Processo n® 244/2019
Data do Acordao: 18JUN2020

Assuntos:

Mediador imobiliério
Dever de comunicagao escrita

SUMARIO

A redaccdo do art® 1994-3) da Lei n® 16/2012 patenteia
inequivocamente que para o dever de comunicacao escrita, basta
gue o mesmo mediador imobiliario represente ambas as partes,
ndo sendo imprescindivel que haja contrato de mediacao
imobiliaria entre 0 mediador e o0 segundo representado, pois a
axiologia consiste em assegurar a transparéncia da representacao
bilateral por mesmo mediador e o direito a informac&o do segundo
representado que, em regra, é promitente-comprador.

O relator

Lai Kin Hong

Proc. 244/2019-1



Processo n° 244/2019

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

No ambito dos autos de recurso contencioso administrativo de
anulacao interposto por A Limitada, devidamente identificada nos
autos, e gue correm os seus termos no Tribunal Administrativo e
foram registados sob o0 n® 2768/18-ADM, foi proferida a seguinte
sentenca julgando improcedente o recurso contencioso:

l. Relatorio

Recorrente ALIMITADA (A § * = &), melhor id. nos autos,
interpds o presente recurso contencioso administrativo contra

Entidade recorrida PRESIDENTE DO INSTITUTO DE
HABITACAO, que Ihe aplicou uma sancdo pecunidria de
MOP$5.000,00 por violacdo do disposto no n.° 4 do art.” 19.° da Lei n.°
16/2012, nos termos do art.” 31.°, n.” 3 da mesma Lei.

Alegou a recorrente, com os fundamentos de fls. 28 a 52 dos
autos, em sintese

- a nulidade do acto recorrido pela violacdo do disposto da alinea c)
do art.” 14.° do DL n.° 52/99/M, de 4 de Outubro, e

- a anulabilidade do acto recorrido pelo erro manifesto na
interpretacdo do disposto nas alineas 1), 2) e 3) do n.” 4 do art.” 19.° da
Lei n.” 16/2012.

Concluiu, pedindo que seja declarado nulo ou anulado o acto
recorrido.
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*

A Entidade recorrida apresentou a contestacdo com os fundamentos
de fls. 90 a 96 e v dos autos, na qual pugnou pela legalidade do acto
recorrido, concluiu no sentido de ser o presente recurso julgado
improcedente.

*

A recorrente apresentou as alegagdes facultativas.

*

A Digna Magistrada do M.” P.* emitiu douto parecer no sentido de
improceder o presente recurso, com os fundamentos a fls. 134 a 139 e v
dos autos.

*
Este Tribunal € o competente em raz&o da matéria e da hierarquia.

As partes sdo dotadas de personalidade e capacidade judiciaria e de
legitimidade “ad causam”.

O processo é o proprio.

Inexistem nulidades, ou questdes prévias que obstem a apreciacio
“de meritis”.

**k*

1. Fundamentacéao

1. Matéria de facto

Dos autos e do P.A. anexo resulta provada a seguinte factualidade
pertinente:

> PP AOREERERIESXXXXXSO  F5E AT A 5k A
PO A B R BB 5 MI-1000XXXX-2 (L% 7 %56F 2 %58F ) °

> 2016£11723p »BF "I @ FLCH NP (T A “FEF" )

Proc. 244/2019-3



BHLRIEAE R LR FRFER AT ALR A ETE A
AH A RPOkF AT Yo XXXXH R T B XXXXX » XXX
FoEIxARA®BAEE &G scdpd 2016117 23p 1 2016
#1227 31p -

N
R

”#F] H—”%‘liﬁ\z"ﬂg s hodd B P seHp o 5d = /‘bti% —')J-}L,;
- i 2 "ﬁﬁ“*fff'ﬁ¢4rﬂ&3?ﬁﬁ%% &k o RIE B
PARRPESIRLA%ITL Y i E(AE R FT4E 2 F

E

¥
B
)

m

!

o

it

>2016&11524E‘_L12”4Eﬁﬂf'& XXX HEi=enipgf £ 4 &2
Fir A BTHE P E m&;ﬁ%;ﬂ’f%@ L3 H e XXX
Exf_o

“ﬁﬁﬁﬂm“”ﬂ*%”fimm%ﬂ%%éb“%é*ﬂ?z¥“??ﬁ
Ik%\%"fﬂlkﬂﬂ_ ’W‘E""“Lr/;l;\r}ml’iéimﬁt E\"i( 53

R
J.
I
Q
>

Liﬁfm;ﬁ”ﬁ 8 x,u;np%;"‘%ﬁp’iﬁﬁwia EBfE ey X5 1%
2% > @ ¥ ¢F 3 iR PR yiﬁ»I?"”Tﬁxl‘}ml’i & iR B ‘?’
(Eme;:ﬁsTavﬂE %41 F % 66F ~% 106 F ~ % 134 F
1657 ~ % 205 F ~ % 272 F ~ % 299 F ~ % 3387 % % 360 F) -

