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Sumairio: O presente trabalho consiste num estudo sobre o regime juridico
do contrato de mediacdo imobilidria, estabelecido pela Lei n.° 16/2012 (Lei da
actividade de mediacéo imobilidria), especialmente sobre as especificidades da
declaragdo de nulidade do contrato e os efeitos desta na remuneragio do mediador
imobiliario.

Na parte introdutéria é abordada a tematica da media¢do, em sentido
geral, e da actividade de mediaco imobiliaria, fazendo-se referéncias as posi¢cdes
doutrinais e jurisprudenciais sobre a definicdo de mediacdo e aos elementos
caracterizadores do respectivo contrato. Sobre a actividade de mediagio
imobiliaria, ¢ abordada a evolugéo legislativa ocorrida em Portugal, com especiais
referéncias as distintas solugdes consagradas nos diversos diplomas legais sobre
o tipo de obrigacdes assumidas pelo mediador imobilidrio, bem como sobre a
opcdo do legislador de Macau nesta matéria.

Na segunda parte, ¢ analisado o regime juridico do contrato de media¢io
imobilidria, em especial no que se refere ao seu objecto e caracteristicas, a forma
que deve revestir e aos elementos obrigatorios que devem fazer parte do seu
conteudo, sob pena de o mesmo poder ser declarado nulo.

A terceira parte &, especialmente, dedicada a andlise das consequéncias
decorrentes da violagdo dos requisitos de forma e de conteudo do contrato de
mediag8o imobiliaria e as especificidades da declara¢do de nulidade, bem como
aos efeitos desta no &mbito da retribuicdo do mediador imobilidrio.

Afinalizar, ¢ feita referéncia as principais conclusdes gerais a que se chega
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ao longo do trabalho.

Palavras-chave: media¢3o; mediagdo imobilidria; mediador imobiliario;
nulidade do contrato; retribui¢do; conhecimento ex officio; nexo de causalidade.

1. Introducio - Mediagéio e actividade de mediacdo imobilidria

1.1. Definiciio de mediacio

Em sentido amplo, a mediacdo é entendida como o acto ou efeito de
aproximar duas ou mais pessoas, de modo a que as mesmas estabelecam uma
relagdo de negociagio tendente a celebragio de um determinado negdcio juridico.
Em sentido estrito, exige-se que o mediador, no &mbito da actividade de mediacéo,
ndo represente nenhuma das partes a aproximar, nem esteja ligado a qualquer
delas por vinculos de subordinagéo!.

Em termos terminoldgicos, a pessoa que promove a celebracdo do negdcio
¢ designado por mediador, aquela que o contrata para o efeito € o comitente e
aquele que o mediador interessa na conclus@o do negocio pretendido € o terceiro.

A mediago pode ou néo ser objecto de um contrato prévio. Se for objecto
de um contrato prévio, a mediag8o € unilateral quando o mediador tenha celebrado
um unico contrato de mediagdo com uma das partes interessadas num determinado
negdcio juridico, ou bilateral, quando o mediador tenha previamente celebrado
contratos de mediag8io com ambas as partes intervenientes no negocio. Sempre
que a mediagdo for levada a cabo por iniciativa do mediador sem que este tenha
previamente chegado a acordo com nenhum dos interessados na contratagdo
estaremos perante a figura da mediacéo liberal2.

A doutrina e a jurisprudéncia costumam definir o contrato de mediagédo
como um contrato bilateral3 pelo qual uma das partes (o mediador) se obriga a
promover ou facilitar, de modo imparcial e independente, a aproximag@o de duas

1 Anténio Menezes Cordeiro, “Do contrato de mediagdo”, O Direito, 139.° (2007), III, pag. 517.

2 Antdnio Menezes Cordeiro, op. cit., pag. 518; Maria de Fatima Ribeiro, O contrato de mediagédo
e o direito do mediador a remunerag@o, Scientia luridica- Tomo LXII, 3023, n.° 331, pag. 79;
Carlos Lacerda Barata, Contrato de mediagdo, Estudos do Instituto do Direito de Consumo,
Coordenagio de Luis Menezes Leitdo, I, Almedina, pag. 199.

3 Acorddo do Tribunal da Relag@o de Lisboa, de 24/05/2007, Proc. 3613/2007-6- “A mediagdo
assume afei¢do de contrato bilateral: o mediador obriga-se a procurar interessado e a aproxima-
lo do comitente para a realizagdo do negécio e este ultimo, o dador do encargo, obriga-se a
pagar uma indemnizagdo ao primeiro”.
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/e6e1{17fa82712f80257583004e3ddc/8be049ead4caec45280257310
003e8849?0OpenDocument
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ou mais pessoas (comitente e terceiro), com vista & conclusdo de determinado
negocio juridico entre elas, em troca de uma remuneragdo4. A finalidade da
mediacdo ¢, portanto, a de por em contacto duas ou mais pessoas com o intuito
de celebrarem um negoécio juridico, qualquer que este seja (compra e venda,
mutuo, seguro, etc.).

Da mencionada defini¢do resultam cinco elementos caracterizadores do
contrato de mediagao:

1 - A obrigacdo de aproximagdo de duas ou mais pessoas. A actividade do
mediador consiste, fundamentalmente, por em contacto duas ou mais pessoas
interessadas na futura celebracéo de um determinado negdcio juridico, sem que o
mesmo se obrigue a praticar actos juridicos; a sua obrigagéo consiste na realiza¢do
de uma prestagio de facere, uma prestagio de facto materials;

2 - Aactividade levada a cabo com o objectivo de conclusdo de determinado
negdcio. A realizacéo da prestacdo do mediador tem em vista a obteng¢do de um
certo resultado, ou seja, a futura celebracdo de um negdcio juridico entre as partes
postas em contacto. No entanto, o mediador néo se obriga a alcangar esse resultado
(celebrag@o do negdcio), mas tdo-somente a desenvolver a actividade necessaria
para que esse objectivo seja atingido;

3 - Imparcialidade e independéncia. O mediador desenvolve a sua actividade
de um modo independente e imparcial, uma vez que ndo age por conta nem no
interesse do comitente, e, no d&mbito da sua actividade, ndo deve prejudicar uma
das partes para obter beneficios para a outras;

4 Segundo Maria de Fatima Ribeiro, a “mediagdo costuma ser definida como um contrato pelo
qual uma das partes se obriga a promover a aproximagdo de duas ou mais pessoas, com vista
a conclusdo de determinado negocio entre elas, mediante remuneracdo”. Op. cit. pag. 78.
Para Carlos Lacerda Barata, o contrato de mediacdo ¢ o “contrato pelo qual uma das partes se
obriga a promover, de modo imparcial, a aproximagdo de duas ou mais pessoas, com vista a
celebragdo de certo negdcio, mediante retribui¢do”. Op. cit. pag. 192.

5  Carlos Lacerda Barata, op. cit, pag. 193.

6  Como defende Maria de Fatima Ribeiro (op. cit. pag.s 90-91), este elemento caracterizador do
contrato de mediagdo (imparcialidade) deriva do facto de se utilizar como ponto de partida a
mediagéo bilateral, em consequéncia da grande influéncia da doutrina italiana, a qual tem por
base de estudo a defini¢io de mediador constante do Codice Civile (E mediador aquele que pde
em contacto duas ou mais partes para a conclusdo de um negdcio, sem estar ligado a nenhuma
delas por relagdes de colaboragdo, dependéncia ou representa¢io).

Assim, desta defini¢@o parece resultar que o legislador italiano, ao definir mediador, teve em
vista a mediag@o contratada bilateral, ou seja, a mediagdo que ocorre quando o mediador tiver
celebrado contratos de mediagdo com ambas as partes interessadas no negdcio.

Se relativamente a mediagdo contratada bilateral nfo restam davidas de que a actuagdo do
mediador deve ser imparcial ¢ independente, 0 mesmo nédo podera ser sufragado no dmbito da
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4 - Ocasionalidade. O vinculo que se estabelece entre o comitente e o
mediador ndo pode ser visto como um vinculo duradouro, nem se caracteriza
pela estabilidade, mas antes pela sua ocasionalidade, uma vez que cessa com a
celebracdo do negocio pretendido pelas partes?;

5 - Retribuigdo/Remuneracgdo. O contrato de mediagéo €, pacificamente,
visto pela doutrina e pela jurisprudéncia como um contrato onerosos8, assistindo
ao mediador o direito a receber uma determinada retribuicdo pela actividade
desenvolvida, retribuigdo essa que devera ser paga por uma ou por ambas as
partes, consoante se trate de mediag@o unilateral ou bilateral.

No ordenamento juridico portugués ndo existe qualquer norma que
defina, em geral, o contrato de mediagdo, pelo que, a defini¢do mais utilizada
em termos jurisprudenciais foi durante décadas a defini¢do de Vaz Serra, para
quem o contrato de mediacdo € o “contrato pelo qual uma das partes se obriga a
conseguir interessado? para certo negocio e aproximar esse interessado da outra
parte; tal contrato pode ser feito de modo a o mediador agir com autonomia (...),
e pode ainda ser celebrado de modo a o mediador agir no interesse de uma das
partes do eventual futuro contrato, devendo promové-lo e, em geral, defender
aquele interesse”.

Contrariamente ao que acontece em Portugal, o ordenamento juridico de
Macau contém um regime minimo do contrato de mediacdo, o qual consta dos
artigos 708.° a 719.° do Cédigo Comercial. O legislador de Macau, a semelhanga
do que aconteceu com os legisladores italiano e alemao, optou por néo definir
“contrato de media¢do”10, tendo somente definido “mediador” como “quem pde

mediag8o contratada unilateral, nesta a actuagdo do mediador ndo abstrai nem pode abstrair dos
interesses do comitente/cliente.

7  Concluido o negdcio pretendido, o qual, em regra, ¢ celebrado sem a interveng@o do mediador,
ou tornando-se a sua celebrag@o impossivel, cessa o contrato de mediago.

8  Aremunerag@o do mediador ¢ vista como um elemento essencial do contrato, cuja inexisténcia
leva a sua descaracterizagdo como contrato de mediagdo. Higina Orvalho Castelo, O contrato
de mediacdo, Almedina, 2014, pag 318.

9  Sublinhado nosso.

Em harmonia com esta defini¢do doutrindria, e contrariamente a pratica negocial, o legislador
portugués consagrou no primeiro diploma que estabeleceu preceitos legais atinentes ao contrato
de mediag@o imobiliaria, o Decreto-Lei n.° 285/92, a obrigagdo da mediadora conseguir
interessado para determinado negécio (o Decreto-Lei n.° 43 767, de 30 de Julho de 1961, que
vigorou anteriormente ndo continha normas sobre o contrato de mediagdo imobiliria, dai ndo
estabelecer o tipo de obriga¢do do mediador imobiliério).

10 O facto do legislador italiano ter definido ‘mediador’ mas ndo “mediag¢do” tem provocado
discussdes na doutrina e jurisprudéncia em torno da determinagdo da natureza do negdcio,
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em contacto dois ou mais interessados para a celebrag¢do de um negdcio, sem estar
ligado a qualquer dos interessados por uma relagdo juridica de colaboragdo, de
dependéncia ou de representagdo 1.

O mediador tem direito ao percebimento de uma comissdo paga pelos
contraentes, se 0 negocio vier a ser celebrado como resultado da sua intervengéo,
sendo o montante da comissdo e a propor¢do em que deve ser suportada por
cada uma das partes, na falta de convengéo, de tarifas profissionais ou de usos,
determinados pelo tribunal segundo a equidade!2. O direito do mediador ao
pagamento da comissdo prescreve no prazo de um ano, a contar da celebracio
do contrato!3.

Ainda no que concerne a comissdo do mediador, se o contrato estiver
dependente de condi¢fo suspensiva, o direito & comissdo surge no momento em
que se verificar a condi¢@o; pelo contrario, se o contrato estiver sujeito a condi¢io
resolutiva, o direito a comissio ndo ¢ afectado pela verificagdo da condi¢do!4.

