”, como mencionado no predmbulo desde DL. Prevendo o n.° 1

" CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op. cit., p. 22
8 Ibidem
® Cfr. predmbulo do DL n.° 77/99, de 16 de margo, publicado em DR, Série I-A, n.° 292, de 19/12/1992, pp.
5858-61
10 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagédo Imobilidria Anotado, op. cit., p. 23

4



do seu art. 19.° que a remuneragdo “s6 ¢ devida com a conclusdo e perfeicdo do negdcio
visado pelo exercicio da media¢dao”, sem prejuizo das excegdes previstas no n.° 2 daquele
artigo. Passou ainda a prever-se que a remuneragao ¢ devida apenas por quem contratou a
mediadora em primeiro lugar e ndo por ambas as partes no contrato visado, ainda que ambas
a tenham contratado, salvo acordo expresso em contrario de todas as partes na respetiva
divisdo desse pagamento, como se alcanca da conjuga¢do da al. a) do n.° 2 do art. 18.° e do
n.° 4 do art. 19.° daquele diploma. E, ainda, a possibilidade de ser acordado um regime de
exclusividade, nos termos dos n.°s 3 e 4 do art. 20.° daquele DL.

O DL n.° 77/99, de 16 de margo foi objeto de alteragdes de pormenor introduzidas
pelo DL n.° 258/2001, de 25 de setembro, que ndo alteraram o regime juridico do contrato
de mediacao imobiliaria e, como tal, ndo relevam para o estudo do tema da presente
dissertacao.

Aquele diploma veio a ser revogado pelo DL n.° 211/2004, de 20 de agosto, que teve,
em outros objetivos, a finalidade de reforcar a fiscalizagdo do acesso e permanéncia na
atividade da mediacdo imobiliria, reforcando ainda o seu regime sancionatdrio®?.

Bem como, de forma inovadora, regulamentou a atividade de angariacdo imobiliaria,
distinguindo-a da mediagdo. Nos termos do n.° 1 do seu art. 3.°, considerava-se “empresa de
mediacao imobiliaria aquela que tenha por actividade principal a definida no artigo 2.°”,
enquanto que a atividade de angariacdo imobiliaria era “aquela em que, por contrato de
prestacao de servigos, uma pessoa singular se obriga a desenvolver as ac¢des e a prestar os
servicos previstos, respectivamente, nos n.’s 2 e 3 do artigo 2.°, necessarios a preparagao e
ao cumprimento dos contratos de mediagdo imobilidria, celebrados pelas empresas de
mediacdo imobilidria”, conforme o n.° 1 do art. 4.° daquele DL.

Em face da necessidade de adaptagdo a Diretiva 2006/123/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro, referente aos principios e critérios que devem
ser observados pelos regimes de acesso e de exercicio de atividades de servigos na Unido
Europeia, transposta para a ordem juridica portuguesa pelo DL n.° 92/2010, de 26 de julho,
o diploma de 2004 veio a ser alterado pelo DL n.° 69/2011, de 15 de junho®2. Tendo por
objetivo desburocratizar e tornar mais rapidos os procedimentos de acesso ao exercicio da

atividade, garantindo aos consumidores ainda maior transparéncia e informacao, procedendo

11 Cfr. preambulo do DL n.° 211/2004, de 20 de agosto, publicado em DR 1 Série-A, n ° 196, de 20/08/2004,
pp- 5525-5539

12 Cfr. preambulo do DL n.° 69/2011, de 15 de junho, publicado em DR, 1.* Série, n ° 114, de 15/0/2011, pp.
3116-3164



as adaptacdes exigidas pelos referidos diplomas quanto & mediacdo e angariagdo
imobiliaria3,

Uma das alteragdes promovidas pelo referido diploma de 2011 com relevancia para
o contrato de mediagdao imobiliaria foi o facto de a mesma voltar a poder ser exercida por
pessoa singular, tal como sucedia no supracitado diploma de 1999.

Tal como os diplomas que o antecederam, o DL n.° 211/2004, de 20 de agosto, mesmo
depois das alteracdes de 2011, ndo forneceu uma nog¢do direta do contrato de mediacao
imobiliaria, como, alias, a Lein.° 15/2013, de 8 de fevereiro, que atualmente define o regime
juridico a que fica sujeita a atividade de media¢do imobilidria também ndo o faz, como

vEeremos.

1.2 Nocao e elementos caracterizadores

O contrato de mediagdo em geral ndo tem uma defini¢do legal, por o seu regime
juridico ndo se encontrar tipificado na lei, tratando-se, assim, de um contrato atipico, embora
nominado®*, tendo cabido & doutrina e a jurisprudéncia apresentar uma defini¢do do mesmo
e o estudo das suas caracteristicas. Podendo aquele ser definido como um “contrato pelo qual
uma parte (o mediador) se vincula com a outra (o comitente ou solicitante) para, de modo
independente e mediante retribuicdo, preparar e estabelecer uma relagao de negociagao entre
este ultimo e terceiros (os solicitados) com vista a eventual conclusao definitiva de negdcio
juridico™?®.

Inserindo-se nos contratos de distribuicdo comercial®, conforme refere Engracia
Antunes'’, que entende os contratos de distribuicdo comercial como sendo “aqueles
contratos, tipicos ou atipicos, que disciplinam as relagdes juridicas entre o produtor e o
distribuidor “lato sensu” com vista a comercializagdo dos bens e servigos do primeiro”.
Explicando aquele autor que a distribuicao pode ser direta ou indireta, sendo que na segunda,

na qual inclui o contrato de mediag@o, “o produtor concentra-se exclusivamente na fungao

3 Ibidem

14 ANTUNES, José A. Engracia, Direito dos Contratos Comerciais, 7.* Reimpressdo da edigdo de outubro de
2009, Almedina, p. 458

15 OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediacdo imobilidria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit., p. 11

16 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 14/02/2006, proferido no dmbito do processo n.°
10878/2005-7, disponivel em www.dgsi.pt

17 ANTUNES, José A. Engrécia, op. cit., p. 435



produtiva e renuncia a tarefa de comercializacdo, confiando esta a empresarios ou
intermediarios autdnomos especializados” 8.

Ja o contrato de mediagdo imobilidria ¢ um contrato “estruturalmente idéntico ao tipo
social do contrato de mediagdo geral”'®, sendo legalmente tipico, contrariamente ao contrato
de mediacio em geral que mantém a sua atipicidade®®, como referido, encontrando-se
atualmente regulado pela Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, que define o regime juridico a
que fica sujeita a atividade de mediacao imobiliaria (RTAMI), em especial no seu art. 16.°.
Valendo, para além disso, ainda o que for contratualmente acordado pelas partes, ao abrigo
do principio da liberdade contratual previsto no art. 405.° do CC, como sucede no regime
geral do contrato de mediacio?.

Quanto a nogio de contrato de mediagio imobiliaria, refere Higina Castelo?? que “Ao
estilo dos anteriores regimes, 0 RJAMI ndo fornece uma nog¢do de contrato de mediagdo
imobilidria, concentrada numa s6 disposi¢ao, mas sugere-a na conjugacao dos artigos 2°, n °
1 (que define a atividade desenvolvida pelo mediador) e 16°, n ° 2 al. ¢) e 19° (que preveem
a necessaria remunera¢do do mediador e os pressupostos que a tornam devida). O artigo 3°
diz-nos que a atividade s6 pode ser exercida mediante contrato”.

Estabelece o n.° 1 do art. 2.° daquele diploma que “A atividade de mediacao
imobilidria consiste na procura, por parte de empresas, em nome dos seus clientes, de
destinatarios para a realiza¢do de negdcios que visem a constituicdo ou aquisi¢ao de direitos
reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos
ou a cessao de posicdes em contratos que tenham por objeto bens imdveis™.

Assim, ainda que o diploma em causa nao nos dé uma nog¢ao de contrato de mediacao
imobiliria, podemos definir o mesmo como sendo um contrato bilateral e oneroso, mediante
o qual o mediador se obriga a procurar interessado e a aproximé-lo do comitente para a
realizacdo do negdcio pretendido no sector imobiliario e este ultimo obriga-se a remunera-
lo pelo servigo prestado?®. Sendo que, em principio, a remuneragio apenas ¢ devida a

empresa de mediagdo imobiliaria com a conclusao e perfei¢ao do negdcio, sem prejuizo das

excecdes previstas no art. 19.° da citada Lei, como mais a frente serd explicado.

18 Ibidem, pp. 436-437

¥ Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 14/01/2021, proferido no ambito do processo n.°
24401/18.9T8PRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt

ZANTUNES, José A. Engracia, op. cit., pp. 458-459

2L Tbidem, p. 462

22 CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Mediagdo, Coimbra, Almedina, 2014, p. 377

23 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relacdo do Porto, de 14/11/2022, proferido no ambito do processo n.°
395/21.2T8PVZ.P1, disponivel em www.dgsi.pt



A atividade de mediagdo imobilidria s6 pode ser exercida em territorio nacional por
empresas de mediacdo imobilidria e mediante contrato, nos termos do n.° 1 do art. 3.° do
RJAMI. Evidenciando-se, assim, no ordenamento juridico portugués, a natureza contratual
da mediacd0?*, ou seja, para que haja mediagdo torna-se necessaria a existéncia de um acordo
entre mediador e solicitante ou cliente no sentido de o primeiro servir de intermedidrio num
ou mais contratos a celebrar pelo ultimo com terceiros, preparando e aproximando as
respetivas partes®. O contrato de mediacio pode ser celebrado por qualquer forma, salvo no
caso de lei especial que excecionalmente imponha uma forma especifica, como acontece na
mediacio imobiliaria?®, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 16.° da Lei n.° 15/2013, de
8 de fevereiro, que prevé a obrigatoriedade da forma escrita sob pena de nulidade do
contrato.

Podemos ainda distinguir entre a mediagao civil e a mediacdo comercial?’, porém, a
maioria das situagdes encontradas podemos afirmar maioritariamente a natureza comercial
do contrato de mediagdo, nomeadamente no ramo imobiliario?®. Seja por se tratar de um
mediador que intervém no exercicio da sua atividade comercial, ndo havendo qualquer
davida quando o mediador seja uma sociedade comercial (comercialidade subjetiva) ou por
estar em causa uma das modalidades de mediagao tipificadas como a media¢do imobiliaria
(comercialidade objetiva que, em regra, coincide com a subjectiva)®®. Para além disso, a
doutrina® divide-se no sentido enquadrar o contrato de mediagdo no nucleo de atividade
prevista no n.° 3 do art. 230.° do CCom., nos termos do qual “Haver-se-ao por comerciais as

empresas, singulares ou coletivas, que se propuserem: (...) Agenciar negocios ou leildes por

conta de outrem em escritdrio aberto ao publico e mediante salario estipulado”, por aplicacao

24 OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Manual da Mediagdo Imobilidria, Coimbra, Almedina, 2019, p. 23

%5 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., pp. 460-461

% RIBEIRO, Maria de Fatima, “O contrato de mediagio e o direito do mediador a remuneracdo”, Revista de
Direito Comercial, de 13/07/2017, disponivel em https://www.revistadedireitocomercial.com, p. 216

2" Nesse sentido, CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de media¢io”, op. cit., p. 542 ¢ RIBEIRO,
Maria de Fatima, op. cit., p. 220

28 Neste sentido, CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagédo Imobilidria Anotado,
op. cit., pp. 53-54 e CORTE-REAL, Miguel; CUNHA, Maria Mendes da, A4 atividade de media¢do imobilidaria:
anotagoes e comentarios ao DL 77/99 de 16/03 e a legislagcdo complementar, Vida Econémica, outubro de
2000 e RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit., pp. 220-221

2 CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de mediacdo”, op. cit., p. 542

%0 No sentido da sua admissibilidade, a titulo de exemplo, ABREU, Jorge Manuel Coutinho de, Curso de
Direito Comercial, Volume 1, 13.* Edicdo, Reimpressdo, Almedina, 2023, pp. 92 e 147; RIBEIRO, Maria de
Fatima, op. cit., p. 220, CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediac¢do Imobiliaria
Anotado, op. cit., pp. 54-55 ¢ VASCONCELOS, Pedro Pais de; VASCONCELOS, Pedro Leitdo Pais de,
Direito Comercial, Vol. 1, 2.7 edi¢ao. Almedina, 2020, p .68. Em sentido contrario, também a titulo de exemplo,
BARATA, Carlos Lacerda, “Contrato de Mediag¢ao”, Estudos do Instituto de Direito do Consumo, Vol. I,
Coimbra, Almedina, 2002, pp. 190-191; CORDEIRO, Anténio Menezes, Direito Comercial, 5.* edicao,
Almedina, fevereiro de 2022, pp. 728-729 e BRITO, Maria Helena, O Contrato de Concessdao Comercial,
Almedina, Coimbra, 1990, p. 116



direta ou por analogia, entendendo-se, também com este argumento, tal contrato como
comercial.

A classificag@o do contrato de mediagao como civil ou comercial revela-se de grande
relevancia ao nivel das normas legais a aplicar, a titulo subsidiario, na falta ou insuficiéncia
de estipulagdes contratuais ou quando o regime juridico que prevé o contrato seja omisso,
como ¢ o caso do RJAMI, quanto aos modos de cessacdo do contrato de mediagdo
imobiliaria, o que se revela muito importante para o tema da presente dissertagao, como
adiante se explicara. Sendo de referir que, grande parte da doutrina® e boa parte da
jurisprudéncia®? defendem a aplicagdo subsidiaria das regras do contrato de prestagdo de
servicos ¢ do mandato ao contrato de mediacdo, incluindo ao contrato de mediacdo

imobilidria, nas situagdes em que haja lacunas a preencher, considerando-o uma modalidade

3 34

do contrato de prestacio de servicos. Enquanto outra doutrina® e jurisprudéncia
consideram que a integragao dessas lacunas deve ser feita por analogia, com recurso as regras
legais previstas para os contratos analogos. Considerando, em varios pontos, que o contrato
de mediagdo se aproxima mais do contrato de agéncia.

Como clementos caracterizadores do contrato de mediacao imobiliaria € comuns a
nog¢do de mediacdo, ressaltam: a obrigagdo de aproximacao de sujeitos, a atividade tendente
a celebragdo de negocio, a imparcialidade, a ocasionalidade e a retribuicdo®®, os quais
sucintamente iremos explicar.

O primeiro deles consiste na atividade a cargo da mediadora de conseguir interessado
para certo negdcio e aproximar esse interessado da outra parte*®. A primeira parte do n.° 1
do art. 2.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, refere mesmo que ““a atividade de mediacao

imobiliaria consiste na procura, por parte de empresas, em nome dos seus clientes, de

destinatarios para a realizagdo de negocios”. Esta interposi¢do do mediador entre os

31 Nesse sentido, CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, op. cit., p. 545, OLIVEIRA,
Fernando Batista de, Manual da Mediagdo Imobiliaria, op. cit., p. 41, BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p.
209, CORTE-REAL, Miguel; e CUNHA, Maria Mendes da, op. cit., p. 16

32 A titulo de exemplo, Ac. do Supremo Tribunal de Justica, de 09/09/2014, proferido no ambito do processo
n.° 5146/10.4TBCSC.L1.S1 e Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 02/06/2016, proferido no ambito do
processo n.° 266/14.9TJLSB.L1-2, disponivel em www.dgsi.pt, ambos disponiveis em www.dgsi.pt

33 Nesse sentido, RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit., pp. 221-222

34 Nesse sentido, Ac.s do Tribunal da Relagio do Porto, de 13/01/2022 e 14/12/2022, proferidos respetivamente
no ambito dos processos n.°s 211/20.2T8SMLD.P1 e 3407/21.6TSGDM.P1, disponiveis em www.dgsi.pt

35 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 192; nesse sentido também OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito
dos Contratos — O contrato de mediagdo imobiliaria na pratica judicial — uma abordagem jurisprudencial, op.
cit, p., 11. Na jurisprudéncia, a titulo de exemplo, Ac. do Tribunal da Relacdo do Porto, de 03/07/2008,
proferido no &mbito do processo n.° 0831735 e Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 29/10/2013, proferido
no ambito do processo n.° 8476/03.8TBCSC.L1-1, ambos disponiveis em www.dgsi.pt

3% OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Manual da Mediacdo Imobilidria, op. cit., p. 26



possiveis contraentes ¢ um elemento necessario, ainda que nao suficiente, para a verificagao
de uma relacdo de mediacio®’. Podendo estar abrangida qualquer atividade desenvolvida
pela mediadora que apresente um nexo casual, ainda que conjuntamente com outros fatores,
na conclusdo de um negocio entre as partes, devendo mostrar-se determinante na celebragao
do negdcio, nomeadamente para efeitos de direito a remuneracio®®.

Quanto ao segundo elemento, a realizagdo da prestagdo da mediadora esta dirigida a
obtenc¢do de um resultado, ou seja, a celebracao de um negocio entre as partes colocadas em
contacto pelo mesmo®®. No entanto, como explicaremos em capitulo proprio, a mediadora
apenas se obriga a diligenciar no sentido de alcancar esse resultado e nao a obté-lo, tratando-
se de uma obriga¢do de meios e ndo de resultado™.

Tipicamente esse resultado consiste na celebracdo de um negoécio que vise “a
constituicdo ou aquisi¢do de direitos reais sobre bens imoveis, bem como a permuta, o
trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posi¢des em contratos que tenham
por objeto bens imdveis”, como refere a segunda parte do n.° 1 do art. 2.° da Lei n.° 15/2013,
de 8 de fevereiro.

Quanto ao elemento da imparcialidade como integrante da nog¢do de contrato de
mediagdo, o mesmo divide a doutrina.

Alguns autores entendem que “o mediador ¢ um profissional independente, que atua
por conta propria e com imparcialidade relativamente aos contraentes que aproximam (...)

?41 como referido. Considerando

possuindo relagdes individuais e pontuais com o solicitante
que o mediador nao deve aceitar mediar um negdcio se nao for capaz de, por algum motivo,
garantir que ird atuar de forma completamente independente e imparcial em relacdo as partes
que, direta ou indiretamente, estejam envolvidas nessa mediacdo. Nessa medida, mesmo
durante a mediacdo, se ele sentir que ja ndo ¢ capaz de garantir a sua independéncia e
imparcialidade, tem o dever de informar as partes sobre as circunstincias que comprometem
a sua posi¢do e interromper a sua interven¢do na mesma*?. Menezes Cordeiro®® faz a

distingdo entre mediacdo pura, na qual considera que o mediador se obriga “simplesmente

numa situacdo de independéncia e de equidistdncia em relagdo as partes a conseguir a

S BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 193

3 Ibidem, p. 194; LUMINOSO, Angelo, La mediazione, Trattato di Diritto Civile e Commerciale, vol. 31, t.
3., 2. Edi¢do, Mildo, Giuffre Editore, 2006, pp. 96 ¢ ss.

% BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 194

40 Tbidem

4 ANTUNES, José A. Engrécia, op. cit., pp. 459-460

4 CRUYPLANTS, Jean; GONDA, Michel, WAGEMANS, Marc., Droit et Pratique de la Médiation,
Bruxelles: Bruylant, 2008, p. 145

4 CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, op. cit., p. 519
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celebragdo de certo negdcio definitivo” e mediagdo mista ou combinada, onde o mediador,
“para além dos servi¢os de mediagao, propriamente dita, exerce ainda uma atuagdo por conta
de outrem (mandato), podendo igualmente assumir outros servicos, desde a publicidade a
prestagdo de apoio juridico”.

Por outro lado, outros autores sustentam que embora seja frequente a afirmacao de
que a atuagdo do mediador € imparcial, tal pode ndo se revelar inteiramente exato, sobretudo
no caso da mediacao unilateral, ou seja, quando o mediador celebra o contrato de mediagao
apenas com uma das partes interessada no negdcio, por considerarem que nessa situacao o
mediador ndo se abstrai dos interesses do comitente, agindo com frequentemente no interesse
exclusivo de uma das partes e, nessa medida, o mediador ird naturalmente salientar
vantagens do negdcio e procurar influenciar a vontade do solicitado**.

Embora defenda o elemento da imparcialidade como integrante da no¢ao de contrato
de mediacdo, Lacerda Barata® acaba por atribuir a tal caracteristica o sentido de que o
mediador tem o dever de ndo prejudicar um dos contraentes com o intuito de beneficiar o
outro, reconduzindo-se tal imparcialidade ao dever de agir de boa fé, nos termos do disposto
non.°2 art. 762.° do CC. Norma que, alids, impende sobre qualquer contraente num contrato.
Referindo que, a imparcialidade tem sido questionada em situagdes em que a remuneragao
do mediador consista numa percentagem sobre o valor da venda, cuja celebragdo ¢
pretendida pelo cliente, j& que quanto maior for prego dessa venda, maior serd a sua
remuneragdo do mediador, o qual procurara elevar esse valor para o mais possivel. Havendo,
em consequéncia, “de modo reflexo, um beneficio para o comitente/vendedor,
correspondente a um agravamento da posicao do terceiro/comprador”. Sendo isso que
sucede na media¢do imobilidria, como explicaremos, mais a frente, em capitulo proprio.