> 2017 £ 57 11 p > 5 5 h i EF R ASE FOPT 0 4y I F0 2
ﬁ4?B$WQ§§?*%Eﬂﬁ@kw’%ﬁﬁi*‘%)MXE
fi’tté\j,l'z%a BT B F 2 e $£B’~;§v§1mp9—rﬂ9 )
?%iéﬁé%éﬂx PoXEESH AT IR AT LE G
g i SRR AR o BT A TR R SN T/2014 552
%@ﬁi%l&%ﬂ%ﬁ%&(é%ﬁﬂﬁ;ﬁ¢>%19u%4 #% 2)
BRI AT e PR AARERFEAF (LAY Z % 302 2
¥E)e

> R o %R RERELBAUE P A3 $%%.1705110074/DA)
Ward » il @ F PR A v %ﬁiﬁ EEEME R ANk RRE
(R 7% % $393F & %3957 %2 % )

>»NNENSB’5%Jﬁ&@é§%ﬁ 2o ek (LFicd 2 %39

I W39TE 2 FF) e

> 2017#12712p > % B B B £ B %% 1578/DAJ2017:2 % 2 ¢ 1% d 4
%,ﬁ**?;rﬁkﬁ*ﬁﬁ;¢ £ H 72014550 i3 k2 &
16/2012%52 &2 (5 A ¢ A 532 ) %1915 5 4452) 7 i 2> A2

Proc. 244/2019-4



o E R A sl AR P 55,000,007 0 A e £ 120 150 0 S
1712120012/DAJ 2> &> Bt i A3l Ao 2 F or 4 (R F9c% 7 5 398
F I RA02F & HA03F I HAOST & £ T 0 f MR F ARG 2 2

> 2018# 17 17p » @2+ FHAZHFUAE A EER Y BE > N4
pid-Tw Madkded 03 R o

**k*

2. Matéria de direito
Comecamos por analisar o vicio de nulidade.

Nos termos alegados pela recorrente, o acto recorrido é nulo pela
omissdo da indicacdo da norma que prevé e sanciona o facto ilicito
imputado, e em termos concretos, pela falta da individualizacdo da
alinea do n.” 4 do art.” 19.° da Lei n.° 16/2012 concretamente aplicada no
caso.

Ora, a norma do n.” 4 do art.” 19.° da Lei n.” 16/2012 (Lei da
actividade de mediacdo imobiliéria) estatui o seguinte:

“Artigo 19.°

4. Na situacdo em que ambas as partes sdo representadas pelo
mesmo mediador imobiliario, o mediador deve:

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

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

3) Comunicar, por escrito, ao segundo representado a existente
relacdo de representacdo e o valor da comisséao recebida ou a receber
do primeiro representado.
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Como se V&, a norma supracitada descreve trés condutas tipicas
ilicitas da infraccdo, importa saber qual conduta da recorrente foi
imputada em concreta no acto recorrido, a fim de concluir se houve ou
ndo omissao da especificacio das alineas aplicaveis.

Do ponto 19 da proposta n.” 1578/DAJ/2017 a fls. 398 a 402 do
processo administrativo, que integra o acto recorrido, onde se determina
a medida concreta da sancao, resulta o seguinte:
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Dai se depreende sem equivoco que foram incluidos como
fundamentos da sancéo, todas as trés condutas tipicas descritas no art.”
19.°, n.” 4. da Lei n.” 16/2012:

- a recorrente ndo comunicou, por escrito, a primeira representada,
a vendedora B limitada, o valor da comisséo a receber dos compradores,
ou seja, o segundo representado (conduta enquadravel na alinea 1) da
respectiva norma),

- a recorrente sem 0 consentimento expresso da primeira
representada, celebrou o contrato de mediacdo imobilidria com o
segundo representado e prestou a favor deste os servigos de fomento
imobiliario (conduta enquadravel na alinea 2) da respectiva norma),

- a recorrente ndo comunicou, por escrito, ao segundo representado,
o valor da comissdo a receber da vendedora, ou seja, a primeira
representada (conduta enquadravel na alinea 3) da respectiva norma).

Uma vez que ndo esta em causa apenas um tipo de conduta, mas
sim varios tipos de conduta ilicita previstos em todas as alineas da
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norma fundamentadora do acto recorrido, torna-se desnecessaria a
individualizagdo de cada alinea aplicavel em concreto.

N&o obstante a sua ndo especificacdo, interpretando o acto
recorrido na contextualizacdo em que foi este praticado, ndo se afigura
dificil perceber, ainda que colocada na posicdo da prépria recorrente, 0s
concretos fundamentos normativos que sustentam o mesmo acto.