Salvo conveng@o em contrario, o mediador tem direito ao reembolso das
despesas que tenha efectuado, ficando estas a cargo da parte por conta de quem
foram efectuadas mesmo que o negdcio néo se venha a concretizar!s.

Este regime juridico do contrato de media¢do, a que acabamos de,
resumidamente, fazer referéncia, € aplicavel “a fodos os contratos de mediacéo,
sem prejuizo do disposto em leis especiais 16, como seja o disposto na Lei n.°
16/2012 - Lei da actividade de mediago imobiliaria.

1.2. A actividade de mediacfio imobilidria: obrigacio de meios ou de
resultado?
Em Portugal a media¢@io imobilidria foi a primeira forma de mediagio

afirmando-se maioritariamente a sua natureza contratual. Para maiores desenvolvimentos, Maria
de Fatima Ribeiro, op. cit., pag. 81.
11 Vide artigo 708.°.

A transcrita defini¢@o apresenta fortes semelhangas com a nogdo constante do artigo 1754 do
Codice Civile italiano de 1942- “E mediatore colui che mette in relazione due o piu parti per la
conclusione di un affare, senza essere legato ad alcuna di esse da rapporti di collaborazione,
di dipendenza o di rappresentanza/E mediador aquele que pbe em contacto duas ou mais partes
para a conclusdo de um negécio, sem estar ligado a nenhuma delas por relagées de colaboragéo,
dependéncia ou representagéo”.

12 Vide artigo 709.°.
13 Vide artigo 718.°.
14 Vide artigo 711.°.
15 Vide artigo 710.°.
16 Vide artigo 719.°.




e BLETIM DA FACULDADE DE DIREITO

a obter uma regulamentacgdo especializadal?, a qual se concretizou através da
aprovagdo do Decreto-Lein.®43 767, de 30 de Julho de 1961, diploma que vigorou
por mais de trinta anos, até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 285/92, de 19
de Dezembro.

Nos termos do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 285/92, a mediagdo imobilidria
era definida como “a actividade comercial em que, por contrato, a entidade
mediadora se obriga a conseguir interessadol8 para a compra e venda de bens
imobilidrios ou para a constitui¢do de quaisquer direitos reais sobre os mesmos,
para o seu arrendamento, bem como na prestagdo de servicos conexos”. Desta
definigdo resulta que a actividade de mediacdo imobilidria comegou por ser
qualificada legalmente como uma obrigag@o de resultado (obrigac@o de conseguir
um interessado).

Dado o desfasamento entre o que se verificava em termos de praticas
negociais e o consagrado legalmente, o diploma subsequente, Decreto-Lei
n.° 77/99, de 16 de Margo, abandonou este entendimento e passou a definir a
actividade de mediac¢do imobiliaria como aquela pela qual uma empresa “se obriga
a diligenciar no sentido de conseguir interessado!? na compra ou na venda de
bens imOveis ou na constitui¢do de quaisquer direitos reais sobre os mesmos, bem
como para o seu arrendamento e trespasse, desenvolvendo para o efeito acgoes
de promogao e recolha de informagdes sobre os negdcios pretendidos e sobre as
caracteristicas dos respectivos imoveis " 20.

Assim, se o mediador se obrigava a diligenciar no sentido de conseguir
interessado, essa obrigacdo seria, inequivocamente, uma obrigacdo de diligéncia,
de meios ou de actividade e ndo uma obrigagdo de resultado, como acontecia
anteriormente.

De modo semelhante, o diploma posterior, Decreto-Lei n.° 211/2004, de
20 de Agosto, concebeu a actividade de mediacdo imobilidria como “aquela em
que, por contrato, uma empresa se obriga a diligenciar no sentido de conseguir
interessado na realizagdo de negdcio que vise a constituigdo ou aquisigdo de
direitos reais sobre bens imdveis, a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos
mesmos ou a cessdo de posicdo em contratos cujo objecto seja um bem imovel”,
consubstanciando-se essa actividade no desenvolvimento de ac¢des de prospeccio
e recolha de informagdes que visem encontrar o bem imoével pretendido pelo
cliente, e de promogdo dos bens iméveis sobre os quais o cliente pretenda realizar
negocio juridico, designadamente através da sua divulgag@o, publicitagdo ou da

17 Anténio Menezes Cordeiro, op. cit., pag. 534.
18 Sublinhado nosso.

19 Ibidem.

20 Vide artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 77/99.
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realizac@o de leildes2!.

Assim, a empresa de mediacdo imobilidria obrigava-se a procurar
interessado e a aproxima-lo do cliente/comitente para a realizagdo do negdocio e
este Ultimo obrigava-se a remunera-lo pelo servigo prestado. Nesta configuragio,
a obrigacdo fundamental do mediador néo passava pela celebragio do contrato,
mas sim por conseguir interessado para certo negocio, que ele proprio, raramente,
concluia, pelo que a sua obrigag@o era uma obrigacdo de meios.

Presentemente, o diploma em vigor, Lei n. ° 15/2013, de 8 de Fevereiro,
abandonou as referéncias ao tipo de obrigag¢do assumida pelo mediador, que
vinham sendo feitas na legislacdo anterior, e passou a referir, unicamente, em que
consiste, em termos praticos e de facto, a actividade em causa.

De acordo com a defini¢do legal (artigo 2.°), a “actividade de mediacédo
imobiliaria consiste na procura, por parte das empresas, em nome dos seus
clientes, de destinatdrios para a realizagdo de negocios que visem a constituicdo
ou aquisicdo de direitos reais sobre bens iméveis, bem como a permuta, o
trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou a cessdo de posi¢des em contratos
que tenham por objecto bens iméveis”. De modo analogo ao que ja acontecia
no ambito do diploma de 2004, a actividade consubstancia-se na realizagio de
acgoes de prospeccdo e recolha de informagdes que visem encontrar os bens
imoveis pretendidos pelos clientes ¢ de promog¢do dos bens imdveis sobre os
quais os clientes pretendam realizar negocios juridicos, designadamente através
de divulgacdo, publicitagdo ou realizacdo de leildes.

Em Macau, o acesso e o exercicio da actividade de mediacdo imobiliaria
que incida sobre bens imdveis situados na Regido Administrativa Especial de
Macau22 (RAEM) esta sujeito ao regime estabelecido na Lei n.° 16/2012, Lei da
actividade de media¢do imobiliaria (LAMI).

Decorre da alinea 1) do n.° 1 do artigo 2.° deste diploma que a actividade
de mediagdo é a “actividade comercial destinada a promover, por conta e no
interesse do cliente e mediante contrato de mediag¢do imobiliaria, a celebracgdo,
por terceiros, dos seguintes negocios juridicos:

(1) Aquisicdo ou alienag@o dos direitos reais sobre bens imdveis;

21  Vide artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 211/2004.

22 Em virtude de regular unicamente o acesso e o exercicio da actividade de mediagdo imobilidria
que incida sobre bens moveis situados na RAEM, podemos qualificar o regime aprovado pela
referida lei como um conjunto de normas de direito material interno, espacialmente condicionadas
ou auto-limitadas e dotadas de uma forga especial, na medida que se aplicam sempre e somente
quando se verifique este elemento de conex3o.




e BOLETIM DA FACULDADE DE DIREITO

(2) Arrendamento de bens imdveis;

(3) Aquisi¢do ou alienagfo de estabelecimentos comerciais ou industriais;

(4) Cessao da posigdo contratual nos contratos cujo objecto seja um bem
imoével, independentemente da forma assumida”.

De acordo com o n.° 2 do mesmo artigo, a actividade de mediacgéo
imobilidria consubstancia-se no desenvolvimento de ac¢des de promogdo dos
bens imoveis do cliente através de visita, divulgagdo, publicitagdo ou concertagido
e de acgdes de prospeccdo do bem imdvel que satisfaca a pretensio do cliente,
através da publicitacdo e recolha de informacdes.

O legislador de Macau néo qualificou a actividade do mediador imobiliario,
optando antes, de modo semelhante ao que posteriormente foi consagrado pelo
legislador portugués, por estabelecer no que consiste, em termos praticos e de
facto, a actividade do mediador e qual o tipo de ac¢des que o mesmo pode levar
a cabo no ambito do exercicio dessa actividade.

Assim, a obrigac@o contratual do mediador imobiliario, a existir, terd de
ser procurada casuisticamente, podendo em determinadas situagdes o mediador
assumir efectivamente uma obrigagdo de diligéncia, de actividade ou de meios,
obrigando-se a diligenciar no sentido de encontrar um interessado para o seu
cliente (como sucedera nos contratos em que tenha sido consagrada uma clausula
de exclusividade?3) ou podera exercer a sua actividade sem que sobre ele recaia
qualquer obrigacao.

Ocorrendo a ultima das referidas situagdes, o mediador exerce a actividade
de mediagdo imobiliaria ndo em decurso de qualquer obrigacdo contratual,
mas sim no sentido de que se o néo fizer nunca obtera a remuneracdo que foi
contratualmente estabelecida. Como refere Higina Orvalho Castelo, neste caso
“a sua actividade ndo corresponderda a uma obrigagcdo, mas a uma espécie de
onus de direito material, cujo correspondente comportamento serd exercido no
interesse de ambas as partes, mediador e cliente, sob pena do mediador néo ser
remunerado (remuneragdo que, salvo alguns casos de regime de exclusividade,

23 No regime de exclusividade, o cliente/comitente compromete-se a ndo contratar qualquer outro
mediador para efeitos de celebragdo do negdcio juridico pretendido. Esta exclusividade poderd
ainda ser reforgada quando o cliente/comitente, para além de se comprometer a ndo contratar
qualquer outro mediador se obriga, ainda, a ndo descobrir ele proprio um terceiro interessado
na celebragdo do negocio. Vide Menezes Cordeiro, op. cit., pag. 549.

Acérdio do Tribunal da Relagdo do Porto, de 01/07/2014, Proc.19005/12.2YIPRT.P1:

“I - A celebra¢do de um contrato de mediagdo em regime de exclusividade s6
impede o cliente de proceder diretamente, por si proprio e sem intermediagdo
daquela, a venda do imével, se tal for acordado expressamente entre as partes”.
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381£fdf/4c80f6f8ca62bccc80257d4a
0048656e?0OpenDocument
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ndo depende apenas da actividade do mediador, mas também da celebracédo do
contrato mediado.) 24,

Neste contexto, podemos retirar a ilagdo de que a actividade de mediacio
imobilidria quando o contrato ndo preveja clausulas especiais, como acontece no
regime da exclusividade, sera exercida pelo mediador imobiliario no interesse de
ambas as partes, sabendo ele, de antemao, que s6 tera direito a remuneragéo se o
cliente vier a celebrar o contrato pretendido em resultado da sua actividade, nio
tendo direito a qualquer remunerag8o caso tal ndo acontega2s.

Assim, o mediador ndo esta obrigado a fazer seja o que for, nem a sua
inactividade podera originar qualquer tipo de responsabilidade ou o pagamento
ao cliente de qualquer indemnizagio por incumprimento contratual. Numa
outra perspectiva, a sua passividade ndo confere ao cliente qualquer direito,
nomeadamente o direito de poder exigir a prestagio ou a sua execugio por terceiro
aexpensas do mediador. Essa relativa liberdade do mediador tem o seu contraponto
na liberdade do cliente de poder contratar outros mediadores ou, ainda, poder
celebrar o contrato com pessoa por si encontrada.

Uma tltima nota sobre a natureza da actividade de media¢io imobiliéria.
Como resulta da transcrita defini¢do dada pela alinea 1) do n.° 1 do artigo 2.° e
de outras normas da LAMI, a actividade do mediador imobiliario tem um cariz
estritamente comercial, na medida em que, por exemplo, a licenca de mediador
imobiliario sé é concedida a empresarios comerciais, pessoas singulares, ou a
sociedades comerciais que preencham os respectivos requisitos legais26.

