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Mediacao Imobiliaria

Dissolucao Societaria

Objeto Social

Contrato Nulo

08-02-2017

I. No contrato de mediacao imobiliaria, a prestacdo da empresa mediadora
apenas se considera satisfeita, em principio, com a concretizacdo do
negocio visado por aquele contrato, porque a esse fim ou resultado tende a
atividade de mediacao; a prestacao da empresa consiste em conseguir um
interessado ou terceiro que concretize o dito negocio, ndo se tratando de
uma prestacao duradoura.

Il. Com a dissolucao societaria da empresa mediadora, os elementos, objeto
social e fim lucrativo sao modificados, visto que o objeto passa a consistir,
em exclusivo, na atividade liquidataria e o fim deixa de se traduzir na
obtencao ou fito do lucro, passando a ser a realizacao da partilha dos bens
sociais ainda existentes: o liquidatario tem, em geral, os deveres, os
poderes e responsabilidade dos membros do 6rgdo de administracdo da
sociedade e deve, além do mais, “ultimar os negdcios pendentes” (cfr.
artigo 152.°, n.° 1, e n.° 3, al. a), do Cddigo das Sociedades Comerciais).

lll. Tendo sido deliberada a dissolucao da sociedade, nao pode a mesma
celebrar quaisquer contratos de mediacdo imobiliaria, de novo, porquanto
estes extravasam o seu objeto social, a finalidade da liquidacao e os
poderes do seu representante/liquidatario, sob pena de nulidade (contrato
contra legem - cfr. artigo 294.° do Codigo Civil).

IV. Contudo, um (assim celebrado) contrato nulo nao o torna inexistente,
pois 0 negbcio existe como ato realizado, fundando-se uma “relacdo de
liquidacdo”. O contrato nulo ndo configura um “nada juridico”, uma
realidade que se esfumou sem deixar rasto, mas algo de existente (embora
de errada perfeicao), visto que tal realidade existencial se revela pelo
instituto da conversao a que alude o artigo 293.° do Cddigo Civil.

V. Declarado nulo o contrato de mediacao imobiliaria, se a empresa
mediadora tiver desenvolvido a sua prestacao, ou seja, se, por efeito
adequado da sua atividade de promocao, o negocio ai visado for concluido,

0 outro contraente € obrigado a restituir o valor acordado para a
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remuneracao, porque € impossivel restituir o servico prestado pela
empresa, e esse € o valor correspondente (cfr. artigo 289.°, n.° 1, do Codigo
Civil).

I. Relatorio

AA- Sociedade de Mediacdo Imobiliaria, Lda. (em liquidacao), intentou a presente acao
declarativa de condenacdo, na forma sumaria, contra BB, pedindo a condenacdo da Ré a pagar a
Autora a quantia de € 18 332,14 (dezoito mil, trezentos e trinta e dois euros e catorze céntimos),
acrescida de juros de mora que, calculados a taxa de 4 % sobre a quantia de € 15 050,00 (quinze
mil e cinquenta euros), se vencerem a partir de 21 de junho de 2010 até integral pagamento.

Alegou factos tendentes a sustentar a responsabilidade civil contratual da Ré, ao ndo pagar
a contraprestacao devida pelos servicos prestados pela Autora na mediacao da venda de um imdvel,
no ambito de relacdo contratual estabelecida entre ambas as partes (contrato de prestacao de
servicos de mediacao imobiliaria de 1 de outubro de 2009), os quais resultaram na angariacao de um
interessado para a aquisicdo do imoével em apreco.

Pessoal e regularmente citada, a Ré contestou com vista a sua absolvicao da instancia, por
via da procedéncia da excecao dilatéria da ilegitimidade (ativa e passiva).

Alegou, em suma, que nao ocorreu e jamais existiu uma relacdo contratual entre a
sociedade demandante e a Ré, uma vez que assinou um contrato de prestacdo de servicos de
mediacdo imobilidria com uma outra sociedade, que ndo a primitiva Autora, desconhecendo
inclusive as pessoas dos gerentes, agentes ou funcionarios daquela empresa. De outro passo, a data
da realizacdo da escritura de compra e venda da fracdo auténoma identificada nos autos, em 7 de
janeiro de 2010, a Ré havia ja perdido o direito de recompra da referida fracao, pelo que nao
retirou qualquer lucro da mesma alienacdo. Nao celebrou, assim, qualquer negdcio de compra e
venda que tivesse sido mediado pela empresa peticionaria.

Exercido o contraditorio, a primitiva Autora respondeu com vista a improcedéncia da
aludida matéria excetiva, invocando, em sintese, ndao apenas o seu interesse direto na propositura
da presente acao, por ter sido parte interveniente no contrato subjacente a lide, como também a
responsabilidade pelo pagamento - a cargo exclusivo da Ré - da retribuicao devida pela prestacao
dos servicos de mediacao imobiliaria em causa.

A defesa também arguiu a falta de autenticidade do documento de fls. 7 (junto pela
primitiva Autora com a peticao inicial), bem como do documento de fls. 91 e 91 verso (junto pela
mesma parte com a resposta a contestacdo), no respeitante, designadamente, a discrepancia

quanto a datas, letra manuscrita, caligrafia e assinaturas atribuidas a Ré.
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Tal como suscitou a nulidade do contrato de prestacao de servicos de mediacao imobiliaria
datado de 1 de outubro de 2009 (ou de 8 de outubro de 2009), por ter sido celebrado apds a
dissolucao da sociedade Autora, verificada por deliberacao de 30 de agosto de 2009 (cfr. certidao
permanente de fls. 92 a 94) - requerendo a defesa, a final, a condenacao da Autora como litigante
de ma fé.