Para Higina Castelo®® «

a imparcialidade ¢ carateristica que nunca esteve presente na
disciplina legal da mediagdo imobilidria em Portugal, nem na pratica deste contrato”.
Prosseguindo que, “o RJAMI acaba com o mito, ainda que de modo infeliz, ao determinar

que a atividade ¢ exercida em nome dos clientes”. E ainda que “os mediadores imobiliarios

4 RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit., p. 218 e, de forma mais desenvolvida, em “O contrato de mediagio e o
direito do mediador a remuneragdo”, Scientia Iuridica, Janeiro-Abril 2013, Tomo LXII, Numero 331, pp. 90-
92. Sobre a questdo ainda, na doutrina italiana, em posi¢do muito critica sobre “a pretensa obrigacdo de
imparcialidade do mediador”, AZZOLINA, Umberto, La mediazione, Trattato di diritto civile italiano, vol. §,
tomo 2, fasc. 2, Rist. della 2. ed. aggiornata e ampliata, Torino: Unione Tipografico-Editrice Torinese, 1957,
pp. 95-97 e LUMINOSO, Angelo, op. cit., pp. 74-77

4 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., pp. 196-198, nesse sentido, na doutrina italiana, PERFETTI, Ubaldo, La
mediazione: profili sistematici ed applicativi, Milao, Giuffre Editore, 1996, pp. 50-57

% CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediacdo Imobiliaria Anotado, op. cit., pp.
55-56
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estdo vinculados a um conjunto de deveres destinadas a prote¢do dos terceiros com quem
contactam com o objetivo de os interessarem nos negocios dos seus clientes”, que derivam
do dever geral de boa fé nas negociagdes, cuja “pormenorizada explicitacao legal se justifica
pelo facto de o mediador ser uma ponte nas negociagdes entre duas pessoas com as quais
ndo tem a mesma relacdo, pois, em principio, apenas uma ¢ sua cliente. No entanto, entre as
varias concretizagdes positivadas (cft. art. 17 do RIAMI) ndo encontramos qualquer dever
de imparcialidade™.

Ora, atentas as posi¢des expostas, somos da opinido que, sem prejuizo do dever da
boa fé que recai sobre os contraentes de qualquer contrato, a imparcialidade ndo integra a
nog¢ao de contrato de mediag¢ao imobiliaria. Isto porque, como bem observa Higina Castelo,
o dever de imparcialidade do mediador ndo se encontra previsto no RJAMI e, para além
disso, o mediador tem sempre interesse na concretizacdo do negdcio que promove, caso
contrario ndo recebe a sua remuneracdo, tentando influenciar o cliente e o terceiro por si
angariado nesse sentido, ainda que os termos do neg6cio possam até nem ser 0s mais
vantajosos para os mesmos. Bem como, como refere Lacerda Barata, o mediador podera
tentar elevar o valor do negdcio com vista a aumentar também o valor da sua remuneracao,
beneficiando reflexamente o vendedor/cliente relativamente ao comprador.

Quanto ao elemento da ocasionalidade, geralmente, o contrato de mediagdo ¢
celebrado para um certo negdcio, ndo se caracterizando “pela estabilidade do vinculo, mas

»4 O mediador exerce uma atividade de intermediagio

antes pela sua ocasionalidade
negocial isolada ou pontual, quando solicitado, para a preparagdo de determinado negocio
em concreto®®.

Para além disso, o contrato de mediacdo ¢ ainda caraterizado pela sua onerosidade,
na medida em que “envolve vantagens e sacrificios patrimoniais para ambas as partes’™®,
sendo a retribui¢ao do mediador habitualmente calculada sobre uma percentagem do valor
do contrato definitivo. Sendo que, no caso da mediacdo imobilidria, as condicdes de
remuneracdo da mediadora devem constar obrigatoriamente do contrato de mediagdao sob
pena de nulidade, como veremos mais a frente.

Porém, salvo acordo das partes em contrario, essa retribuicdo apenas ¢ devida a

mediadora com a conclusao do contrato promovido pela sua intervengdo, ainda quando este

4T BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 200

48 ANTUNES, José A. Engrécia, op. cit., pp. 443

4 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 209. Considerando a mediagiio essencialmente onerosa, na doutrina
italiana, PERFETTI, Ubaldo, op. cit, p. 166
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venha a ser porventura posteriormente incumprido pelo terceiro solicitado®. Existindo na

3

remuneracdo do mediador, uma nota especifica: “o direito a remuneracdo depende
diretamente da producdo do resultado pretendido pelas partes (de resto, consiste
habitualmente numa percentagem do valor do contrato definitivo). Ou seja, para que se torne
devida a remuneragdo acordada, ndo basta que o mediador tenha desenvolvido todos os
esfor¢cos para a producdo desse resultado, sendo ao invés necessario que esses esforcos
tenham conduzido a celebragdo do negdcio visado e que o negocio assim celebrado tenha
resultado directamente dessa actividade do mediador”®?,

On.°1 art. 19.°da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, estabelece que “A remuneragao
da empresa ¢ devida com a conclusdo e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da
mediacdo ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa ¢ no contrato de mediagao
imobilidria estiver prevista uma remuneragdo a empresa nessa fase, ¢ a mesma devida logo
que tal celebragdo ocorra”.

Nessa medida, o cliente “s6 fica constituido na obrigacdo de remunerar o mediador
se 0 negocio tido em vista pelo incumbente for concretizado em virtude da actividade do
mediador, ou seja, a obrigacdo de meios que lhe incumbe ha-de desembocar no resultado
pretendido — a celebracdo do negdcio para que foi mandatado o mediador — sob pena de se
considerar que o contrato ndo almejou a perfei¢ao e, ndo surtindo efeito 1til a actividade do
mediador — o risco, a dlea negocial — ndo ha lugar a remuneragdo (comissdo), nem ao
pagamento de despesas se o contrato for celebrado pelo incumbente com terceiro, que nao
se interessou pelo negdcio por causa da actuagdo do mediador”®?. Essa dependéncia do
direito a remuneracao relativamente ao contrato visado, bem como a liberdade do cliente nao
ser obrigado a aceitar a proposta do interessado angariado pela mediadora, leva a que o
contrato de mediacio imobiliaria seja frequentemente classificado como aleatério®,

No entanto, nos termos do n.° 1 do art. 342.° do CC>*, cabe a mediadora a

demonstragdo do nexo de causalidade entre a sua atividade da mediadora e a celebracao do

50 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., p. 462

51 RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit, pp. 223-224. Considerando a subordinagio da remunera¢iio do medidor
a conclusdo do negocio como um elemento natural do contrato de mediagdo, entre outros, AZZOLINA,
Umberto, op. cit, p. 187 e PERFETTI, Ubaldo, op. cit, p. 115

52 Cft. Ac. do Tribunal do STJ, de 28/04/2009, proferido no &mbito do processo n.° 29/09.3YFLSB, disponivel
em www.dgsi.pt. No sentido de a conclusdo do negocio ser condigdo essencial para que o mediador tenha
direito a remuneracdo, na doutrina, SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, Contrato de Mediacdo, Lisboa,
Petrony, 1964, p. 153

%3 Nesse sentido, entre outros, CASTELO, Higina Orvalho - O Contrato de Mediagdo — op. cit., pp. 287-296,
BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 209, RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit, pp. 240, SALVADOR, Manuel
Julio Gongalves, Contrato de Mediagdo, op. cit., p. 22 e AZZOLINA, Umberto, op. cit., p. 183

5 Nesse sentido, Ac. do STJ, 27/04/2023, proferido no ambito do processo n.° 8387/19.5TSALM.L1.S1,

13



negdcio®, sem prejuizo do previsto quanto ao regime do contrato de mediagdo imobiliaria
em regime de exclusividade que, em capitulo proprio, iremos analisar.

Trata-se de um aspeto muito importante na mediagdo imobilidria que veremos a
frente, de forma mais desenvolvida, relacionando-o também com o momento em que a
remuneracdo ¢ devida pelo cliente a mediadora e os tipos de contrato de mediacao imobilidria

existentes.

1.3 Requisitos do contrato

Quanto aos requisitos do contrato de mediacdo imobilidria, desde logo, temos a
exigéncia da forma escrita, nos termos do n.° 1 do art. 16.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de
fevereiro, com a cominagdo, em caso de inobservancia, da nulidade do contrato, nio
invocavel pela entidade mediadora, conforme o n ® 5 do mesmo artigo.

Nos termos do n.° 2 do art. 16.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, devem constar
obrigatoriamente do contrato de mediagdo imobiliéria, os seguintes elementos:

“a) A identificacdo das caracteristicas do bem imével que constitui objeto material do
contrato, com especificagdo de todos os dnus e encargos que sobre ele recaiam;

b) A identifica¢do do negdcio visado pelo exercicio de mediagao;

c¢) As condi¢des de remuneragdo da empresa, em termos fixos ou percentuais, bem como
a forma de pagamento, com indica¢do da taxa de IVA aplicéavel;

d) A identificagdo do seguro de responsabilidade civil ou da garantia financeira ou
instrumento equivalente previsto no artigo 7.°, com indicacdo da apolice e entidade
seguradora ou, quando aplicavel, do capital garantido;

e) A identificagdo do angariador imobilidrio que, eventualmente, tenha colaborado na
preparacao do contrato;

f) A identificacdo discriminada de eventuais servigos acessorios a prestar pela empresa;
g) A referéncia ao regime de exclusividade, quando acordado, com especificacdo dos
efeitos que do mesmo decorrem, quer para a empresa quer para o cliente”.

Habitualmente as suas cldusulas ndo sdo objeto de uma negociagdo entre as partes,

tratando-se, assim, geralmente de um contrato de adesdo, pelo que as mesmas devem

disponivel em www.dgsi.pt
55 Nesse sentido, entre outros, BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 203, CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do
contrato de media¢ao”, op. cit., p. 551
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considerar-se sujeitas ao regime das clausulas contratuais gerais, constante do DL n.® 446/85,
de 25 de outubro®,

Nos termos do n.° 4 do art. 16.° da referida Lei, os modelos de contratos com
clausulas contratuais gerais s6 podem ser utilizados pela empresa apos validagdo dos
respetivos projetos pelo Instituto dos Mercados Publicos, do Imobiliario e da Construgao, IP
(IMPIC, IP). Sendo que, o seu n.° 6 possibilita que a empresa mediadora utilize o modelo do
contrato com clausulas contratuais gerais aprovado pela Portaria n.° 228/2018, de 13 de
agosto, ficando, nesse caso, dispensada da aprovag¢ao prévia pelo referido instituto, devendo
depositar o modelo de contrato, por via preferencialmente eletronica, junto do mesmo.

De acordo com o n.° 7 do referido artigo, o incumprimento dos requisitos supra
expostos determina a nulidade do contrato, ndo podendo esta, porém, ser invocada pela
empresa de mediacgdo. Trata-se, assim, de uma nulidade atipica, como veremos mais adiante,
dado que nio lhe ¢ aplicavel o regime previsto nos arts. 286.° ¢ 289.° a 293.° do CC’.

Atento o exposto, por se tratar de uma situagao muito habitual na pratica da mediacao
imobilidria, questiona-se se a alteragdo do preco final do negdcio pretendido pelo cliente
com a mediacdo deve constar do contrato de mediacdo imobiliaria, bem como qual a
consequéncia se ndo constar do mesmo. Ora, entendemos que ndo tem que constar do
contrato. Isto porque, tal alteragdo nao faz parte dos elementos que devem obrigatoriamente
constar do contrato de mediagdo imobiliaria, nos termos do citado art. 16.° do RJAMI a
contrario sensu, sendo antes um elemento essencial do contrato de compra e venda visado®®.
Se for encontrado interessado pela mediadora no negdcio pretendido e o preco final for,
entdo, alterado, por livre e mituo acordo entre o comitente e o interessado nesse negocio, tal
tem a ver com a compra e venda e ndo com a mediag@o. Para além disso, “por se tratar de
uma estipulagdo posterior ao documento, e por ndo se ver que nisso haja razao especial da
lei, entdo o0 novo prego ndo carece de forma escrita para relevar em face contrato de mediacdo

— artigo 221°- 2 do Cédigo Civil™.

% Nesse sentido, entre outros, Ac. do Supremo Tribunal de Justica, 29/04/2021, proferido no ambito do
processo n.° 5722/18.7T8LSB.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt

ST OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 27

%8 Nesse sentido, o Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 17/03/2011, proferido no ambito do processo n.°
33245/08.5YIPRT.L1-2, disponivel em www.dgsi.pt

% Cft. Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 16/10/2007, proferido no &mbito do processo n.® 7541/2007-
1, disponivel em www.dgsi.pt; nesse sentido também OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos
— O contrato de mediagdo imobiliaria na pratica judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 27
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1.4 A nulidade do contrato e seus efeitos

Como acima explicado, nos termos do n.° 7 do art. 16.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de
fevereiro, “incumprimento do disposto nos n.%s 1, 2, 4 e 6 determina a nulidade do contrato,
ndo podendo esta, contudo, ser invocada pela empresa de mediagdo”. Trata-se, assim, como
referido, de uma nulidade atipica, dado que ndo lhe ¢ aplicavel o regime geral previsto no
Cdodigo Civil.

No entanto, quanto a nulidade do contrato de mediacao imobilidria, colocam-se
algumas questoes, desde logo, sobre quem pode invocar a mesma.

Ora, decorre da regra geral do art. 286.° do CC que a nulidade pode ser invocada “por
qualquer interessado, isto ¢, pelo titular de qualquer relacdo cuja consisténcia, tanto juridica,
como prética, seja afetada pelo negdcio”®. Porém, a conjugacdo do n.° 7 do art. 16.° da Lei
n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, com a referida norma do CC, conduz “a que a nulidade possa
ser invocada por qualquer interessado, com excec¢do da empresa de mediagdo, e a que deva
também ser conhecida oficiosamente pelo tribunal”®?.

Tratando-se, como referido, de uma nulidade atipica, ja que a empresa mediadora ndo
a pode invocar, “estabelecida por razdes de ordem publica relacionadas com a protecgdo do
consumidor e a regulacdo do mercado de mediagao mobilidria, que comina com a nulidade
do contrato a omissdo das formalidades legais, cuja observancia impende especialmente
sobre a empresa de mediacao e, por isso, ndo € invocavel por esta, podendo sé-lo (...) apenas
pelo cliente”®?. Pese embora, os tribunais tenham vindo a considerar maioritariamente que
apenas o cliente pode invocar a nulidade®® ou, pelo menos, que a mesma ndo pode ser
reconhecida oficiosamente pelo tribunal®. No entanto, atenta a referida finalidade daquela
norma legal de proteg¢do do cliente e regulagdo do mercado de mediagao imobilidria, para

além do cliente, entendemos que também o tribunal deve oficiosamente reconhecer aquela

0 LIMA, Pires de; VARELA, Jodo de Matos Antunes, Cédigo Civil Anotado, 4.* Edi¢io Revista e Actualizada,
Vol. I, Coimbra Editora, 1987, p. 263

61 CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Mediacdo, op. cit., p. 413. Nesse sentido também BARATA,
Carlos Lacerda, op. cit., p. 211, ainda que ai se referisse & norma similar do DL n.° 77/99, de 16 de marco, o
n.° 8 do seu art. 20.°

82 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagdo de Guimardes, de 19/01/2023, proferido no dmbito do processo n.°
3035/21.6T8BRG.G1, disponivel em www.dgsi.pt

83 Nesse sentido, a titulo de exemplo, os Acs do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 10/07/2007 ¢ 16/10/2007,
proferidos respetivamente no ambito dos processos n.°s 3631/05.9TBAVR.C1 e 408/05.5TBCTB.CI,
disponiveis em www.dgsi.pt

64 Nesse sentido, entre outros, Ac. do Supremo Tribunal de Justi¢a, 31/03/2004, proferido no 4mbito do
processo n.° 04A647, disponivel em www.dgsi.pt
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nulidade, caso contrario, estard a proteger a empresa mediadora em detrimento do cliente,
que ¢é exatamente o contrario do pretendido por aquela norma®®.

Para além disso, coloca-se a questdo das consequéncias que a nulidade do contrato
de mediagdo imobilidria tem quanto ao direito da mediadora a remuneracao, caso o contrato
desejado seja efetivamente celebrado na sequéncia da atividade desenvolvida pela mesma
para o efeito. Ora, o assunto ¢ controverso, a doutrina diverge e a jurisprudéncia ndo ¢
unanime.

Para alguma doutrina, nesta situacdo, conforme o n.° 1 do art. 289.° do CC, a
compensagdo devera corresponder ao valor dos servicos que, no caso concreto, a mediadora
tiver prestado ao cliente. Nesse sentido, Miguel Corte-Real e Maria Mendes da Cunha® que
entendem que “no caso de haver celebracdo de um contrato de mediagdo imobiliaria sem
sujeicao a forma escrita e de cuja execugdo resultem vantagens para o cliente da sociedade
de mediacdo (interessado), vantagens que decorram do integral cumprimento, por esta, do
contrato celebrado, apesar da sua nulidade, nesta especifica hipotese, é certo, que através do
proprio instituto do enriquecimento sem causa, sempre a sociedade prestadora de tais
servigos devera ser ressarcida pela sua prestagdo”, prosseguindo que “milita decisivamente
neste sentido o disposto no artigo 289° do C.C.”. Tendo sido esse também o entendimento,
a titulo de exemplo, do Tribunal da Relagdo de Coimbra®’, no seu acordio de 06/03/2012,
bem como do Tribunal da Relagdo de Lisboa, no seu acoérdao de 07/10/2003%,

Para outros autores, como Higina Castelo®, aquela compensacio devera equivaler a
remuneracao acordada no contrato de mediagao pois “foi esta que o cliente entendeu que a
atividade bem sucedida do mediador para si valia”. Nesse sentido, ha a referir, entre outros,
0 acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora’, de 11/03/2021, e ainda o acérddo do Tribunal

da Relacdo do Porto, de 14/01/202171.

8 Nesse sentido, CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria
Anotado, op. cit., p. 109

8 CORTE-REAL, Miguel; e CUNHA, Maria Mendes da, op. cit., p. 84

7 Cfr. Ac. do Tribunal da Relacdo de Coimbra, de 06/03/2012, proferido no ambito do processo n.°
2372/10.0TICBR.C1, disponivel em www.dgsi.pt

8 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 07/10/2003, proferido no 4mbito do processo n.° 2165/2003 -
7, disponivel em www.dgsi.pt

8 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op cit., p. 110
0 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio de Evora, de 11/03/2021, proferido no ambito do processo n.°
1145/18.6T8FAR.E1, disponivel em www.dgsi.pt

L Cfr. Ac. do Tribunal da Relacio do Porto, de 14/11/2021, proferido no ambito do processo n.°
24401/18.9T8PRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt
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Cremos ser este ultimo o melhor critério até porque, como bem refere Fernando

Baptista de Oliveira’?

parece ser a Unica quantia que, de forma objectiva, se podera
reconduzir ao conceito de valor correspondente”, sendo que “se a actividade desenvolvida
pela mediadora nao for de molde a justificar o recebimento da remuneragao, a declaragao da
nulidade do contrato ndo muda as coisas”, ja que ndo lhe vai propiciar um recebimento a que
ndo teria direito caso o contrato fosse valido’.

Outra questdo que se coloca ¢ quando a invocagdo da nulidade do contrato pelo
cliente por inobservancia de forma, apos beneficiar dos servigos de mediagao e de celebrar
o contrato pretendido, deve ser considerada abuso de direito, nos termos do art. 334.° do CC.
Higina Castelo’® considera que tal invocagio deve ser considerada abusiva por contraria a
boa fé que deve orientar as relagdes contratuais em todas as suas fases. Prosseguindo que,
“tal recusa vai ao encontro do que se pode considerar uma orienta¢do jurisprudencial mais
geral que, perante certo circunstancialismo, e com fundamento nas normas que exigem a boa
fé¢ na formagdo dos contratos e nas que proibem o abuso de direito, afirma a validade de
contratos celebrados com desrespeito da forma solene prescrita por lei”. Posi¢cao com a qual
se concorda e vai de encontro com o entendimento do Tribunal da Relacdo do Porto’®, no
seu acordao de 20/03/2007, em caso idéntico ao descrito, que ndo sé considerou que tal
invocagao constituia um abuso de direito, traduzido num venire contra factum proprium,
como acrescentou que, ainda que assim ndo se entendesse, sempre haveria que se proceder
a reposi¢cdo da situagdo anterior, nos termos do art. 289.° do CC. Tendo considerado ser
razoavel para tal, fixar o valor dos servigos de mediacao prestados pela mediadora na
percentagem sobre o valor da venda contratualmente acordado.