24 Regime juridico da actividade de mediagdo imobiliaria, Anotado, Almedina 2015, pag. 35.

25 No contrato de mediagdo simples (sem clusula de exclusividade), o direito 4 remuneragéo esta

dependente da conclus@o ¢ perfei¢do do contrato visado pelo exercicio da mediagéo e o cliente
permanece livre de celebrar esse contrato, sem prejuizo das limitagdes impostas pelas normas
decorrentes do principio da boa fé.
No contrato de mediag&o imobilidria com clausula de exclusividade, o mediador tem o direito de
ser o unico a promover o contrato desejado e pode ter direito a remuneragio independentemente
da conclusdo deste contrato ou mesmo que ndo tenha contribuido para a sua celebragio. Higina
Orvalho Castelo, O contrato de mediag@o, pag.s 424-425.

26 Vide artigos 4.° ¢ 5.° da Lei n.° 16/2012.

O empresario comercial, pessoa singular, que pretenda obter uma licenga de mediador imobiliario
deve reunir, cumulativamente, os seguintes requisitos:

1) Ser titular de licenga vdlida de agente imobilidrio;

2) Nao ter sido declarado falido ou insolvente;

3) Dispor de estabelecimento comercial;

4) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribuigdes e impostos.
No que concerne as sociedades comerciais, a concessdo de uma licenga de mediador imobiliario
depende do preenchimento cumulativo dos seguintes requisitos:

1) Ter a sua sede ou ter um representante com residéncia habitual na RAEM, designado nos termos

da lei, e reunir os demais requisitos legais para o exercicio de actividade permanente na RAEM;
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2. O contrato de media¢fo imobiliaria

2.1. Objecto e caracteristicas

Como supra referimos, decorre da alinea 1) do n.° 1 do artigo 2.° da
LAMI, que a actividade de mediag@o tem por base um contrato, o denominado
contrato de medi¢do imobilidria. Através desse contrato, o mediador imobiliario
promove, por conta e no interesse do seu cliente, a celebracdo por terceiros de
negdcios que visem a aquisi¢do ou alienagdo de direitos reais sobre imoveis ou de
estabelecimentos comerciais ou industriais, bem como o arrendamento e a cessao
de posi¢do em contratos cujo objecto seja um bem imével.

Em termos de defini¢do legal, o contrato de mediagdo imobilidria €
um “contrato de prestagdo remunerada de servigos, no ambito de mediagdo
imobilidria, celebrado entre o mediador imobilidrio e o cliente, nele se
estipulando, designadamente, os direitos e deveres de ambas as partes”27.

Ressaltam desta definicdo legal duas caracteristicas essenciais do contrato
de mediacfo imobilidria. A primeira é a de que estamos perante um contrato de
prestagdo de servigos28 29.

2) O objecto social abranger o exercicio da actividade de mediagdo imobilidria;

3) Pelo menos um dos seus administradores, directores ou gerentes ser titular de licenga vdlida
de agente imobilidrio;

4) Nao ter sido declarada falida;

5) Os titulares dos seus érgdos sociais néo terem sido declarados falidos ou insolventes ou os
seus administradores, directores ou gerentes ndo terem tido responsabilidade pelos actos que
conduziram a declaragdo da faléncia;

6) Possuirem a sociedade e os seus administradores, directores ou gerentes idoneidade;

7) Dispor de estabelecimento comercial;

8) Nao estar em divida com a RAEM por quaisquer contribui¢es e impostos.

27 Vide alinea 2) do n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 16/2012.

28 Segundo a definigdo dada pelo artigo 1080.° do CC, “Contrato de prestagdo de servigo é aquele em
que uma das partes se obriga a proporcionar a outra certo resultado do seu trabalho intelectual
ou manual, com ou sem retribui¢do”.

29 Sobre este tema, o Acérdio do STJ, de 1/4/2014, Proc. 894/11.4TBGRD.C1.S1, estabeleceu
o seguinte: “I-O contrato de mediagdo é um contrato atipico cabendo no ambito geral do
contrato de prestacdo de servigos, aplicando-se-lhe as regras dos contratos atipicos afins, onde
houver analogia, e depois as regras gerais das obrigagdes, no pressuposto de que as partes ndo
regularam o ponto em discusséo, pois é a elas que compete essa regulagdo, fundada no principio
da autonomia da vontade. Il - Para que ocorra uma mediagdo basta que, como consequéncia
dos actos de promocdo e facilitagdo envidados pelo mediador, se perfeccione o contrato a
que as mesmas tendem, através da concorréncia da oferta realizada por uma das partes e a
consequente aceitagdo pela outra, ndo se exigindo a sua posterior consumagdo, pois que este
resultado é independente da vontade do mediador, a néo ser que se haja responsabilizado
expressamente de o obter, através de um pacto especial de garantia no qual assuma o bom fim
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Ora, sendo um contrato de prestacio de servigos, devera o mesmo obedecer,
em primeiro lugar, ao disposto na LAMI e, subsidiariamente, ao estabelecido no
Cédigo Civil (CC)30 relativamente a este tipo de contrato.

Pese embora tratar-se de um contrato de prestagdo de servigos e nio de um
contrato de mandato3!, poderdo, todavia, ser-lhe aplicadas as regras fixadas para
este ultimo, em consonancia com o disposto no artigo 1082.° do CC32.

Por outro lado, trata-se de um contrato oneroso33. na medida em os servigos

da operagdo. Il - Por sua vez, o contrato de prestagdo de servigos, definido no art. 1154.° do
CC, apresenta a natureza juridica de bilateral, consensual, de duragdo continuada e néo solene,
tendo por objecto a execug¢do de uma actividade humana, intelectual ou manual, fungivel ou
infungivel, a que estd agregada, em regra, uma contraprestagdo ou retribui¢do pecunidria,
como pagamento do servigo prestado. IV - Quem mediante uma retribui¢do/vremuneragao, a
receber a final, se compromete, perante o cliente, a promover, angariar, facilitar, desenvolver
esforgos, desencadear vontades de realiza¢do de negécios, concitar e convocar situacdes de
convergéncia de vontades negociais e confluéncia de intencdes de celebracéo de um contrato
(encomendado e pretendido entre ele e o comitente), sem que, como resultado dessa actividade,
se comprometa, perante o comitente, a conclusdo de um negécio ndo compactua um contrato
tipico de mediagdo imobilidria, mas sim um contrato de prestagdo de servigos”.
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003 fa814/d8224c 1b7bcba3 1880257 ca
d004£50e0?0OpenDocument

30 Nos termos do disposto no artigo 43.°da Lein.® 16/2012, em tudo o que ndo se ache especialmente
regulado nesta lei, aplicam-se, subsidiariamente, consoante a natureza das matérias, o Codigo
Civil e outros diplomas legais.

31 O contrato de mandato ¢, nos termos do artigo 1083.° do CC o “contrato pelo qual uma das
partes se obriga a praticar um ou mais actos juridicos por conta da outra”.

32 Deacordo com esta norma, as “disposigdes sobre o mandato sdo extensivas, com as necessdrias
adaptagdes, as modalidades do contrato de presta¢io de servico que a lei ndo regule
especialmente”.

33 Acdrddo do Supremo Tribunal de Justiga, de 12/12/2013, Proc. 135/11.4TVPRT.G1.S1- “...
II- O contrato de mediagdo imobilidria é um contrato bilateral e oneroso: o mediador obriga-
se a procurar interessado e a aproximd-lo do comitente para a realizagdo do negécio no
sector imobilidrio e este wltimo obriga-se a remunerd-lo pelo servico prestado. Ill - O direito
a remuneragdo implica a execugdo da presta¢do contratual a que o mediador se obrigou,
nomeadamente a prdtica dos actos adequados a conseguir que seja atingido o objectivo do
contrato, objectivo este que é a concretizagdo e perfeigdo do negdcio visado com a mediacéo”.

No mesmo sentido, Acérddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes, de 23/10/2014, Proc.
49320/12.9YIPRT.G1- “No contrato de mediagdo imobilidria, o mediador obriga-se a procurar
interessado e a aproximd-lo do comitente para a realizagdo do negécio no sector imobilidrio e este
ultimo obriga-se a remunerd-lo pelo servigo prestado. Trata-se de um contrato bilateral e oneroso.
I - Néo constitui obrigagdo fundamental do mediador concluir o contrato; a sua obrigacdo
essencial é a de conseguir interessado para certo negdcio que ele préprio, raramente, conclui,
sendo indiferente que este intervenha na fase final do negécio”.
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/2fdd445bfa3668d80257d8
f003cblac?OpenDocument
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prestados pelo mediador sdo remunerados, desde que se verifiquem determinados
circunstancialismos, que abordaremos mais a frente. Segundo Higina Orvalho
Castelo, “nunca um contrato gratuito levado a juizo foi apelidado de contrato
de mediagdo imobilidria. Todos os contratos, fonte de litigios, que os tribunais
qualificaram como contratos de media¢@o imobilidria eram contratos onerosos.
Alias quase sempre, 0 que estd em causa ¢ uma acgdo do mediador com vista
ao cumprimento da contraprestagdo do cliente. Quando a classificagdo em causa
¢ trazida a apreciagdo do caso, ¢ como oneroso que o contrato de mediagdo
imobiliaria é classificado’34.

Nos termos do artigo 20.° da LAMI, o mediador imobilidrio tem, entre
outros, o direito a receber o valor da comiss&o35 e a ser reembolsado das despesas
efectuadas36, nos termos acordados com o cliente, bem como o direito a reter os
valores e documentos em seu poder para garantia efectiva do recebimento do
valor da sua comisséo.

O legislador de Macau ndo consagrou qualquer norma sobre o quantum
e 0 modo de calculo do valor da remuneragio, pelo que o cliente e o mediador
tém inteira liberdade para fixar a forfait uma quantia ou estipular esse valor em
funcdo de factores variaveis, maxime o prego acordado pelas partes no contrato
promovido pelo mediador (cliente e terceiro).

A comissdo e o valor das despesas acordadas e a forma e condigdes de
pagamento tém de constar obrigatoriamente do contrato celebrado entre o cliente
e o mediador, pelo que podemos retirar a conclus@o de que a remuneragdo €, em
regra, devida pelo cliente do mediador imobiliario e ndo pelo destinatdrio, pois
mal se compreenderia que a remuneragdo fosse acordada pelo cliente e pelo
mediador, no contrato de mediagao, e, posteriormente, fosse um terceiro a assumir
o respectivo pagamento.

Pese embora ser essa a regra quanto ao pagamento da remuneragio,
existe porém uma situagdo em que o mecanismo de assungdo da obrigacdo de
pagamento opera em moldes diversos, trata-se da situagdo que designamos de
dupla representagdo3?. Verificando-se uma situagdo de dupla representagdo, podera

34 Regime juridico..., pag. 95-96.

35 Aremuneragio do mediador é calculada, na maioria das vezes, através de uma comissdo sobre o
preco do negécio, dai ter-se generalizado o uso do termo “comisso”. Anténio Menezes Cordeiro,
op. cit., pag. 551.

36 Vide alinea 3) do citado artigo. Solugdo idéntica & consagrada no Cédigo Comercial, o qual
estabelece no seu artigo 710.° o seguinte: “Salvo convengdo em contrdrio, o mediador tem direito
ao reembolso das despesas que tenha efectuado”.

37 Menezes Cordeiro designa esta forma de mediagdo como “mediagdo contratada bilateral”.
Vide op. cit. pag. 541.
A situagio de dupla representacgdo, ou mediagdo contratada bilateral, ocorre quando ambas as partes
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o mediador receber remuneragio de ambos os clientes?

Vejamos o que consta da LAMI a este respeito. Nos termos previstos no n.°
4 do artigo 19.°, quando o mediador tenha a possibilidade de celebrar contratos com
ambas as partes num determinado negocio juridico, deve: 1) comunicar, por escrito,
ao primeiro representado o valor da comissdo a receber do segundo representado;
2) Obter o consentimento expresso do primeiro representado para celebragio do
contrato de mediagdo imobilidria com o segundo representado; 3) Comunicar, por
escrito, ao segundo representado a existente relagdo de representacdo e o valor
da comissdo recebida ou a receber do primeiro representado3s.