Pelo que, considero que foi cumprida a exigéncia formal do art.”
14.° do DL n.” 52/99/M, de 4 de Outubro, nomeadamente, o disposto
da alinea c).

Por consequéncia, ndo se verificou o invocado vicio de nulidade.
*

Passemos a analise de outra questéo.

Considera a recorrente que ndo violou os deveres consagrados no
n.” 4 do art.” 19.” da Lei n.” 16/2012, uma vez que esta ndo cobrou nem
la cobrar aos promitentes-compradores qualquer comissao.

Além do mais, a recorrente ndo celebrou quaisquer contratos de
mediacdo imobiliaria com os referidos promitentes-compradores, pela
inexisténcia da onerosidade ou do elemento da remuneracdo nas
relagbes juridicas estabelecidas com estes, facto este suficiente para
descaracterizar o contrato como da mediagdo imobiliaria.

De resto, também inexiste por parte da recorrente, a pratica de
actos que constituem o cerne da actividade mediadora, em relagdo aos
promitentes-compradores.

Vejamos se lhe assiste razéo.

Desde logo, a norma do disposto do art.” 2.° da Lei n.” 16/2012
define a actividade de mediacdo imobilidria e o contrato de mediacéo
imobiliaria nos seguintes termos:
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“ 1. Para efeitos do disposto na presente lei e no diploma
complementar, entende-se por:

1) Actividade de mediacdo imobiliaria: 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 negdcios juridicos:

(1) Aquisicdo ou alienacgdo dos direitos reais sobre bens imoveis;
(2) Arrendamento de bens imoveis;

(3) Aquisicdo ou alienacdo de estabelecimentos comerciais ou
industriais;

(4) Cessado da posicao contratual nos contratos cujo objecto seja
um bem imovel, independentemente da forma assumida.

2) Contrato de mediacdo imobiliaria: o contrato de prestacio
remunerada de servicos, no &mbito de mediacdo imobiliéria, celebrado
entre 0o mediador imobilidrio e o cliente, nele se estipulando,
designadamente, os direitos e deveres de ambas as partes;

...” (sublinhado nosso).

Ora face a clareza da defini¢do acima dada, parece-nos que ndo se
devia admitir grande discussdo quanto a essencialidade do caréacter
oneroso para a qualificagdo de um contrato de prestacdo de servicos
como de mediagédo imobiliaria.

Por outras palavras, o contrato de mediacdo imobiliaria pressupde
necessariamente a presenca de uma remuneracdo como contrapartida
dos servicos prestados pelos mediadores ou agentes imobiliarios.
Contrério ao que afirmou a entidade recorrida, a fixacdo da remuneracéo
ndo é uma mera consequéncia eventual derivada da celebracdo do
negdcio, mas sim o seu elemento essencial, que deve acompanhar a sua
celebracao.

Certo é que no contrato de mediacdo imobiliaria como noutros
tipos de contrato de mediacdo, verifica-se uma situacdo condicional: o
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nascimento do direito a remuneracdo do mediador estd dependente de
um evento futuro e incerto: a celebracdo do contrato visado, como
estabelece na norma do art.” 18.° da Lei n.” 16/2012.

Mas, tal circunsténcia de a remuneracéo estar dependente daquele
evento, ndo é uma clausula acessoria ou um elemento acidental, por
referéncia a um tipo preexistente, mas um elemento caracterizador do
contrato, sem o qual a qualificagdo altera. O contrato de mediacao,
portador da referida caracteristica, ndo ¢ um “tipo normal modificado”,
mas um tipo normal, sem mais.

Mesmo analisadas as ordens juridicas comparativas, entende-se que
0 contrato gera para a contraparte do mediador uma obrigacdo de
entregar uma prestacdo pecuniéria. A remuneracdo do mediador € vista
como um elemento essencial do contrato, cuja inexisténcia leva a sua
descaracterizagcdo como mediacao (cfr. pp.268 e 286 a 288 Contrato de
Mediacdo, estudo das prestagBes principais, Higina Maria Almeida
Orvalho da Silva, Setembro de 2013, dissertacdo de doutoramento em
direito privado, disponivel em
https://run.unl.pt/bitstream/10362/13121/1/Castelo_2013.pdf).

Além disso, também nos parece evidente que o caracter de
onerosidade do negocio juridico se deve aferir atraves da interpretacdo
das estipulagbes contratuais em concreto, a saber se as partes ao
momento da celebracdo do contrato, tinham a intencdo de atribuir uma
vantagem econOmica como a contraprestacéo, ainda na condicéo de que
venha a ser concluido o negocio juridico promovido.