Importa, ainda, referir a possibilidade de nulidade do contrato de mediacdao
imobiliaria quanto a clausula de exclusividade, por violagdo da alinea g) do n.° 2 do art. 16.°
da Lei n.° 15/2013, de 08 de fevereiro. Sendo que, daquela alinea resultam duas mengdes
obrigatorias no contrato: a referéncia ao regime de exclusividade, quando acordado, ¢ a
especificagcdo dos seus efeitos. Ora, tal coloca algumas questdes que analisaremos.

A primeira delas ¢ saber se o contrato de mediag@o imobilidria que, como referido,

tem que ser obrigatoriamente reduzido a escrito, sem conter escrita a cldusula de

2 OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Manual da Mediacdo Imobilidria, op. cit., pp. 86-87

3 Nesse sentido, a titulo de exemplo, o Ac do Supremo Tribunal de Justica, de 23/06/2022, proferido no &mbito
do processo n.° 102/19.0T8PVZ.P1.S1, disponivel em www.dgsi.pt

" CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op cit., pp.
110-111

5 Cfr. Ac do Tribunal da Relagdo do Porto, de 20/03/2007, proferido no 4mbito do processo n.° 0720378,
disponivel em www.dgsi.pt
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exclusividade, que as partes acordaram apenas verbalmente, ¢ nulo ou ndo. Quanto a esta
situagdo, Higina Castelo’® defende o recurso ao art. 221.° do CC para a conversio do
contrato, num contrato de mediagdo imobiliaria simples, ao abrigo do disposto no art. 293.°
do CC, valendo, sem a clausula de exclusividade, atenta a sua nulidade por inobservancia de
forma. Adere-se a posicao desta autora ja que, encontrando-se apenas nao escrita a clausula
de exclusividade apenas esta ¢ nula por falta de forma, ndo havendo razdes para que o
contrato nao seja considerado valido como contrato de mediagao imobiliaria simples, se nao
padecer de qualquer outro vicio que o impega.

Contudo, segundo a mesma autora’’, j assim ndo sera se, por outro lado, constar do
contrato de mediagdo imobilidria a clausula relativa ao regime de exclusividade sendo,
porém, 0 mesmo omisso quanto aos seus efeitos ja que, nesse caso, terd que se considerar o
contrato globalmente nulo, nos termos don ® 5 do art. 16.° da Lei 15/2013, de 08 de fevereiro.

Finalmente, caso tal regime tenha sido previsto no contrato, mas de forma deficiente,

»78 com vista a

o contrato ndo serd nulo, “havendo, sim, que interpretar o texto do mesmo
ser determinado aquilo que foi a vontade das partes, nomeadamente quanto aos efeitos

pretendidos pelas partes com essa clausula de exclusividade.

1.5 Prazo de duracio do contrato

Nos termos don.® 3 do ar. 16.°da Lei 15/2013, de 08 de fevereiro, “Quando o contrato
for omisso quanto ao respetivo prazo de duragdo, considera-se celebrado por um periodo de
seis meses”. Funcionando, assim, a liberdade das partes para a determinagdo da duragdo do
contrato de mediacdo imobilidria, tratando-se de uma norma supletiva que funciona para
suprir a omissdo das partes quanto a essa duragao.

Significa tal que, por um lado, ao contrario do que sucede com a falta de forma escrita
prevista no n.° 1 do referido artigo, bem como com as mengdes obrigatdrias constantes do
seu n.’ 2 e ainda com a utilizagao de clausulas contratuais gerais ndo validadas pela entidade
competente, a omissdo das partes relativamente ao prazo de duragdo do contrato, nao

determina a sua nulidade, como previsto no n.° 5 daquela norma legal. E, por outro, que o

® CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op cit., p. 99
" Ibidem, p. 99
8 Ibidem, p. 100
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legislador considera que o contrato de media¢do imobiliaria deve ser celebrado por tempo
determinado.

As partes podem estipular a renovagao automatica do contrato no fim do respetivo
prazo inicialmente fixado. Sendo isso que, habitualmente, sucede na pratica. Alids, quando
for adotado o modelo de contrato aprovado pela Portaria n.° 228/2018, de 13 de agosto, o
prazo renova-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
rececdo ou outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relagdo ao seu
termo”, conforme a clausula 8.* do referido modelo.

Nesse caso, “o contrato apenas cessara no final do prazo se uma das partes se opuser
a prorroga¢do, por comunicagdo a contraparte — trata-se de oposi¢do a renovagao, também

dita dentincia, em sentido improprio ou para o termo do prazo”’®.

Alguns autores®

consideram que a referida existéncia de um prazo no contrato de
mediagdo imobilidria tem como consequéncia que a0 mesmo ndo possa ser colocado termo
antecipadamente por declaracao discricionaria de uma das partes, considerando tratar-se de
decorréncia logica da regra pacta sunt servanda, prevista no n.° 1 do art. 406.° do CC.
Quanto a esta questdo, por se relacionar diretamente com o tema da presente

dissertacdo, iremos debrugarmo-nos mais adiante em capitulo proprio.

1.6 Distincio de figuras afins

A distin¢do do contrato de mediagdo de figuras afins € objeto de quase todas as obras

monograficas nacionais e estrangeiras®! sobre aquele contrato, sendo muito importante para

uma correta explicacdo do mesmo e sabermos o que o aproxima e separa de cada uma delas.

® CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobilidria: simples e com exclusividade”, Revista de
Direito Comercial, de 05/07/2020, p. 1453, disponivel em https://www.revistadedireitocomercial.com

8 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobiliaria Anotado, op cit., pp.
100-101 e OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagcdo imobiliaria na
pratica judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, pp. 90-94

81 A titulo de exemplo, na doutrina portuguesa, CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Mediagdo, op. cit.,
pp. 321 e ss, BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., pp. 218-22; SALVADOR, Manuel, Contrato de mediagdo, op.
cit., pp. 225-51; CORDEIRO, Antonio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, op. cit., pp. 545-546, OLIVEIRA,
Fernando Baptista de, Manual da Mediagdo Imobiliaria, op. cit, pp. 42-50. Na doutrina estrangeira,
PERFETTI, Ubaldo, op. cit. - pp. 271-285; LUMINOSO, Angelo, op. cit. pp. 199-212; AZZOLINA, Umberto,
op. cit., pp. 178-203; CARRASCO, Marta Blanco, El contrato de corretaje, Madrid: Colegio de Registradores
de la Propiedad, 2008, pp. 237-348.
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Tradicionalmente, essa distingdo ¢ efetuada em relacdo ao contrato de agéncia e ao
mandato, porém, iremos também fazé-lo relativamente ao contrato de concessao comercial

e de franquia.

1.6.1 Do contrato de agéncia

O regime juridico do contrato de agéncia encontra-se regulado pelo DL n.° 178/86,
de 3 de julho, alterado pelo DL n.° 118/93, de 13 de abril. Nos termos do n.° 1 do seu art. 1.°,
agéncia “¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a promover por conta da outra a
celebracdao de contratos, de modo autonomo e estavel e mediante retribuicao, podendo ser-
lhe atribuida certa zona ou determinado circulo de clientes”.

Integrando-se, tal como o contrato de mediacdo, nos chamados contratos de
distribui¢do comercial indireta®. Apresentando elementos essenciais que o caraterizam, que
sucintamente iremos explicar: obrigacdo de o agente promover a celebracdo de contratos,
atuacgdo por conta do principal, autonomia, estabilidade e retribui¢ao®.

Quanto a obrigagdo do agente promover a celebragdo de contratos, cabe referir que
se trata de uma obrigacdo consubstanciada numa prestacdo de facto complexa que se traduz
num conjunto variado de atos materiais que vao desde a prospe¢dao do mercado, a difusdo
publicitaria dos produtos e servigos do principal, até a angariacdo de novos clientes, ao
estabelecimento de negociacdes, e a fidelizagdo dos clientes ja angariados®*.

O agente atua por conta do principal, repercutindo-se na esfera juridica daquele os
efeitos dos atos que pratica. Contrariamente ao mediador que, como vimos acima, €
independente, atuando por conta propria, no interesse de ambos os contraentes, sem estar
ligado a nenhum deles por relagdes de colaboragio, dependéncia ou de representagio®.

Quanto a autonomia do agente, embora atue por conta e no interesse do principal, o
mesmo exerce a sua atividade de modo independente, gozando de autonomia na execucao
da sua obriga¢do de promogao contratual. Embora o grau dessa autonomia varie em fungdo

da maior ou menor integragio do mesmo na rede distributiva do principal®

8 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., pp.436-437

8 QOLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 22

8 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., p. 441

8 MONTEIRO, Anténio Pinto, Contratos de Distribuicdo Comercial, 3.* Reimpressio, Almedina, 2009, p. 104
8 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., p.442
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A estabilidade ¢ outro elemento que caracteriza o contrato de agéncia, atuando o
agente de modo estavel, no ambito da relacdo duradoura que estabelece com o principal,
obrigando-se a promover os negocios deste e a defender os seus interesses®’.

Tal como o contrato de mediacao, o contrato de agéncia € um contrato oneroso, sendo
a retribui¢do um elemento essencial do mesmo, nos termos dos art. 15.° a 18.° do DL n.°
178/86, de 3 de julho, com as alteragdes introduzidas pelo DL n.° 118/93, de 13 de abril.

Para alguns autores a nota distintiva entre estas duas figuras juridicas ¢ a
imparcialidade caracterizadora do contrato de mediagdo, que a distingue do contrato de
agéncia, no ambito do qual o agente zela pelos interesses do principal. Neste sentido, a titulo
de exemplo, Pinto Monteiro®® refere que a agéncia ndo se confunde com o contrato de
mediagdo, “visto que, apesar de em ambos alguém atuar como intermedidrio, aproximando
os contraentes e preparando a conclusdo do contrato, o mediador, ao contrario do agente,
atua com imparcialidade (...)”. Contudo, como ja se referiu a proposito da andlise dos
elementos caracterizadores do contrato de mediagdo, a doutrina ndo tem um entendimento
unanime a respeito do elemento da imparcialidade, nomeadamente no ramo da mediagao
imobilidria, logo, consideramos nao ser este elemento o bastante para a diferenciacdo entre
os dois contratos.

Por outro lado, a distingao fundamental entre estes dois contratos, presente em todas
as analises comparativas dos mesmos que tém sido feitas®®, consideramos que se situa na
estabilidade que, como referimos, caracteriza o contrato de agéncia, em contraponto com a
ocasionalidade que se verifica no contrato de mediag¢do. J& que, como vimos, enquanto o
mediador ¢ normalmente solicitado para determinado ato concreto e ocasional, o agente
exerce a sua atividade de forma estavel e duradoura, tendo por base um nimero indefinido
de negocios.

0, a remuneracdo do mediador

Para além disso, como também refere Pinto Monteiro®
¢ independente do cumprimento do contrato, ainda que a mesma, em principio, s6 seja devida
com a conclusdo e perfeicdo do negocio visado, diversamente do que sucede com o agente,

nos termos do artigo 18.° do DL n.° 178/86, de 3 de julho.

8" MONTEIRO, Anténio Pinto, Contratos de Distribuicdo Comercial, op. cit., p. 103

8 MONTEIRO, Antonio Pinto, Contrato de Agéncia Anotagdo, 10.* Edigdo Atualizada, Almedina, 2023, p. 69.
No mesmo sentido, OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Manual da Mediagdo Imobiliaria, op. cit, p. 44

8 A titulo de exemplo, na doutrina portuguesa, ANTUNES, José A. Engrécia, op. cit., p. 443, BARATA, Carlos
Lacerda, op. cit., pp. 220-221, MONTEIRO, Anténio Pinto, Contratos de Distribuigdo Comercial, op. cit. pp.
103-104, SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, Contrato de Mediagdo, op. cit., pp. 237-239. Na doutrina
estrangeira, AZZOLINA, Umberto, op. cit., pp. 188-190, CARRASCO, Marta Blanco, op. cit, pp. 345-346,
LUMINOSO, Angelo, op. cit., p. 31 € 209, PERFETTI, Ubaldo, op. cit., p. 273

% MONTEIRO, Anténio Pinto, Contrato de Agéncia Anotagdo, op. cit., p. 69
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1.6.2 Do contrato concessao comercial

Inserindo-se, tal como o contrato de agéncia e de mediagdo, na categoria dos
contratos de distribuicdo comercial indireta®, o contrato de concessdo comercial tem vindo
a ser entendido como um contrato-quadro “que faz surgir entre as partes uma relacao
obrigacional complexa por forca da qual uma delas, o concedente, se obriga a vender a outra,
0 concessiondrio, € esta a comprar-lhe, para revenda, determinada quota de bens, aceitando
certas obrigagdes — mormente no que concerne a sua organizacao, a politica comercial e a
assisténcia a prestar a clientes — sujeitando-se a um certo controlo e fiscalizagdo do
concedente”®. Permanecendo, até hoje, como um contrato atipico e inominado, tém-lhe sido
apontadas quatro caracteristicas essenciais: obrigacdes reciprocas de compra e venda,
atuacdo em nome e por conta proprios, autonomia e estabilidade®.

Quanto a primeira carateristica, o concedente obriga-se a vender ao concessionario
os seus produtos, ficando este obrigado a adquiri-los aquele e, sobretudo, a revendé-los a
terceiros. Servindo o contrato de concessao para fixar os principais termos destas obrigagdes
reciprocas®*.

Relativamente a segunda, na sua atividade de revenda, o concessionario atua em seu
nome e por conta propria, assumindo os riscos da comercializagdo, suportando quaisquer
vicissitudes decorrentes dessa sua atuacdo®.

Em relagdo a terceira caracteristica, o concessionario ndo deve confundir-se com o
concedente, sendo distinto e autonomo deste, sendo habitualmente titular de uma empresa
propria dedicada a revenda e comercializagdo. Ainda que se sujeite as obrigacdes decorrentes
da sua integragdo na rede de distribui¢io do concedente®®.

Quanto a ultima caracteristica, o contrato de concessao comercial € caracterizado por

uma relacdo de estabilidade, tratando-se habitualmente de contratos celebrados por tempo

%1 MONTEIRO, Anténio Pinto, Contratos de Distribui¢cdo Comercial, op. cit., p. 110 e ANTUNES, José A.
Engrécia, op. cit., pp.436-437

%2 Ibidem, p. 446; sobre estas obrigagdes, vide BRITO, Maria Helena - op. cit., pp 54 e segs

% Ibidem, p. 448

% Ibidem

% Ibidem; nesse sentido também MONTEIRO, Antonio Pinto, Contratos de Distribui¢do Comercial, op. cit.,
p. 111

% ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., p. 449
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indeterminado ou que preveem a sua renovagao automatica, ndo sendo celebrado apenas para
uma situacio pontual de revenda®’.

Feita a andlise das quatro carateristicas essenciais do contrato de concessao
comercial, verifica-se que o mesmo se distingue do contrato de mediagdo, da seguinte
forma®. Enquanto que o concessionario, a0 atuar em seu nome € por sua conta, prossegue
0s seus interesses, ja o mediador age em seu nome proprio, mas defende interesses que ndo
sao os seus. Por outro lado, o concessionario pratica atos juridicos, ja o mediador exerce uma
atividade de carater material e preparatorio, destinada a facilitar a conclusdao de atos
juridicos, nos quais ndo intervém. O contrato de concessao cria uma relacdo duradoura com
entre o concedente e o concessionario, ja a mediagdo, por natureza, esta relacionada com a
pratica de atos isolados, como vimos, o mediador apenas possui relagdes individuais,
ocasionais e pontuais com o seu cliente.

Finalmente, tal como os contratos de mediagao e de agéncia, também o contrato de
concessao comercial ¢ um contrato oneroso. No entanto, ao contrario do contrato de
mediacdo, no ambito do contrato de concessao comercial o concessionario adquire os
produtos que depois revende, sendo a sua contrapartida economica a diferenga entre o preco
por que compra os produtos e o preco por que os revende®. E nio uma percentagem sobre

o valor do negocio como sucede no contrato de mediagao.

1.6.3 Do contrato de franquia

O contrato de franquia insere-se também na categoria dos contratos de distribui¢ao
indireta'®, tal como o contrato de agéncia, de mediagdo e de concessdo comercial.

Tendo vindo a ser definido como “o contrato pelo qual um empresario — o franquiador
— concede a outro empresario — o franquiado — o direito de exploragdo e fruicdo da sua
imagem empresarial e respetivos bens imateriais (mormente a marca), no ambito da rede de

distribuigdo integrada do primeiro, de forma estavel e a troco de uma retribuicio”%.

% Tbidem; nesse sentido também BRITO, Maria Helena, op. cit., pp. 54-55

% BRITO, Maria Helena, op. cit, pp. 129-130

% OLIVEIRA, Fernando Batista de - Direito dos Contratos, O contrato de mediacdo imobilidria na prdtica
judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 22

J gem jurisp p p

100 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., pp.436-437

101 Ibidem, pp. 451-452
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O contrato de franquia gera um conjunto complexo de relagdes juridicas, desde logo,
em face da sua incidéncia sobre direitos de propriedade intelectual, ndo se reduzindo, porém,
tal contrato a uma licenca ou conjunto de licengas sobre esses direitos. Para além disso, ao
lado dos direitos de propriedade intelectual legalmente tipificados existem ainda segredos
de negodcios, informacdes confidenciais e “know-how” (saber-fazer) que podem ser
essenciais no contrato de franquia®®?.

Tal como o contrato de concessdo comercial, segundo Engracia Antunes!®®, o
contrato de franquia ¢ um contrato atipico e inominado, sendo—lhe reconhecidos quatro
elementos essenciais: a fruicdo da imagem empresarial do franquiador, a transmissdo do
“know-how” (saber-fazer) e assisténcia técnica, o controlo e fiscalizacdo do franquiado ¢ a
onerosidade.

Quanto ao primeiro elemento, explica que se consubstancia num direito e dever do
franquiado em utilizar a imagem empresarial do franquiador, sendo-lhe concedido o direito
de utilizar a marca do franquiador. Podendo, nos casos concretos, ser-lhe também colocados
a disposicdo os demais direitos privativos de propriedade industrial do franquiador.
Constituindo este contrato o veiculo negocial sobre o qual assenta a criagdo e organizagao
da rede distributiva do franquiador no mercado.

Relativamente ao segundo, prossegue referindo que, para permitir ao franquiado
uma efetiva frui¢do da imagem empresarial unitdria e a preservar a integralidade dessa
imagem, ¢ essencial que o franquiador transmita ao franquiado o seu “know-how” e
assisténcia técnica durante a execugao do contrato.

Em relagdo ao referido terceiro elemento, considera que se trata de um pressuposto
da conservacdo da integralidade da imagem comercial do franquiador ja que, surgindo o
franquiado perante o consumidor como uma extensao da empresa do franquiador, ¢ natural
para o efeito que fique sujeito ao controlo e fiscalizagdo da sua atividade pelo mesmo.

Finalmente, o contrato de franquia € um contrato oneroso ja que, como explica aquele
autor, em contrapartida das prestacdes do franquiador, o franquiado fica vinculado ao
pagamento de determinadas prestacdes pecunidrias, geralmente uma prestagao inicial e fixa

e outras periddicas proporcionais ao volume de negdcios.

102 ALMEIDA, Alberto Ribeiro de, “Direitos de Propriedade Industrial e de Propriedade Intelectual no Contrato
de Franquia”, in Contratos de Direito de Autor e de Direito Industrial, Org. ALMEIDA, Carlos Ferreira de,
GONCALVES, Luis Couto e TRABUCO, Claudia, Coimbra, Almedina, 2011, pp. 555-558

108 ANTUNES, José A. Engracia, op. cit., pp. 454-456
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Comparativamente com o contrato de mediagao, verifica-se que ambos sdo contratos
onerosos, ainda que o valor da remuneragdo do mediador seja determinado em termos
diferentes, como ja explicado. Por outro lado, o contrato de franquia distingue-se do contrato
de mediac¢ao, desde logo, porque no primeiro se estabelece uma relagao organica e duradoura
entre as partes, estando o franquiado sujeito a fiscalizacdo do franquiador durante a execugao
do contrato, contrariamente ao que sucede no contrato de mediag¢@o que se caracteriza pela

ocasionalidade, como acima referido.

1.6.4 Do mandato

Nos termos do art. 1157.° do CC, mandato ¢ o “contrato pelo qual uma das partes se

104 observa no

obriga a praticar um ou mais atos juridicos, por conta da outra”. A doutrina
contrato de mandato os seguintes elementos: o acordo entre quem da (o mandante) e quem
aceita (o mandatério) o encargo de realizar determinado ato juridico por conta daquele, a
atividade a que o mandatdrio se obriga de realizar um negocio ou outros atos juridicos e a
atuacdo do mandatario por conta do mandante, satisfazendo o interesse deste, embora, em
alguns casos, possa ser de terceiro. Prevendo o art. 1161.° do CC as obrigagdes do
mandatario.

