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SUMARIO

1. No ambito das actividades comerciais de mediacdo imobiliaria
desenvolvidas nos termos regulados pela Lei n° 16/2012,
independentemente da designacdo que lhe as partes
atribuiram, deve ser tido como comissdo o valor pago pelo
cliente (utente de servicos de mediacdo) ao mediador, a titulo
da contrapartida de actuacbes por banda do mediador e no
interesse do cliente, consistentes em acc¢des de Vvisita,
divulgacdo, publicitacdo ou concertagdo, com vista a
celebracéo do negaocio visado pelo contrato de mediacéo.

2. Se a questao juridica essencial controvertida € a de saber se
um determinado valor € uma comissao ou uma gratificacdo de
natureza juridica diversa da comissdo, as expressdes de
comissao e gratificacdo, inseridas na matéria de facto assente,
em caso algum poderdo ser atendidas com o seu sentido
juridico, antes terdo de ser consideradas nao escritas por forca
do disposto no art® 549°/4 do CPC, pois se traduzem num
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enunciado de cariz conclusivo que interfere com a qualificacao
juridica daquele valor.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n° 702/2020

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos de accéo ordinaria n° CV3-17-0101-CAO,
intentada por A contra a B (Macau) Propriedade Limitada, que
correm 0s seus termos no 3° Juizo Civel do Tribunal Judicial de
Base e em que foi feita intervir, a titulo acessoria, C, foi a final
proferida a seguinte sentenca, julgando improcedente a acc¢éo:

) RELATORIO

A (A), titular do BIR n.°.., residente em Macau, na..., vem
intentar a presente

Accéo Ordinaria contra

B (Macau) Propriedade Lmitada (BGEFS)HEFFRAE]), com
sede em Macau, na..., matriculada na Conservatdria dos Registos
Comercial e de Bens Moveis sob o n.C...

Interveniente C (C), titular do BIR n.°.., residente em Macau,
na....

com os fundamentos apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a 8.

Concluiu pedindo que seja julgada procedente por provada, e em
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consequéncia, ser a Ré condenada a devolver a Autora a importancia de
HKD$700.000,00, acrescida dos respectivos juros vincendos a taxa legal,
a partir da citacdo, até ao integral cumprimento, além das custas legais e
procuradoria condigna.

**k*

A Ré apresentou contestacdo com os fundamentos constantes de fls.
54 a 62 dos autos, impugnando os factos articulados pela Autora,
dizendo que quem tem direito de promover a frac¢do “D-20" ¢ a
Interveniente e ndo a Ré, o montante de HKD$700.000,00 foi pago pela
Autora a Interveniente e néo a ela, a titulo de comissdo, tendo esta pago
HKD$100.000,00 por lhe ter recomendado a Autora, requerendo, por
isso, a intervencdo principal da C, em associacdo da Ré, para que caso a
accdo da Autora seja procedida, viria esta responsabilizar-se pela
devolucdo solidaria do montante em causa.

*

Por despacho de fls. 87, foi apenas admitida a intervencao acessoria
da C para efeito de eventual direito de regresso nos termos do art°272°,
n°l do C.P.C..

*

Citada a Interveniente, esta apresentou contestacdo de fls. 95 a 98,
impugnando tantos factos articulados pela Autora como da Ré, dizendo
que o montante de HKD$700.000,00 ndo é comissdo, mas gratificacdo a
ela paga pela Autora para que ela lhe deixou adquirir a frac¢do “D-20”
justamente por ele ter direito de promocao da referida fraccéo, junto da
Nova Taipa-Urbanizacdes, Limitada.

*

Saneados os autos, foram seleccionados factos considerados
assentes e os factos que se integram na base instrutoria.

**k*

Foi realizado a audiéncia de discussdo e de julgamento com
intervencdo do Tribunal Colectivo.

Ac. 702/2020-4



*

O Tribunal é competente em razdo da matéria, hierarquia e
internacionalmente e 0 processo € proprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade juridicas e sdo
legitimas.

N&o existem excepgdes, nulidades ou outras questdes prévias que
obstem ao conhecimento do mérito da causa.

)

**k*

FACTOS

Dos autos resultam assente a seguinte factualidade com interesse
para a decisdo da causa:

Da Matéria de Facto Assente:
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No inicio de Dezembro de 2016, a Autora solicitou & Ré os seus
servicos de mediacdo imobiliaria, a fim de adquirir & D —
Urbanizagdes Limitada (D #¢ fE A R /\ 5] ) as fracches
auténomas designadas por “A18” e “D20”, ambas do prédio em
construgdo, sito em Macau, na Avenida de Kwong Tung,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n©... (alinea
A) dos factos assentes)

Atraveés dos servicos prestados pela Ré, em 3 de Dezembro de
2016 a Autora e a D — Urbanizagdes Limitada (D 252 H R
H]) celebraram dois contratos-promessa, através dos quais a
altima prometeu vender a Autora e esta prometeu comprar as
referidas fracgdes autonomas “A18” e “D20”. (alinea B) dos
factos assentes)

A Ré veio a devolver a quantia que tinha recebido relativamente

ao negocio sobre a frac¢do autobnoma “A18”, no valor de
HKD$400.000,00. (alinea C) dos factos assentes)

Em Abril de 2017, a Autora interpelou a Ré, mediante
notificacdo judicial avulsa, para devolver a comisséo recebida,
relativamente ao negocio sobre a fraccdo autonoma “D20”, no



valor de HKD$700.000,00 (fls. 9 a 11, cujo teor aqui Se da por
integramente reproduzidos para todos os efeitos legais). (alinea
D) dos factos assentes)

Em resposta a essa notificacdo, a Ré informou que 0 seu servico
de mediacdo relativo ao negocio sobre a fraccdo autonoma
“D20” foi prestado com a assisténcia da Sra. C, através do seu
estabelecimento comercial de mediadora imobilidria “E 7"
(fls. 24 a 28, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzidos para todos os efeitos legais). (alinea E) dos factos
assentes)

Razdo pela qual parte da referida comissdo, no valor de
HKD$600.000,00, foi entregue a Sra. C, o que impossibilitava a
Ré a devolver. (alinea F) dos factos assentes)

Mais informou a Ré que se achava no direito de ficar com os
restantes HKD$100.000,00, a tikulo de comissdo pela
recomendagdo da Autora como cliente, embora estivesse
disponivel para devolver essa quantia caso esta ndo concordasse
com esse entendimento. (alinea G) dos factos assentes)

LR
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A Ré foi solicitada pela D — Urbanizagdes, Limitada (D #¢fEH
[/ E]) para prestar servicos de mediacdo, a fim de promover a
venda de algumas das as fracgdes do referido prédio. (resposta
ao quesito 3°da base instrutoria)