Assim, parece que nada obsta a que o mediador possa receber remuneracio
de ambas as partes de um negdcio juridico por si mediado, desde que sejam
respeitadas as exigéncias legais, designadamente o disposto na alinea 6) don.® 3
e no n.°4 do artigo 19.° da LAMI.

Ainda em termos de remunerag¢io, importa também referir que a LAMI,
contrariamente ao que acontece com a legislagdo portuguesa, prevé expressamente
que o mediador tem direito a ser reembolsado das despesas efectuadas, sempre
que tal conste do contrato celebrado com o cliente. A questdo do ressarcimento das
despesas efectuadas pelo mediador pode dizer-se classica, sendo em Portugal, na
auséncia de norma juridica, tradicional o entendimento de que correm por conta
do mediador as despesas feitas na busca do interessado39.

no mesmo contrato forem clientes do mesmo mediador imobiliario, porque ambas, através de
contratos de mediagdo distintos (por exemplo celebrados com um interessado na venda e outro
interessado na compra de um bem imdvel), solicitaram a esse mediador que desenvolvesse
esforgos para encontrar alguém que estivesse interessado na celebragdo do negdcio com posi¢des
diferentes.

A situagdo de dupla representagdo deve constar, obrigatoriamente, do contrato de media¢do, nos
termos da alinea 6) do n.° 3 do artigo 19.° da Lei n.° 16/2012.

38 Nos termos do n.° 6 do artigo 19.° da Lei n.° 16/2012, a sang¢do legal para o incumprimento do
disposto no referido n.° 4 do mesmo artigo ¢ a nulidade do contrato de mediagao.

39 Higina Maria Almeida Orvalho da Silva Castelo, Contrato de mediagdo, Estudo das prestacdes
principais, Dissertagdo de Doutoramento em Direito Privado apresentada a Faculdade de Direito
da Universidade Nova de Lisboa, Setembro de 2013, pag. 368.

Em termos jurisprudenciais, ¢ a titulo exemplificativo, Acérddo do STJ de 28/04/2009, Proc.
29/09.3YFLSB - “ Sendo a actividade do mediador, no essencial, e durante o iter contratual,
ao menos até a obtencdo de interessado com quem o incumbente celebre o negdcio visado, uma
obrigagdo de meios e, uma vez que o contrato para o mediador, comporta uma certa margem
de aleatoriedade [a retribuicdo sé serd paga se o negdcio se concretizar em virtude da acgdo
do mediador] correm por sua conta as despesas feitas na busca de interessado no negécio, pelo
que essas despesas, a menos que diversamente tenha sido convencionado, néo sdo auténomas,
ndo podendo ser exigidas ao incumbente se o negdcio nédo foi celebrado, por mor da actuagdo
do mediador “.

http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/0/518f35993a4e5¢05802575a600478ce0?OpenDocument
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Como resulta do atrds exposto, a remuneragdo do mediador imobilidrio
depende do resultado da actividade por si desenvolvida e, concretamente, da
verificagdo cumulativa de trés requisitos fundamentais:

1. A actividade do mediador;

2. A conclusdo do negocio juridico pretendido;

3. Aexisténcia de um nexo de causalidade entre a actividade do mediador
e a celebragfo do negécio juridico pretendido.

O mediador imobiliario desenvolve a sua actividade através de diversas
acgdes, designadamente da promogdo dos bens iméveis do cliente, da visita,
divulgacdo, publicagdo ou concertagdo ou de prospec¢do do bem imoével que
satisfaga a pretensdo do cliente, e da publicitac@o e recolha de informagdes40, e
pratica diversos actos materiais, como sejam, por exemplo, publicagdo de anincios
em jornais, estabelecimento de contactos com clientes em carteira, etc., visando
a concretizacio do negdcio em relagéo a determinado imovel.

Legalmente, ndo é exigivel que o mediador desenvolva a sua actividade
com qualquer grau de esfor¢o ou diligéncia na procura de interessado, porém a
sua actividade deve ter decorrido de modo a aproximar as partes, condi¢do que
ser4 aferida no momento da concluséo do negdcio com o interessado.

Em termos da remuneracdo, o artigo 18.° da LAMI, estabelece que a
“comissdo do mediador imobilidrio sé é devida com a conclusdo do negdcio
Jjuridico por si promovida, nos termos do contrato de mediacdo”. Esta regra €,
apenas, excepcionada nos casos mencionados na segunda parte da mesma norma,
designadamente quando as partes tenham consagrado no contrato de media¢do
a obrigacdo de pagamento da comissdo com a celebragéo do contrato-promessa.

Como decorre da transcrita norma, em regra, para que o mediador tenha
direito & remuneracdo ndo basta uma mera promessa de contratar ou qualquer outra
manifestacdo de vontade que ndo corresponda a efectiva celebragdo do negocio,
mais € necessario que as partes tenham chegado a um entendimento quanto aos
termos do negdcio juridico e tenham procedido a sua celebragio4!. Sem esta

40 Viden.®2 do artigo 2.° da Lei n.° 16/2012.

41 Vide Acérdio do STJ, de 03/07/2008 : “I -O contrato de mediagdo imobilidria estd sujeito a
forma escrita. II - A inobservancia da forma escrita fere de nulidade o contrato -uma nulidade
atipica, que s6 pode ser invocada pelo cliente da entidade mediadora -, com os efeitos previstos
no art. 289.°do CC. 11l - Em regra, a remuneragdo ao mediador apenas é devida com a conclusdo
e perfeicdo do negdcio visado no ambito do contrato de mediacdo. IV - Excepcionalmente, a
remuneragdo é devida ao mediador se for celebrado contrato-promessa_do negocio objecto
da mediacdo ou se o contrato de mediagdo tiver sido ajustado em regime de exclusividade e o
negdcio perspectivado ndo se concretizar por causa imputavel ao clientey.
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celebragdo, repetimos, em regra, o mediador ndo tem direito a remuneragdo pela
actividade desenvolvida.

Assim, podemos constatar que a remuneracdo do mediador imobilidrio
esta dependente duma condigdo essencial, de uma condigdo suspensivadz, que se
traduz na celebrac@o do negdcio juridico objecto do contrato de mediagdo, sendo
inegavel a exigéncia legal de que haja uma relagfo causal entre a actividade do
mediador e a celebracdo do contrato43.

http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj mostra_doc.php?nid=27747&codarea=1

42 Em termos jurisprudenciais, vide, entre outros, os seguintes acordaos:
- Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 26/11/2015, Proc. 4483/14, “ A remuneracdo do
mediador estd dependente de uma condigdo suspensiva, que se traduz na realizagdo do negécio
objecto do contrato de mediagio”.
http://jusjornal wolterskluwer.pt/Content/DocumentView.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAO29
B2A4cSZY1Ji9tynt SvVKI-B0oQiAYBMk2JBAEOzBiM3mkuwdaUcjKasqgeplVmVdZhZAzO2dy
Pfee--999577733ujudTif33_8_XGZkAWz2zkrayZ4hgKrIHz9-fB8 IlorZ7LPvfLVDz739nb2H937
hZV43RbXS8bGIn9_7u7t6n-KA4v35aTd9cr LPzrOyyf8fCObBXDUAAAA=WKE
- Acérdao do Tribunal da Relagéo do Porto, de 13/5/2014, de 10/2/2015, Proc. 1216/11.0YIPRT.
P1- “I- Num contrato de mediacdo imobilidaria, a remuneragdo do mediador esta dependente
duma condi¢do essencial, que alguns apelidam de condi¢do suspensiva, que se traduz
na realizagdo do negdcio objecto do contrato de mediacdo. II- Acresce que o mediador,
devido ao risco/dlea inerente a actividade comercial da mediagdo, apenas tem direito a ser
remunerado quando a sua actuac¢do determine a conclusdo e perfeicdo do negdcio visado
pelo exercicio da mediacdo, o que significa que tem que existir um nexo de causalidade
adequada entre a sua actividade e a realiza¢do do negécio pretendido, de modo a que possa
afirmar-se que a concretizagdo deste foi o coroldrio ou a consequéncia daquela actuac¢do”.
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91¢80257cda00381fdf/e9d5dfe1d3f1a97a80257e0e
00502867?0OpenDocument

43 Neste sentido, vide o Acérdao do STJ, de 3/4/2008, Proc. 07B4498, o qual refere que: “... IV,
Como resulta do disposto no n.° 3 do art. 3° do Dec-lei 77/99, a obriga¢do do mediador é a
de encontrar um terceiro com quem o negocio visado pelo contrato de mediagéo venha a ser
celebrado. V. Por isso, s6 se e quando esse negdcio for concluido - e concluido com o angariado
- é que 0 mediador tem jus a remuneragdo. VI. Sendo nulo o contrato de mediagdo imobilidria,
ndo ha lugar a qualquer pagamento a mediadora se for de concluir que, ainda que néo tivesse
ocorrido a causa de nulidade, ndo havia lugar a remuneragdo, em consequéncia de a actividade
desenvolvida pela mediadora no ambito do contrato, néo ter tido, para o comitente, no caso

>

concreto, qualquer significado ou valor econémico...”.

No mesmo sentido, vide o Acorddo da Relagdo de Lisboa, de 11/11/2004, Proc. 5439/2004-
8- “I - No contrato de media¢do a actividade essencial do mediador consiste na angariagdo
de interessado para a transacgdo tida em vista contrapondo-se-lhe a obrigagdo por parte do
cliente de pagamento da retribuicdo estipulada. II- O pagamento s6 é devido quando o negocio
se realize e, por isso, o contrato bilateral de mediagdo obriga o mediador ao pagamento uma
vez verificada a condigdo legal ou imprépria da conclusdo do negdcio visado. ... VI- O mediador
tera direito a retribuicdo estipulada verificando-se que a realizagéd@o do contrato resultou do
Jacto da angariagao do comprador com o qual o negocio foi celebrado ainda que os termos do
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Em termos probatdrios, incumbe ao mediador imobilidrio alegar e provar os
elementos constitutivos do seu direito & remuneraco, que passa pela alegacio das
concretas circunstancias relacionadas com a celebragéo do contrato de mediag@o e
a factualidade donde se infira a existéncia de uma relagdo de causalidade adequada
entre a sua actividade e a celebracdo do negocio objecto do referido contrato de
mediagdo (artigo 335.°, n. 1 e 2 do CC44)45.

Incumbira, por exemplo, ao mediador imobilidrio a prova de que o
desenvolvimento da sua actividade de mediagdo imobilidria, com vista a
angaria¢do de interessado para celebrag@o do negdcio juridico, foi determinante
para a celebragdo do mesmo, numa relagdo de causa efeito entre a actividade
desenvolvida e 0 negbcio que se veio a concretizar46.

Porém, se, ndo obstante todo o empenho do mediador na procura de
interessado, o negdcio juridico nfio se concretizar, ndo lhe assiste o direito de
poder exigir do cliente o pagamento de qualquer quantia a titulo de remuneracao#7.

contrato tenham resultado de negociagdes directas entre os interessados que o mediador pos
em contacto.

44 “I. Aquele que invocar um direito cabe fazer a prova dos factos constitutivos do direito
alegado.

2. Em caso de duvida, os factos devem ser considerados como constitutivos do direito *.

45 Acérdio do Tribunal da Relagdo do Porto, de 01/07/2014, Proc.19005/12.2YIPRT.P1- “... II -
Para que a mediadora tenha direito a remuneragdo, incumbe-lhe a alegagdo e prova de factos
que revelem que tenha de algum modo participado no processo que levou a concretizagdo do
negdcio, no sentido de dai se poder concluir que, embora ndo sendo a sua atividade a vinica causa
determinante da cadeia de atos que deram lugar ao negocio pretendido, contribuiu para ela.”.
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381{df/4c80f6f8ca62bccc80257d4a
0048656e?OpenDocument

46 Nesse sentido, atente-se no Acérddo da Relacdo do Porto, de 20/09/2001, Proc.
RP200109200131169: “... IlI - Para o mediador ter direito a remuneragdo ndo é necessario que
esteja presente até a concluséo do negdcio, mas sim que a conclusao deste resulte adequadamente
da sua conduta ou actividade, cabendo-lhe, nos termos do artigo 342 n.1 do Codigo Civil, alegar
e provar o nexo de causalidade entre a sua actividade e a conclusdo do negocio”.