A primeira parte do n.° 1 do art. 1158.° do CC estabelece uma presungdo de
gratuitidade do mandato, o que contrasta com o contrato de mediagdo que se caracteriza,
como vimos, por ser oneroso. Ainda que, a segunda parte daquela normal legal, refira que,
nas situagdes em que o mandato tiver por objeto atos que o mandatdrio pratique por
profissdo, 0 mesmo se presume Oneroso.

Quanto ao mandato comercial, previsto nos arts. 231.°a 277.° do CCom, foi perdendo
algum relevo no comércio tradicional, em especial com o aparecimento de novas figuras
contratuais alternativas da representacdo e distribuicdo comercial, como a agéncia e a
mediacdo. Distinguindo-se do mandato civil fundamentalmente em virtude do objeto do
mandato. O mandatério fica investido na obriga¢do de praticar um ou mais atos comerciais
e ndo civis. o mandato mercantil assume inequivocamente a fei¢do de um instituto
profissional, no qual o mandatério constitui usualmente uma pessoa singular ou coletiva que

exerce profissional ou empresarialmente o mandato: isso explica algumas das suas

104 JUSTO, Anténio Santos, Manual de Contratos Civis — Vertentes Romana e Portuguesa, 2.* Edi¢io, Petrony,
maio de 2022, pp. 393-394
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caracteristicas distintivas'®

. O mandato comercial é oneroso ao invés do mandato civil, que
se presume sempre gratuito, como referido, aqui se aproximando do contrato de mediagao.

Face aos elementos caracterizadores do contrato de mandato, verificamos, desde
logo, que o mesmo se afasta do contrato de mediagao, por o mandatario atuar por conta do
mandante e o mediador atuar, embora no interesse do cliente, por conta proprial®.

Para além disso, enquanto que o mandatario se obriga a pratica de atos juridicos, o
mediador fica essencialmente vinculado a realizacdo de atos materiais'®’. O mediador atua
como um intermediario que aproxima as partes no negocio, colocando-as em contacto e
facilitando o negbcio, mas ndo atua por conta de nenhuma das partes e nunca representa
qualquer delas no negdcio que vem a ser celebrado'®,

Finalmente, o mandato pode ser acompanhado de poderes representacdo, ja a

mediacdo, a sé-lo, serd uma mediagdo impropria®®®.

105 ANTUNES, José A. Engrécia, op. cit., pp. 365-366

106 CORDEIRO, Antonio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, op. cit., p. 545

107 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 218

18 Cfr. Ac. do Supremo Tribunal de Justica, de 15/05/2012, proferido no ambito do processo n.°
5223/05.3TBOER.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt. Afastando o contrato de mediacdo do mandato também
0 Ac. do Supremo Tribunal de Justi¢a, 04/03/1980, proferido no ambito do processo n.° 68 299, publicado no
BMIJ n.° 295, Abril de 1980, pp. 356-360

109 CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de mediagio”, op. cit., p. 545
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Capitulo IT — Tipologia (Modalidades)

2.1 Contrato de mediacao imobiliaria simples

Como anteriormente referido sobre a nog¢ao de contrato de mediagdo imobiliaria, o
seu regime juridico nao nos d4 uma nog¢ao exata e direta do mesmo. No entanto, aquele pode
ser definido sendo um contrato bilateral e oneroso, mediante o qual a empresa de mediagao
imobiliaria se obriga a procurar interessado e a aproxima-lo do comitente para a realizagao
do negocio pretendido no sector imobilidrio e este Gltimo obriga-se a remunera-la pelo
servigo prestado!?. Tendo os seus elementos caracterizadores sido acima ja explicados.

Como explicaremos em capitulo proprio, a empresa de mediacdo apenas se obriga a
diligenciar no sentido de encontrar interessado e a aproxima-lo do cliente para a realiza¢ao
do negdcio pretendido, ndo se obrigando a obter esse mesmo resultado, tratando-se de uma

obrigagdo de meios e ndo de resultado!!!

, como ja referido. Esse resultado consiste na
celebracdo de um negdcio que vise “a constitui¢do ou aquisi¢do de direitos reais sobre bens
imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessao de
posic¢des em contratos que tenham por objeto bens imoveis”, como refere a segunda parte do
n.° 1 do art. 2.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro.

Como refere Higina Castelo, “o contrato de mediacdo imobilidria apresenta uma
estrutura obrigacional sui generis, que continua objeto de perplexidades. A aposi¢dao de uma
clausula de exclusividade conduz a alteragdes de tal forma relevantes no modelo contratual,
que podemos falar em dois tipos distintos”'?. Nessa medida, podemos afirmar que existem
dois tipos ou modalidades de contrato de mediacdo imobiliaria: sem cldusula de
exclusividade, também chamado de “simples”, e com cldusula de exclusividade.

Como se explicard, a inclusdo de uma clausula de exclusividade no contrato de
mediacao imobiliaria produzira efeitos essencialmente ao nivel do direito a remuneragao por

parte da mediadora e a liberdade ou ndo do cliente em contratar outras mediadoras para

promoverem o mesmo negocio ou do proprio promover, por si, 0 negdcio pretendido.

110 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 14/11/2022, proferido no Ambito do processo n.°
395/21.2T8PVZ.P1, disponivel em www.dgsi.pt

111 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 194

H2CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de media¢do imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1402
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Comecemos por falar no contrato de mediacdo imobiliaria simples, ou seja, sem
clausula de exclusividade, que ¢ a modalidade de contrato habitualmente mais celebrada
entre as empresas de mediacao e os clientes.

Neste tipo de contrato de mediacao imobilidria “a remuneracdo ¢ devida quando o
cliente celebra o contrato visado (ou contrato-promessa do visado se, no contrato de
mediagdo, tiver sido prevista uma remuneracao nesta fase), gracas a atividade desenvolvida
pela empresa de mediacao durante o prazo contratual (nomeadamente por, durante a vigéncia
do contrato, ter apresentado o interessado com quem o contrato final vem a ser celebrado),
ainda que a celebragdo do contrato visado ocorra fora do periodo de vigéncia do contrato de
mediacio”!®. Veremos mais a frente esta questio mais desenvolvida, quando falarmos do
direito a remuneracao pela mediadora.

Contrariamente ao que sucede, nos contratos de mediagdao imobilidria com clausula
de exclusividade, que analisaremos de seguida, neste tipo de contrato, o cliente tem a
liberdade de contratar outras empresas de mediagdo para promoverem o mesmo negocio,
bem como para ele proprio o fazer, podendo celebrar o contrato pretendido com pessoa

encontrada por outra mediadora ou pelo proprio.

2.2 Contrato de mediacdo imobilidria com exclusividade

As clausulas de exclusividade, que garantem a remuneragdo independentemente do
contributo do mediador para o contrato visado, sdo conhecidas e admitidas noutros
ordenamentos juridicos, como € o caso, a titulo de exemplo, do suico*.

Quanto a mediag@o imobiliaria no nosso pais, nos termos da alinea g) do n.° 2 do art.
16.°da Lein.® 15/2013 de 8 de fevereiro, aquando da celebracao de um contrato de mediacao
imobiliaria, se as partes convencionarem o regime de exclusividade, tém que o mencionar
obrigatoriamente no contrato, bem com os efeitos que decorrem desse regime para ambas as

partes sob pena de nulidade, nos termos do n.° 5 da mesma norma legal.

113 Ibidem, p. 1460

114 A titulo de exemplo, o Ac. do Tribunal Federal Suigo n.° 4C.228/2005, de 25/10/2005, disponivel em
https://vlex.ch/vid/arret-n-4c-228-909576352, nos termos do qual “uma clausula de exclusividade, pela qual o
comitente se proibe de utilizar os servigos de outro intermediario, € em si perfeitamente valida (...), ainda que
possa implicar a dispensa da exigéncia de nexo de causalidade (...) - o corretor tem direito ao seu salario,
embora a sua actividade como informador ou negociador nao esteja relacionada com a conclusdo do negoécio
pelo mandante (...)”.
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Sucede, porém, que aquele diploma ndo nos fornece qualquer nogdo daquela
modalidade de contrato de mediagdo imobiliaria, ao contrario do que previa o DL n.°
211/2004, de 20 de agosto, que regulava o anterior regime juridico da mediac¢ao imobiliaria,
estabelecia, o n.° 4 do seu art. 19.°, que “Quando a empresa de mediagdo ¢ contratada em
regime de exclusividade, s6 ela tem o direito de promover o negdcio objeto do contrato de
mediagdo durante o respetivo periodo de vigéncia”.

Ora, apesar do atual regime nao o referir, “ndo podemos deixar de entender que tal
regime tem em vista consagrar uma obrigacdo (e nao ja uma incumbéncia) por parte da
mediadora de desenvolver a sua atividade de obter interessado no contrato e, por parte do
cliente de ndo poder recorrer a outra mediadora para tal desiderato!!°,

No entanto, se por um lado ¢ pacifico na doutrina e na jurisprudéncia o
reconhecimento do impedimento do cliente em contratar outras mediadoras para a promogao
do negocio pretendido por outro, o mesmo nao se pode dizer quanto a possibilidade de aquele
promover, por si, esse negocio.

116 entende que a clausula de exclusividade

Por um lado, alguma jurisprudéncia
impede ndo sé o cliente de contratar outras mediadoras para a promogao do negocio visado,
mas também a promogao direta pelo proprio, ndo ficando, porém, aquele inibido de aceitar
qualquer proposta que lhe seja apresentada espontaneamente por alguém que chegue até si.

Por outro, a jurisprudéncia maioritaria '/

vem sustentando que a cldusula de
exclusividade impede a contratacdo de outras mediadoras, mas ndo impede o proprio cliente
de procurar interessados no negocio pretendido, para além de, naturalmente e tal como na
posi¢do anterior, aquele poder aceitar qualquer proposta que lhe seja apresentada por alguém
que espontaneamente venha até si.

Na doutrina, Menezes Cordeiro'® refere que, quando é estipulada clausula de
exclusividade, o comitente se compromete a ndo contratar mais nenhum mediador e que a
mesma “podera ainda ser reforcada quando, além de ndo recorrer a outros intermediarios, o

comitente se obrigue também a nao descobrir, ele proprio, um terceiro interessado”.

Real¢ando, porém, que “Nada se presume: devera ser clausulado e, havendo duvidas,

115 Thidem

116 Nesse sentido, a titulo de exemplo, o Ac. do Tribunal da Relagdo de Guimaries, de 20/04/2010, proferido
no ambito do processo n.° 7180/08.5TBBRG.G1 e Ac. do Tribunal da Relagdo de Evora, de 05/11/2015,
proferido no ambito do processo n.® 7120/13.0TBSTB.E1, ambos disponiveis em www.dgsi.pt

117 Nesse sentido, a titulo de exemplo, o Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 01/07/2014, proferido no
ambito do processo n.° 19005/12.2YIPRT.P1 e Ac. do Tribunal da Relagdo de Guimaraes, de 04/06/2013,
proferido no &mbito do processo n.° 1264/12.2 TBBCL.G1, ambos disponiveis em www.dgsi.pt

118 CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de media¢io”, op. cit., p. 549
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provado por quem tenha interesse na situacdo considerada”. No mesmo sentido, também

Lacerda Baratal®

entende que “A estipulagdo de uma cldusula de exclusividade devera
constar expressamente do texto contratual, tendo por efeito excluir o recurso a outro(s)
mediador(s), para o negécio visado, durante a vigéncia do contrato”.

Quanto a esta questdo Maria de Fatima Ribeiro!?° distingue aquilo que chama de duas
modalidades de exclusividade: a chamada exclusividade simples, na qual “o comitente nao
podera celebrar com outro mediador um contrato que tenha por objeto o mesmo negocio” e
a exclusividade reforgada, em que “se prevé também que o comitente nao podera ele proprio
procurar um terceiro interessado no negocio”. Considerando que, do ponto de vista temporal,
a clausula de exclusividade pode ser limitada a determinado periodo ou valer durante toda a
duracao do contrato.

Referindo a mesma autora que, para se esclarecer a interpretacao a dar a clausula de
exclusividade, no caso de as partes nada preverem a esse propdsito, “vai depender da
interpretagdo do mesmo, considerando-se todas as circunstancias conhecidas por ambas as
partes, embora seja de considerar que, na duvida, a exclusividade ¢ simples” ja que,
prossegue “deve resultar claramente do contrato que o comitente se abstém de procurar ele
proprio o melhor negdcio, dispondo-se a remunerar o mediador no caso em que o consiga

directamente (e ndo em resultado da actividade de mediagdo)”1?L.

Nesse sentido, também Higina Castelo???

, refere que sem prejuizo de as partes
poderem manifestar claramente o seu acordo noutro sentido, a melhor interpreta¢do de uma
clausula de teor idéntico ao do artigo 19°, n ° 4, do revogado DL 211/2004 (s6 a empresa de
mediacao tem o direito de promover o negocio objeto do contrato de mediagdo) restringe a
operacionalidade da clausula ao afastamento da concorréncia, ndo podendo ver-se como tal
a iniciativa do proprio cliente”.

Parece ser este o melhor entendimento sobre a matéria, como alias, consta também
do Acordao do Tribunal da Relagdo de Lisboa, 17/03/2022'2%, que considerou que “No
contrato de mediagdo imobiliaria, a abrangéncia da clausula de exclusividade dependera do

convencionado pelas partes, podendo ser «simples» ou «reforcaday. Prosseguindo que “Se

na clausula de exclusividade as partes estabelecerem tao somente que o comitente ndo podera

119 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 212

120 RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit., p. 248

121 Ibidem, pp. 248-249

122 CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Mediagdo, op. cit., p. 428

12 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio de Lisboa, de 17/03/2022, proferido no ambito do processo n.°
15116/20.9T8LSB.L1-6, disponivel em www.dgsi.pt
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celebrar com outro mediador um contrato que tenha por objecto o mesmo negocio, esta-se
perante «exclusividade simples»; se previrem também que o comitente ndo podera ele
proprio procurar um terceiro interessado no negocio, tal clausula tem de ser interpretada
como de «exclusividade reforcada»”.

Logo, “No caso da «exclusividade simples», o mediador apenas tem direito a
remuneragcdo sempre que o negoécio visado com a celebracdo do contrato de mediagao
imobiliaria celebrado com o comitente tenha sido celebrado em consequéncia da actividade
de outro mediador, mas ja nao quando resulte da actuacao do proprio comitente”. De outro
modo, estariamos a restringir o direito do cliente a promover ele proprio o negdcio
pretendido sem qualquer fundamento convencional ou legal para o efeito. No entanto,
consideramos que o cliente tem o dever de informar previamente a mediadora exclusiva da
sua intengao de celebrar contrato com interessado por si diretamente encontrado, bem como
deve assegurar-se que o mesmo ndo chegou até si em virtude da atividade da mediadora®®*.

Quanto as consequéncias do incumprimento da cldusula de exclusividade, quando as
partes ndo o disciplinam no contrato, tal suscita davidas quanto ao regime aplicavel a esse
incumprimento ja que o RJAMI ndo tem norma para o mesmo. Para tal incumprimento,
porém, “pode encontrar-se regulacdo na regra do art. 795, n.° 2, do CC, destinada aos
contratos bilaterais, ou no art. 16, n.° 2, conjugado com o n.° 1, do Regime do Contrato de
Ageéncia— DL 178/86, de 3 de julho, alterado pelo DL 118/93, de 13 de abril. De acordo com
o regime do contrato de agéncia, o agente tem direito a comissao por atos concluidos durante
a vigéncia do contrato (mesmo que nao os tenha promovido nem tenham sido celebrados por
clientes por si angariados), se gozar de um direito de exclusividade para uma zona geografica
ou para um circulo de clientes e se 0s mesmos atos tiverem sido concluidos com um cliente
pertencente a essa zona ou circulo de clientes. A situacdo regulada ¢ andloga a da mediadora
exclusiva, quando o cliente, durante a vigéncia do contrato de mediacdo, celebra o contrato
visado com um interessado que ndo foi angariado pela mediadora exclusiva?.

De qualquer forma, cabe a mediadora o 6nus de provar que foi convencionado o

regime de exclusividade e que mesma ¢ reforcada, ja que ¢ aquela que tem nisso interesse.

124 Nesse sentido, OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediacdo
imobiliaria na pratica judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 71

125 Cfr. Ac. do Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 20/04/2023, proferido no 4mbito do processo n.°
614/21.5T8MFR.L1-2, disponivel em www.dgsi.pt
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Capitulo III - A obrigacio da empresa de mediacio imobiliaria como uma

obrigacio de meios

Antes de qualificarmos a obrigagdo da empresa de mediagao imobilidria como uma
obrigagdo de meios ou de resultado cabe explicar, em primeiro lugar, em que cada uma delas
consiste.

126 3 obrigacdo de meios ¢ aquela na qual “o devedor apenas

Segundo Almeida Costa
se compromete a desenvolver, prudente e diligentemente certa atividade para a obtencgao de
um determinado efeito, mas sem assegurar que o mesmo se produza”. Sendo que, em
contraposi¢do, a obrigagdo de resultado se verifica “quando se conclua da lei ou do negdcio
juridico que o devedor esta vinculado a obter um certo efeito util”?’,

Acrescentando que constituem, “de um modo geral, obrigacdes de meios as
obrigagoes de prestacdo de facto positivo, sobretudo as que se relacionam com atividades
profissionais ou artisticas”. Por outro lado, “na classe das obrigacdes de resultado
enquadram-se, via de regra, as obrigagdes de prestacdao de coisas”.

Para Antunes Varelal?®

as obrigacdes de resultado ocorrem quando, ao contrair a
obrigagdo, o devedor se compromete a garantir a produgao de certo resultado em beneficio
do credor ou de terceiro. Ja nas obrigagdes de meios, ao contrair a obrigagdo, o devedor nao
fica adstrito & produg¢do de nenhum resultado ou efeito, prometendo apenas realizar
determinado esforco ou diligéncia para que tal resultado se obtenha.

Ricardo Lucas Ribeiro!?® descreve “as obrigagdes de resultado como sendo aquelas,
em virtude das quais o devedor fica adstrito, em beneficio do credor, a produgdo de um certo
efeito util, que actua satisfatoriamente o beneficio creditério final ou primaério, isto ¢, o
interesse que em ultimo termo o credor se propde alcancar”. Referindo que, o cumprimento
das obrigagdes de resultado depende diretamente da producdo ou ndo desse mesmo
resultado.

No plano oposto, entende que se situam as obriga¢des de meios, nas quais “o devedor

se obriga apenas a desenvolver uma atividade ou conduta diligente em direcao ao resultado

126 COSTA, Mirio Julio de Almeida, Direito das Obrigagées, 12.* Edigdo Revista e Atualizada, 11.2
Reimpressdo, Almedina, fevereiro de 2024, pp. 1039-1040

127 Nesse sentido, a titulo de exemplo, também Ac. do Tribunal da Relagio de Lisboa, de 28/06/2012, proferido
no ambito do processo n.° 2859/09.7TJLSB.L1-8, disponivel em www.dgsi.pt

128 VARELA, Jodo de Matos Antunes, Das Obrigacées em Geral, vol. 11, 7.* Reimpressdo da 7.* edicdo,
Almedina, 2012, p. 73

129 RIBEIRO, Ricardo Lucas, Obrigagées de Meios e Obrigacdes de Resultado, Coimbra Editora, 2010, pp.
19-22
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final (realiza¢do do interesse primario do credor), mas sem assegurar que 0 mesmo se
produza”. Salientando, ainda aquele autor, que os esfor¢os diligentes a que o devedor se
vincula podem traduzir-se j& num resultado, porém, o mesmo sera um resultado intermédio,
coincidente com a satisfagao de um interesse instrumental.

Dando como exemplo disso, o caso do advogado que presta os seus servigos ao
cliente, ambos visando o ganho da causa, que serd o resultado final. Porém, o advogado ndo
se obriga a assegura-lo, mas antes a empregar todas as diligéncias, aten¢do, cuidados e
conhecimentos que o caso exija, 0os quais se concretizam em determinados resultados
parciais. Sendo que, “a falta do resultado final ndo preclude o cumprimento da obrigacao”.

Concluindo que, outra diferenca entre as obrigagdes de meios e de resultado, ¢ que
nas primeiras o dever de prestar ¢ qualificado por um certo grau de diligéncia. Integrando a
propria diligéncia o dever de prestacdo nas relagdes obrigacionais de meios, “funcionando
duplamente como indice de determinagao do contetido da prestacdo e como critério de culpa,
enquanto nexo de imputacao do incumprimento ou dos seus prejuizos ao devedor”.