Dai que também ndo se afigura aceitavel a tese segundo a qual a
onerosidade resultara do facto de serem da natureza presumivelmente
lucrativa as proprias actividades mediadoras. Julga-se que neste caso é
indispensavel a prova concreta da existéncia todos os elementos
constitutivos do negocio juridico, a fim de qualificar um determinado
negdcio como oneroso ou nao.

Neste aspecto, estamos de acordo com a recorrente quando afirmou
“a onerosidade, entre outros, é um elemento verdadeiramente essencial
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a existéncia destes contratos, pelo que, faltando-lhe tal caractertica,
inexistem como tal”.

No caso dos autos, ndo houve prova demonstrativa da existéncia da
remuneracdo paga ou prometida pelos compradores (promitentes) nos
documentos designados por “Estate Agency Agreement for Purchase of
Properties” juntos a fls. 21, 41, 66, 106, 134, 165, 205, 272, 299, 338 e
360 do processo administrativo.

Foi antes provado o facto contrario, naqueles acordos foram

expressamente mencionados no campo relativo a remuneragcdo a ser
paga pelo comprador (promitente), que a comissao a receber era de 0%.

Assim sendo, com respeito ao entendimento diferente, pese embora
a designacdo dada pelas partes aos contratos acima referidos e a
semelhanca que apresentavam as respectivas clausulas face a um tipico
contrato de mediacdo imobiliéria, a auséncia da fixacdo da remuneracdo
sO deve levar a descaracterizacdo do contrato de mediacao.

Ou seja, ndo se deve concluir que existem as relacfes de contrato
de mediagdo imobiliaria entre a recorrente e o0s compradores
(promitentes) como segunda representada.

Agora voltemos a cada um de fundamentos do acto recorrido.

Manifesto é que inexiste o dever de comunicar pela recorrente a
primeira representada, uma vez que ndo foi combinada nenhuma
comissdo a cobrar junto aos compradores (promitentes). Nao ha por isso
a violagdo do art.” 19.°, n.” 4, alinea 1) da Lei n.” 16/2012.

Nem existe a violacdo da alinea 2) da referida norma, pelo simples
facto de que n&o héa contrato de mediacdo celebrado entre a recorrente e
0s compradores (promitentes).

Quanto a acusada violacdo da alinea 3) da mesma norma,
consideramos que apesar da falta de uma relacdo
representacdo-mediacdo entre a recorrente e 0S compradores
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(promitentes) enquanto segundo representado, o preceito legal ndo deixa
de ser aplicavel.

Isto porque quando a norma do art.” 19.°, n.” 4 da Lei n °16/2012
afirma expressamente “na situacdo em que ambas as partes sao
representadas pelo mesmo mediador imobilidrio, o mediador deve....”,
ndo se reporta apenas a situacdo da coexisténcia de duas
representacbes-mediacgdes, entre 0 mesmo mediador com a primeira e a
segunda representada.

Era ainda concebivel que o mesmo mediador tem uma
representacdo-mediacdo com uma parte, € uma representacdo nao
mediacdo com a outra, considerando que neste caso, a razdo de ser da
norma, impulsionada pela salvaguarda da transparéncia da actividade
mediadora no caso de conflito de interesses, sempre existe.

Dito por outra forma, permanecem 0s interesses dos compradores
(promitentes) quando representado pelo mesmo mediador, de serem
informados da existéncia da representacdo-mediacdo do vendedor e do
valor de comisséo a ser recebida deste.

No caso dos autos, é inegavel que existe uma relacdo de
representacdo-mediacao entre a vendedora e o mediador imobiliério e
que foi estipulado o valor de comisséo a receber pelo mediador 1-4% ao
valor do negocio concluido (vide fls. 20 do processo administrativo).

Por outro lado, também resulta claro dos documentos juntos, que a
existéncia de tal relacdo ndo foi expressamente comunicada ao todos 0s
compradores (promitentes), nem o valor de comisséo a receber.

Face ao exposto, ndo temos duvida de que a recorrente incumpriu
o dever de comunicacédo previsto na alinea 3) da mesma norma, na sua
relacdo com os compradores (promitentes).

Pelo que o fundamento invocado pela entidade recorrida ainda
sustenta a sancdo aplicada no caso dos autos.

Tendo em conta que foi determinada a multa no seu limite minimo
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previsto no art.” 31.°, n.” 3 da Lei n °16/2012, e ndo obstante serem
invalidos alguns fundamentos do acto recorrido, é razoavelmente
esperavel que mesmo com a anulacdo do acto recorrido e com a sua
eventual renovacdo, ndo existirda margem para a reducdo do quantum de
multa j aplicado no caso.

Neste sentido, o vicio na interpretacdo da lei ndo produz efeitos

invalidantes do acto.
**kk

I11. Decisao

Assim, pelo exposto, decide-se:
Julga improcedente o0 presente recurso contencioso e em
consequéncia, mantém-se o acto recorrido.