No mesmo sentido, vide o mencionado na Sentenga do Julgado de Paz de Santa Maria da Feira,
de 12 de Novembro de 2010, “No espirito da lei a relevdncia incide sobre a existéncia de uma
contraprestagdo, ideia que subjaz a todos os negocios onerosos. Ou seja, tendo sido celebrado um
contrato bilateral e oneroso, se a empresa de mediagdo prestou os servigos contratados e deles
resultou o negdcio que em concreto foi visado com essa actividade, tem direito a remuneragao,
incumbindo ao comitente a obrigagdo de pagar o preco, porquanto entendimento diverso
potenciaria manifestas injusticas.
http://www.dgsi.pt/cajp.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f0031a814/f801d6c740377214802578
3b0056fe16?0penDocument

47 Menezes Cordeiro, Do Contrato de Mediagao, pags. 516-554; Carlos Lacerda Barata, op. cit,
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2.2. A forma

Nos termos do artigo 19.°, n.° 1, da LAMI, o contrato de mediagdo
imobili4ria deve ser obrigatoriamente reduzido a escrito48. Trata-se claramente de
forma dita ad substantiam9, um requisito de validade formal para que o contrato
seja validoso.

A semelhanca do verificado em outros ordenamentos juridicos, o legislador
de Macau optou por estipular a obrigatoriedade de um formalismo legal, o qual,
para além de outras vantagens, assegura uma mais elevada dose de reflexdo das
partes sobre o contetdo do negdcio juridico (nos negocios juridicos formais, o
tempo que medeia entre a decisdo de concluir o negocio e a sua celebragdo permite
as partes repensarem o seu conteudo defendendo-as de decisdes irreflectidas ou
precipitadas), permite uma formula¢do mais precisa e completa da vontade das
partes, proporciona um mais elevado grau de certeza sobre a celebra¢do do negdcio
e possibilita uma certa publicidade do acto, o0 que interessa ao esclarecimento de
terceirosSl.

Relativamente ao sancionamento das situagdes em que ndo tenham sido
observadas as disposi¢des legais aplicaveis, o CC, na esteira da generalidade das
legislagdes e considerando os motivos de interesse publico que determinam a
imposi¢do de exigéncias legais de forma, estabelece que a declaragdo negocial
que carega da forma legalmente prescrita € nula, quando outra néo seja a san¢do
especialmente prevista na lei. Na falta de regime especial, a nulidade € invocavel
a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser declarada oficiosamente pelo
tribunals2.

No ambito da mediagio imobiliaria, o legislador de Macau, a semelhancga
do que se verifica em Portugal, apesar de estabelecer que a ndo reducéo a escrito
do contrato tem como consequéncia a sua nulidade, consagrou, porém, um regime

pag. 203; Acérddos do STJ, de 15/11/2007, de 3/04/2008 e de 28/04/2009, e Acérdao da Relagao
do Porto de 23/9/2008.

48 Estamos perante uma excep¢do ao principio da liberdade de forma, consagrado no artigo 211.°
do CC, nos termos do qual “A validade da declaragdo negocial ndo depende da observdncia
de forma especial, salvo quando a lei a exigir.”.

49 Adistingdo doutrinria entre formalidades ad substantiam ou ad solemnitatem e formalidades ad
probationem radica no facto de as primeiras serem insubstituiveis por outro meio de prova, cuja
inobservancia gera a nulidade, contrariamente ao que acontece com as designadas formalidades
ad probationem, cuja falta pode ser suprida por outros meios de prova, mais dificeis de conseguir.

50 Higina Orvalho Castelo, Regime juridico..., pag. 94.

51 Carlos Alberto da Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 4.* edi¢do, por Anténio Pinto
Monteiro e Paulo Mota Pinto, Coimbra Editora, 2.* reimpressdo, Setembro de 2012, pag. 428-
429.

52 Vide artigos 212.°,278.° ¢ 279.° do Cédigo Civil.
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especial de nulidade ndo invocavel pelo mediador imobiliario (artigo 19.°, n.° 6,
da LAMI)33. Mais a frente abordaremos, em maior profundidade, este regime
especial de nulidade.

De acordo com o estipulado no n.° 3 do artigo 19.° da LAMI,
do “contrato de mediagdo constam, obrigatoriamente, os seguintes elementos:

1. O nome do mediador imobilidrio, nimero da licenca e endereco do
estabelecimento comercial;

2. O nome, outros elementos de identificacdo e contactos do cliente;

3. O objecto do negécio juridico que se pretende promover;

4. A comissdo e o valor das despesas acordadas e a forma e condicées
de pagamento;

5. Os elementos de identificacdo do bem imével, a sua situagdo juridica
e outras caracteristicas, quando o contrato vise a promo¢do de bem
imovel do cliente;

6. A situagdo em que ambas as partes sdo representadas pelo mesmo
mediador, quando aplicdvel”.

No que concerne aos elementos previstos na alinea 1), nada existe de
relevante a assinalar quanto a inser¢do no instrumento contratual do nome do
mediador imobiliario e do endereco do seu estabelecimentos4. Relativamente ao
outro elemento previsto na norma em aprego, a inser¢do do nimero da licenca
do mediador, importa tecer algumas consideragdes.

Resulta do disposto no n.° 6 desse artigo 19.° que a consequéncia para a
ndo inser¢do do nlimero da licenga do mediador ¢ a nulidade do contrato. Quanto
a este ponto néo restam quaisquer duvidas, pode parecer que o legislador foi
muito rigido e rigoroso ao consagrar a nulidade relativamente a um aspecto que
podera ser considerado de somenos importincia, comparativamente com outros,
mas dura lex, sed lex.

Em suma, ndo constando do contrato de mediag¢do imobilidria o ntimero

53 Acérdéo do STJ de 3/7/2008: “ I -O contrato de mediagdo imobilidria estd sujeito a forma
escrita. I - 4 inobservancia da forma escrita fere de nulidade o contrato -uma nulidade atipica,
que s pode ser invocada pelo cliente da entidade mediadora -, com os efeitos previstos no art.
289.%do CC.”"
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj_mostra_doc.php?nid=27747&codarea=1

54 Aposse de estabelecimento comercial constitui um dos requisitos obrigatérios para a concessio
e renovagdo da licenga de mediador imobilidrio, quer se trate de empresario comercial, pessoa
singular, ou de sociedade comercial (vide, respectivamente, as alineas 3) don.° I ¢ 7) do n.° 2
do artigo 5.°.
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da licenga do mediador esse contrato ¢ nulo. Porém, existem outras situagdes que
o legislador ndo consagrou na LAMI e que, pela sua importincia, merecem ser
objecto de andlise.

Importa desde logo questionar sobre a validade ou invalidade de um
contrato que respeite o disposto na alinea 1), por conter o nimero de uma licenca,
mas tenha sido celebrado por pessoa que se encontre numa das seguintes situagdes:

- Seja titular de uma licenga de mediagdo imobilidria que tenha sido
suspensass;

- Tenha sido titular de licenca de mediador imobiliario, entretanto caducada
ou canceladas6?

No que concerne aos efeitos decorrentes da suspensio e do cancelamento
da licenca, o artigo 10.° da LAMI estabelece que, no caso da suspensdo, ndo ¢
permitido ao titular da licenga o exercicio da actividade de mediagéo imobiliaria
durante o periodo de suspensdo. Tratando-se do cancelamento, o mediador
imobiliario é obrigado a cessar imediatamente o exercicio da actividade de
mediagfo imobiliaria.

A verificacdo de qualquer uma destas situa¢des, suspensdo ou
cancelamento57, implica a caducidade dos contratos de mediagdo imobilidria,
celebrados pelo respectivo titular da licenca.

Pese embora a bondade das solugdes consagradas na referida norma, ndo
poderemos, de modo algum, encontrar neste artigo a resposta para as colocadas
questdes. Avancemos entdo.

Nos termos don.° 1 do artigo 3.°, a “actividade de mediagdo imobilidaria sé
pode ser exercida por mediadores ... imobilidrios ”, sendo como tal considerados
os empresarios comerciais, possuidores de licenga vilida para o efeito, que
exercam a actividade de mediag@o imobiliariass. A qualificagdo que fizermos desta
norma sera fundamental para determinarmos se o contrato em analise € valido ou
invalido. Vejamos porqué.

Conjugando o disposto non.® 1 do artigo 3.° e na alinea 3) don.® 1 do artigo

55 Vide artigo 7.°.

56 Vide artigo 9.°.

57 Contrariamente ao que acontece em Portugal, o legislador de Macau ndo estabeleceu os efeitos
da caducidade da licenca. Julgamos que se trata de uma lacuna da lei, que serd suprida nos termos
do artigo 9.° do CC, sendo o caso regulado segundo a norma aplicavel aos casos andlogos ou, na
falta de caso analogo, seré a situagdo resolvida segundo a norma que o proprio intérprete criaria,
se houvesse de legislar dentro do espirito do sistema.

58 Vide alinea 3) do n.° 1 do artigo 2.° da Lei n.° 16/2012.




s BOLETIM DA FACULDADE DE DIREITO

2.°, facilmente concluimos que o exercicio da actividade de mediaco imobiliaria
esta dependente da existéncia de uma licenga de mediador imobilidrio, pelo que
essanorma €, indiscutivelmente, imperativa, constituindo a sua violagdo infrac¢io
administrativas?, punivel com a sangfo mais pesada prevista na LAMI (multa de
50 000 a 300 000 patacas60).

Ora, tratando-se de uma norma imperativa, a sua viola¢do terd ou nfo
consequéncias ao nivel da validade do contrato? Em Portugal, a jurisprudéncia tem
decidido no sentido de que o desrespeito pela correspondente norma imperativa do
diploma em vigor no ordenamento juridico portugués, ndo acarreta a invalidade
do contrato de mediag¢do imobilidria.

A titulo de exemplos, o Acérddo da Relac¢do do Porto, de 2/3/2001, Proc.
013116961, estabelece o seguinte: “A intervencdo de um mediador ndo autorizado
na realizagdo de um contrato ndo torna este nulo, mas apenas acarreta a multa
ao interveniente que, como tal, se apresenta”.

No mesmo sentido, refere o Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra,
de 18/03/2014, Proc. 292391/11.7YPRT.C1 que: “ I- Deve ser qualificado
como contrato de mediagdo imobilidria o contrato em que uma parte solicita
a contraparte que lhe localize espacos comerciais que possa arrendar para a
expansdo da sua actividade comercial; ndo descaracterizando tal qualificagdo
contratual uma acessoria actividade de estudo e pesquisa, tendo em vista encontrar
os espagos/lojas pretendidas. 2 - Ndo impede tal qualificacdo contratual - e a
sua validade - a circunstdncia da contraparte néo ser um mediador imobilidrio
devidamente autorizado e licenciado, e o facto do contrato ndo ter sido reduzido
a escrito62”.