Ora, quanto a qualificacdo da obrigagdo da empresa mediagcdo imobilidria como uma
obrigagcdo de meios ou de resultado, a doutrina e a jurisprudéncia divergem.

No sentido de a mesma ser considerada uma obrigagdo de meios, entre outros, temos

Higina Orvalho Castelo®®

, que entende que ndo fazendo a celebragcdo do contrato visado
parte da prestacdo do mediador, “este ndo se pode obrigar a tal ocorréncia, pois ela depende
da vontade de terceiros”.

Prosseguindo que, “A celebragdo do contrato visado ndo € sequer o resultado
suscetivel de ser diretamente obtido pela atuacdo do mediador, nem o resultado que
corresponde ao interesse primario ou final do cliente. O resultado suscetivel de ser
diretamente obtido pela atuacdo do mediador, e que corresponde ao interesse primario ou
final do seu cliente, ¢ a obtencdo de um interessado no contrato visado. Em todos os
concretos contratos de mediagdo com que tive contacto, € no modelo aprovado pela Portaria
228/2018, de 13 de agosto, a obrigagao assumida pelo medidor ¢ a de diligenciar no sentido
de encontrar interessado no contrato que o seu cliente deseja celebrar, configurando-se,

portanto, como obrigagio de meios”%.

130 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit.,
pp. 1415-1416

131 Nesse sentido também, a titulo de exemplo, Ac. do Tribunal da Relagio de Coimbra, de 15/10/2019,
proferido no ambito do processo n.° 968/18.0T8FIG.C1, disponivel em www.dgsi.pt
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Lacerda Baratal®?

entende também que “o mediador ndo se obriga a alcangar o fim
celebragdo do negocio. Vincula-se, somente, a desenvolver a atividade necessaria para que
essa finalidade seja concretizada. Trata-se, portanto, neste sentido, de uma obrigacao de
meios ou de comportamento, € ndo de uma obrigacao de resultado”. Nesse sentido, ainda,
Miguel Corte-Real e Maria Mendes da Cunha®*® que consideram que “o contrato de
mediagdo mais parece ser um contrato de obriga¢do de meios e nao de resultado, embora a
remunera¢ao/comissdo so seja devida com a conclusao do negdcio”.

Nesse sentido, na jurisprudéncia, a titulo de exemplo, o acérddo do Tribunal da
Relagdo do Porto, de 22/05/2019%34, nos termos do qual “No contrato de mediagio
imobilidria, a op¢ao do legislador evoluiu no sentido de passar a considerar a actividade do
mediador como uma mera obrigacdo de meios”. Bem como, o acérddo do STJ, de
29/03/2011%*° que considerou que o mediador se obriga a uma atividade e nio a um
resultado, embora seja em funcdo da realizagdo do negdcio que ele desenvolve toda a sua
atividade, sendo a sua remuneragdo, em principio, apenas devida se o negocio se efetivar.

Por outro lado, Maria de Fatima Ribeiro!®® entende que a obrigacio do mediador é
uma obriga¢do de resultado. Entendendo que o mediador se obriga a causar certo resultado,
o qual define a prestacdo, pelo que apenas existe cumprimento se o resultado vier a ocorrer
em consequéncia da atuacdo do mediador. Ja nas obrigagdes de meios, “ao invés, o devedor
obriga-se a tentar adequadamente (praticando os actos adequados) causar o resultado, pelo
que existe cumprimento quando o tenha assim tentado, ainda que o resultado ndo se tenha
produzido, ou se tenha produzido devido a factos estranhos a sua actuagao™.

37 considera que a media¢do imobilidria como uma

Também Rui Tavares Correial
obrigacdo de resultado, ja que “Para que a obrigagdo assumida seja cumprida e lhe seja
devida a consequente remuneragdo, a empresa de mediacdo ndo basta desenvolver
diligéncias, sendo-lhe necessario obter efetivamente o resultado visado, ou seja, encontrar
terceiro que venha a celebrar com cliente o negocio visado”. Bem como, Manuel Salvador!®

que entende que “A principal obrigacdo do mediador € a de, como resulta da sua defini¢ao,

132 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., pp. 194-195,

133 CORTE-REAL, Miguel; e CUNHA, Maria Mendes da, op. cit., p. 23

13 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 22/05/2019, proferido no ambito do processo n.°
84412/17.9YIPRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt

185 Cfr. Ac. do Supremo Tribunal de Justiga, de 29/03/2011, proferido no ambito do processo n.°
2439/07.1TBPTM.E1.S1, disponivel em www.dgsi.pt

136 RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit. p. 224

137 CORREIA, Rui Tavares, 4 mediacéo imobiliaria, Chiado Editora, novembro de 2017, pp. 6-7 e 28

138 SALVADOR, Manuel Julio Gongalves — Contrato de Mediacéo — op. cit., p. 71
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alcangar a conclusdo do negocio para o seu comitente”. E ainda Marta Blanco Carrasco'®,
para a qual “estando a remuneragdo dependente de um resultado, a obrigacdo do mediador
deve enquadrar-se nas obrigagdes de resultado”.

Nesse sentido, na jurisprudéncia, a titulo de exemplo, o acordao do Tribunal da
Relagdo de Evora, de 15/09/2010%4°, que considerou que a obrigagio do mediador se
caracteriza como uma obriga¢do de resultado, por haver nela “perfeita coincidéncia entre a
realizagdo da prestacdo debitéria e a plena satisfagao do interesse do credor” (...) traduzindo-
se o resultado no contrato de mediacao imobilidria “na celebragdo ou conclusao do negdcio
visado pelo exercicio da mediacdo”. Bem como, o acérdao do Tribunal da Relac¢do do Porto,
de 21/03/2013%*!, nos termos do qual, para cumprir a sua prestagdo, o mediador “deve
proporcionar a outra parte determinado resultado que constitui o objecto da sua actividade e
consta do documento que o titula”.

142 entende que a jurisprudéncia que considera a

No entanto, Higina Orvalho Castelo
prestacdo do mediador como uma obrigacao de resultado incorre frequentemente em um dos
seguintes erros: identificacdo entre o conteudo da obrigacdo do mediador e um evento futuro
e incerto do qual as partes fazem depender a remuneragao e o entendimento de que o
resultado contido na nogao de contrato de prestagdo de servigo, constante do art. 1154.° do
CC, implica que o prestador de servico assume uma obrigacao de resultado.

Por outro lado, existe ainda uma pequena parte da jurisprudéncia'*® que considera o
contrato de mediacdo imobilidria “um contrato de prestagdo de servicos e, como tal, ndo
apenas de meios, mas também de resultado - art® 1154° do CC - qual seja, a realizagdo do
negodcio consensualizado pelo terceiro angariado”.

A maioria da doutrina e da jurisprudéncia, porém, tem vindo a considerar a obrigagao
da empresa de mediacdo imobilidria como sendo uma obrigacdo de meios, posi¢do com a

qual se concorda. A atividade de mediagao imobilidria, tal como vem prevista atualmente no

RIAMI¥, caracteriza-se como uma obrigagdo de meios, ja que a empresa de mediagio

139 CARRASCO, Marta Blanco, op. cit., p.165

140 Cfr, Ac. do Tribunal da Relagio de Evora, de 15/09/2010, proferido no 4mbito do processo n.°
2439/07.1TBPTM.E1, disponivel em www.dgsi.pt

141 Cfr. Ac. do Tribunal da Relaciio do Porto, de 21/03/2013, proferido no ambito do processo n.°
582/12.4TJPRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt

142 CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Media¢do, op. cit., pp. 397-399. Posigdo também seguida por
OLIVEIRA, Fernando Batista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobiliaria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 45

143 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 15/07/2009, proferido no &mbito do processo n.°
2187/07.2TBVRL.P1, disponivel em www.dgsi.pt

144 Cfr. n.° 1 do art. 2.° do RJAMI, nos termos do qual “A atividade de mediacio imobiliaria consiste na procura,
por parte das empresas, em nome dos seus clientes, de destinatarios para a realizacdo de negdcios que visem a
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apenas se obriga a diligenciar no sentido de procurar interessado no negocio visado no
contrato, ndo se obrigando a que esse mesmo negocio se concretize. Tal ndo depende da sua
vontade, mas sim da conjugacgao de vontades do cliente e do interessado. Ainda que o direito
da empresa de mediagdao imobilidria a remuneragao se encontre dependente do resultado,
seja a concretizagdo do negocio visado pelo contrato de mediagdo ou do contrato-promessa
relativo a0 mesmo com interessado por si angariado ou ainda a mera angariagdo de

interessado no negdcio, ndo se concretizando este por causa imputavel ao cliente.*

constitui¢do ou aquisi¢do de direitos reais sobre bens imdveis, bem como a permuta, o trespasse ou o
arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posi¢des em contratos que tenham por objeto bens imdveis”.

145 Nesse sentido, Ac. do do STJ, de 23/06/2022, proferido no Ambito do processo n.° 102/19.0T8PVZ.P1.S1,
disponivel em www.dgsi.pt
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Capitulo IV - O direito da empresa de mediacdo imobiliaria a remuneracio

4.1 Situacdoes e momento em que é devida

Como referimos anteriormente, o contrato de mediacdo imobilidria, atualmente
regulado pela Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, ¢ um contrato oneroso. Tendo de constar
obrigatoriamente do contrato, nos termos da al. ¢) do n.° 2 do art. 16.° daquele diploma, as
condigdes de remuneragdao, em termos fixos ou percentuais, bem como a forma de
pagamento, com a indicacdo da taxa de IVA aplicavel, sob pena de nulidade, ndo invocavel
pela empresa de mediacdo, conforme o n.° 7 mesmo artigo.

Contrariamente ao que sucede noutros tipos de contrato, “no contrato de mediagao,
em geral, a remuneragdo apenas ¢ devida quando ocorre a celebracao do contrato visado, que
¢ evento exterior a prestacao contratual do mediador, pois este apenas se compromete, quanto
muito, a diligenciar no sentido de encontrar um interessado para o desejado contrato, estando
a celebragdo deste ultimo na disponibilidade do cliente e do terceiro angariado”%°.

No contrato de mediagdo simples, ou seja, sem cldusula de exclusividade, “a
remuneracgdo ¢ devida quando o cliente celebra o contrato visado (ou contrato-promessa do
visado se, no contrato de mediacio, tiver sido prevista uma remuneracio nesta fase)**’.

Como refere Manuel Salvador!*® “A remuneracio do mediador depende duma
condi¢do eminente potestativa: a aceitagdo do contrato proposto, o mandante nao faz sendo
uso de um seu direito (...) Claro € que se o comportamento do comitente for fraudulento o
direito a percentagem subsiste”.

Nos termos do n.° 1 do art. 19.° da Lei 15/2013 de 8 de fevereiro, “A remuneragao da
empresa ¢ devida com a conclusao e perfeicao do negocio visado pelo exercicio da mediagdo
ou, se tiver sido celebrado contrato-promessa e no contrato de mediacdo imobiliaria estiver
prevista uma remuneragao a empresa nessa fase, ¢ a mesma devida logo que tal celebracao

ocorra”. Logo, para determinarmos o momento em que ¢ devida a remuneracdo, cabe

determinar quando se da a conclusdo e perfeicdo do negocio.

148 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1460

147 Ibidem

148 SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, “Contrato de Mediacdo”, Separata da Justica Portuguesa, Grafica
da Lousa, 1963, p. 6
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Conforme Heinrich Horster ¢ Eva Silval*®, para uma declaragio negocial ndo ¢é
apenas relevante o seu conteudo, de acordo com o modo em que a vontade se manifesta ou
a sua forma, observada em virtude da lei ou convengao, sendo também importante o
momento da sua eficacia (ou perfeicao), o qual ¢ antecedido, por seu lado, ainda pelo
momento da emissdo. Juntando-se, assim, um elemento temporal — o desenvolvimento da
declaragdo no tempo — ao aspeto estrutural. Nessa medida, “para que os efeitos juridicos de
uma declaracdo negocial se produzam ¢ preciso que esta, depois de ter sido feita ou
formulada, adquira “eficacia” (ou “perfeicao”)”, ou seja, a declaragdo negocial deve “tornar-

se eficaz”. Como refere Higina Castelo!™

, essa ideia que a perfeicdo significa eficacia serve
perfeitamente no ambito do contrato de mediagdo. Sendo que se tem entendido que o direito
a remuneragao apenas nasce se, € quando, o contrato a final celebrado for eficaz.

Nessa medida, quando o contrato promovido for celebrado sob condigdo suspensiva,

o direito a remuneracio s6 nasce quando a condicdo se verificar'!

. Bem como, quando esse
contrato for nulo, a mediadora ndo tem direito a remuneragao, salvo nos casos em que essa
nulidade for inoponivel a mesma®®?. Ja no caso de o contrato visado ser celebrado sob

condicdo resolutiva, Lacerda Barata®®®

considera que, na falta de estipulagdo, a verificagao
da condigdo resolutiva levara a extingdo do negdcio, nos termos do art. 276.° do CC,
“acarretando — mercé da acessoriedade — a destruicao retroativa dos efeitos da mediagao”.
Estes casos apontam no sentido de, para além da conclusdo do contrato, ser também
necessario que o mesmo nao seja (ou, eventualmente, ndo venha a ser considerado — caso da
verificacdo da condicdo resolutiva) ab initio absolutamente ineficaz. Abrangendo-se a
invalidade absoluta (nulidade), a ineficacia em sentido estrito absoluta (cuja principal figura
sera a pendéncia de condicdo suspensiva) e a ineficdcia a posteriori, mas com efeitos
retroativos a conclusdo do contrato (verificagdo da condigdo resolutiva)™®,
No entanto, o exposto sofre desvios nos contratos de mediagdo imobilidria em regime

de exclusividade, verificadas determinadas circunstincias, como se ird explicar.

1499 HORSTER, Heinrich Ewald; e SILVA, Eva Sénia Moreira da, A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués,
2.* Edicao totalmente revista e actualizada, Coimbra, Almedina, 2019, p. 491

150 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediaco imobilidria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1422

151 Nesse sentido, BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 205 e SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, Contrato
de Mediagdo, op. cit., p. 175

152 Nesse sentido, BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 204 e SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, Contrato
de Mediagdo, op. cit., p. 177

153 BARATA, Carlos Lacerda, op. cit., p. 205 e também nesse sentido SALVADOR, Manuel Julio Gongalves,
Contrato de Mediagdo, op. cit., p. 176

154 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediaco imobilidria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1423
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No que diz respeito a possibilidade de antecipagdo da remuneracdo ou de parte dela
para o momento da celebracdo ao contrato-promessa de compra e venda do negbcio
pretendido, se tiver sido prevista no contrato de mediacao, trata-se de uma préatica corrente

e quase generalizada no ramo imobiliario. Tendo a jurisprudéncial®

se pronunciado no
sentido da sua admissibilidade, de resto, conforme a segunda parte do n.° 1 do art. 19.° da
Lei 15/2013 de 8 de fevereiro, porém, ndo tendo as partes convencionado em contrario, se o
negdcio previsto no contrato-promessa de compra e venda acabar por ndo se concretizar, a
quantia recebida antecipadamente por conta dessa remuneracao devera ser devolvida pela
mediadora ao cliente!®®.

Isso porque, “ndo concretizado o negdcio, ndo ha que pagar qualquer remuneragao;
se assim ndo fosse, entdo o dono do imdvel ver-se-ia na contingéncia de remunerar a
mediadora por cada interessado (...) que aquela lhe indicasse! Era injustificada e sem
qualquer sentido esta posi¢do, a qual, a vingar, levaria a que ninguém procurasse as empresas
de mediagdo (que assim veriam os seus ‘“negécios” a definhar...) para angariacdo de
potenciais clientes sabendo que teria de pagar comissdo mesmo que tal intervencdo ndo
levasse a concretizagio do negdcio visado**’.

Porém, para que haja direito a remuneragao pela mediadora ¢ ainda necessario que a
celebracdo do negdcio visado ocorra “gracas a atividade desenvolvida pela empresa de
mediagdo durante o prazo contratual (nomeadamente por, durante a vigéncia do contrato, ter
apresentado o interessado com quem o contrato final vem a ser celebrado), ainda que a
celebracdo do contrato visado ocorra fora do periodo de vigéncia do contrato de
mediacio” .

Nessa medida, a empresa mediadora s6 tem direito a remuneragdo convencionada
com o cliente se o negdcio visado vier a ser concluido e desde que a celebragdo deste tenha
sido por consequéncia da sua atividade, exigindo-se, assim, um nexo de causalidade entre a
atuacdo da mediadora, no ambito dos servigos de mediagdo prestada ao cliente, e a
celebracao do contrato visado, competindo a mediadora a alegagdo e prova dos pressupostos

do seu direito, particularmente da verificagdo desse mesmo nexo causal’®®. Mesmo nos casos

1% Nesse sentido, entre outros, Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 15/02/2012, proferido no ambito do
processo n.° 1988/09.1TBPFR.P1., disponivel em www.dgsi.pt

156 Nesse sentido, entre outros, Ac. do Tribunal da Relagfo de Evora, de 27/10/2022, proferido no ambito do
processo n.° 760/19.5T8FAR.E1, disponivel em www.dgsi.pt

157 OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na prdtica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit., p. 49

158 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediag¢do imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1460

159 OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na prdtica
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em que o negocio visado pelo contrato tenha sido celebrado apos a vigéncia do mesmo, se a
atividade de mediac¢ao desenvolvida tiver sido determinante para a conclusdo do negocio,
mantém-se o direito a remuneracao*®°.

Sendo, ainda de referir que, nos termos do n.° 4 do art. 19.° da Lei 15/2013, de 8 de
fevereiro, “O direito da empresa a remuneragdo cujo pagamento caiba ao cliente proprietario
de imodvel objeto de contrato de mediacdo ndo ¢ afastado pelo exercicio de direito legal de
preferéncia sobre o dito imovel”.

No que diz respeito ao contrato de mediacdo imobiliaria com cldusula de
exclusividade, a remuneracdo ¢ devida em trés circunstincias que, de seguida, se
descreverao.

Em primeiro lugar, a remuneragdo ¢ devida pelo cliente a mediadora nas mesmas
situagdes em que ¢ devida no contrato de mediacao sem clausula de exclusividade acima
referidas, ou seja, com a celebragdo do contrato visado (ou aquando contrato-promessa se,
no contrato de mediacao, as partes tiverem sido previsto uma remuneragao nessa altura) em
face da atividade desenvolvida pela mediadora no ambito do contrato de mediacao, ainda
que a celebragdo do contrato visado ocorra fora do periodo vigéncia do contrato de mediagao.

Para além disso, a remuneragdo ¢ devida “quando o cliente celebra contrato de
mediacdo com outra mediadora, incumprindo o contrato de mediagdo com clausula de
exclusividade, vindo a celebrar o contrato visado com terceiro apresentado por esta outra
mediadora durante o prazo de vigéncia do contrato incumprido — art. 795, n.° 2, do CC, ou,
por aplicagdo analdgica, art. 16, n.° 2, conjugado com o n.° 1, do Regime do Contrato de
Agéncia”16?,

E, ainda, quando o cliente da empresa de mediacdo, sendo o proprietario ou o
arrendatario trespassante do imével objeto do contrato de mediagdo imobiliaria celebrado e,
durante o prazo de vigéncia do mesmo, a empresa mediadora apresenta interessado, disposto
e pronto a celebrar o contrato pretendido, mas o cliente ndo o celebra por causa que lhe ¢
imputavel, nos termos do n.° 2 do art. 19.° da Lei 15/2013 de 8 de fevereiro. De entre as
situacdes enquadraveis nesta disposi¢ao legal estd a desisténcia do negocio pelo cliente,

sendo sobre essa hipdtese, que nos debrugaremos de seguida.

Jjudicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit., p. 57, CORDEIRO, Antonio Menezes, Direito Comercial,
op. cit., 737-738 ¢ SALVADOR, Manuel Julio Gongalves, Contrato de Mediagao, op. cit., pp. 96, 97, 105 ¢
106

160 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo de Guimaraes, de 27/04/2023, proferido no 4mbito do processo
n.° 1523/22.6T8GMR.G1, disponivel em www.dgsi.pt

161 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediacdo imobilidria: simples e com exclusividade”, op. cit.,
pp. 1460-1461
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Cabe referir que, em qualquer caso, recai sobre a mediadora o 6nus de alegar e provar

os factos constitutivos do seu direito1%?

, designadamente, as diligéncias concretamente
empreendidas e que se revelaram essenciais no processo decisorio do interessado, nos termos
don.° 1 do art. 342.° do CC*®,

Nos termos do n.° 1 do art. 40.° da Lei 15/2013, de 8 de fevereiro, “A escritura publica
ou documento particular que titule negdcio sobre bem imoével deve mencionar se 0 mesmo
foi objeto da interveng¢ao de empresa de mediagao imobiliaria, com indica¢do, em caso
afirmativo, da respetiva denominagao social e nimero de licenga ou registo junto do InCI”.
Prevendo o seu n.° 2 que o notério ou profissional equiparado que intervenha em negdcios
sobre iméveis deve advertir os intervenientes do dever de fazerem constar dos documentos
respetivos dessa. Sendo que, conforme o seu n.° 3, o cliente de empresa de mediacao
imobiliaria que, tendo sido advertido nos termos do nimero anterior, omita tal informacgao,
incorre na pena de desobediéncia prevista no artigo 348.° do CP.