*

Custas pela recorrente, com taxa de justica de 5UC.

*

Registe e notifique.

Notificada e inconformada com a sentengca, vem a recorrente
particular A interpor recurso jurisdicional dela para este Tribunal de
Segunda Instancia, concluindo e pedindo:

I. O presente recurso vem interposto da sentenca proferida a fls. 140 a
145 dos autos através da qual foi julgado improcedente o recurso
contencioso de anulacdo interposto pela Recorrente do acto
administrativo proferido pelo Exmo. Sr. Presidente do Instituto de
Habitacho de Macau no ambito do processo de infraccéo
administrativa n.° 71/M1/2017, instruido pela Divisdo de Assuntos
Juridicos, de aplicacido a Recorrente de uma sancdo pecuniaria de
MOP$5.000,00 por alegada violagdo do disposto no n.°4 do artigo
19.° da LAMI, com fundamento na sua nulidade, em razéo do
facto de omitir a individualizacdo devida da norma que prevé e
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sanciona o facto ilikito imputado, nos termos do artigo 14° do
RGIA, ex vi do artigo 43.°da LAMI, ao abrigo do artigo 21°n.°2,
alinea a) do CPAC, e, bem assim, a anulabilidade por padecer do
vicio de violacdo de lei por erro na interpretacdo das normas
juridicas aplicaveis, designadamente do disposto no artigo 19.°, n.°©
4 da LAMI, nos termos do disposto na alinea d) do artigo 21° do
referido codigo.

Il. A Recorrente ndo se conforma com a Sentenca Recorrida que, ndo
obstante considerar ter havido erro, pela Entidade Recorrida, na
interpretacdo do disposto nas alineas 1) e 2) do n.°4 do artigo 19.°
da LAMI, considerou que os fundamentos invocados pela Entidade
Recorrida quanto a violacdo do disposto na alinea 3) do referido
numero ainda sustenta a san¢do aplicada a Recorrente nos presentes
autos, pelo que vem da mesma recorrer com fundamento na
violacao da citada norma.

I11. Foi pela Entidade Recorrida aceite, expressamente mencionado na
fundamentacdo do Acto Recorrido e na Sentenca Recorrida dado
como provado (Gltimo pardgrafo do ponto 3 da matéria de facto
provada) que todos os servicos da Recorrente foram Unica e
exclusivamente remunerados pela B Limitada no ambito do
contrato de mediacdo imobiliaria com esta celebrado.

IV. Conforme havia sido alegado pela Recorrente, o tribunal a quo
expressamente considerou que a onerosidade, entre outros, é um
elemento verdadeiramente essencial a existéncia dos contratos
de mediacao imobiliaria pelo que, faltando-lhe tal caracteristica,
inexistem como tal.

V. A Sentenca Recorrida considerou ndo existir uma relagdo de
mediacéo imobiliaria  entre a Recorrente e 0S
promitentes-compradores supra melhor identificados e, em
conformidade, julgou néo verificada a violacio imputada pelo Acto
Recorrido a Recorrente dos deveres consagrados nas alineas 1) e 2)
do n.°4 do artigo 19.°da LAMI.

VI. A Sentenca Recorrida julgou, porém, verificada a violagdo do
dever consagrado na alinea 3) do nimero 4 do artigo 19.°da LAMI
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por entender que 0 mesmo existe quer em relacdo aos individuos
com quem os mediadores ou agentes estabelecam relacbes de
representacdo imobiliaria como relativamente aqueles com quem se
estabelecam "relacOes de representacéo ndo mediagédo™.

VII. Ao decidir desta forma, a Sentenca Recorrida lavrou em error in
judicando, extraindo da norma em causa sentido que, de acordo
com 0s principios e normas aplicaveis, lhe estava vedado, e criou
pressupostos incriminatorios ndo previstos na lei.

VIII.O artigo 19.° da LAMI, com a epigrafe "Contrato de medicao
imobiliaria”, ndo regula quaisquer outras relacoes,
designadamente de representacdo, que ndo as de natureza,
ambito e escopo das de mediacdo imobiliaria estabelecidas com
clientes com quem o mediador celebra contratos de mediacio
imobiliaria, e ndo quaisquer outras pessoas.

IX. Quando a lei, na alinea 3) do n.° 4 do artigo 19.9 se refere a
representado, refere-se aos clientes em nome e no interesse de
quem o mediador, mediante contrato de mediacdo imobiliéria,
promove a celebracdo dos negdcios juridicos referidos no n.°1 do
artigo 2.° da LAMI, e ndo de quaisquer terceiros, como interpreta,
erradamente, a sentenca recorrida.