Finalmente e, também, pugnado pela validade do contrato, o Acérddo do
Tribunal da Relacdo de Lisboa, de 17/2/2004, Proc. 8846/2003-7, considerou
que “...embora ndo licenciado para o efeito, ndo carecia o agravado de o ser
para intervir como mediador nos acordos dos autos; ainda que o tivesse de
ser o vicio constituiria apenas num elemento externo do negécio passivel de
punigdo pela infracgdo contra-ordenacional e nédo num elemento intrinseco aos
praprios negdcios (nomeadamente por objecto contrdrio a lei, segundo sustenta
a agravante) a ponto de afectar a sua validade. Concluimos assim que ndo se

59 Viden.° 1 do artigo 29.° da Lei n.° 16/2012.
60 Viden.° 1 do artigo 30.° da Lei n.° 16/2012.

61 http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6¢7121657f91e80257cda00381fdf/1d13b2b6£c66927f80256b0
d00364b65?0penDocument&Highlight=0,MEDIA%C3%87%C3%830,IMOBILI%C3%81R
1A

62 http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cdS5bb/9c21ce096f13bc6680257ch
5004d4585?0penDocument
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verifica a invocada nulidade dos referenciados negécios”.

No que diz respeito a concreta situacdo de Macau, ndo nos parece que esta
seja a melhor solugdo para o caso em andlise. Como atras referimos, a norma do
n.° 1 do artigo 3.° é uma disposicdo legal de caracter imperativo, na medida em
que a actividade de mediagéo imobilidria s6 pode ser exercida por empresarios
comerciais possuidores de licenga valida. Assim, tendo caracter imperativo, os
negdcios juridicos celebrados por quem néo seja titular de uma licenga de mediador
imobiliario violam esta disposi¢éo legal, pelo que, ndo resultando da lei qualquer
outra solugio, e antecipando desde j4 a nossa conclusio, devem ser considerados
nulos, nos termos do disposto no artigo 287.° do CC63.

Em Portugal é pacificamente aceite a doutrina de que nada dizendo a norma
imperativa sobre a consequéncia decorrente da sua violagdo, a nulidade pode
resultar da aplicagdo do artigo 294.° do Codigo Civilé4. A este propdsito Heinrich
Horster defende o seguinte: “Como decorre da ressalva feita no artigo 294° do
C. Civil, nem todas as violagdes de normas imperativas acarretam a nulidade
do negdcio juridico. A lei também pode prever a anulabilidade ou até sangdo
nenhuma... Na falta de uma solugdo expressa (cf., p. ex., o artigo 280° que prevé a
nulidade), cada proibigéo legal ou cada norma imperativa, deve ser interpretada
e interrogado sobre a finalidade legislativa que lhe subjaz. Normas imperativas
que ndo se dirigem contra o conteiido do prdprio negdcio, mas que visam outros
fins (= fins ulteriores), ndo conduzem necessariamente a sua nulidade.

Assim, todas as normas imperativas que ndo determinam, elas proprias,
a san¢do resultante da sua violagdo, devem ser interpretadas quanto ao seu
escopo e a sua finalidade com vista a decisao, a tomar ao abrigo do artigo 294°,
relativamente a nulidade ou ndo do negdcio 65 66.

Comungando deste entendimento e voltando a realidade local, concluimos
que ndo € forgoso que, por forca da violagdo de uma norma legal imperativa, um
determinado contrato deva ser, irremediavelmente, fulminado com o anatema

63 Norma essa que estabelece o seguinte: “Os negdcios juridicos celebrados contra disposi¢do

’

legal de cardcter imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que outra solu¢do resulte da lei”.
64 Corresponde ao artigo 287.° do Codigo Civil de Macau.

65 A Parte Geral do Codigo Civil Portugués, Teoria Geral do Direito Civil, Almedina, Coimbra,
1992, pags. 520-521.

66 Ainda em termos doutrinais, sobre a matéria em analise, Manuel Andrade defendia o seguinte:
“... é claro que reveste particular importancia a consideragdo dos interesses em presenga e do
escopo presumivelmente visado pelo legislador. Se, postas as coisas neste plano, a nulidade
do negdcio se mostrar sangdo pouco adequada (...) devera julgar-se excluida. Os negdcios
contrdrios a uma proibi¢do legal poderdo, portanto, deixar de ser nulos, mesmo sem texto que
os declare”. Teoria Geral da Relagdo Juridica, Vol. 11, pag. 335-336, apud Heinrich Horster,
op.cit, pag. 520.
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da nulidade, o mais grave dos vicios dos negdcios juridicos, isto, desde logo,
porque o artigo 287.° do CC estabelece a ressalva de que uma nulidade s6 opera
desde que outra solu¢@o néo resulte da lei. Havera, entfo, em primeiro lugar que
avaliar se estd ou ndo prevista outra san¢do para a invalidade do negdcio, como
seja a sua anulabilidade.

Ora, no caso concreto da mediagdo imobiliaria, o legislador de Macau
qualificou unicamente como infrac¢do administrativa o exercicio da actividade
de mediagdo por pessoa néo licenciada para o efeito, infrac¢do essa, como atras
referimos, sancionavel com multa de 50 000 a 300 000 patacas, nos termos
do disposto no artigo 30.°. Assim, podemos concluir que, tendo o legislador
consagrado essa soluc@o da aplicagdo de multa, por infrac¢do administrativa, nfo é
aplicéavel o disposto na primeira parte do citado artigo 287.° e, consequentemente,
o negdcio juridico ndo pode ser qualificado como nulo?

N&o nos parece! Se esta fosse a solugéo para o caso concreto, poderiamos
chegar a situagdes complexas e absurdas.

Como supra referimos, nos termos do n.° 3 do artigo 10.° “a suspensdo
ou cancelamento da licenca de mediador imobilidrio implica a caducidade dos
contratos de mediagdo imobilidria por si celebrados”. Resulta desta norma que
um contrato validamente celebrado por um mediador imobilidrio ndo podera
continuar a produzir os seus normais efeitos sempre e logo que a licenga do
respectivo mediador seja suspensa ou cancelada. Ou seja, como bem refere Higina
Orvalho Castelo, “a inexisténcia de licenciamento superveniente ao contrato
impde a cessagdo do contrato de mediagdo 67,

O legislador de Macau, a semelhancga do legislador portugués, ao
estabelecer a caducidade automatica dos contratos de mediag@o imobilidria a partir
do momento em que a licenga do mediador ¢ suspensa ou cancelada parece té-lo
feito por uma razdo: ndo ¢ admissivel a continuidade da produg¢io de efeitos de
um contrato de mediac¢@o imobiliaria quando uma das partes, o mediador, deixou
de reunir os requisitos para o exercicio da actividade, neste caso, quando deixe
de ser titular de uma licenca.

Partindo deste entendimento, se os contratos de media¢do imobiliria
validamente celebrados perdem a sua eficicia a partir do momento em que o
mediador viu a sua licenga ser suspensa ou cancelada, por maioria de razio nfio
podemos conceber que esse mesmo legislador tenha querido que possa produzir
efeitos o contrato de mediagéo celebrado por pessoa ndo licenciada para o efeito,
logo por pessoa que ndo detém sequer a qualidade de mediador imobiliario68.

Por outro lado, mal se entenderia que um contrato fosse nulo por no ter

67 Regime juridico..., pag.73.

68 No mesmo sentido, Higina Orvalho Castelo, Regime juridico..., pag. 73.
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sido inserido no seu clausulado o numero da licenca do mediador imobiliario®9 e
0 mesmo nio acontecesse NoOs casos em que a pessoa que o outorgou na qualidade
de mediador ndo fosse titular da necesséria licenca.

Em suma, considerando o que acabamos de referir, um contrato de mediacéo
imobiliaria celebrado por pessoa que nfo seja titular de uma licenca de mediador
imobiliario, ou sendo-o, essa licenga esteja suspensa, viola uma disposicéo legal
de caracter imperativo e, consequentemente, ndo resultando da lei qualquer outra
solucdo, deve ser considerado nulo, nos termos do disposto no artigo 287.° do CC.

Relativamente ao objecto do negocio que se pretende promover, a que
alude a alinea 3), nfo ha qualquer divida a assinalar, trata-se de um dos negocios
previstos nas subalineas (1) a (4) da alinea 1) do n.° 1 do artigo 2.°, ou seja:
aquisi¢do ou alienagdo dos direitos reais sobre bens iméveis; arrendamento de bens
imdveis; aquisi¢do ou alienagdo de estabelecimentos comerciais ou industriais ou
a cessdo da posicdo contratual nos contratos cujo objecto seja um bem imdvel,
independentemente da forma assumida.

Quanto aos elementos referidos nas alineas 2) e 5), igualmente, nada de
relevante hd a registar. Trata-se de meros elementos de identificagdo do cliente
e do bem imével, bem como de referéncia a situagéo juridica e de facto desse
mesmo bem.

No que concerne a comissdo devida ao mediador e ao valor das despesas
acordadas, uma vez que esta matéria ja foi supra apreciada em 2.1., remetemos
para o ai referido.

Resta, assim, fazer referéncia ao elemento constante da alinea 6), ou seja, a
obrigatoriedade de inser¢do no contrato de mediacéo da “situacdo em que ambas
as partes sdo representadas pelo mesmo mediador, quando aplicavel”. Ocorrendo
esta situacdo de dupla representago, para além da obrigatoriedade de constar do
instrumento contratual, nos termos do n.° 4 , o mediador deve:

“1) Comunicar, por escrito, ao primeiro representado o valor da
comissdo a receber do segundo representado;

2) Obter o consentimento expresso do primeiro representado para
celebracdo do contrato de mediagdo imobilidria com o segundo
representado;

3) Comunicar, por escrito, ao segundo representado a existente
relacdo de representagcdo e o valor da comissdo recebida ou a
receber do primeiro representado”.

E facilmente perceptivel a ratio legis desta disposigdo legal. O legislador

69 Vide alinea 1) do n.° 3 do artigo 19.° da Lei n.® 16/2012.
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quis ndo sé que haja transparéncia no 4mbito do exercicio desta actividade
comercial, mas também que o mediador s6 possa receber remuneragdo de ambas
as partes no negocio quando tal forma de remuneracéo tenha ficado claramente
expressa no d&mbito das negociagdes.

O dever de comunicacéo que impende sobre o mediador, nos termos das
alineas 1) e 3), representa a contraposi¢ao do direito & informagdo que assiste aos
consumidores, nos termos da Lei n.° 12/88/M de 13 de Junho70. Efectivamente,
estabelece o artigo 9.° deste diploma legal que “o consumidor tem direito a ser
informado sobre as caracteristicas essenciais dos bens ou servigos que lhe véo
ser fornecidos, por forma a poder fazer uma escolha consciente e racional entre
os bens e servigos concorrentes e utilizar, nas melhores condicoes, esses bens e
servigos”.

Sobre esta matéria, o legislador portugués optou por solugdes distintas. Até
2013, o diploma em vigor, Decreto-Lei n.° 211/2004, previa uma norma supletiva
com o seguinte conteudo: “Caso a empresa de mediagéo tenha celebrado contratos
de mediagdo com ambas as partes no mesmo negdcio, cujo objecto material seja
0 mesmo bem imovel, a remuneragdo so é devida por quem primeiro a contratou,
excepto se houver acordo expresso de todas as partes na respectiva divisédo 1.

A partir de 2013, com a entrada em vigor da Lei n.° 15/2013, é,
expressamente, vedado as empresas de mediacio receberem, simultaneamente,
remuneragdo de clientes e destinatarios do mesmo negocio?2.

Voltando a rcalidade local, o legislador fez depender a existéncia de
uma situagdo de dupla representacdo da verificagdo cumulativa de trés acordos
de vontade, em primeiro lugar, da vontade do mediador em querer representar
ambos os clientes (p. ex.: o cliente interessado na venda e o cliente interessado
na compra); em segundo lugar, da aceitacdo pelo eventual cliente/segundo
representado da prévia existéncia de outra relagdo de representacéo, e, finalmente,
do consentimento pelo cliente primeiro representado da celebragdo de um novo
contrato de mediag8o com um segundo representado.

Para finalizar, relativamente ao consentimento do primeiro representado,
nos termos da alinea 2) do n.° 4 e do n.° 6 do referido artigo 19.°, este para ser
valido tem de ser expresso’3, ou seja, tem de ser feito por escrito, por palavras,

70 O cliente de um mediador imobiliario é, para efeitos da Lei n.° 12/88/M de 13 de Junho, um
consumidor, como tal se considerando, nos termos do artigo 2.°, “ todo aquele a quem sejam
Jornecidos bens ou servigos destinados ao seu uso privado por pessoa singular ou colectiva que
exerca, com cardcter profissional, uma actividade econdmica”.