Quanto a taxa de juros de mora a aplicar a falta de pagamento da remuneragdo devida
pelo cliente a mediadora serd a taxa supletiva comercial referida no art. 102°, § 3° do CCom.
e ndo a taxa supletiva dos juros civis definida pela Portaria n.° 291/2003, de 8 de abril*%,

Isto porque, como refere Cassiano dos Santos'®®, a razio de ser da existéncia de juros
moratorios comerciais ndo tem a ver com o devedor, mas com o credor, consistindo na
necessidade de “compensar especialmente as empresas pela imobilizagdo de capitais, pois
que, para elas o dinheiro tem um custo mais elevado do que em geral, na medida em que
deixam de o poder aplicar na sua atividade, da qual extraem lucros, ou t€ém mesmo de
recorrer ao crédito bancario”. Como defende Gravato Morais!®®, o proémio do artigo 102.°
do CCom. refere-se a onerosidade de todos os atos comerciais, incluindo ndo apenas os
créditos das empresas comerciais, mas também os débitos das empresas comerciais. Em
suma, a obrigacdo de pagamento de juros comerciais respeita a todos os atos comerciais e
continua a ser independente da natureza da pessoa do obrigado.

Pelo que, independentemente de o contrato de mediacdo imobilidria nao ser

subjetivamente comercial do lado do comitente, porque a empresa que medeia o negocio ¢é

162 CORDEIRO, Anténio Menezes, Direito Comercial, op. cit., p. 739

163 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, 13/01/2022, proferido no Ambito do processo n.°
8387/19.5T8ALM.L1-8, disponivel em www.dgsi.pt

164 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 27/03/2017, proferido no &mbito do processo n.°
484/13.7TBPVZ.P1, disponivel em www.dgsi.pt

185 SANTOS, Filipe Cassiano dos, Direito Comercial Portugués, Vol. 1, Coimbra Editora, maio de 2007, p.
179

166 M(ORAIS, Fernando de Gravato, Manual de Direito Comercial, Vol. 1, 4.? edicdo, Associacdo de Estudantes
de Direito da Universidade do Minho, setembro de 2019, p. 57
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uma sociedade comercial e porque os atos por ela praticados sdo também comerciais, nos
termos dos art.s. 2.°, 13.° ¢ 99.° do CCom., o ato ¢ comercial e sdo devidos os juros de mora
a taxa supletiva comercial referida no citado art. 102°, § 3° do CCom., contados desde a data

167

em que ocorreu o vencimento da obrigagdo até efetivo pagamento—"', ainda que o contrato

168

de mediacao tenha sido celebrado com um consumidor particular~°, como sucede na maioria

das vezes.

4.2 Em caso de desisténcia do negocio em regime exclusividade

Na vigéncia do contrato de mediacdo imobilidria celebrado em regime de
exclusividade o cliente pode desistir do negdcio pretendido em qualquer altura, porém, nessa
situacdo, a remuneracao acordada podera ser devida pelo mesmo, caso a empresa mediadora
tenha angariado e apresentado aquele um interessado real e genuino na compra do imovel e
0 negocio visado ndo se concretize por causa que lhe ¢ imputavel ao cliente, como a sua
desisténcial®®.

Tal enquadra-se no previsto no n.° 2 do art. 19.° da Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro,
nos termos do qual “E igualmente devida a empresa a remuneragio acordada nos casos em
que o negbcio visado no contrato de mediacdo tenha sido celebrado em regime de
exclusividade e ndo se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario
trespassante do bem imovel”.

Esta norma introduz uma diferenca significativa relativamente ao regime do contrato
de mediacdo imobilidria sem clausula de exclusividade, no qual a remuneracao sé ¢ devida
com a conclusdo e perfeicio do negdcio visado. Nesse regime, como vimos, ndo se
celebrando o contrato pretendido, ainda que por causa imputavel ao cliente, ndo nasce o
direito a remuneragao pois o cliente mantém intacta a sua liberdade de contratar!’®. Porém,
tendo sido estipulada uma cldusula de exclusividade num contrato de mediagdo imobiliaria

celebrado com o proprietario ou com o arrendatario trespassante, a remuneracdo da

167 Nesse sentido, também o Ac. do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 19/10/2010, proferido no ambito do
processo n.° 286652/08.0YIPRT.C1, disponivel em www.dgsi.pt.

188 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 08/03/2012, proferido no ambito do processo n.°
1724/09.2T2AMD.L1-2, disponivel em www.dgsi.pt

189 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 05/06/2018, proferido no 4mbito do processo n.°
85/17.0T8VFX.L1-7, disponivel em www.dgsi.pt

170 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediacdo imobilidria: simples e com exclusividade”, op. cit.,
pp. 1435-136

43



mediadora ndo depende do evento futuro e incerto constituido pela celebragdo do contrato
visado, quando este evento ndo se concretize por causa imputavel ao cliente, dependendo
aqui quase unicamente do cumprimento da obrigacdo da mediadora (diligenciar no sentido
de encontrar interessado) e do sucesso desta (apresentacio desse interessado)'’*.

Nesta situagdo, “ndo se celebrando o contrato visado por causa imputavel ao cliente,
a remunera¢do da mediadora depende apenas do cumprimento da sua obrigagdo e do sucesso
desta”’2. Competindo a mediadora, como referido, fazer prova dos factos constitutivos do
seu direito, conforme o n.° 1 do 342.° CC.

Porém, cabe referir que para o efeito ndo basta a existéncia de um qualquer
interessado no negdcio angariado pela empresa mediadora. Nesta situacdo, o direito a
remuneracdo pressupde que o contrato visado esteja em vias de se concretizar, tendo a
mediadora cumprido a sua obrigacdo de encontrar um destinatario para o negocio, o qual
que se “disponha a satisfazer as condigdes que o seu cliente tenha estabelecido para a sua
concretizagdo (v.g. prego (in) existéncia de contrato promessa, montante do sinal, momento
da celebracdo do contrato visado)”. Esta previsdo legal enquadra-se num quadro de
responsabilidade civil do cliente, tendo como propoésito ressarcir a empresa de mediagao
imobilidria, colocando-o na situagdo em que estaria se ndo tivesse ocorrido a conduta culposa
daquele®’®,

No entanto, para que exista direito a remuneragdo por parte da empresa de mediacao
¢ exigivel que o negdcio esteja ndo somente perspetivado, mas acertado, ou seja, que haja
um interessado efetivo para o mesmo, que aceite as condi¢des do vendedor, mas que se venha
a frustrar por recusa do cliente” 1’

No entanto, para um melhor entendimento da aplicabilidade do n.° 2 do art. 19.° da
Lei n.° 15/2013, de 8 de fevereiro, cabe ainda perceber o conceito de causa imputavel ao
cliente a que aquela norma se refere. Sobre esse conceito, entendo que se deve tratar ndo so
de uma causa que resulte da livre vontade do cliente ou de fatores que ele possa ou deva

controlar, mas também de uma sua decisdo sobre a qual se possa afirmar que, s6 por razoes

censuraveis ou sem justificagdo aceitdvel, o cliente fez com que o negécio visado ndo fosse

11 Ibidem, pp. 1436-1437

172 QLIVEIRA, Fernando Baptista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediacdo imobilidria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit., p. 69

173 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio de Evora, de 22/03/2018, proferido no ambito do processo n.°
7439/16.8T8STB.E1, disponivel em www.dgsi.pt

74 Cfr. Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 03/07/2014, proferido no ambito do processo n.°
563/13.0TBVCD.P1, disponivel em www.dgsi.pt
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concretizado.!” Quanto a esta questdo ja se pronunciou o STJ!® tendo entendido que a
interpretagdo da referida norma nos remete para a teoria da imputacdo no ambito do
incumprimento das obrigagdes. Devendo ter lugar a imputagdo objetiva entre o
comportamento do cliente e a frustracdo do contrato visado, implicando um juizo de
causalidade adequada entre o comportamento daquele e o resultado, “mas também o nexo
de imputacao subjetiva, a culpa, enquanto juizo de censura ético-juridica, aferida segundo o
padrao de conduta exigivel”.

Nessa medida, havera situagcdes em que, ainda que a empresa de mediagao prove que
efetuou com sucesso a sua prestacdo, o cliente poderd eximir-se ao pagamento da
remuneragdo mediante a prova de que o contrato ndo se concretizou por causa que nao lhe é
imputavel. A titulo de exemplo, quando o cliente recebe entretanto e inesperadamente uma
ordem de expropriagdo ou quando o interessado ndao obtém o crédito necessario a realizacao

do negdcio ou desistiu do mesmo por qualquer outra razio'’’

. Outro exemplo que sucede,
muitas vezes, na pratica da mediag¢do imobiliaria, é¢ o caso em que o cliente decide trocar de
casa e para tal contrata a empresa de mediagdo para promover a venda do imovel onde reside
com vista a posteriormente comprar um outro, por vezes, at¢ com a mediagdo da mesma
empresa. Por dever entender-se haver uma ligagao essencial entre os dois negdcios, sob pena
do cliente ficar sem ter onde morar, entendemos que, nesta situagdo, ndo estao preenchidos
os requisitos do no n.° 2 do art. 19.° do RJAMI, até que a nova habitagdo seja escolhida e a

sua aquisi¢io esteja, a0 menos, asseguradal’®.

175 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 27/01/2022, proferido no ambito do processo n.°
14716/20.1T8PRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt

16 Cfr. Ac. do Supremo Tribunal de Justica, de 12/04/2023, proferido no ambito do processo n.°
11768/19.0T8LSB.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt

17 CASTELO, Higina Orvalho, O Contrato de Mediagdo, op. cit., p. 432

178 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 27/01/2022, proferido no ambito do processo n.°
14716/20.1T8PRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt
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Capitulo V - Cessacio do contrato de mediacio imobiliaria

5.1. A cessacdo do contrato em geral

Como acima referido, o RJAMI é omisso quanto as formas de cessagdo do contrato
de mediacao imobiliaria, apenas prevendo que a caducidade, a suspensao ou o cancelamento
das licencas ou registos determinam a caducidade dos contratos de mediagcao imobilidria em
vigor celebrados pela empresa relativos ao exercicio da atividade em territorio nacional, nos
termos da alinea c¢) do n.° 2 do seu art. 12.°.

No entanto, a doutrina tem vindo a admitir que o contrato de media¢ao imobiliaria
pode cessar quando o negodcio pretendido se concretize ou se torne definitivamente
impossivel, com a morte ou a extingdo de uma das partes'’®, bem como por vérias formas,
entre as quais aquelas que ndo oferecem especificidades relativamente a todos os contratos.
Atendendo a que estamos no ambito do direito privado, impera a liberdade contratual e
autonomia da vontade das partes, nos termos dos arts. 405.° e 406.° do CC, podendo as
mesmas colocarem fim ao contrato por mutuo acordo*®.

Para além disso, o contrato de mediagdo imobiliaria pode cessar também por
resolugdo. Dispde o n.° 1 do art. 432.° do CC que “¢ admitida a resolucao do contrato fundada
na lei ou em convencdo”. Estamos, assim, perante um meio de extingdo do contrato por
declaracdao unilateral condicionada a verificagdo de um fundamento previsto na lei ou
convencao das partes. Violado o contrato ou perturbada a sua execugdo, de modo a que afete
seriamente o interesse de uma das partes, isso serd fundamento para resolver o contrato,

181 Nesse sentido, a titulo

extinguindo, assim, a rela¢do obrigacional que lhe esta subjacente
de exemplo e pela sua relevancia pratica, caso a mediadora ndo esteja a cumprir
atempadamente as obrigacdes que resultam do contrato de mediacdo imobiliaria, pode o
cliente fixar-lhe prazo razoavel para o cumprimento com a comina¢do de resolu¢do do
contrato por perda objetiva do interesse contratual na prestacdo daquela e resolver o

contrato’®?, Porém, sdo frequentes as situagdes em que a resolugio ¢ utilizada pelo cliente

179 CORDEIRO, Antoénio Menezes, Direito Comercial, op. cit., p. 740

180 Cfr. CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op.
cit., p. 1452 e OLIVEIRA, Fernando Batista de, Manual da Media¢do Imobiliaria, op. cit., p. 213

181 OLIVEIRA, Fernando Batista de, Manual da Mediagdo Imobilidria, op. cit., pp. 213-214

182 Cfr. Ac. do Supremo Tribunal de Justica, de 07/04/2005, proferido no ambito do processo n.° 512/05,
disponivel em www.juris.stj.pt
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ficticiamente, com vista a eximir-se ao pagamento a empresa de media¢do imobilidria da
retribuicdao devida, aproveitando aquele a atividade por ela desenvolvida para, depois de a
afastar, concretizar o negdcio visado no contrato de mediagao imobilidria como o interessado

183 Nesses casos, provando a mediadora o

no imével encontrado pela empresa mediadora
preenchimento dos pressupostos de que dependem o seu direito a remuneracdo supra
explicados, a remuneracdo é-lhe devida.

O contrato de mediagdo imobiliaria pode cessar também por caducidade. Como
anteriormente referido, todos os contratos de mediacdo imobiliaria sdo celebrados para
vigorarem durante determinado prazo. Prevendo o n.° 3 do ar. 16.° da Lei n.° 15/2013, de 08
de fevereiro, que “Quando o contrato for omisso quanto ao respetivo prazo de duragao,
considera-se celebrado por um periodo de seis meses”. Assim, caso as partes nada
estabelegam, o prazo sera fixo, cessando o contrato automaticamente findo o convencionado
ou supletivo prazo. No entanto, as partes podem estipular a prorrogacao automatica do prazo,
sendo isso que habitualmente convencionam na pratica da mediagdo imobilidria. Alids,
quando adotem o modelo aprovado pela Portaria n.° 228/2018, de 13 de agosto, o prazo
renova-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
rece¢ao ou outro meio equivalente, com a antecedéncia minima de 10 dias em relagdo ao seu
termo”, nos termos da clausula 8.? do referido modelo. Em tal caso, o contrato apenas cessara
no final do prazo se uma das partes se opuser a prorrogacao, por comunicagao a contraparte
— trata-se de oposi¢do a renovagdo, também dita dentncia, em sentido improprio ou para o
termo do prazo'®.

No entanto, se as referidas formas de cessagao do contrato de mediagdo imobiliaria
ndo suscitam discussdo relativamente a sua admissibilidade, por outro lado, como veremos

de seguida, quanto a possibilidade de cessacdo do mesmo por declaracdo unilateral e

imotivada de uma das partes, a doutrina diverge e na jurisprudéncia ndo € unanime.

5.2 Distin¢ao entre resolu¢io, denuncia e revogacio

183 OLIVEIRA, Fernando Baptista de, Direito dos Contratos — O contrato de mediagdo imobilidria na pratica
Judicial — uma abordagem jurisprudencial, op. cit, p. 87

184 Cfr. CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagio imobilidria: simples e com exclusividade”, op.
cit., pp. 1452-1453

47



Antes de nos debrugarmos sobre a possibilidade de revogacao unilateral do contrato
de mediagdo imobiliaria, para evitar qualquer tipo de confusdo quanto ao modo de cessagao
do contrato a que nos referimos, ainda que de forma sucinta, cabe distinguir a revogagao da
resolucao e da dentincia.

Ora, desde logo, diferentemente da revogagao, a resolucao pode ser definida “como
o acto de um dos contraentes dirigido a dissolugdo do vinculo contratual, em plena vigéncia
deste, e que tende a colocar as partes na situagcdo que teriam se o contrato ndo se houvesse
celebrado. E comum aos contratos de prestagdes instantdneas e aos contratos duradouros*®.
Esta faculdade deriva da lei ou da convencgao das partes, nos termos do n.° 1 do art. 432.° do
CC, tendo por base num facto posterior a celebragdo do contrato!®®. Porém, a parte que, por
circunstancias nao imputaveis ao outro contraente, nao estiver em condigdes de restituir o
que houver recebido nao tem o direito de resolver o contrato, nos termos do n.° 2 do mesmo
artigo. Na falta de disposicao especial, quanto aos seus efeitos, a resolugdo ¢ equiparada a
nulidade ou anulabilidade do negdcio juridico, conforme o art. 433.° do CC, com as ressalvas
previstas nos art.s 434.° e 435.° do mesmo codigo. Diferenciando-se, assim, a resolu¢do em
relacdo a revogacdo e a dentncia do contrato, ja que estas extinguem a relacdo contratual
apenas para o futuro®®’.

Ja a denuncia ¢ um instituto privativo dos contratos com prestagdes duradouras,
celebrados por tempo indeterminado®. Se o exercicio desse direito nio fosse admissivel, o
contrato vigoraria enquanto as partes existissem juridicamente, estando em consonancia com
o principio obrigacional da proibi¢do de vinculagdes perpétuas. Como refere Gravato

Morais!8®

, 0 regime privatista da dentincia impde algumas consideracdes. Em primeiro lugar,
em razdo da celebracdo de um contrato por tempo indeterminado, as partes ndo podem
exercer o direito de denuncia durante um certo periodo de tempo, logo apds a conclusdo do
contrato. A regra da boa fé assim o impde, atendendo a que as partes projetaram, ab initio,
uma certa durabilidade contratual, o que impede o exercicio do direito num momento
proximo da conclusdo do negécio. Para além disso, ultrapassado esse obstaculo inicial, o
exercicio do direito de denuncia pode ocorrer a todo o tempo, sem restricdes. Sendo que a

dentincia tem natureza imotivada, sendo o resultado do caracter livre do respetivo direito.

185 COSTA, Mério Julio de Almeida, op. cit., p. 319

188 VARELA, Jodo de Matos Antunes, op. cit., p. 275

187 COSTA, Mario Julio de Almeida, p. 321

188 Nesse sentido, MORAIS, Fernando de Gravato, Manual de Arrendamento Comercial, Editora d’Ideias,
Coimbra, marco de 2024, p. 238 e COSTA, Mério Julio de Almeida, p. 322

189 MORALIS, Fernando de Gravato, Manual de Arrendamento Comercial, op. cit., pp. 238-239
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Havendo a exigéncia de conceder a contraparte do denunciante um direito a um prazo de
pré-aviso, ndo s6 em face da criagdo de expetativas quanto a sua dura¢dao, mas também
porque o exercicio do direito, representa, para o outro contratante, uma situagao inesperada
e subita. Finalmente, o exercicio regular do direito de dentincia ndo envolve o pagamento de
qualquer indemnizagao pelo denunciante, sob pena de se encontrar um obstaculo insuperavel
para o seu exercicio.

Por outro lado, a revogagao “consiste na destruicdo do vinculo contratual mediante
uma declaragdo dos contraentes, oposta a primitiva que lhe deu vida”. Para além daquela
que resulte do comum acordo das partes, “admite-se a que seja feita apenas por uma delas.
Mas ainda quando se trate de revogacdo unilateral, o instituto ndo se confunde com a
resolugdo, visto que opera «ex nunc»”, ou seja, apenas para futuro®®. A titulo de exemplo,
quando referente ao mandato, a mesma, em regra ndo tem eficacia retroativa, pelo que a
extingdo do vinculo ndo afeta a validade dos atos praticados pelo mandatario antes da
cessagdo do vinculo, nem pde em causa os direitos vencidos em momento anterior a essa
data®?. Excecionalmente, alude-se a revogagdo unilateral quando, com base na lei ou no
contrato, se admita uma desvinculagdo sem acordo. A revogacdo unilateral de contratos
bilaterais s6 se admite nos casos especialmente previstos na lei ou acordados pelas partes.
No caso dessa revogacao imotivada, parte-se do principio de que, naquelas circunstancias,
em razdo da tutela conferida a uma das partes, pode ser colocado em causa o principio da
estabilidade contratual, previsto no n.° 1 do art. 406.° do CC. Ainda que a mesma ndo careca

de fundamento, nalguns casos, impde-se o preenchimento de certos requisitos'®.