X. A qualidade relevante para efeito dos deveres impostos no n.°4 e,
bem assim, na alinea 6) do n.°3, ambos do artigo 19.° da LAMI, é
a de cliente, ou seja, da pessoa singular ou colectiva gue celebra o
contrato o contrato de mediacdo imobiliaria com o mediador
imobiliario (cfr. paragrafo (6) da alinea 2) do n.°1 do artigo 2.°) e
ndo de terceiro, ou seja, das pessoas que celebram os negocios
juridicos promovidos pelo agente ou mediador imobiliario no
exercicio da sua actividade, por conta e no interesse do cliente (cfr.
alinea 1) do n.°1 do artigo 2.6, a contrario).

XI. E meramente em relacdo as pessoas com guem se estabelecem
relacbes de mediacdo imobilidria _gque existem as obrigacdes
previstas, designadamente, na alinea 4) do artigo 19.°, e ndo
relativamente a quaisquer outros sujeitos, designadamente
aqueles que, previsivel ou potencialmente celebrardo contratos
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promovidos por conta e no interesse dos seus clientes, como é 0
caso dos promitentes-compradores dos autos.

XIl. A interpretacdo do disposto na norma em crise feita na Sentenca
Recorrida ndo encontra no respectivo texto um minimo de
correspondéncia, nem leva em conta o espirito e o sistema legal
instituido pela LAMI, como designadamente decorre do confronto
com o disposto no artigo 2.°, n.°1, alinea 1).

XI11.0 substantivo representado, para os efeitos previstos em qualquer
das alineas do n.°4, refere-se a umas das partes num contrato de
mediacdo imobiliaria, como expressamente refere 0 n.°4 e nao
gualquer outro sujeito alheio ou terceiro relativamente a este
contrato, como, no caso, eram o0s promitentes-compradores.

XIV. A Sentenca Recorrida desqualificou a relacdo e os documentos
constantes de fls. 21,41,66,106,134,165,205,272,299,338 e 360 do
processo instrutor como de mediacdo imobiliaria para efeitos das
alineas 1) e 2) do n.°4 do artigo 19.° da LAMI, mas ja ndo o fez,
incoerentemente e por razbes que ndo se alcangcam, relativamente
ao dever previsto na alinea 3), pelo que se a sua tese quanto a
natureza da relaco objecto dos deveres aqui em causa fosse de
admitir, sempre seria de considerar violados os deveres impostos
nas supra referidas alineas 1) e 2).

XV. A razdo de ser da norma invocada na Sentenca Recorrida de
salvaguarda da transparéncia da actividade mediadora no caso de
conflito de interesses ndo existe em relagdo a quaisquer sujeitos,
designadamente aqueles [terceiros] que venham a celebrar negécios
jurdicos promovidos pelo mediador ou agente no interesse e por
conta do seu cliente, mas apenas em relacéo a estes, com quem 0s
mediadores celebram contratos de mediacao imobiliaria.

XVI. S6 se coloca um "conflito de interesses” relativamente a relacBes
de natureza idéntica e de onde surjam obrigacOes semelhantes, e,
assim, nunca relativamente a um cliente, parte num contrato de
mediagdo imobiliaria, e aos sujeitos alvo/objecto da actividade de
promocao de negdcios a que se obrigou mediante a celebracdo de
contrato de mediacdo imobiliaria com aquele cliente.
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XVII. Ndo estando em causa o conhecimento, pelos promitentes-
compradores, da existéncia da relacdo de mediagdo entre a
Recorrente e a sociedade promotora do empreendimento, é
evidente que a lei ndo impde, pois, nem na alinea 3) do n.°4 do
artigo 19.° nem em qualquer outra norma, a obrigacdo, pelo
mediador ou agente. de comunicar ou de divulgar o valor da
comissdo recebida ou a receber do seu cliente - representado - as
pessoas com quem € suposto estes celebrarem contratos.

XVIII.Refira-se que julga-se ndo estar em causa o0 conhecimento, pelos
promitentes-compradores da existéncia de relacdo de mediacao
entre a Recorrente e a sociedade promotora do empreendimento
uma vez que foi justamente em virtude deste conhecimento que
procuraram a Recorrente e s0 tal conhecimento justificaria a préatica
de actos, por parte desta, de promocéo de celebracdo de contratos
sobre as fraccdes aqui em causa.

XIX. Ao decidir como decidiu, a Sentenca Recorrida violou o
disposto no artigo 8.° do CC e bem assim. o disposto na alinea 3)
do nimero 4) do artigo 19.°da LAMI.

XX. Para além disto, sempre seria de considerar que a ora Recorrente
ndo  praticou qualquer acto em  representacdo  dos
promitentes-compradores, tendo estes meramente beneficiado dos
servigos, necessariamente pluridireccionais, que a Recorrente
prestou a sua representada no ambito da relacdo de mediacédo
imobiliaria que tem com esta, cujo objecto consiste na celebracio
dos contratos que vieram a ser celebrados pelos
promitentes-compradores, estes terceiros agquela relacéo.