O contrato de mediacdo entre a Ré e a Autora foi celebrado
verbalmente. (resposta ao quesito 8°da base instrutéria)

R X X G 15 D A2 (D20) A A HE B FE 4 e — it
9 [E #hE ] (E Property Agency ) AT - HASEE R
C (C) - (resposta ao quesito 10©A da base instrutoria)

Em 5 de Dezembro de 2016, a Autora transferiu
HKD$700.000,00 para a funcionaria da Ré, F. (resposta ao
quesito 13°da base instrutoria)



1)

Hig i F BRI —iRk X X RT3 (495 ks...) > [ C
5f a4 s ey HKD$600,000.00 - (resposta ao quesito 14°
da base instrutoria)

kT X X {Epd S8 T C#n B I EE  S8G R £
s EIEE N IR E SR o (resposta ao quesito 16° da base
instrutoria)

ERAVER Ry TR ORI A R A S SR RS
Rt (PRIEE eI Y e 88T E) > MEEEA
RERRERY I T NRESO T B L L BRAIL © (resposta a0

quesito 17°da base instrutoria)

Em virtude do facto referido na resposta dada ao quesito 10°-A,
em 3 de Dezembro de 2016, a funcionaria da Ré, F, sob
instrucdo da Autora, alegou a assistentes C que havia um cliente
que tinha vontade de pagar uma gratificagdo extraordinaria, no
valor de HKD$700.000,00, para que adquira a fraccdo
“D20”que pretendia. (resposta ao quesito 18° da base
instrutoria)

N HER D20 R BEAr3cH F Y%= - (resposta ao
quesito 19°da base instrutoria)

A assistente atribuiu a F HKD$100.000,00 da gratificacdo
recebida de HKD700.000,00, para manifestar o agradecimento.
(resposta ao quesito 20°da base instrutéria)

**k*

FUNDAMENTACA O JURIDICA

Cumpre analisar os factos e aplicar o direito.

Nos presentes autos, alegou a Autora que solicitou a Ré os seus

servicos de mediacdo imobilidria, a fim de adquirir junto da D-
UrbanizacOes, Limitada, as frac¢des autonomas, designadas por “A18”¢
“D20”, ambas integradas no prédio em construcdo sito na Avenida de
Kwong Tung, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n®....

Atraves dos servigos prestados pela Ré, a Autora celebrou dois
contratos-promessa com a D- Urbanizagdes, Limitada, relativamente as
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duas fracgdes referidas, tendo a Autora pago a Ré as comissdes no valor
de HKD$400.000,00 e HKD$700.000,00.

Posteriormente veio a Autor a descobrir que a Ré tinha celebrado
com a D- Urbanizacgbes, Limitada acordo para aquela prestar servicos de
mediacdo relativamente as duas fracgdes em causa, tendo no referido
acordo estipulado clausulas em que proibe a Ré a cobrar comissfes aos
compradores por ela angariados. A Ré ndo comunicou a D-
UrbanizacOes, Limitada a relacdo de mediacdo imobiliaria celebrada
com a Autora nem o recebimento das comissdes pagas pela Autora, mais
0 contrato de mediacdo imobiliério celebrado entre a Autora e a Ré ndo
foi reduzido a escrito. Com esses factos, entende que o contrato de
mediacdo imobiliaria enferme do vicio de nulidade, pretendendo que a
Ré seja condenada a restituicdo da comissdo paga a Ré no valor de
HKD$700.000,00 relativamente a fracgao “D20”.

Na contestacdo veio a Ré dizer que o direito de promocdo da
fraccdo “D20” foi atribuida pela D- Urbanizagdes, Limitada ao E
Property Agency, proprietaria da C, a Ré sob mandato da Autor, encetou
contacto com a C, tendo esta exigido o pagamento do montante de
HKD700.000,00 para conclusdo do negécio entre a Autora e a D-
Urbanizagbes, Limitada, a Autora celebrou o contrato-promessa com a
D- Urbanizacdes, Limitada, através da mediacdo da C e ndo a Autora,
entretanto, como a Ré recomendou cliente para a C, esta pagou-lhe o
montante de HKD100.000,00, a tiulo de comissdes de colaboracéo,
impugnando que ela ndo estabeleceu relacdo de mediag@o imobiliaria
com a Autora relativamente a esta fraccao.

A Interveniente C invocou, por seu turno, que O Seu
estabelecimento comercial “E Property Agency” celebrou com a D-
Urbanizacdes, Limitada acordo de mediagdo quanto a fracgdo “D-20".
Como o complexo “X da Taipa” ¢ muito procurado, os potenciais
compradores pagaram gratificacdo extraordinaria no valor elevado para
0s mediadores imobiliarios ajudaram a adquirir as fracgdes desse préedio.
Foi nessa circunstancia, através da funcionaria da Ré, a Autora
pagou-lhe gratificacbes no montante de HKD700.000,00, com a
finalidade de esta indicar a Autora como adquirente da frac¢dao “D-20”,
celebrando o contrato-promessa com a D- UrbanizacOes, Limitada. A
Interveniente pagou a Ré, o valor de HKD$100.000,00, também a titulo
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de gratificacOes, simplesmente por esta lhe recomendou a cliente,
negando ter estabelecido nem relagdo de mediagdo com a Autora nem
relacdo de colaboracdo de mediacdo com a Ré.

Relacao juridica celebrada pelas partes

Sustenta a Autora ter celebrado contrato de mediacdo imobiliéria
com a Ré, o qual enferme do vicio que reconduzird a sua nulidade,
pugnando que a Ré devera restituir o montante de HKD700.000,00, que
Ihe tinha sido entregue, a titulo de comissBes, por Autora, como
consequéncia da nulidade do contrato. A Ré negou ter estabelecido
contrato de mediacdo com a Autora, dizendo que a relacdo foi
estabelecida entre esta e a Interveniente, porém, esta também negou a ter
celebrado contrato de mediacdo com a Autora.

A questdo fulcral a resolver no presente litigio consiste em saber
com quem a Autora estabelece relacdo juridica e qual € natureza dessa
relacéo juridica

Segundo a definicdo prevista no n°1 do art®1° da Lei n°16/2012,
entende-se por actividade de mediacdo imobilidria a actividade
comercial destinada a promover, por conta e no interesse do cliente e
mediante contrato de mediacdo imobiliaria, a celebracdo, por terceiros,
dos seguintes negocios juridicos: 1) aquisicdo ou alienacdo dos direitos
reais sobre bens imdveis; 2) arrendamento de bens imdveis; 3) aquisicao
ou alienacéo de estabelecimentos comerciais ou industriais; 4) cessao da
posicdo contratual nos contratos cujo objecto seja um bem imovel,
independentemente da forma assumida.