71  Viden.° 6 do artigo 18.°.
72 Vide alinea a) do n.° 2 do artigo 17.°.

73 O que ndo significa que tenha de ser um consentimento prestado por escrito. A este propdsito,
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ou, ainda, por qualquer outro modo directo de manifestagdo da vontade.

3. Consequéncias decorrentes da violacdo dos requisitos de forma e de
conteiido - A nulidade do contrato de mediacéio

Como estipula o n.° 6 do artigo 19.° da LAMI, o “incumprimento do
disposto nos n.°s 1, 3 e 4 gera a nulidade do contrato de mediagdo imobilidaria, ndo
podendo esta ser invocada pelo mediador imobilidario”. Resulta deste normativo
que a inobservancia da forma escrita, a ndo inclusdo dos elementos obrigatorios
previstos no n.° 3, ou o ndo cumprimento do disposto no n.° 4 gera a nulidade do
contrato, ndo podendo esta ser invocada pelo mediador imobilidrio.

Em Portugal, durante varias décadas, os tribunais pronunciaram-se
inumeras vezes sobre o significado da designada nulidade do contrato de mediacéo
imobilidria, tendo sido reconhecido, unanimemente, que se tratava de uma nulidade
atipica ou sui generis, significando tal que ndo lhe corresponde o regime geral
estipulado no Cddigo Civil para o negdcio juridico nulo.

O significado dessa atipicidade suscita desde logo as seguintes questdes:
1) quem pode invocar os vicios?; 2) quais os efeitos da declarag@o de nulidade
na remunera¢do do mediador imobilidrio quando o negdcio juridico venha a ser
celebrado na sequéncia da actividade por ele desenvolvida?.

No que diz respeito a primeira questdo poderdo ser consideradas como
pertinentes as seguintes respostas: 1) a nulidade pode ser invocada por qualquer
interessado, com excepc¢do do mediador imobilidrio; 2) a nulidade s6 pode ser
invocada pelo cliente do mediador imobiliario; 3) a nulidade pode ser invocada
por qualquer interessado, com excep¢do do mediador imobilidrio, e pode ser
declarada ex officio pelos tribunais74.

Regressando a letra da lei, o legislador de Macau consagrou, somente, que a
nulidade do contrato de mediag@o imobilidria ndo pode ser invocada pelo mediador
imobiliario. Esta opcéo legislativa, tem insita a inten¢do de salvaguarda e defesa
dos legitimos interesses das pessoas que recorrem aos servicos dos mediadores
imobilidrios, pessoas essas que sdo consideradas como a parte juridicamente mais
desprotegida e por isso com maior necessidade de proteccdo legal.

Conjugando o teor literal da norma em apreciagdo com o disposto no artigo

parece estranho que o legislador tenha estabelecido a obrigatoriedade de adopg¢do da forma
escrita nas meras comunicagdes previstas nas alineas 1) e 3) do artigo em andlise e ndo tenha
exigido igual formalismo para um aspecto tdo importante como € o relativo ao consentimento
expresso do primeiro outorgante para celebragdo do contrato de mediagdo imobiliaria com o
segundo representado.

74 Higina Orvalho Castelo, Regime juridico... pag.108-109.
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279.° do CC75, parece resultar que a nulidade pode ser invocada pelos clientes
do mediador, e por outros interessados, e pode ser declarada oficiosamente pelos
tribunais. Relativamente a este ponto, em Portugal as decisdes judiciais € o
entendimento da doutrina tém sido manifestados em sentido contrario, ou seja,
no sentido de que apenas os clientes do mediador imobilidrio podem invocar a
nulidade do contrato76, inica via que permite a salvaguarda e defesa dos legitimos
interesses dessas pessoas.

A mesma justificacdo serve, igualmente, para defender a impossibilidade
do seu conhecimento oficioso pelos tribunais, os quais s6 podem “declarar a
nulidade por sua propria iniciativa se a nenhuma das partes for legalmente
retirada a faculdade dessa invocagdo, tanto mais que tal possibilidade poderia
tornar sem sentido o impedimento da sua invocagdo pela mediadora: mesmo
que fosse esta a invoca-la, o Tribunal, embora em principio ndo lhe devesse
dar satisfacdo face aquele impedimento, poderia sempre atendé-la se a pudesse
considerar oficiosamente 7.

75  “A nulidade é invocdvel a todo o tempo por qualquer interessado e pode ser declarada
oficiosamente pelo tribunal”.

76 No que concerne a jurisprudéncia vide, entre outros, os seguintes acordaos:
- Acorddo do STJ, de 3/4/2008, Proc. 07B4498, o qual refere que: “I. 4 mediagdo imobiliaria
tem, na nossa lei, natureza contratual. I1. O contrato de mediagdo imobilidaria, previsto no Dec-
lei 77/99, de 16 de Marco, esta sujeito a forma escrita, devendo constar, do documento que o
titula, as mengdes indicadas no n.° 2 do art. 20° deste diploma. I1l. A inobservincia da forma
escrita ou a ndo inser¢do dessas mengdes fere de nulidade o contrato - uma nulidade atipica,
que s6 pode ser invocada pelo cliente da entidade mediadora, ndo o podendo ser por esta nem
conhecida oficiosamente.
- Acoérddo do STJ, de 31/3/2004, Proc. 04A647: “ I - O contrato de mediagéo imobilidria tem de
ser reduzido a forma escrita, sem o que enferma de nulidade. II - Esta ndo pode ser invocada
pelo mediador nem conhecida oficiosamente, pelo que, se o comitente também ndo a invocar,
o contrato, embora meramente verbal, permanece valido.
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj_ mostra_doc.php?nid=16950&codarea=1
- Acdrddo da Relagdo de Lisboa, de 27/2/2007, Proc. 10818/2006-7: “I- O contrato de media¢ao
imobilidria tem de ser reduzido a escrito sob pena de nulidade que ndo pode ser invocada pela
mediadora, tratando-se, portanto de nulidade atipica (Decreto-lei n.° 77/99, de 16 de Margo)
1I- Dessa nulidade néo pode o tribunal conhecer oficiosamente e, por isso, impde-se considerar
valido o contrato celebrado considerando que a outra parte contratante ndo invocou a nulidade,
limitando-se a negar que haja celebrado o aludido contrato”.
http:/fwww.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/d232cf57a6d60d0a802572a6
003eb010?OpenDocument
- Acdrdao do Tribunal da Relagao de Coimbra, de 10/7/2007, Proc. 3631/05.9TBAVR.CI1: trata-se
de “invalidade de cardcter misto, ndo podendo ser conhecida oficiosamente, e apenas invocdvel
pela pessoa singular ou colectiva que celebra o contrato de mediacdo com a empresa imobilidria”.

77 Acérdido do STJ de 31/3/2004, processo 04A647.
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/0/4a7b7alfab8115¢180256¢8500464dd8?OpenDocument
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Trata-se, a este respeito, como tem defendido a jurisprudéncia portuguesa,
de uma situagdo semelhante a prevista na parte final do n.° 3 do art.®° 410.° do
Cddigo Civil, onde, em matéria respeitante a contrato-promessa celebrado sem
determinados requisitos formais, se estabelece uma nulidade igualmente nio
cognoscivel oficiosamente, por ter sido criada apenas ou, essencialmente, para
salvaguarda do interesse do promitente adquirente, representando, assim, um
desvio ao regime regra previsto no artigo 286.° do Cédigo Civil portugués,
na medida em que, como principio, a nulidade apenas pode ser invocada pelo
promitente adquirente.

O promitente da transmissdo ou constitui¢do do direito real sé pode invocar
anulidade do contrato-promessa quando a omissdo dos aludidos requisitos tenha
sido culposamente causada pelo beneficiario da promessa de transmissio ou
de constituigao do direito real. Quanto a este, parece evidente ndo poder arguir
a nulidade quando a falta de observéancia dos requisitos de forma lhe sejam
imputaveis, dado que tal arguicdo representaria um claro abuso de direito na
modalidade venire contra factum proprium.

Durante muito tempo, questionou-se se esta nulidade poderia ser invocada
por terceiros interessados e se seria de conhecimento oficioso. No que se refere
a arguicdo da nulidade por terceiros interessados, o Supremo Tribunal de Justica
pronunciou-se através do Assento n.° 15/94, de 28/06/1994, no sentido de que
“No dominio do n.” 3 do artigo 410.° do Cédigo Civil (redacc¢éo do Decreto-Lei
n.°236/80, de 18 de Julho), a omissdo das formalidades previstas nesse niimero
ndo pode ser invocada por terceiros”.

No ano seguinte, o mesmo STJ, relativamente a possibilidade de
conhecimento oficioso da mencionada nulidade, emanou o Assento n.° 3/95, de
01/02/1995, no qual foi estabelecido o seguinte: “No dominio do n.° 3 do art.
410.° do Cédigo Civil (redac¢do do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho), a
omissdo das formalidades previstas nesse nimero ndo pode ser oficiosamente
conhecida pelo Tribunal”. Assim, através desta decisdo foi, igualmente, afastada
a possibilidade de conhecimento oficioso da nulidade.

Concluindo, deve entender-se que o regime geral do artigo 279.° do CC ¢é
afastado, face ao regime especial aplicavel aos casos de nulidade dos contratos de
mediagdo imobiliaria78. E mesmo que assim ndo se entenda, o que em qualquer

78 A este respeito, o Acérddo do STJ, 31/03/2004, Proc. SJ200303310006476 dispde que: “I - O
contrato de mediagdo imobilidria tem de ser reduzido a forma escrita, sem o que enferma de
nulidade. II - Esta ndo pode ser invocada pelo mediador nem conhecida oficiosamente, pelo
que, se o comitente também ndo a invocar, o contrato, embora meramente verbal, permanece
valido ™.

No mesmo sentido, Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 27/2/2007, Proc. 10818/2006-
7 prevé que: “I- O contrato de mediacdo imobilidria tem de ser reduzido a escrito sob pena
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caso ndo se deverd permitir ¢ que, comungando do entendimento de Higina
Orvalho Castelo “o conhecimento oficioso do tribunal ou o conhecimento por
invocagdo de terceiros conduzam ao aproveitamento do vicio pela empresa de
mediagdo imobilidria, situagdo que a lei quis claramente afastar”79.

Se assim ndo se entendesse, para frustrar a posicéo do cliente e contornar
o impedimento da invocac¢éo da nulidade pelo mediador, bastava a este recorrer
aos tribunais invocando a nulidade do contrato para fazer valer o seu direito,
pois, pese embora os tribunais ndo acolhessem a sua pretensdo, em face do
impedimento legal, poderiam sempre declara-la, situagdo que ndo € de aceitar
pelas razdes supra expostas.

Quanto a segunda questdo - quais os efeitos da declaracdo de nulidade
na remunera¢do do mediador imobiliario quando o negdcio juridico venha a
ser celebrado na sequéncia da actividade por ele desenvolvida - a consequéncia
principal decorrente da declaragdo de nulidade de um contrato de mediagéo
imobiliaria, passa pela reposicdo da situagéo anterior, relativamente a ambas as
partes envolvidas no negdcio, com a devoluc@o daquilo que tenham prestado uma a
outra. Ou seja, como resulta do artigo 282.°, n.° 1. do CC a declarag@o de nulidade
do negdcio tem efeito retroactivo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido
prestado ou, se a restituicdo em espécie nio for possivel, o valor correspondente.

Neste 4mbito, em termos doutrinais, Menezes Cordeiro defende que “a
declaragdo de nulidade, a anulagdo do negdcio, tém efeito retroactivo, segundo
o art. 289%1 CC. Desde o momento em que uma e outra sejam decididas,
estabelece-se, entre as partes, uma relagdo de liquidagdo, nos termos da qual
deve ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicdo em espécie
ndo for possivel, o valor correspondente, nos termos desse preceito’s0.