5.3 Aiirrevogabilidade unilateral em especial

Quanto a possibilidade de o contrato de mediagdo imobiliaria cessar por revogagao
unilateral de uma das partes, como referido, a doutrina diverge e a jurisprudéncia nao ¢
unanime. Porém, cabe referir e distinguir, que o que se discute ndo ¢ a possibilidade de o

cliente desistir da celebracio do contrato visado, ja que ele é sempre livre de o fazer!®, mas

190 COSTA, Mario Julio de Almeida, op. cit, p. 321. Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Rela¢io de Guimaraes,
de 17/12/2019, proferido no ambito do processo n.® 75302/18.9YIPRT.G1, disponivel em www.dgsi.pt

191 Ac. do Tribunal da Relagdio do Porto, de 05/12/2023, proferido no ambito do processo n.°
92140/21.4YIPRT.P1, disponivel em www.dgsi.pt. Nesse sentido, também JUSTO, Anténio Santos, op. cit., p.
419

192 MARTINEZ, Pedro Romano, Da cessacio do contrato, 3.? edi¢io, Coimbra, Almedina, 2015, pp. 55-56

198 Ainda que, em alguns casos, em contrato de mediagdio imobilidria em regime de exclusividade, o cliente
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sim se uma das partes ¢ livre de colocar fim ao contrato de media¢do imobiliaria antes do
fim do seu prazo, por declaragdo unilateral e imotivada. Na posicdo a tomar quanto a essa
questao focaremos mais na hipotese de ser cliente o fazé-lo, por ser o mais usual na pratica
comercial, ja que a empresa de mediagdo imobiliaria habitualmente ndo o faz, em face da
sua finalidade de vir a ser remunerada pelos seus servigos.

Por um lado, ha quem defenda, como Vaz Serra!®, que “Salvo estipulagio em
contrario, o contrato de mediacdo deve considerar-se revogavel. Nao se trata de uma
aplicacdo analdgica das regras do mandato e da comissdo, mas de uma consequéncia da
propria natureza do contrato, tal como ela ¢ de presumir ser querida pelos contraentes, pois
parece de presumir que o autor do encargo, ao celebrar o contrato de mediacdo, ndo quer
privar-se da faculdade de prescindir dos servicos do mediador, j& que pode oferecer-se-lhe
oportunidade de realizar o negdcio sem intermediario, ou aparecer-lhe outro intermediério
mais conveniente, ou perder a confianga que depositara no primeiro, ou desistir do propdsito
de concluir o negocio; por outro lado, desde que o mediador s6 adquire direito a remuneragao
quando o negocio € concluido por efeito da sua intervencao...e a conclusdo depende do autor
do encargo, tem este o direito de revogag¢do”. Porém, a revoga¢do ndo pode ter como
finalidade prejudicar a “pretensdo de provisdo do corretor. De contrario, ¢ de pagar a
provisdo”%,

Nesse sentido, encontramos também, a titulo de exemplo, Maria de Fatima
Ribeiro'®, a qual refere que “na auséncia de cldusula em sentido diverso, o contrato de
mediacao ¢ revogavel por qualquer das partes”.

Manuel Salvador'® fundamentando-se em citagdes de Luigi Carraro®® e Carvalho
Neto % considera que “Quanto a liberdade de revogagdo, ndo é mais do que uma
consequéncia da contextura do contrato de mediacdo; pois, se 0 comitente, ndo obstante o
encargo conferido ao mediador, tem a mais ampla liberdade de concluir ou ndo o negdcio,
de ndo esperar pelo resultado da atividade do mediador, de atribuir o encargo a outro

mediador ndo seria compreensivel que nao pudesse revogar em qualquer altura, mesmo que

possa ter que pagar a remuneragdo a mediadora, como acima referido.

194 SERRA, Adriano Paes da Silva Vaz, “Anotagdo ao Acérdio do STJ de 07/03/1967”, RLJ, Ano 100.°, pp.
340-348

195 Ibidem, p. 346

19 RIBEIRO, Maria de Fatima, op. cit., p. 246

197 SALVADOR, Manuel Jilio Gongalves, Contrato de Mediagdo, op. cit., pp. 254-255

1% CARRARO, Luigi, La mediazione, Padua, CEDAM, 1952, p. 85

19 NETO, Antonio Carvalho, Contrato de Mediagdo, Sao Paulo, Edi¢do Saraiva, 1956, p. 191
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fosse pactuado prazo. No tocante a indemnizacao por perdas e danos, quando foi estipulado
prazo, a solucdo € igual e isto porque assim ¢ entendido quanto ao mandato (...)”.

J4 para Menezes Cordeiro 2%

o contrato de mediagdo celebrado por tempo
determinado apenas sera revogavel por justa causa, entendendo que, “por via do artigo 1156°
do Cédigo Civil, havera que recorrer as regras do mandato: o solicitante podera revogar o
contrato mas, uma vez que ele também foi celebrado no interesse do mediador, terd de haver
justa causa para a revogagao (artigo 1170°, n ° 2)”.

Fernando Baptista de Oliveira®%

considera que, salvo estipulagdo em contrario, no
caso de contrato de media¢do imobiliaria sem clausula de exclusividade, o contrato ¢
revogavel, porém, a estipulagdo do prazo implica que o cliente ndo podera deixar de
remunerar a mediadora se vier a celebrar o contrato visado com interessado que chegou até
si devido a atividade desenvolvida pela mesma durante o prazo de vigéncia do contrato,
ainda que o mesmo seja celebrado depois de decorrido tal periodo. Por outro lado, na
situacdo de contrato de media¢do imobilidria com clausula de exclusividade entende que a
revogagdo ndo ¢ possivel ja que, sendo estipulado de prazo de vigéncia, a revogabilidade ad
nutum conduziria a inutilizagao da clausula.

Por outro lado e em sentido oposto, Higina Castelo?%? defende que “a existéncia de
um prazo contratual tem como consequéncia que nao possa ser posto termo ao contrato
antecipadamente por declara¢do discriciondria de uma das partes. Trata-se de decorréncia
loégica da basilar regra pacta sunt servanda, de resto, positivada no art. 406 do CC”.
Referindo que foi perante contratos de mediagdo simples e por tempo indeterminado como
sucedia na pratica anterior a sua regulacdo, que Vaz Serra defendeu a sua livre
revogabilidade, o que ja ndo sucede, j4 que o seu regime juridico obriga a que os contratos

de mediagdo imobiliaria sejam celebrados com termo?®,

Esta autora?%*

afasta ainda a analogia entre os contratos de mediagdo e de mandato,
j& que no segundo, “o0 mandatério celebra o contrato por conta (eventualmente, também em
nome) do mandante, fazendo essa celebragao parte da sua prestagao contratual. O ato juridico

que ¢ objeto do contrato de mandato ¢ praticado pelo mandatario e vai repercutir-se na esfera

200 CORDEIRO, Anténio Menezes, Direito Comercial, op. cit., p. 740

201 QLIVEIRA, Fernando Batista de, Manual da Mediagdo Imobilidria, op. cit., pp. 224

202 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op cit., pp.
100-101

203 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1458. Nesse sentido também, o Ac. do Tribunal da Relag@o de Lisboa, de 25/10/2022, proferido no ambito do
processo n.° 25324/19.0T8LSB.L1-7, disponivel em www.dgsi.pt

204 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediagdo Imobilidria Anotado, op cit., p.
102-103
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juridica do mandante (diretamente, havendo representacdo, ou indiretamente, quando nao
foram conferidos poderes de representacao), sendo por isso que o mandato, mesmo quando
conferido por certo tempo, ¢ liviemente revogavel (ainda que dé azo ao dever de indemnizar
prejuizos —arts. 1172, al. ¢), do CC e 245 do CCom)”. Explicando que, enquanto o mandante
¢ que sabe se 0 ato continua a interessar-lhe e ndo tem de ficar sujeito a ver alterada a sua
esfera juridica por uma atuacdo dependente da vontade do mandatario, o cliente da
mediadora ndo corre esse risco, ja que o ato desejado ¢ sempre por si livremente praticado.
Nessa medida, ainda que o mesmo ndo possa revogar unilateral e discricionariamente o
contrato de mediacdo, com essa ndo revogacao o cliente ndo fica sujeito a pratica do contrato
inicialmente visado e ja ndo desejado. Concluindo que nao se verificam, no contrato de
mediagdo, as razdes que levam a que o contrato de mandato seja sempre revogavel.

Porém, seguimos outra posi¢do. Como ja referido, o contrato de mediagao imobiliaria
esta especialmente regulado pelo RJAMI, o qual ndo prevé as formas de cessagdo do
contrato. Nessa medida, entendemos estar perante uma lacuna®® daquele regime juridico, ja
que o mesmo ¢ omisso quanto aquela matéria, estando, desta forma, afastado o recurso a

interpretagdo extensiva®%®

. Enquanto a analogia se aplica quando um caso nao ¢ contemplado
por uma disposi¢do da lei, a interpretagdo extensiva pressupde que “o caso ja estd
compreendido na regulamentacao juridica, entrando no sentido duma disposicao, se bem que
fuja a sua letra”. Nao fazendo mais do que reconstruir a vontade legislativa ja existente, para
uma relagdo que so6 por inexata formulacao dessa vontade parece excluida. O intérprete pode
concluir que o legislador queria dizer uma coisa, mas as palavras levaram-no a exprimir
realidade diversa, se o sentido ultrapassa o que resultaria estritamente da letra, faz-se

207

interpretacdo extensiva Ja “a analogia, pelo contrério, estd em presenca duma lacuna,

dum caso ndo prevenido, para o qual ndo existe uma vontade legislativa, e procura tira-la de

205 Como refere MACHADO, J. Batista, Introducdo ao Direito e ao Discurso Legitimador, 31.* Reimpressio,
Coimbra, Almedina, julho de 2023, p. 194, “existird uma lacuna quando a lei (dentro dos limites de uma
interpretacdo ainda possivel) e o direito consuetudinario nao contém uma regulamentac¢ao exigida ou postulada
pela ordem global - ou melhor: ndo contém uma resposta a uma questao juridica”.

206 A interpretagdo extensiva aplica-se, no dizer d&¢ MACHADO, J. Batista, op. cit., pp. 185-186, quando "o
intérprete chega a conclusdo de que a letra do texto fica aquém do espirito da lei, que a formula verbal adoptada
peca por defeito, pois diz menos do que aquilo que se pretendia dizer. Alarga ou estende entdo o texto, dando-
lhe um alcance conforme ao pensamento legislativo, isto é, fazendo corresponder a letra da lei ao espirito da
lei. Ndo se tratara de uma lacuna da lei, porque os casos ndo diretamente abrangidos pela letra sdo
indubitavelmente abrangidos pelo espirito da lei", o que ndo se verifica no caso em analise.

27 ASCENSAO, José de Oliveira, O Direito - Introducéo e Teoria Geral, 13.* Edigdo, Reimpressio de 2022,
Almedina, p. 423
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casos afins correspondentes” 208

Ou seja, quando ha lacuna, a hipotese ndo esta
compreendida nem na letra, nem no espirito de nenhum dos preceitos?®.

Nos termos do n.° 1 do art. 10.° do CC, “Os casos que a lei ndo preveja sao regulados
segundo a norma aplicavel aos casos analogos”. Prevendo o seu n.° 2 que “Ha analogia
sempre que no caso omisso procedam as razdes justificativas da regulamentagdo do caso
previsto na lei”. Como explica Baptista Machado??, “dois casos dizem-se analogos quando
neles se verifique um conflito de interesses paralelo, isomorfo ou semelhante e de modo que
o critério valorativo adoptado pelo legislador para compor esse conflito de interesses num
dos casos seja por igual ou maioria de razdo aplicavel ao outro (cfr. n° 2 do artigo 10°)”.

Para que possamos recorrer a analogia, ensina Francesco Ferrara®'! que é necessério
que falte uma precisa disposicao da lei para o caso a decidir que, portanto, nao se encontre
jé& regulada por uma norma de Direito, ndo apenas segundo a letra da lei, mas também
segundo o sentido 16gico dessa norma. Se a questdo “se puder resolver com base na
interpretagdo extensiva nao tem lugar a analogia, pois se trata dum caso ja contemplado
segundo o conceito da lei, embora fuja aparentemente a formula¢do do texto”. Para além
disso, entende ser também preciso que haja uma igualdade juridica entre o caso a regular e
o caso regulado.

Como refere Oliveira Ascensio?'?, o caso omisso tem de ter sempre alguma
diversidade em relacdo ao caso previsto. E relativamente semelhante, mas é também
relativamente diverso. O que a analogia supde ¢ que as semelhangas sdo mais fortes que as
diferencas. Ha um ntcleo fundamental nos dois casos que exige a mesma estatuicao. Se esse
nucleo fundamental pesar mais que as diversidades, pode afirmar-se que ha analogia.

O recurso a analogia como primeiro meio de preenchimento das lacunas justifica-se
por uma razdo de coeréncia normativa ou de justi¢a relativa, reconduzivel ao principio da
igualdade, devendo os casos ou conflitos de interesses semelhantes ter um tratamento
semelhante. A que acresce ainda uma razdo de certeza do Direito, ja € mais facil obter a

uniformidade de julgados pelo recurso, com as devidas adaptagdes, a norma aplicavel a casos

28 FERRARA, Francesco, Interpretacido e Aplica¢do das Leis, traduzido por ANDRADE, Manuel A.
Domingues de, 4. Edi¢do, Arménio Amando — Editor Sucessor, 1987, p. 162

209 ASCENSAO, José de Oliveira, O Direito - Introducio e Teoria Geral, op. cit., p. 438

210 MACHADO, J. Batista, op. cit., p. 202. Nesse sentido também, FERRARA, Francesco, op. cit., p. 159

211 FERRARA, Francesco, op. cit., p. 160

212 ASCENSAO, J. Oliveira, “Interpretacio das leis: integracio das lacunas: aplicagdo do principio da
analogia”, Revista da Ordem dos Advogados, Lisboa, dezembro de 1997, pp. 922-923
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analogos do que remeter o julgador para critérios de equidade ou para os principios gerais
do Direito??.

Nessa medida, atenta a referida lacuna do RJAMI, teremos que aferir se ha contratos
afins que permitam, por analogia, a aplicacao da respetiva norma. Para além daquilo que ja
se referiu quanto a natureza comercial da mediacdo imobilidria, estando em causa uma
atuagdo por parte de uma sociedade comercial, desde logo, o ato em causa € subjetivamente
comercial, nos termos do art. 13.° do CCom, pelo que se devera buscar naquele codigo tal
norma®'*. Consideramos que os contratos mais semelhantes com o contrato de mediagdo sio
o contrato de mandato comercial, o contrato de agéncia e o contrato de mandato civil,
também aplicavel por forca do art. 3.° do CCom, caso a legislagdo comercial ndo forneca
solucdo?®.

Quanto ao contrato de mandato comercial, regulado nos art.s 231.° e seguintes do
CCom, prevé o art. 231.° que “Dé-se mandato comercial quando alguma pessoa se encarrega
de praticar um ou mais actos de comércio por mandado de outrem”. Dispondo o art. 245.°
daquele diploma que “A revogagao e a renincia do mandato, ndo justificadas, ddo causa, na
falta de pena convencional, a indemnizagao de perdas e danos”. Logo, o mesmo nao pode
ser revogado injustificadamente, sob pena de haverd lugar a indemnizagao.

Relativamente ao contrato de agéncia, regulado pelo DL n.° 178/86, de 13/04,
aquando da distin¢ao do contrato de mediagdo de figuras afins, ja referimos o que aproxima
e separa estes dois contratos quanto as suas carateristicas. Considerando-se o contrato que
mais semelhancas tem com o contrato de mediagdo, havendo nos seus regimes alguma
similitude quanto a prestacdo, ja que ambos promovem a celebracdo de contratos, ndo sendo,
porém, nem o mediador, nem o agente que intervém na sua celebragdo, mas sim
respetivamente o cliente € o principal. Sendo que a maior diferenga entre eles reside na
estabilidade da relacdo entre o agente e o principal que ndo existe entre o cliente e a

216

mediadora“™. Ora, quanto as formas de cessagdo do contrato de agéncia, prevé o art. 24.°

213 MACHADO, J. Batista, op. cit, p. 202. Nesse sentido também, FERRARA, Francesco, op. cit., p. 158

214 Cfr. Ac.s do Tribunal da Relagdio do Porto, de 13/01/2022 e 14/12/2022, proferidos respetivamente no
ambito dos processos n.°s 211/20.2TSMLD.P1 e 3407/21.6T8GDM.P1, disponiveis em www.dgsi.pt

215 Ibidem. Nesse sentido também MARCAL, Olga da Conceigdo Félix Alonso, O Contrato de Mediagdo
Imobiliaria — Da (In) Admissibilidade da Revogacdo Unilateral Pelo Cliente, Dissertagdo apresentada a
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, no ambito do 2.° Ciclo de Estudos em Direito (conducente
ao grau de Mestre), na Area de Especializagdo em Ciéncias Juridico-Civilisticas, 2017, disponivel em:
https://estudogeral.uc.pt/handle/10316/84135, p. 79-86

216 Cfr. Ac.s do Tribunal da Relagdo do Porto, de 13/01/2022 e 14/12/2022, proferidos respetivamente no
ambito dos processos n.°s 211/20.2TSMLD.P1 e 3407/21.6T8GDM.P1, disponiveis em www.dgsi.pt
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daquele DL que “O contrato de agéncia pode cessar por a) Acordo das partes; b) Caducidade;
¢) Dentincia; d) Resolug¢do”, ndo se prevendo, assim, a sua revogacao unilateral.

Em relagdo ao contrato de mandato civil, aquando da distingdo do contrato de
mediacao de figuras afins, também ja falamos das diferencas entre os dois contratos. O
mandatario atua por conta do mandante enquanto que a mediadora atua, embora no interesse
do cliente, por conta propria. Para além disso, o mandatirio obriga-se a pratica de atos
juridicos, enquanto o mediador fica essencialmente vinculado a realizagao de atos materiais.
O mesmo atua como um intermedidrio que aproxima as partes no negocio, colocando-as em
contacto e facilitando o neg6cio, mas ndo atua por conta de nenhuma das partes e nunca
representa qualquer delas no negécio que vem a ser celebrado?'’. Estabelece o n.° 1 do art.
1170.° do CC que “o mandato ¢ livremente revogavel por qualquer das partes, ndo obstante
conveng¢do em contrdrio ou rentincia ao direito de revogacdo”, sendo que o seu n.° 2 refere
“se, porém, o mandato tiver sido conferido também no interesse do mandatario ou de
terceiro, ndo pode ser revogado pelo mandante sem acordo do interessado, salvo ocorrendo
justa causa”.

Ora, dos contratos que consideramos mais semelhantes com o contrato de mediagao,
o regime juridico do contrato de agéncia nao prevé a possibilidade de revogagdo unilateral
do contrato, enquanto o mandato civil e comercial pode ser livremente revogavel, mesmo
com prazo, ndo obstante o dever de indemnizar os eventuais prejuizos, conforme a alinea c)
do art. 1172.° do CC e art. 245.° do CCom. Porém, entendemos que o mesmo nao ¢ aplicavel
ao caso do contrato de mediacdo com fixag¢do de prazo certo, j4 que ai o contrato também
foi conferido no interesse do mediador. A revogacao unilateral de um contrato deve ser a
excecdo na sua vida, caso contrario a parte contraria ndo conseguird ter uma seguranga
razoavel de em que 0 mesmo vai ser cumprido?®. Para além disso, como bem refere Higina

Castelo?®

, 0 mandato ¢ 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. Sendo o mandante que sabe se o ato

continua a interessar-lhe, ndo podendo ficar nesse aspeto dependente da vontade do

217 CORDEIRO, Anténio Menezes, “Do contrato de mediagdo”, op. cit., p. 54. BARATA, Carlos Lacerda, op.
cit., p. 218. Ac. do Supremo Tribunal de Justica, de 15/05/2012, proferido no ambito do processo n.°
5223/05.3TBOER.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt € Ac. do Supremo Tribunal de Justi¢a, 04/03/1980,
proferido no ambito do processo n.° 68 299, publicado no BMJ n.° 295, Abril de 1980, pp. 356-360

218 Ac.s do Tribunal da Relagdo do Porto, de 13/01/2022 e 14/12/2022, proferidos respetivamente no ambito
dos processos n.°s 211/20.2T8MLD.P1 e 3407/21.6T8GDM.P1, disponiveis em www.dgsi.pt

219 CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de Mediacdo Imobilidria Anotado, op cit., p.
102-103
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mandatario?°. Por outro lado, na mediagdo imobiliaria, o cliente da mediadora nio corre
esse risco pois o ato desejado € sempre por si livremente praticado. E ainda que ndo possa
revogar unilateralmente o contrato de mediagao imobiliaria, o cliente nao fica sujeito a
pratica do contrato inicialmente visado e ja ndo desejado. Nao se verificando, assim, no
contrato de mediacdo imobilidria as razdes que levam a que o mandato seja sempre revogavel
para que possa ter lugar a sua aplicagdo analogica.

Acresce que, nao sendo admissivel a revogacao unilateral do contrato de agéncia em
que o agente atua por conta do principal, entdo também nao o devera ser admissivel quanto
ao contrato de mediacdo imobilidria em que a atuacdo do mediador ¢ por conta propria
relativamente aos contraentes que aproximaZ2L,

Por outro lado, o recurso a aplicacdo analdgica do regime do contrato de agéncia tem
sido proposta para outros contratos de distribui¢do comercial, como j& sucedeu com o

contrato de concessdo comercial®??.