Prevé-se, por outro lado, o n° 2 do art°19 da mesma Lei, que
contrato de mediacdo imobiliario € o contrato de prestacdo remunerada
de servico no ambito de mediacdo imobiliaria, celebrado entre o
mediador imobiliario e o cliente, nele se estipulando, designadamente,
os direitos e deveres de ambas as partes.

Vejamos se a matéria factica apurada integra-se nos pressupostos
previstos no conceito juridico do contrato de mediacdo imobiliaria.
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Da relacdo entre a Autora e a Ré

Conforme os factos tidos por assentes, no inicio de Dezembro de
2016, a Autora solicitou a Ré os servicos de mediacdo imobiliéria, a fim
de adquirir & D—Urbanizacdo Limitada as fracgbes autdonomas
designadas por “Al18”e¢ “D20”, ambas do prédio em construcdo, na
Avenida de Kwong Tung, descrito na Conservatdria do Registo Predial
sob o n°.... Através dos servicos prestados pela Ré, em 3 de Dezembro
de 2016, a Autora e a Nova Taipa, celebraram dois contratos-promessa,
através dos quais a Ultima prometeu vender a Autora e esta prometeu
comprar as fracgdes autonomas “A18” e “D20”. Mais comprova que o
contrato de mediacdo entre a Ré e a Autora foi celebrado verbalmente.

Resulta dessa factualidade existe um acordo entre a Autora e a Ré,
através do qual esta prestou servigos a Autora que culminou com a
celebracdo do contratos-promessa entre a D e aquela para a aquisicéo
das duas fraccoes auténomas “A18” e “D20” pela ultima. Como os
servicos prestados pela Ré a Autora integram-se no ambito da actividade
de mediacgdo imobiliaria, entdo, entre a Autora e a Ré foi estabelecido
contrato de mediacdo imobiliaria.

Da relacdo entre a Autora, a Ré e a Interveniente
Temos o seguinte quadro factico em relacdo a Interveniente:

“O X da Taipa despertou muita atencdo no mercado imobiliério de
Macau antes da sua venda. No lancamento de venda deste prédio, havia
a compra frenética.

Naquele momento, a fim de adquirir uma fraccéo pretendida, varios
compradores ndo se importavam em atribuir a agentes imobiliarios uma
gratificagdo extraordinéria de valor elevado (recompensa pecuniéria
para além do preco da fraccdo e da comissdo de agente imobiliario),
esperando que o0s mediadores imobiliarios que tém poder de
representacdo lhes possuam ajudar na compra das fraccoes pretendidas.

O estabelecimento comercial “E Proptery Agency” possui o direito
de promover a venda da fracgdo “D-20” e a empresaria deste
estabelecimento é a C. Em virtude disso, a funcionaria da Ré F, sob
instrucdo da Autora, alegou a assistente C que havia um cliente que
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tinha vontade de pagar uma gratificacdo extraordinaria, no valor de
HKD$700.000,00 para que adquira a frac¢do “D-20”. A assistente
prometeu entregar a fraccdo em causa para o cliente da F.

Em 5 de Dezembro de 2016, a Autora transferiu HKD$700.000,00
para a funcionaria da Ré, F. Posteriormente, esta pagou a C, através do
cheque do Banco da X (n°...), HKD$600.000,00 da referida comisséo.

A Assistente atribui a F HKD$100.000,00 da gratificacdo recebida
de HKD700.000,00 para manifestar o agradecimento.”

Deduz-se dessa matéria factica que por causa de haver muitas
procuras na altura, os potenciais compradores pagam um recompensa
extraordinaria aos mediadores imobiliarios a que € atribuido o direito de
promocdo da venda das fracgbes autdnomas desse prédio pela D,
Limitada com o objectivo de poder adquirir essas fraccOes. Eles néo
precisam de promover a venda das suas fraccbes, bem ao contrario, 0s
potenciais compradores entraram, por sua iniciativa propria, em contacto
com eles com vista a obter o consentimento destes para que lhe
escolheram como comprador da especificada fraccdo cujo direito de
promocdo da venda foi. Portanto, a Interveniente ndo prestou servigo de
promocgdo a Autora, ao invés, foi esta quem lhe aproximou e solicitou,
mediante a Ré, a entrega da fraccdo com a promessa de pagamento
duma gratificacdo extraordinéria de HKD$700.000,00. A Interveniente
interveio no negodcio da aquisi¢do da fraccao “D-20” entre a Autora e a
Nova Taipa simplesmente por ela ter o direito de promover a venda da
referida fraccdo e ndo pelos servicos de promocéo prestados. Estamos
com reserva da adequacdo ou da compatibilidade desse comportamento
com os deveres impostos ao mediador imobiliario, todavia, sem sombra
de duvidas € que, a nivel factual, quem prestou servico a Autora na
promocao desse negdcio € a Ré, atraves da contacto desta é que levou a
Interveniente a consentir em mediar o negécio da frac¢ao “D-20” com a
D, a Autora.

Dest’arte, ndo julgamos que entre a Autora e a Interveniente foi
estabelecido contrato de mediag&o imobiliéria.

*

Nulidade do contrto de mediacdo imobiliaria
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Esclarecida esta a relacdo entre a Autora, a Ré, a Assistente,
debrugamos a questéo principal levantada pela Autora, a restituicdo do
montante de HKD$700.000,00.

Invoca a Autora que tinha entregado esse montante a Ré€, a titulo de
comissdo, para a aquisicdo da fraccdo auténoma “D-20”, sendo o
contrato de mediac&o imobiliaria nulo por vicio de forma ou por a Ré ter
infligido a clausula contratual do contrato celebrada com a D ou a regra
imposta ao mediador imobiliaria pela Lei n° 16/2012, devendo esta
restituir a comissao paga.

Primeiro, como ndo se entende que entre a Ré e a D existe contrato
de mediagdo imobilidria relativa a frac¢do “D-20”, cai por terra as
ultimas duas fundamentacdes.

Quanto ao viio de forma, dispBe-se 0 n°1 do art® 19° da Lei n®
16/2012, o contrato de mediacdo imobiliaria esta sujeito a forma escrita.

De acordo com o disposto do art°211° do C.C., “A validade da
declaracdo negocial ndo depende da observancia de forma especial,
salvo quando a lei a exigir.” Prevé-se 0 art°212° que a declaragéo
negocial que careca da forma legalmente prescrita € nula, quando outra
nao seja a sancao especialmente prevista na lei.

Conforme os factos provados, contrato de mediacdo entre a Ré e a
Autora foi celebrado verbalmente, ndo tendo observado a forma exigida
pela lei.