No que concerne a jurisprudéncia de Portugal, através do Assento n.° 4/95,
de 28/03/199581, o STJ fixou a seguinte doutrina: “quando o tribunal conhecer
oficiosamente da nulidade de negdcio juridico invocado no pressuposto da sua
validade e se na ac¢do tiverem sido fixados os necessdrios factos materiais, deve
a parte ser condenada na restituigdo do recebido com fundamento no n.°l do art.

de nulidade que néo pode ser invocada pela mediadora, tratando-se, portanto de nulidade
atipica (Decreto-lei n.° 77/99, de 16 de Mar¢o) 1I- Dessa nulidade nédo pode o tribunal conhecer
oficiosamente e, por isso, impde-se considerar vdlido o contrato celebrado considerando que
a outra parte contratante ndo invocou a nulidade, limitando-se a negar que haja celebrado o
aludido contrato”.

79 Regime juridico ..., pag. 109.
80 Tratado de Direito Civil Portugués, Tomo I, pag. 657-658.
81 Publicado no DR, I-A, de 17/05/1995,
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289°do Cédigo Civil82”.

Assim, um vez declarado nulo o contrato de mediacdo imobilidria, se
0 negocio juridico visado for celebrado por efeito adequado da actividade
desenvolvida pelo mediador (o que significa que existiu um nexo de causalidade
adequada entre a actividade e a celebragdo do negdcio juridico pretendido), o
cliente é obrigado a restituir ao mediador o valor pecunidrio correspondente aos
servigos por este prestados, dado ser impossivel a restituicdo em espécies3.

No que se refere ao 6nus da prova que impende sobre as partes nesta
matéria, compete ao mediador alegar e provar o nexo de causalidade adequada
entre a actividade que desenvolveu e a conclusdo do negécio, em conformidade
com o disposto no n.° 1 do artigo 335.° do CC.

Uma vez assente que o cliente do mediador imobilirio € obrigado a restituir
a este o0 valor pecuniario correspondente aos servigos por si prestados, como se
calcula esse valor?

Sobre esta questdo, importa reter que a restitui¢do ndo pode ser realizada
ao abrigo de nenhuma clausula do contrato declarado nulo, o qual, como € 6bvio,
ndo produz qualquer efeito ab initio, por forca da falta ou vicio de um elemento
interno ou formativo84.

A doutrina ndo é undnime na resposta aquela questio.

Para uns a restitui¢do deve corresponder ao valor dos servigos que em
concreto o mediador tiver prestadoss;

82 Corresponde ao artigo 282.° do Codigo Civil de Macau.

83 Nesta situagdo, o nexo de causalidade pode ser atenuado mediante uma clédusula de exclusividade,
que imponha ao cliente a obrigagdo de pagar a remuneragdo mesmo que o contrato seja celebrado
por intermédio de outro mediador ou sem intermediagdo, ainda que por vezes se exija alguma
actividade do mediador.

Quando o contrato de media¢do contenha uma clausula de exclusividade simples ou relativa
(que apenas afasta a concorréncia), a remunera¢do do mediador exclusivo depende do sucesso
do cumprimento da sua prestagdo, aferida pelo nexo causal entre ela e o contrato celebrado.
Higina Orvalho Castelo, O contrato de mediagdo, pags. 130 e 437.

Carlos Lacerda Barata defende a este respeito o seguinte: “Naturalmente que sé o negdcio cuja
celebragdo advenha (exclusivamente ou ndo) da actuag¢do do mediador relevarad, para este
efeito. A prestagéo do mediador terd de ser causal, em relagdo ao negocio celebrado entre o
comitente e o terceiro”. Op. cit. pag. 203.

84 Sentenga do Julgado de Paz de Santa Maria da Feira, de 12 de Novembro de 2010.

85 Acérddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 7/10/2003, Proc. 2165/2003-7- “No
contrato de mediagdo imobilidria, o mediador tem direito a comissdo quando, embora
ndo sendo a sua actividade a tnica causa determinante da realiza¢do do negécio
pretendido pelo comitente, ela contribuiu para a sua realiza¢do, bastando que se tenha
limitado a dar a conhecer o nome de uma pessoa disposta a fazer determinado negdcio.
Nada impede que o Tribunal, apesar de o contrato de mediagdo ter sido invocado no pressuposto
da sua validade, declare a sua nulidade e condene a parte na restituicdo, em valor, do que
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Para outros a restituicdo deve ser feita “segundo a equidade, que visa
precisamente temperar a rigidez da lei, uma vez que esta é formulada em termos
genéricos ou abstractos, sem ter em atengdo as circunstdncias dos casos concretos,
permitindo ao julgador encontrar uma solucdo mais justa a cada situagdo da
vida real ’86.

Para outros, ainda, a compensacdo deve corresponder a remuneragio
acordadas’.

Concluindo, pese embora a razoabilidade de todos os critérios enunciados,
parece-nos que o melhor critério ¢ o ultimo dos referidos, o qual foi acolhido
pelo Acérddo do STJ, de 20/04/2004, ou seja, o cliente deve pagar ao mediador
a remuneracgdo fixada no contrato de mediacgdo, pois foi o respectivo valor que
as proprias partes fixaram como justo e adequado, do ponto de vista contratual,
para a remuneracgio dos servicos do mediadorss.

4. Conclusio

A finalidade da mediagéo consiste em por em contacto duas ou mais pessoas
com o intuito de celebrarem entre elas um determinado negocio juridico.

Relativamente a actividade de mediacio imobiliaria desenvolvida pelo
mediador e &, eventual, obrigacdo que sobre ele impende, o legislador de Macau
optou por ndo estabelecer qual o tipo de obrigagio assumida pelo mediador
(obrigacdo de resultado ou de meios, ou, eventualmente, nenhuma delas)
consagrando, unicamente, no que consiste a actividade, em termos praticos e de

recebeu, com fundamento no n° 1, do art. 289°, do C. Civil, valor esse a liquidar em execugdo
de sentenga’.

http://www.dgsi.pt/jtrl.nsfle6elfl7fa82712ff80257583004e3ddc/ac08937ba309fe8580256e430
04d3cff? OpenDocument

86 Sentenca do Julgado de Paz de Santa Maria da Feira, de 12 de Novembro de 2010.

87 Higina Orvalho Castelo, Regime juridico..., pag. 109 -110.

Neste sentido, vide Acérdao do STJ, de 20/04/2004, Proc. SJ200404200008006, no qual,
sumariamente, foi estabelecido que: “7 - O contrato de media¢do imobilidria é nulo, se néo
Jor celebrado por escrito, ndo podendo, contudo, essa nulidade ser invocada pela entidade
mediadora. II - Tendo sido declarada a nulidade do contrato, ha que proceder a reposicdo da
situagdo anterior das partes, a efectuar nos termos do art. 289, n’l, do C.C., e ndo por recurso
ao instituto do enriquecimento sem causa. III - Nao podendo a ré restituir, em espécie, os servi¢os
de mediagdo prestados pelo autor, o melhor critério para achar o correspondente valor é a ré
pagar a comissdo que foi acordada sobre o preco da venda, pois foi aquele valor que as préprias
partes fixaram como justo e adequado, do ponto de vista contratual, para a remuneracdo dos
servigos do mediador”.
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/0/7362aaec5b3b324c80256e940054a1ce?OpenDocument

88 Vide nota anterior.
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facto, e qual o tipo de acgdes que o mesmo pode levar a cabo.

Assim, a obriga¢@o contratual do mediador imobiliario, a existir, terd de
ser procurada casuisticamente, podendo em determinadas situa¢des assumir
uma obrigacdo de diligéncia, de actividade ou de meios e, noutras, exercer a sua
actividade nfo em razio de qualquer obrigagdo contratual, mas sim no sentido
de que se o nfo fizer nunca obtera a remuneragdo que foi contratualmente
estabelecida.

A actividade de mediag¢do imobiliaria tem por base um contrato, nos termos
do qual o mediador imobilidrio promove, por conta e no interesse do seu cliente,
a celebragdo por terceiros de negdcios que visem a aquisi¢do ou alienagdo de
direitos reais sobre bens imoveis ou de estabelecimentos comerciais ou industriais,
bem como o arrendamento e a cessdo de posi¢do em contractos cujo objecto seja
um bem imoével.

A remuneracgio do mediador imobiliario esta dependente de uma condic@o
suspensiva, que se traduz na celebragcdo do negdcio juridico objecto do contrato
de mediagdo, pelo que, incumbe ao mediador alegar e provar a existéncia de uma
relagdo de causalidade adequada entre a sua actividade e a celebrag@o do negocio
objecto do contrato de mediagao.

O contrato de mediagdo imobiliaria deve ser, obrigatoriamente, reduzido
a escrito, e dele devem constar varios elementos, sob pena de o mesmo ser
declarado nulo.

O incumprimento dos preceitos legais sobre a forma do contrato e sobre o
seu conteudo gera a nulidade do contrato de mediagdo imobiliaria, ndo podendo
esta ser invocada pelo mediador imobiliario.

Para além das situagdes que o legislador previu como passiveis de gerarem a
nulidade do contrato, existe pelo menos uma outra que podera originar igualmente
essa nulidade. Trata-se da situagdo em que o contrato de mediac@o imobilidria é
celebrado por pessoa que néo seja titular de licenca de mediador imobiliario, ou,
sendo-o, a sua licenca esteja suspensa. Isto porque, a LAMI contém uma disposi¢do
legal de caracter imperativo, que estabelece que a actividade de mediacdo
imobiliaria s6 pode ser exercida por empresarios comerciais possuidores de licenga
valida, logo, um contrato de media¢@o imobiliaria celebrado por pessoa que ndo
seja titular de uma licenga de mediador imobilidrio, ou sendo-o, essa licenca esteja
suspensa, viola essa disposi¢ao legal de caracter imperativo e, consequentemente,
deve ser considerado nulo, nos termos do disposto no artigo 287.° do CC.

A nulidade prevista na LAMI ¢ uma nulidade atipica ou sui generis,
significando tal que ndo lhe corresponde o regime geral estipulado no Cddigo
Civil para o negdécio juridico nulo.

No que concerne a declaragio de nulidade ex officio, em Portugal o Supremo
Tribunal de Justi¢a estabeleceu que os tribunais s6 podem declarar a nulidade por
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sua propria iniciativa se a nenhuma das partes for legalmente retirada a faculdade
dessa invocacdo, tanto mais que tal possibilidade poderia tornar sem sentido o
impedimento da sua invocagdo pelo mediador: mesmo que fosse este a invoca-
la, o tribunal, embora em principio nio lhe devesse dar satisfagdo face aquele
impedimento, poderia sempre atendé-la se a pudesse considerar oficiosamente.

Assim, na situa¢do em analise, deve entender-se que o regime geral da
nulidade, consagrado no artigo 279.° do CC, deve ser afastado, face ao regime
especial aplicdvel aos casos de nulidade dos contratos de media¢do imobiliaria. E
mesmo que assim néo se entenda, o que em qualquer caso ndo se devera permitir
¢ que o conhecimento pelo tribunal, oficioso ou por invocacdo de terceiros,
aproveite ao mediador imobilirio, situagdo que claramente violaria a ratio legis
do respectivo preceito legal.

No que concerne aos efeitos decorrentes da declaragdo de nulidade na
remunerag¢@o do mediador imobilidrio, importa referir que na situagdo em que
exista um nexo de causalidade adequada entre a actividade do mediador e a
celebragdo do negdcio juridico pretendido, dado ser impossivel a restituicdo
em espécie, o cliente é obrigado a restituir ao mediador o valor pecuniario
correspondente aos servicos por este prestados, valor esse que deve ser de
montante igual ao da remuneracdo fixada no contrato de mediag&o, por ser o que
as proprias partes fixaram como justo e adequado, do ponto de vista contratual,
para a remuneracéo dos servigos do mediador.
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