XXI. Inexistindo qualquer relagdo de medigéo entre a Recorrente e 0s
promitentes-compradores aqui em causa (nem, em bom rigor,
qualquer outra relacdo de representacdo-ndo mediacdo, como se
refere na Sentenca Recorrida) e, sendo manifesto que, lido o
disposto no artigo 19.6 n.°4, alinea 3) da LAMI em conformidade
com 0s mandamentos insitos no artigo 8.°do CC, a Unica relagéo
de representacédo relevante para efeitos desta incriminacdo é a que
emerge do contrato de mediacdo imobilidria, deve a Sentenca
Recorrida ser revogada e, em consequéncia, o Acto Recorrido ser
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anulado.

NESTES TERMOS, requer a V. Exa. se digne
julgar procedente o presente recurso e, em
consequéncia, revogar a Sentenca Recorrida,
com fundamento na violacdo do disposto na
alinea 3) do n.° 4, do artigo 19.°, da LAMI e,
bem assim, o disposto no artigo 8.° do CC, por
consequéncia, anular o acto o Acto Recorrido
com fundamento no viio de violagdo de lei
previsto na alinea d) do n.°1 do artigo 21° do
CPAC. por interpretacdo manifestamente
errada referida norma juridica.

Ao recurso jurisdicional respondeu a entidade administrativa
pugnando pela improcedéncia do recurso.

Subidos o0s autos a esta segunda instancia e devidamente
tramitados, o Ministério Publico emitiu oportunamente em sede de
vista 0 seu douto parecer, pugnando pela improcedéncia do
recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, ex vi do art® 14991 do CPAC, séo as conclusdes do recurso
que delimitam o seu objecto, salvas as questdes cuja decisao
esteja prejudicada pela solucdo dada a outras e as que sejam de
conhecimento oficioso.

Assim, confrontada a peticdo do recurso contencioso e a
fundamentacdo da sentenca recorrida com as questdes
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delimitadas nas conclusdes do presente recurso jurisdicional,
verifica-se que a ora recorrente se limitou a questionar a bondade
da sentenca recorrida na parte que anulou o acto recorrido com
fundamento na insuficiéncia de fundamentacao.

Da simples leitura da sentenca ora recorrida, verificamos que a
Unica questdo que constitui o objecto do presente recurso se
prende com a interpretacdo do art® 199/4-3) da Lei n° 16/2012,
guestdo essa que ja foi devidamente rebatida na douta sentenca
ora recorrida, que merece a nossa inteira concordancia, e que os
argumentos invocados neste recurso jurisdicional ja se encontram
devidamente analisados e retorquidos na pertinente observacao
feita no douto parecer ora junto pelo Dign® Representante do
Ministério Publico em sede de vista nesta Instancia.

Ai opinou o Dign® Representante do Ministério Publico que:

Para os devidos efeitos, perfilhamos a sensata jurisprudéncia que
proclama: A delimitag8o objectiva de um recurso jurisdicional afere-se
pelas conclusdes das alegacOes respectivas (art.5899 n3, do CPC). As
conclusdes funcionam como condi¢do da actividade do tribunal “ad
quem” num recurso jurisdicional que tem por objecto a sentenca e a qual
se imputam vicios pré-prios ou erros de julgamento. Assim, se as
alegacOes e respectivas conclusdes visam sindicar algo que néo foi
sequer discutido, nem decidido na 12instancia, o recurso tera que ser
julgado improvido. (cfr. Acordao do TSI no Processo n.298/2012 e, a nivel do direito
comparado, acérddo do STA de 23/06/1999 no processo n.°039125)

Em esteira, e tendo em conta as conclusbes nas alegagdes da
recur-so jurisdicional em apreco, basta-nos indagar se douta sentenca
recorrida eivar ou ndo da errada interpretacdo do preceito na alinea 3) do
n% do art.19° da Lei n.°16/2012 (Lei da actividade de mediacédo
imobiliaria)?

Com efeito, formou-se ja caso julgado a sentenca relativa a néo
verificacdo do vicio arrogado em sede do recurso contencioso (cfr.
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Sumério 111 do Acérdao do TUI no Processo n.80/2012), Vicio que se traduz, de
acordo com a argumentacdo da recorrente, em omitir a referéncia
exigida na alinea c) do art.14°do D.L. n.%2/99/M e assim germina a
nulidade.

*

Ora, constantes do P.A., os documentos titulados de ‘itz (CEE
#: mostram iniludivelmente que a recorrente era, na devida altura e
para os devidos efeitos, a representante dos promitentes-compradores ai
iden-tificados e também da vendedora denominada “B AR/ E)™.