Assim, o contrato de mediacdo entre a Autora e a Ré é nulo, visto
que ndo esta previsto outra consequéncia legal na referida Lei da
actividade de mediacdo imobiliéria.

Consequéncia

De acordo com o disposto do art°282° do C.C., a declaracdo de
nulidade tém efeito retroactivo, devendo ser restituido tudo o que tiver
sido prestado ou, se a restituicdo em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente.

Com a nulidade do contrato de mediacdo imobiliaria celebrado
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entre a Autora e a Ré, terd como sua consequéncia a restituicdo do
montante de HKD$700.000,00?

Cremos que néo, por seguintes razdes:

N&o obstantes da celebracdo do contrato de mediacéo, dos factos
apurados nao se resulta que as partes estipularam o valor de
HKD$700.000,00 como remuneracdo da prestacdo de servico de
promogao da venda pela Ré a Autora relativamente a frac¢ao “D-20".

O montante de HKD$700.000,00 foi wuma gratificacdo
extraordinaria que a Autora pagou a Interveniente porque esta tinha o
direito de promog¢do da venda da fraccao “D-20". Repara-se, agora, na
decisdo de matéria de facto, por descuidado do Tribunal, ndo tinha
eliminado a expressdao da “comissdo” na resposta dada ao quesito 14°,
no que diz respeito a entrega da quantia HKD$600.000,00 pela F a
Interveniente, ndo obstante desse lapso, deduz-se doutras matérias
facticas provadas, nomeadamente com as respostas dos quesitos 13°, 18°
e 20° que a quantia de HKD$700.000,00 prometida pagar a
Interveniente pela Autora é gratificacdo extraordinaria, em conjugacéo
dos motivos fundamentados da conviccdo sobre a matéria de facto, se
percebe por ldgica que o que foi entregue pela Cheang a Interveniente
nao € comissdo, mas gratificacdo extraordinéria.

Portanto, mesmo que o contrato de mediagdo entre a Autora e a Ré
fosse nulo, como o0 montante em causa néo € prestacao paga pela Autora
a Ré em troca do servico de mediacdo prestado pela Ré, a nulidade
nunca conduzira a restituicdo desse montante paga voluntariamente pela
Autora ao terceiro, ou seja, a Interveniente.

*

Enriquecimento sem causa

Por ultimo, pretende a Autora, nas alegacBes de direito, sustentar o
seu pedido com a causa de pedir de enriquecimento sem causa.

A Autora nunca alegou factos subsumiveis a esse conceito juridico
nos articulados.

Bem ao contréario, o que foi alegado pela Autora é que tinha como
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causa a entrega desse quantia a Ré a titulo de comissdo proveniente do
contrato de mediagdo imobiliario que se considerou nulo, ndo &, por ndo
conseguir provar os factos alegados, é que uma deslocacdo patrimonial
com causa converte, automaticamente, a deslocacdo sem causa
justificada.

Portanto, falece igualmente essa fundamentagéo.

*

Em sumo, improcede todo o pedido formulado pela Autora.
**x%*
IV) DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga
improcedente a accdo e em consequéncia, decide:

- Absolver a Ré B (Macau) Propriedade Limitada de todos os
pedidos formulados pela Autora A.

Custas pela Autora.

Registe e Notifique.

*

Como ha indicios de que as Ré e Interveniente infligiram
regras impostas pelas Lei da actividade de mediacdo imobiliaria,
comunique ao Instituto de Habitacdo de Macau para os efeitos tidos por
convenientes.

**k*

5 L AORBERE IR S ARAT R R BL » T ¢

- HOERE A S BCRAPDHERRA LAV KSR
FRAT > AR -
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STRAEE FH R SR

*

WEME BRI S SRR AFIR -

*

ETHEFERE RS0 NERE T N EBARIRRE - B

EHEENRT > BATAFIEER -

Notificada e ndo conformada com o decidido, veio a Autora
recorrer da mesma concluindo e pedindo:

1.

O presente recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo
Tribunal Judicial de Base, que julgou improcedente o pedido da
autora, ora recorrente, e com a qual esta ndo se conforma, por
entender que enferma de contradicdo entre a fundamentacédo e a
decisdo, e erro na apreciacéo dos factos e do direito.

Através da pressente accdo, a recorrente veio peticionar a
condenacgdo da ré, aqui recorrida a restituir a comissdo paga pelos
servicos de mediacdo imobiliaria relativos a fraccdo autonoma
designada por “D20”, do prédio em construgdo, sito em Macau, na
Avenida de Kwong Tung, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o n° ..., na quantia de HKD$700.000,00.

Na sua contestacdo, a recorrida alegou, em suma, que a mediacao
da fraccdo autonoma acima referida estava atribuida a E Property
Agency, pertencente a C, pelo que celebrou com esta um acordo de
cooperacao, para mediar a dita propriedade.

Nesse acordo de cooperacdo ficou previsto que a recorrida
receberia a quantia de HK$100.000,00, enquanto a C recebia o
montante de HK$700.000,00, cobrado a titulo de comisséo a
recorrente, cuja quantia foi inicialmente adiantada pela funcionaria
da recorrida, F e posteriormente reembolsada pela recorrente.

Por esse motivo, a recorrida requereu a intervencdo principal
provocada da C, a qual veio a ser admitida, mas enquanto
intervencao principal acessoria.
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10.

11.

12.

13.

Esta, por sua vez, alegou que recebeu aquela quantia a titulo de
gratificacdo, por vontade propria da recorrente, para assegurar a
realizacdo do negocio de compra e venda.

Em causa nos presentes autos, esta a actividade desenvolvida quer
pela recorrida quer pela interveniente, no @mbito da compra e
venda da fraccdo autonoma designada por “D20”, do prédio em
construcdo, sito em Macau, na Avenida de Kwong Tung, descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob o n° ..., entre a recorrente e
aD - URBANIZACOES, LIMITADA (D#EAFEAE).

Focando-se numa andlise individualizada da natureza da relacdo
jurdica entre a recorrente e cada uma das recorrida e interveniente,
0 tribunal a quo concluiu ter existido um contrato de mediacéo
imobiliaria com a primeira, mas ndo com a segunda.

Salvo o devido respeito, essa apreciacdo ndo pode ser feita de
forma individual e casustica, mas sim de uma forma integrada e
complexa, atendendo a toda a matéria provada nos autos e o
contexto que dai decorre, que reflecte a realidade da pratica
corrente deste sector de actividade em Macau.

Desde logo, importa sublinhar que a recorrida e a interveniente s&o
entidades que se dedicam & actividade comercial de mediacdo
imobilidria, a qual consiste na promocao, por conta e no interesse
do cliente e mediante contrato de mediacdo imobiliaria, na
celebracdo, por terceiros, de negocios juridicos relativos a
imoveis —art. 2°. N°1, 1), da Lei n.°16/2012.