A tal proposito, em anotagdo ao art. 24.° do DL n.°
178/86, de 3 de julho, refere Pinto Monteiro??® que “Embora consagradas a respeito da
agéncia, estas formas de cessacdo do contrato, e respetivo regime, poderdo vir a aplicar-se,
por analogia, a outros contratos, como os de concessao e de franquia, por exemplo”.
Contudo, quando referimos que o art. 24.° do DL n.® 178/86, de 3 de julho, deve ser
aplicado analogicamente quanto as formas de cessacdo do contrato de mediagdo imobilidria,
por ser o regime mais similar, tal ndo significa que o mesmo deva ser aplicado de forma
acritica e automatica, tendo que ser compatibilizado de acordo com as suas carateristicas e
especificidades do regime juridico do contrato de mediagdo imobilidria. Alias, a aplicacao

de uma norma a casos analogos deve ser feita com as devidas adaptagdes??

. Nessa medida,
no tocante a denuncia prevista na alinea c) do art. 24.° e no art. 28.° do DL n.° 178/86, de 3
de julho para o contrato de agéncia, a mesma tera apenas aplicagdo quando o contrato seja

de duracdo indeterminada, o que significa que a mesma ndo podera ser aplicada ao contrato

220 Como escrevem BRITO, Maria Helena e VARGAS, Maria de Lurdes, em anotacdo ao art. 1170 do CC, in
Codigo Civil Anotado, coord. de PRATA, Ana, 2.* Edi¢ao Revista e Atualizada, Vol. I, Almedina, abril de 2024,
p. 1503, “O elemento verdadeiramente caraterizador, distintivo do mandato ¢é a atuagao por conta do mandante,
ou seja, a eficacia reflexiva (direta ou indireta) dos atos juridicos do mandatario na esfera juridica do mandante.
E ¢ esse elemento que justifica que o mandante possa unilateralmente e sem fundamento fazer cessar os efeitos
do contrato. Se o mandante investiu o mandatario num poder de conformar a sua esfera juridico-privada,
naturalmente, ele devera poder extingui-lo em qualquer momento, libertando-se dessa limitagdo da sua
autodeterminagdo”

221 Nesse sentido também MARCAL, Olga da Conceigdo Félix Alonso, op. cit., p. 86

222 Ac. Uniformizador de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga n.° 6/2019, de 4 de novembro,
publicado em DR n.° 211/2019, 1.* Série, de 04/11/2019, pp. 4-37

22 MONTEIRO, Anténio Pinto, Contrato de Agéncia Anotagdo, op. cit., p. 129

224 MACHADO, J. Batista, op. cit, p. 202
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de mediagao imobilidria que tem sempre prazo, nos termos do n.° 3 do art. 16.° do RIAMI,
afastando-se aqui a possibilidade de dentincia do contrato de mediagdo imobiliaria com pré-
aviso, prevista no contrato de agéncia. Como vimos, o contrato de mediacao imobiliaria ¢
celebrado para vigorar durante um periodo de tempo determinado. Podendo as partes
estipular a sua renovagdo automatica, sendo isso que habitualmente sucede na pratica da
mediagdo imobilidria, bem como quando as empresas de mediagdo adotem o modelo
aprovado pela Portaria n.° 228/2018, de 13 de agosto. Em tal caso, o contrato apenas cessara
no final do prazo se uma das partes se opuser a sua renovagdo, por comunicagao a
contraparte, tratando-se de uma oposicao a renovacao, também dita dentncia, em sentido

improprio ou para o termo do prazo?%®

. Devendo ser nesses termos e sentido que a alinea c)
do art. 24.° do DL n.° 178/86, de 3 de julho deve ser entendida e aplicada quando aplicada
analogicamente ao contrato de mediag@o imobiliéria.

Para além disso e ndo obstante a posicao seguida que acabamos de expor, entendemos
que seria ainda de rejeitar a possibilidade de revogacao unilateral do contrato de mediagdo
imobiliaria, em face da existéncia de um prazo contratual, o que tem como consequéncia que
nao possa ser colocado termo ao contrato antecipadamente por declaracao discricionaria de
uma das partes, em virtude do principio da estabilidade do contrato consagrado no n.° 1 do
art. 406.° do CC?%°.

Assim, atento o exposto, entendo ndo ser admissivel a revoga¢do unilateral do
contrato de mediacdo imobiliaria, devendo ser considerada ilicita e ineficaz, quando for
efetuada por uma das partes. Salvo se a mesma for aceite pela outra parte, caso que a
revogacdo passard a ser mutuo acordo das partes e, como tal, admissivel, como supra
explicado.

Consideramos que, porém, existe uma situagdo em que o contrato de media¢do
imobiliaria pode cessar por vontade exclusiva, discricionaria e imotivada de uma das partes,
nomeadamente do cliente. Ainda que ndo seja muito habitual na pratica da mediagao
imobiliaria, por vezes, celebram-se contratos de mediacdo imobilidria fora do
estabelecimento comercial da empresa de mediagdo ou a distancia. Prevendo o n.° 8 do art,
9.° da Lei n.° 24/96, de 31 de julho (Lei de defesa do consumidor) que “Sem prejuizo de

regimes mais favoraveis, nos contratos que resultem da iniciativa do fornecedor de bens ou

225 CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op. cit., p.
1453.

2% Nesse sentido, a ja citada posicio de CASTELO, Higina Orvalho, Regime Juridico da Atividade de
Mediagdo Imobiliaria Anotado, op cit., pp. 100-101
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do prestador de servicos fora do estabelecimento comercial, por meio de correspondéncia ou
outros equivalentes, ¢ assegurado ao consumidor o direito de livre resolugdo no prazo de 14
dias, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.® 24/2014, de 14 de fevereiro”. Sendo que a
alinea a) do n.° 1 do art. 10.° daquele DL, aplicavel aos contratos celebrados a distancia®®’ e
aos contratos celebrados fora do estabelecimento comercial??®, o consumidor??® tem o direito
de resolver livremente o contrato sem incorrer em quaisquer custos € sem necessidade de
indicar o motivo, no prazo de 14 dias a contar do dia da celebragdo do contrato, no caso de
dos contratos de prestagao de servigos celebrados a distancia ou fora do estabelecimento.

Ora, ainda que a alinea d) do n.° 3 do art 2.° daquele DL preveja que o regime nao se
aplica aos “contratos relativos a construgdo, a reconversao substancial, a compra e venda ou
a outros direitos respeitantes a imoéveis, incluindo o arrendamento”, tendo vindo a ser
entendido que a mencionada norma ndo abrange os contratos de mediacdo imobiliaria. Por
um lado, por o contrato de mediacdo imobiliaria ser distinto do contrato que constitui o
negocio juridico visado pela mediagdo, ter um objeto proprio que nao ¢ influenciado por
aquele e ser compativel com negécios juridicos de natureza diversa. E, por outro lado, por a
mediadora imobiliaria ndo ser parte no contrato de compra e venda que seja alcancado em
resultado da sua atividade, nem intervir na negociacdo do contrato a titulo proprio e/ou como
mandatério das respetivas partes?,

Nessas situagdes, sem prejuizo das excegdes previstas, no art 17.°do DL n.° 24/2014,
de 14 de fevereiro, se o cliente for consumidor terd o direito potestativo de livre resolucdo

231

do contrato no prazo de 14 dias a contar do dia da celebracao do contrato“>*, sem necessidade

227 Conforme a alinea h) do art. 3.° daquele DL, entende-se por contrato celebrado a distincia, um contrato
celebrado entre o consumidor e o fornecedor de bens ou o prestador de servigos sem presenca fisica simultidnea
de ambos, e integrado num sistema de venda ou prestacao de servicos organizado para o comércio a distincia
mediante a utilizacdo exclusiva de uma ou mais técnicas de comunicagdo a distancia até a celebragdo do
contrato, incluindo a prépria celebragao;

228 Prevé a alinea i) do art. 3.° do referido DL, que se entende contrato celebrado fora do estabelecimento
comercial, aquele que ¢é celebrado na presenga fisica simultdnea do fornecedor de bens ou do prestador de
servigos e do consumidor em local que ndo seja o estabelecimento comercial daquele, incluindo os casos em
que € o consumidor a fazer uma proposta contratual

229 Nos termos da alinea €) do art. 3.° do mesmo diploma, entende-se por consumidor, a pessoa singular que
atue com fins que ndo se integrem no ambito da sua atividade comercial, industrial, artesanal ou profissional.

230 Nesse sentido, Acs do Tribunal da Relagdo do Porto, de 12/09/2022 e de 04/05/2023, respetivamente
proferidos no ambito dos processos n.°s 7118/21.4T8VNG.P1 e 3099/20.0T8STS.P1, disponiveis em
www.dgsi.pt ¢ CARVALHO, Jorge Morais; ¢ PINTO-FERREIRA, Jodo Pedro, Contratos Celebrados a
Distdncia e Fora do Estabelecimento Comercial, Anotagdo ao Decreto-Lei n.° 24/2014, de 14 de fevereiro,
Almedina, 2014, p. 21

231 Nesse sentido, CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediacdo imobilidria: simples e com
exclusividade”, op. cit., p. 1455
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de invocar qualquer justificagdo para o efeito, reconduzindo-se a uma revogagao unilateral

imotivada do contrato de mediagdo imobiliaria®®?.

5.4 A revogacio ilicita

Cabe agora questionar quais os efeitos que a revogac¢ao unilateral ilicita do contrato
de mediacao imobiliaria tem, nomeadamente quer ao nivel da manutencdo ou ndo da
vigéncia do contrato, quer relativamente ao direito da mediadora a remuneragao.

Quanto a primeira questio, consideramos que sendo a revoga¢ao unilateral ilicita, a
mesma ¢ ineficaz, ndo produzindo os efeitos pretendidos, mantendo-se em vigor o

contrato?3?

. Ainda que alguma jurisprudéncia entenda que essa revogacao unilateral ilicita
possa ser convolada numa oposi¢do a renovagdo do contrato, terminando aquele no fim do
seu prazo®3*. Nessa medida, a empresa de mediagdo imobiliaria pode continuar a desenvolver
a sua atividade no ambito do contrato de mediacdo imobiliaria celebrado com o cliente.
Relativamente a segunda questdo, ha que distinguir se estamos perante um contrato
de mediacdo imobiliaria com ou sem clausula de exclusividade. No caso de contrato de
mediacao imobiliaria sem clausula de exclusividade, se o cliente vier a celebrar o contrato
visado (ou contrato-promessa referente a0 mesmo, se no contrato de mediacdo estiver
prevista uma remuneragdo nesta fase) em virtude da 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 celebragdo ocorra fora do

235

periodo do contrato, o cliente tem de pagar a remuneragao a mediadora“>. Até porque, por

vezes, a revogacao ilicita do contrato de mediagdo imobilidria por parte do cliente mais ndo

232 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 13/01/2022, proferido no ambito do processo n.°
211/20.2T8MLD.P1, disponivel em www.dgsi.pt. Considerando que, atentas as suas carateristicas e efeitos, o
“direito de livre resolu¢cdo” parece mais uma revogacdo, PROENCA, José Carlos Brandao, “A desvinculagao
ndo motivada nos contratos de consumo: um verdadeiro direito de resolucdo?”, Revista da Ordem dos
Advogados, Lisboa, 2010, pp. 256-270

233 Nesse sentido, a titulo de exemplo, Ac. do Tribunal da Relagio do Porto, de 17/10/2017, proferido no Ambito
do processo n.° 2809/15.1T8CSC.L1-1, disponivel em www.dgsi.pt

234 Nesse sentido, Ac. do Tribunal da Relagdo de Coimbra, de 09/01/2024, proferido no &mbito do processo n.°
648/22.2T8FND.C1 e Ac. do Tribunal da Relacdo do Porto, de 14/12/2022, proferido no ambito do processo
n.° 3407/21.6T8GDM.P1, ambos disponiveis em www.dgsi.pt, ainda que este tltimo acérddo se refira a uma
resolucdo infundada do contrato de mediagdo imobilidria pelo cliente da mediadora, que entendeu ser
convolavel numa oposi¢@o a renovagdo do mesmo.

2% Cfr. CASTELO, Higina Orvalho, “Contratos de mediagdo imobiliaria: simples e com exclusividade”, op.
cit., pp. 1460-1461 e Ac. do Tribunal da Relagdo do Porto, de 17/10/2017, proferido no &mbito do processo n.°
2809/15.1T8CSC.L1-1, disponivel em www.dgsi.pt
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¢ do que uma forma do mesmo se tentar eximir ao pagamento da remunera¢do devida a
mediadora, apds aquela ja ter considerado o interessado no negdcio pretendido. J& no caso
de contrato de media¢ao com clausula de exclusividade, a inadmissibilidade de cessagao
unilateral do contrato implica que o cliente tem de pagar a remuneragcdo a mediadora na
mesma situagdo que se referiu para o contrato sem clausula de exclusividade e ainda noutras
duas situagdes. Se o cliente, incumprindo o contrato de mediagdo com clausula de
exclusividade, celebrar contrato de mediagdo com outra mediadora e vier a celebrar o
contrato visado com terceiro apresentado por esta outra mediadora durante a vigéncia do
contrato incumprido, nos termos do disposto no n.° 2 do art. 795.° do CC ou, por aplicagdo
analdgica, da conjugacdo dos n.°s 1 e 2 do art. 16.° do DL n.° 178/86, de 3 de julho. Bem
como, quando o cliente da empresa de mediagdo ¢ o proprietario ou o arrendatario
trespassante do imdvel objeto do contrato visado e, durante o prazo de vigéncia do contrato
de mediacdo, a empresa mediadora apresenta ao cliente interessado, disposto e pronto a
celebrar o contrato pretendido, e o cliente ndo o celebrar por causa que lhe seja imputavel,

nos termos do n.° 2 do art. 19.° do RIAMIZ,

236 Tbidem.
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Conclusoes

O contrato de mediagdo imobilidria ¢ atualmente um contrato tipico, na medida em
que o seu regime juridico se encontra previsto na lei, atualmente regulado pela Lei 15/2013,
de 8 de fevereiro, que define o regime juridico a que fica sujeita a atividade de mediagao
imobiliaria (RJAMI), em especial no seu art. 16.°. Valendo, para além disso, ainda o que for
contratualmente acordado pelas partes, ao abrigo do principio da liberdade contratual
previsto no art. 405.° do CC. Ainda que o diploma em causa nao nos dé uma nog¢ao de
contrato de mediacdo imobilidria, atenta a doutrina e jurisprudéncia citadas?’, podemos
definir o mesmo como sendo um contrato bilateral e oneroso, mediante o qual o mediador
se obriga a procurar interessado e a aproxima-lo do comitente para a realizacdo do negdcio
pretendido no sector imobiliario e este ultimo obriga-se a remunera-lo pelo servico prestado.

A referida lei prevé a possibilidade de as partes celebrarem contratos de mediacao
imobilidria sem e com clausula de exclusividade. No primeiro caso, o cliente mantém a
liberdade de contratar outras mediadoras para a promogao do contrato pretendido e celebrar
esse contrato com pessoa encontrada por outra mediadora ou por si proprio. Ja no segundo
caso, o cliente assume a obrigagdo de ndo poder contratar a outra mediadora para tal
desiderato (exclusividade simples) ou mesmo, caso assim seja estipulado pelas partes, de
ndo poder celebrar o contrato visado com terceiro por si angariado (exclusividade refor¢ada).

O contrato de mediagdo imobilidria estd sujeito a forma escrita e a prazo certo,
mesmo na falta de estipulacao das partes, nos termos do disposto respetivamente nos n.’s 1
e 3 do art. 16.° da citada Lei, bem como tem que possuir as mengdes obrigatorias prevista
n.° 2 do mesmo artigo, sob pena de nulidade, nos termos do n.° 7 daquela norma legal, a qual
apenas pelo cliente pode ser invocada.

Quanto a questdo das consequéncias que a nulidade do contrato tem quanto ao direito
a remuneragdo da mediadora na hipdtese do contrato desejado ser efetivamente celebrado na
sequéncia da atividade da mesma, consideramos ser de seguir a posi¢ao de Higina Castelo
que entende ser devida a mediadora uma compensacgao equivalente a remuneragao acordada
no contrato. Até porque, como bem refere Fernando Baptista de Oliveira “parece ser a Unica
quantia que, de forma objectiva, se podera reconduzir ao conceito de valor correspondente”

e “se a actividade desenvolvida pela mediadora ndo for de molde a justificar o recebimento

237 Vide subcapitulo 1.2
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da remuneracdo, a declaracdo da nulidade do contrato (...) ndo lhe vai propiciar um
recebimento a que nio teria direito caso o contrato fosse valido23,

A remuneracao da empresa de mediagdo imobilidria ¢ devida pelo cliente com a
conclusao e perfeicdo do negdcio visado pelo exercicio da mediacdo ou, se tiver sido
celebrado contrato-promessa € no contrato de mediagdo imobilidria estiver prevista uma
remuneragdo a empresa nessa fase, ¢ a mesma devida logo que tal celebragdo ocorra. Para
além da referida conclusao e perfeicao do negocio visado ¢ ainda necessaria a verificacao do
nexo de causalidade entre a atividade desenvolvida pela empresa de mediacao e o contrato
a final celebrado. Porém, no caso de contrato de mediagdo imobiliaria com clausula de
exclusividade ¢ igualmente devida a empresa a remuneracdo acordada nos casos em que o
negocio visado no contrato de mediagao tenha sido celebrado em regime de exclusividade e
ndo se concretize por causa imputavel ao cliente proprietario ou arrendatario trespassante do
bem imovel.

Quanto as formas de cessacdo do contrato de media¢ao imobilidria e a possibilidade
de revogacdo unilateral do mesmo por uma das partes, o seu regime juridico ¢ omisso, o que
entendemos constituir uma lacuna daquele regime juridico. Atendendo a natureza comercial
do contrato de mediagdo imobilidria, o preenchimento daquela lacuna devera ser feito através
do recurso aos diferentes regimes juridicos similares, comerciais ou civis, por analogia. O
contrato de agéncia, regulado pelo DL n.° 178/86, de 13/04, ¢ aquele que mais se assemelha
com a mediacdo pois também nele o agente se obriga a celebrar contratos por conta de
outrem, nos termos do art. 1.° daquele DL, pelo que deve aplicar-se analogicamente com as
devidas adaptacdes o art. 24.° daquele diploma, que regula as suas formas de cessacao e que
ndo prevé que o contrato possa cessar por revogagio unilateral de uma das partes®,

Para além disso e ndo obstante a posi¢ao assumida, entendemos que seria ainda de
rejeitar a possibilidade de revogacao unilateral do contrato de mediag¢do imobiliaria, em face
da existéncia de um prazo contratual, o que tem como consequéncia que ndo possa ser
colocado termo ao contrato antecipadamente por declaracdo discriciondria de uma das
partes, em virtude do principio da estabilidade do contrato consagrado no n.° 1 do art. 406.°
do CC.

Assim, entendo ndo ser admissivel a revogacao unilateral do contrato de mediagao

imobiliaria, devendo ser considerada ilicita e ineficaz, quando for efetuada por uma das

238 Vide subcapitulo 1.4
239 Vide subcapitulo 5.2
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partes, mantendo-se o contrato em vigor, salvo se a mesma for aceite pela outra parte, caso
em que a revogacao do contrato passard a ser por mutuo acordo e, como tal, admissivel.

Consideramos que, porém, existe uma situacdo em que o contrato de mediagao
imobiliaria pode cessar por vontade exclusiva, discricionaria e imotivada de uma das partes,
nomeadamente do cliente. Trata-se da situacdo em que o contrato de media¢do imobilidria &
celebrado fora do estabelecimento comercial da empresa de mediacdo imobiliaria ou a
distancia. Nesses casos, se o cliente for consumidor tera o direito potestativo de livre
resolucao do contrato no prazo de 14 dias a contar do dia da celebra¢ao do contrato, sem
necessidade de invocar qualquer justificagdo para o efeito, reconduzindo-se a uma revogacao
unilateral imotivada do contrato de mediagdo imobiliaria.

Considero a questdo da possibilidade da revogacdo unilateral do contrato de
mediagdo imobilidria de grande relevancia pratica no dia-a-dia da atividade de mediacao
imobilidria, ainda mais num tempo de grande especulacdo imobiliaria, devendo a
jurisprudéncia uniformizar o seu entendimento com vista a ser ultrapassada esta divisdo
doutrindria e jurisprudencial, promovendo-se uma maior seguranga juridica e igualdade de
casos julgados, pelo menos, até que o legislador venha suprir a lacuna do RJAMI quanto as

formas de cessagao daquele contrato.
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