Nos termos da definigdo no n.<2 do art.2°da Lei n.°16/2012 e dado
ser provado que todos os sobreditos documentos titulados de ‘stz (X EE
fia% " indicam que “[fii B 5 At 28 2 AT AV B IV BB B R By 0%,
sufragamos a tese do MMZ©° Juiz a quo, no sentido de “ndo se deve
concluir que existem as relacGes de contrato de mediacdo imobiliéria
entre a recorrente e 0s compradores (promitentes) como segunda
representada”.

Repare-se que no presente recurso jurisdicional, a recorrente ndo
p0s em causa o facto dado como provado pelo MM®Juiz a quo segundo
a sua prudente convicgao sobre provas documentais, facto que consiste
em “_Eulifpsg A 8 13 FIHHE I3 /S (AR S A B B B 2R Ry 1%8
2% > (4N 3 ot A 15t E T A A ST Ay (M e A BEE s B R

(.07

Impde-se indagar se a sentenca em escrutinio, que julgou verificada
a infraccdo imputada a recorrente por via do despacho contenciosamente
imputado e improcedente 0 recurso contencioso, padecer da
interpretacdo errada do disposto na alinea 3) do n.% do art.19°da Lei
n.°16/2012?

Prevé esta alinea 3): Na situacdo em que ambas as partes sdo
repre-sentadas pelo mesmo mediador imobilidrio, o mediador deve
comunicar, por escrito, ao segundo representado a existente relacédo de
representacdo e o valor da comisséo recebida ou a receber do primeiro
representado.
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A redaccdo desta alinea 3) patenteia inequivocamente que para 0
dever de comunicacdo escrita, basta que 0 mesmo mediador imobiliério
represente ambas as partes, ndo sendo imprescindivel que haja contrato
de mediacéo imobiliaria entre 0 mediador e o segundo representado. No
nosso prisma, a respectiva axiologia consiste em assegurar a
transparéncia da representacéo bilateral por mesmo mediador e o direito
a informacdo do segundo representado que, em regra, €
promitente-comprador.

O que nos leva a colher que é acertada a interpretacdo do MM®Juiz
a quo que proclamou: Era ainda concebivel que o mesmo mediador
imobiliario tem uma representacdo-mediacdo com uma parte, € uma
repre-sentacdo ndo mediacdo com a outra, considerando que neste caso,
a razao de ser da norma, impulsionada pela salvaguarda da transparéncia
da activi-dade mediadora no caso de conflito de interesses, sempre
existe.

Nestes termos, e visto ser documentalmente provado que “534p 3 {53
ek I 4 L T TR S A T 4 O BB U 2% %, ndo podemos
deixar de entender que a recorrente incorreu na violagdo do preceito na
alinea 3) do n.% do art.19°da Lei n.°16/2012 e, nesta medida, viu 0
insucesso da sua arguicdo de que a sentenca in quaestio enferma da
errada interpretacdo deste comando legal. Com efeito, € sad a
interpretacdo processada pelo MM®Juiz a quo na mesma sentenca.

*

Por todo o expendido acima, propendemos pela improcedéncia do
presente recurso jurisdicional.

Cremos que ja demonstramos a sem razéo do recurso jurisdicional
interposto pela recorrente particular A ao aderirmos a douta
sentenca ora recorrida no que diz respeito a interpretacdo do art®
199/4-3) da Lei n° 16/2012 as pertinentes consideracdes tecidas no
Douto parecer do Ministério Publico.

Assim sendo, dado o brilhantismo da sentenca recorrida e a
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sensatez do parecer do Ministério Publico, ndo se nos afigura outra
solucdo melhor do que a de louvar aqui a decisao recorrida e, nos
termos autorizados pelo art® 631°/5 do CPC, ex vi do art® 149° do
CPAC, remeter para os Doutos fundamentos invocados na decisdo
recorrida, assim como dar por aqui integralmente reproduzido o
Douto parecer do Ministério Publico, emitido em sede desta
instancia, como fundamentos deste Acorddo, para julgar
improcedente o0 recurso jurisdicional e confirmar a decisao
recorrida.

Em conclusao:

A redaccao do art® 1994-3) da Lei n® 16/2012 patenteia
inequivocamente que para o dever de comunicacao escrita, basta
gue o mesmo mediador imobiliario represente ambas as partes,
ndo sendo imprescindivel que haja contrato de mediacdo
imobiliaria entre 0 mediador e 0 segundo representado, pois a
axiologia consiste em assegurar a transparéncia da representacao
bilateral por mesmo mediador e o direito a informacéo do segundo
representado que, em regra, é promitente-comprador.

Tudo visto, resta decidir.

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em
conferéncia negar provimento ao recurso.

Custas pela recorrente, com taxa de justica fixada em 6 UC.
Registe e notifique.

RAEM, 18JUN2020

Proc. 244/2019-21



Lai Kin Hong
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

*

Mai Man leng
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