Uma vez que a mediagdo da frac¢do auténoma “D20” fora atribuida
a interveniente, a recorrida contactou esta, a informar que tinha
uma cliente interessada na sua aquisicao.

Na sequéncia desse contacto, a recorrida e interveniente celebraram
um designado Acordo de Cooperacdo (vide fls.64 dos autos),
mediante o qual acordaram partilhar o negocio da angariacdo e
dividir entre si a comissédo a pagar pela ora recorrente.

Esta €, alias, uma bem conhecida prética corrente neste sector de
actividade comercial, qguando uma mediadora detém a angariacio
de um imdvel e outra 0 comprador, como forma de partilharem
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

entre si a comissao a receber.

Tudo isto serve para realgar que a recorrida interveio em todo o
processo de mediacdo, em parceria com a interveniente, até a
celebracdo do negdcio de compra e venda entre a recorrente e a
Nova Taipa.

Assim, salvo melhor opinido, estamos perante um contrato de
mediacdo imobiliaria celebrado entre a recorrente e a recorrida, a
qual veio a subcontratar ou partilhar com a interveniente (titular da
angariacdo do imovel, por forca do contrato de mediacdo com a
Nova Taipa), no ambito daquilo que designaram por Acordo de
Cooperacao.

Em suma, quer a recorrida quer a interveniente prestaram em
conjunto, servicos de mediacio imobiliaria a recorrente, no ambito
de um Unico contrato de mediacdo, com vista a aquisicdo da
referida fraccdo autonoma.

Portanto, ao considerar que ter existido um contrato de mediacao
celebrado entre a recorrente e a recorrida, o tribunal ndo pode
deixar de considerar a interveniente como parte desse mesmo
contrato.

No que concerne a qualificacdo da quantia paga pela recorrente, no
montante de HKD$700.000,00, de gratificacdo, o tribunal fundou a
sua decisd@o nas testemunhas arroladas pela interveniente, as quais,
além de funcionarios desta, sdo seus familiares (filhos), o que
implica que tenham um interesse directo na causa e como tal, os
seus depoimentos ndo poderiam ser acolhidos sem reserva por parte
do tribunal, por ndo serem isentos.

Por outro lado, esses mesmos depoimentos sdo contrariados por
todos os factos constantes nos autos, visto que, conforme ja foi
acima demonstrado, esse pagamento foi efectuado pela recorrente a
funcionéria da recorrida, pelo contrato de mediacdo estabelecido
entre ambas, e partilhado com a interveniente, no ambito do dito
acordo de cooperacdo celebrado estre estas duas, atraves do qual,
dividiriam o preco da comissédo da mediacao.

E natural que, num contexto de elevada procura e pouca oferta, a
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21.

22,

23

24,

25.

26.

27.

28.

interveniente - enquanto Unica detentora da angariacdo da fraccao
autonoma “D20” - tenha estabelecido um valor mais elevado para a
respetiva comissao.

No entanto, uma vez que € ilegal cobrar por essa comissdo a
recorrente (compradora), a interveniente passou, convenientemente,
a designé-la de “gratificag¢ao”.

Ou seja, aproveitando-se da elevada procura daqueles imoveis, a
interveniente n&o se coibiu de tentar aumentar a fatia do seu lucro,
passando a designar os servigos prestados, como “gratificacio”.

. Todavia, as evidencias demonstram que foi exigido a recorrente

pagar a quantia de HKD$700.000,00, para que esta pudesse
celebrar o negocio de compra e venda com a Nova Taipa, sem 0
qual a interveniente ndo permitiria adquirir a fraccdo em causa.

Verifica-se que, sem o pagamento da referida quantia - a qual ndo
acrescia ao preco do imdvel -, a interveniente ndo prestaria o
servico de mediacdo da compra e venda e aproximado a recorrente
e a companhia Nova Taipa, 0 que significa que existe uma relacdo
sinalagmética, entre a prestacdo do servico e a consequente
remuneracao.

O referido pagamento foi condic¢8o para que a interveniente tivesse
prestado o servico de mediacdo, como a recorrida apenas aceitou
pagar a quantia porque a interveniente prestou 0 servico de
mediacdo, pelo que, esta quantia se refere a remuneracdo ou
comisséo.

Alias, s0 ap0s o pagamento efectuado pela recorrente, o contrato-
-promessa de compra e venda veio a ser efectivamente celebrado
entre esta e a Companhia Nova Taipa.

Portanto, ddvidas ndo restam que tanto a recorrida como a
Interveniente prestaram servicos de mediacdo imobilidria a
recorrente, e que culminaram com a celebracdo do negdcio
mediado, o que se enquadra na Lei n.° 16/2012, aplicando-se
subsidiariamente os artigos 708° e seguintes do Cédigo Comercial.

Efectivamente, ainda nos termos dos citados diplomas, o mediador
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tem direito ao percebimento de uma comisséo, se 0 negocio vier a
ser celebrado como resultado da sua intervencdo - art. 709°, n°1 do
C. Com. e art. 18° da Lei n.°16/2012.

29. Ou seja, pode-se considerar que o0 contrato de mediacdo imobiliaria
é 0 contrato mediante o qual o0 mediador se compromete, atraves de
accoes de promocdo, de visita, divulgacdo, publicitacdo ou
concertacdo dos bens imoveis do cliente, a promover a celebracéo,
por terceiros, de negdcios juridicos relativos aos mesmos.

30. A comissdo constitui, portanto, a remuneracdo do mediador,
acordada com o cliente, pelo servico de mediacdo prestado, ou, por
outras palavras, a comissdo € a contraprestacdo devida pela
prestacdo dos servicos de mediacdo.

31. Acresce que, a quantia de HKD$600.000,00 recebida pela recorrida,
ocorreu nos termos do dito acordo de cooperacdo celebrado com a
interveniente, pelo que se trata de uma contraprestacdo contratual, e
nunca poderia ser considerada como forma de demonstrar gratidao.

32. Pelo que, salvo melhor opinido, a quantia paga pela recorrente
corresponde a remuneracdo da recorrida e da interveniente, e como
tal constitui comissdo, ndo pode ser considerada como gratificacao,
ndo obstante a designacdo dada pela interveniente, devendo as
respostas aos quesitos 13°, 14°, 17°, 18°, 19° e 20° serem alteradas
em conformidade, no sentido de aquela quantia ser considerada
como comisséo, e ser considerado como provado 0s quesitos 9° e
10°.

33. Conforme foi dado como provado, e bem, o contrato de mediagéo
celebrado pela recorrente ndo foi sujeito a forma escrita, e nem a
interveniente, nem a recorrida conseguiram provar que
comunicaram, por escrito, a D, o valor da comisséo a receber da
recorrente, ou que obtiveram o seu consentimento expresso para a
celebracdo do segundo contrato de mediacdo imobiliéria,

34. Assim como ndo provaram que comunicaram, por escrito, a
recorrente a existente relagdo de representacdo e o valor da
comissdo recebida ou a receber da D, 0 que constitui uma clara
violacdo do disposto no art. 19°, n° 1 e 4, da Lei n.°16/2012.
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35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

A prova desses factos cabia a recorrida e a interveniente, por se
tratar de facto negativo e de serem extintivos, modificativos ou
impeditivos do direito invocado pela recorrente - art. 335°, n°2, do
CC.

Tal incumprimento por parte da interveniente e da recorrida resulta
na nulidade do contrato de mediacdo - art. 19°, n®6 da Lei n.°
16/2012- e obriga a restituicdo da comissao entregue pela A. - art.
282° n° 1, do CC.

Pelo que, com o devido respeito, deve a sentenca recorrida ser
alterada, no sentido de considerar existir contrato de mediacéo
entre a recorrente e a recorrida e a interveniente, bem como o
pagamento da quantia de HKD$700.000,00 ser considerada
retribuicdo por essa mediacéo, e assim, face a nulidade do contrato,
ser a mesma restituida a recorrente, nos termos peticionados.

Sem prescindir, ainda que fosse considerado que a quantia de
HKD$700.000,00 ndo constitui comissdo ou retribuicdo pelos
servicos prestados pela interveniente e pela recorrida- o que apenas
se equaciona por mera hipétese de raciocinio -, a mesma teria de
ser restituida a recorrente, por inexisténcia da obrigacdo do seu
pagamento - art. 470°, n°1, do CC.

Efectivamente, a recorrente efectuou o referido pagamento
convencida de que o mesmo era devido a interveniente e recorrida,
depois destas o terem exigido como forma de assegurar a aquisicdo
da fraccdo autonoma em causa, dado o0 numero de pessoas
interessadas na mesma.

Na realidade, a interveniente - e bem assim as mediadoras que
desta forma actuam -, aproveitou-se da sua qualidade de mediadora
e exorbitou as suas competéncias enquanto tal- de actuacdo em
nome do vendedor - para obter dos interessados um enriquecimento
injustificado a luz de qualquer critério legal e ético.

Com efeito, apenas com base na relacdo de mediacdo entre a
Interveniente e a D, aquela ndo tem legitimidade para exigir da
recorrente qualquer tipo de pagamento e muito menos de o tornar
numa condicdo para a recorrente celebrar o negdcio de aquisicao.
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42. Assim, este pagamento efectuado a interveniente, a ndo se tratar de
comissdo, ndo tem qualquer fundamento ou justificacdo legal para
ser exigido, ndo obstante a interveniente ter convencido a
recorrente do contrério, pelo que se encontram também reunidos os
pressupostos para a repeticdo do indevido- art. 470°, n° 1, do CC.

Termos em que,

E com o douto suprimento de V. Ex.%, devera
0 recurso interposto ser declarado procedente e, em
consequéncia, revogada a sentenca recorrida e em
substituicdo condenar a recorrida a restituir a
recorrente a importéancia de HK$700.000,00, e nos
demais termos peticionados,

Assim se fazendo a costumada

JUSTIC Al

Ao recurso responderam a Ré e a Interveniente acessoéria,
pugnando ambas pela improcedéncia do recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, € de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista,
0 que importa € que o tribunal decida a questdo posta; néo lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razbes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).
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Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questdes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

N&o ha questbes que nos cumpre apreciar ex oficio.

Entdo vejamos quais sdo as questdes que a recorrente
efectivamente nos colocou por via do presente recurso.

Na peticdo da accao, a Autora, ora recorrente, pediu a condenacgao
da Ré na restituicdo do valor de HKD$700.000,00, que Ihe tinha
sido entregue alegadamente a titulo de comissao, com fundamento
na nulidade do contrato de mediacdo imobiliaria entre elas
celebrado.

Com base na factualidade apurada na 12 instancia, o Tribunal a
quo concluiu pela nulidade do contrato de mediacdo com
fundamento na inobservancia da forma legal, ndo tendo, todavia,
ordenado a restituicdo desse valor de HKD$700.000,00, uma vez
gue aquele valor ndo podia ser tido como a comissdo, paga pela
Autora a favor da Ré, ao abrigo do contrato de mediacdo verbal,
ora declarada nulo, mas sim uma gratificacdo extra e ndo se
integravel no preco dos servicos de mediacao prestados pela Ré.

De acordo com as conclusfes formuladas na peticdo do recurso, a
Autora veio insistir na qualificacéo do tal valor como uma comissao
dos servicos de mediacdo prestados pela Ré com vista a
celebragcédo do contrato-promessa que tem por objecto a compra da
fraccéo D20.

N&o obstante a reaccdo contra determinados pontos da matéria de
facto, ndo havera lugar a reapreciacdo da deciséo de facto, ou por
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ser uma questdo falsa, ou por se nao terem verificado os
pressupostos processuais, conforme melhor abordaremos infra.

Assim, passemos por cima a impugnacdo da matéria de facto,
vamo-nos debrucar sobre a Unica questdo colocada, consistente
em saber qual é a natureza juridica daquele valor de
HKD$700.000,00.

Tal como vimos supra na sentenca recorrida integralmente
transcrita, o Tribunal a quo concluiu pela existéncia factica de um
contrato de mediac&o imobiliaria celebrado entre a Autora e a Ré,
com vista a celebracdo do contrato promessa que tem por objecto
a celebracdo de um negocio para a aquisicéo da fraccdo autbnoma
D20.

Contrato de mediacao imobiliaria esse que acabou por ser julgado
nulo por inobservancia da forma escrita, imposta pelo art® 199/1 e 6
da Lei n° 16/2012.

N&o tendo sido oportunamente impugnada por qualquer das partes,
a sentenca recorrida na parte que declarou nulo o contrato de
mediacao ja transitou em julgado.

Entremos entdo logo na apreciacdo da questdo de saber qual € a
natureza juridica daquele valor de HKD$700.000,00, pago a Ré, a
cuja solucéao fica condicionada a sorte do pedido de condenacéo
da Ré a restituir a comissdo, na sequéncia da ora confirmada
nulidade do contrato de mediacéao.

Ora, diz-se mediag&o imobiliaria a actividade comercial destinada
a promover, por conta e no interesse do cliente e mediante contrato
de mediac&do imobiliaria, a celebracao, por terceiros, de qualquer
dos negécios juridicos elencados no art® 2°/1-1) da Lei n° 16/2012,
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nomeadamente aquisicdo ou alienacdo dos direitos reais sobre
bens imoveis.

In casu, ficou provada a seguinte matéria factica com relevancia a
boa deciséo sobre a questdo em causa:

- Noinkio de Dezembro de 2016, a Autora solicitou a Ré os seus
servicos de mediacdo imobiliaria, a fim de adquirir a D —
Urbanizagbes Limitada (D # fE A R / 5]) as fraccOes
autonomas designadas por “A18” e “D20”, ambas do prédio em
construcdo, sito em Macau, na Avenida de Kwong Tung,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n©... (alinea
A) dos factos assentes)

- Através dos servicos prestados pela Ré, em 3 de Dezembro de
2016 a Autora e a D — Urbanizagdes Limitada (D 2£Z 5 R
H]) celebraram dois contratos-promessa, através dos quais a
ltima prometeu vender a Autora e esta prometeu comprar as
referidas fracgOes autonomas “A18” e “D20”. (alinea B) dos
factos assentes)

- O contrato de mediacdo entre a Ré e a Autora foi celebrado
verbalmente. (resposta ao quesito 8°da base instrutéria)

- Ok X X SEE T8 D A (D20) 1R Ay HE B i 2 FH — el i
9 [E #E ] (E Property Agency ) AT - HASEE R
C (C) - (resposta ao quesito 10©A da base instrutoria)

- Em 5 de Dezembro de 2016, a Autora transferiu
HKD$700.000,00 para a funcionaria da Ré, F. (resposta ao
quesito 13°da base instrutoria)

Ou seja, ficou provado o pagamento de HKD$700.000,00 a Ré e
graca aos servicos prestados pela Ré, a Autora e a D celebraram
dois contratos-promessa, através dos quais a Ultima prometeu
vender a Autora e esta prometeu comprar as duas fracches
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autonomas, incluindo a D20.

N&o obstante o comprovado reconhecimento do nexo da
causalidade ocorrido entre os servicos de mediacdo prestados
pela Ré a Autora e a celebracdo entre a Autora e a D do contrato
promessa sobre a fraccado D20, o Tribunal a quo ndo aceitou que o
montante de HKD$700.000,00 era a prestacdo paga pela Autora a
Ré em troca do servico de mediacédo prestado pela Ré.

Mas sim, na optica do Tribunal a quo, o0 montante traduz-se numa
gratificacdo extraordinaria que a Autora pagou a interveniente
porque esta tinha o direito de promocé&o da venda da frac¢ao D-20.

Ao que parece, essas afirmacdes algo conclusivas alicercaram-se
no facto provado de que Zk{f X X &5+ — 8 D Ji&(D20) i (4
fEzs i —fEthE S [E #hE] (E Property Agency ) Fiffifs - HibFEE Ry
C.

O Tribunal a quo ndo explicou expressamente como e porque €&
gue o simples facto de a interveniente de ter detido o direito de
promover a venda da frac¢cdo D20 justifica 0 merecimento por parte
da interveniente de uma gratificacdo extraordinaria de valor tado
elevado.

Talvez pela grande procura das fraccdes a vender pela D no
mercado imobiliario no momento dos factos e/ou pelas boas
condicdes especialmente dotadas por aquela fraccdo D20, o que
alias resulta indiciado das respostas aos quesitos 16° e 17° da
base instrutoria, cujo teor é Zk{F X X fE5 &M R T T
SEGUREE - AT Eim b GBI IRl - B~ DER R TR O
B NS R ES LB IR e e (FREE LB MY Eie it
Bh) > A AR E T AREST i Bl EL O ER AL
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Salvo o devido respeito, mesmo assim, ndo se nos afigura ser de
acompanhar a interpretacdo dessa matéria assente nos termos
feitos pelo Tribunal a quo, ou seja, no sentido de que aquele
montante tdo elevado foi devido a Interveniente pura e
simplesmente por ter ela sido incumbida pela D a promocéo da
venda da fraccédo D20.

Ora, independentemente da natureza que a Ré atribuiu aquele
valor de HKD$700.000,00, isto €, ou ser de gratificacdo
extraordinaria ou de comissao propriamente dita, o certo é que,
tendo em conta toda a factualidade assente e globalmente
interpretada, o valor foi entregue sempre a titulo da contrapartida
de um facere, ou de um servico, ou de um conjunto de servi¢os, ou
até de um favor, prestados por alguém.

Qualquer que seja o tal facere, € sempre oneroso, uma vez que foi
prestado por alguém no exercicio das actividades comerciais que,
por natureza, tém de ser remuneradas ou lucrativas.

Para nds, estes servicos ou favor onerosos sao indispensaveis ao
éxito do negocio visado pelo contrato de mediacao celebrado entre
a Autora e a Ré.

Pois, segundo define o art® 2°/2)-(1) da acima citada Lei n°® 16/2012,
as actividades da mediacdo imobiliaria podem ser complexas,
incluindo designadamente ac¢des de promoc¢ao dos bens iméveis
do cliente através de visita, divulgacdo, publicitacdo ou
concertacao.

O enunciado concertacdo comporta um sentido muito abrangente,
incluindo actuagdes encetadas para convencer quem tem maior
capacidade de negociar e/ou maior poder de escolher com quem
negocia para a celebracdo de um determinado negdcio.
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Na actividade de mediacao imobilidria desenvolvida num mercado
livre, o mediador que detém nas suas maos um bem mais
procurado para promover a sua venda tem naturalmente maior
capacidade de angariar clientes e maior poder para escolher com
guem negocia.

E o valor da comissdo que os mediadores merecem varia nhum
mesmo sentido que a sua capacidade de angariar clientes e o seu
poder de escolher com quem negocia.

Porquanto, para convencer quem tem maior capacidade de
negociar e maior poder de escolher com qguem negocia, €
naturalmente preciso que |he ofereca uma contrapartida mais
atraente, nomeadamente de valor mais elevado.

A lei ndo estabelece o critério para a fixagcdo do valor da comisséo
nem fixou o limite ma&ximo ou indexado a uma determinada
percentagem do valor da coisa, objecto mediato de negocio.

Os clientes e os mediadores podem acordar livremente um
guantum da comisséo pelos servicos de mediacéo.

Assim, compreende-se e justificam-se pela lei da oferta e da
procura, tanto a disposicédo dos clientes a pagar uma comissao de
valor elevado, até exagerado, como o0 merecimento por banda do
mediador de uma comisséo de valor elevado, até exagerado, caso
este detenha nas suas méaos o direito exclusivo de promover a
venda de uma coisa que seja escassa e muito procurada no
mercado.

Cremos gue é exactamente 0 que sucede no caso em apreco.
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Pois, na esteira desse raciocinio alicercado naquela lei de mercado,
o valor tdo elevado que a Ré exigiu a Autora e esta estava disposta
a pagar € no fundo a contrapartida em troca de servicos de
mediacdo com vista a celebracdo da aquisicdo daquela preciosa
fraccdo D20 e justifica-se pela raridade e pela escassez de
fraccbes em condigcdes Iidénticas as daquela fraccdo D20,
existentes no mercado no momento dos factos ou dentre as
fraccOes colocadas a venda pela D naquela onda de promocé&o.

E portanto a prestacdo daqueles servicos ou a obtencdo daquele
favor ndo podem deixar de ser consideradas actuacdes por banda
da Reé, enquanto mediadora, e no interesse da Autora,
consistentes em accbes de concertacao, incluidas na actividade
por ela desenvolvida, no exercicio da sua actividade comercial de
mediacdo imobiliaria, no sentido de abordar o titular da
propriedade de uma fraccdo pretendida pela Autora, através da
mediacdo e a colaboracdo da interveniente que detém o direito
exclusivo de promover a venda daquela fraccdo D20, em
condicbes correspondentes a fraccdo de tipo pretendido pela
Autora, por incumbéncia da D, com vista a celebracdo do negocio
entre a Autora e a D de compra e venda da frac¢cédo D20.

Por outro lado, tendo em conta 0s normativos do art® 19° da acima
citada Lei n® 16/2012, € de notar que, ao impor, com a cominacao
da nulidade, a obrigatoriedade da forma escrita do contrato de
mediacdo no seu n° 1, da mencdo no contrato dos elementos
necessarios no seu n° 3, nomeadamente o valor da comisséo, e da
forma escrita as comunicacdes necessarias no seu n° 4, uma das
preocupacdes do nosso legislador € justamente a tutela do bem
juridico da transparéncia quanto a identidade de mediadores
intervenientes e dos clientes que representam, ao valor da
comissdo a receber por mediadores eventualmente de outros

clientes também por eles representados, se for caso disso.
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Assim, se a mens legislatoris for impor a obrigatoriedade da
mengao no contrato escrito da comissao e do valor das despesas
acordadas e da obrigatoriedade das comunica¢des necessarias
prescritas no art® 19°/4 do mesmo diploma, de modo a manter os
clientes (utentes de servicos de mediacdo) bem informados sobre
os seus direitos e deveres, nomeadamente qual sera o valor da
comissdo a pagar, e a habilita-los a saber se o mediador que
contratam também representa 0s outros sujeitos do negocio visado,
nao fara sentido tolerarmos a celebracéo, entre os clientes e o
mediador, de um acordo, algo oculto por ndo sujeito a forma legal
iImposta ao contrato de mediacdo, no pagamento de quaisquer
outros valores extraordinarios, designados diversamente da
denominacéo comisséao.

De outro modo, seria substancialmente enfraquecida a forca da Lei
n°® 16/2012, concebida para a regularizar as actividades de
mediac&o imobiliaria e assegurar a sua transparéncia.

E a aceitar a tese sufragada na sentenca recorrida e ora defendida
pelas recorridas, seria carimbar injustificadamente a tentativa e a
atitude de contornar o preceituado no art® 19° da citada Lei n°
16/2012, por forma a retirar do ambito da aplicacdo do diploma
aquilo que o legislador pretendeu regular.

Assim, é de concluir que, no ambito das actividades comerciais de
mediacao imobiliaria desenvolvidas nos termos regulados pela Lei
n° 16/2012, independentemente da designacao que Ihe as partes
atribuiram, deve ser tido como comissdo o valor pago pelos
clientes (utentes de servicos de mediacao) aos mediadores, a titulo
da contrapartida de actuacbes por banda dos mediadores e no
interesse dos clientes, consistentes em accdes de visita,
divulgacéo, publicitacdo ou concertacéo, com vista a celebracéo do
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negocio visado pelo contrato de mediacéo.

Finalmente, quanto a pretensao por parte da Autora, ora recorrente,
mediante a impugnacdo da matéria de facto, de ver substituida a
expressao gratificacdo pela expressdo comissdo nas respostas
dadas a varios quesitos, cabe dizer que, por um lado é de rejeitar,
por se ndo mostrado cumprido o 6nus a que se alude o art® 599°/1
e 2 do CPC para a viabilizacdo da reapreciacdo da decisdo de
facto, e que por outro, a questao suscitada € uma questao falsa,
pois as expressbes gratificacdo, inseridas na matéria de facto
assente, que a Autora pretende ver eliminadas, em caso algum
poderdo ser atendidas com o0 seu sentido juridico e mas sim
deverdo ser consideradas nao escritas por forca do disposto no
art® 549°4 do CPC, pois se traduzem num enunciado de cariz
conclusivo que interfere com a qualificacéo juridica daquele valor
de HKD$700.000,00, uma vez que a questdo juridica essencial
aqui tratada € precisamente a de saber se este valor € uma
comissao ou uma gratificacéo diversa da comissao.

Concluindo e resumindo:

1. No ambito das actividades comerciais de media¢ao imobiliaria
desenvolvidas nos termos regulados pela Lei n° 16/2012,
independentemente da designacdo que lhe as partes
atribuiram, deve ser tido como comissdo o valor pago pelo
cliente (utente de servicos de mediacdo) ao mediador, a titulo
da contrapartida de actuacbes por banda do mediador e no
interesse do cliente, consistentes em accdes de Vvisita,
divulgacdo, publicitacdo ou concertagdo, com vista a
celebracdo do negocio visado pelo contrato de mediacéo.

2. Se a questao juridica essencial controvertida € a de saber se
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um determinado valor € uma comissao ou uma gratificacdo de
natureza juridica diversa da comissdo, as expressdes de
comissao e gratificacdo, inseridas na matéria de facto assente,
em caso algum poderdo ser atendidas com o seu sentido
juridico, antes terdo de ser consideradas nao escritas por forca
do disposto no art® 549°4 do CPC, pois se traduzem num
enunciado de cariz conclusivo que interfere com a qualificacao
juridica daquele valor.

Resta decidir.

1]
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
procedente o recurso, revogando a sentenca recorrida, e em
substituicdo passando a condenar a Ré na restituicdo a Autora o
valor de HKD$700.000,00, com juros legais contados a partir da
citacao até ao integral pagamento.
Custas da accao e do recurso pela Ré e pela Interveniente.
Registe e notifique.
RAEM, 22JUL2021
Lai Kin Hong

Fong Man Chong

Ho Wai Neng
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