No seguimento do despacho prolatado em 4 de junho de 2016 (a fls. 143), foi solicitada a
Conservatoria do Registo Comercial de Lisboa documentacdo relacionada com as declaracoes
prestadas pela geréncia quanto ao ativo e passivo da primitiva Autora.

Na sequéncia do cumprimento do disposto no artigo 5.°, n.° 4, da Lei n.° 41/2013, de 26 de
junho, bem como da sanacdo da falta de personalidade judiciaria da primitiva Autora e
regularizacdo do patrocinio forense - a Autora foi substituida pela generalidade ou conjunto dos
seus socios, CC, DD, EE e FF, legalmente representados em juizo pelo liquidatario CC - teve lugar a
audiéncia prévia, no ambito da qual o Tribunal julgou improcedente a excecao dilatéria deduzida,
identificou o objeto do litigio, enunciou os temas da prova e apreciou os requerimentos probatorios.

Depois da realizacdo da prova pericial requerida, teve lugar a audiéncia final com a
observancia do formalismo legal, em duas sessdes, conforme das atas consta.

A presente instancia mantém a sua regularidade formal, nada obstando a que se aprecie do
mérito da causa.

As questdes a resolver prendem-se, no essencial, com os aspetos seguintes:

- A existéncia/autenticidade da relacao contratual estabelecida entre a primitiva Autora e a
Ré, no ambito de um contrato de prestacdo de servicos de mediacdo imobiliaria celebrado em 1 de
outubro de 2009, sendo devido o pagamento a Autora da retribuicdo correspondente, por parte da
Ré, apods a angariacdao de um adquirente de bem imovel;

- O desinteresse efetivo da Ré perante a realizacdo da escritura publica definitiva, apos
esgotado o prazo para o exercicio do seu direito de recompra do referido imovel;

- No caso de autenticidade do contrato celebrado em 1 de outubro de 2009, a sua eventual
nulidade por forca do disposto no artigo 294.° do Codigo Civil, por haver sido outorgado apods a
deliberacao da dissolucao da primitiva Autora, de 30 de agosto de 2009, extravasando a finalidade

da liquidacao e os poderes atribuidos ao respetivo liquidatario.

Il. Fundamentagao de facto e sua motivagao

Discutida a causa, com interesse para a respetiva decisao, o Tribunal considera provados os
factos seguintes:

1. A primitiva Autora era uma sociedade comercial por quotas que tinha por objeto o

exercicio da atividade de mediacao imobiliaria;
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2. Resulta da certidao permanente da primitiva Autora (cfr. documento de fls. 92 a 94) que
esta sociedade se encontra dissolvida e com encerramento da liquidacdao, com o registo deste
encerramento realizado junto da Conservatdria do Registo Comercial e resultante da inscricdo * (Ap.
** de 24 de setembro de 2010);

3. (...) A correspondente matricula foi cancelada oficiosamente na data de 1 de outubro de
2010 (inscricao * - cfr. fls. 93);

4. No dia 30 de agosto de 2009 foi deliberada a dissolucao da indicada sociedade, por
unanimidade, tendo sido designado o seu socio CC para desempenhar as funcdes de liquidatario (cfr.
documentos de fls. 92 a 94 e 145 a 150);

5. No dia 1 de outubro de 2009, a primitiva Autora, através do seu socio ex-gerente FF,
celebrou com a Ré um contrato de prestacdo de servicos de mediacdo imobiliaria, em regime de
exclusividade, com a duracao inicial de seis meses (cfr. documentos de fls. 7, 91 e 91 verso, embora
deste Ultimo documento conste a data de 8 de outubro de 2009);

6. Nos termos do referido contrato, a primitiva Autora obrigou-se perante a Ré a diligenciar
pela obtencdo de interessado para a compra da fracdo auténoma designada pela letra “M”,
correspondente ao *.° andar esquerdo do prédio urbano situado na rua X, n.°s * a **, e travessa Y,
n.°s * * * e ** freguesia Z, descrito na *.? Conservatoria do Registo Predial de Lisboa sob o
numero ***, da freguesia Z, e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo **.° da mesma freguesia,
pelo preco minimo de € 275 000,00;

7. (...) Através do desenvolvimento de acdes de promocdo, acompanhamento e realizacao de
visitas com potenciais compradores e obtencdo de documentacdo necessaria a concretizacdao do
negocio (cfr. documentos de fls. 7, 8, 91 e 91 verso);

8. Como contrapartida da prestacao de servicos de mediacao imobiliaria, na condicdo de a
primitiva Autora conseguir interessado que concretizasse o negdcio de compra e venda da fracao
acima referida, a Ré obrigou-se a pagar aquela, a titulo de retribuicdo, a quantia correspondente a
5 % do preco pelo qual o negécio fosse concluido, acrescida de IVA a taxa legal de 20 % (cfr.
documentos de fls. 7, 91 e 91 verso);

9. No ambito da execucdo do aludido contrato, a primitiva Autora logrou obter um
interessado para a compra da fracao descrita, GG, pelo preco de € 301 000,00;

10. (...) Interessado este que celebrou um contrato-promessa de compra e venda da referida
fracdo em 23 de novembro de 2009 e outorgou na escritura publica de compra e venda prometida
em 7 de janeiro de 2010 (cfr. documentos de fls. 9 a 23);

11. No contrato-promessa de compra e venda e na escritura relativa ao contrato prometido
interveio, do lado do vendedor, a entidade Banco Comercial Portugués, S.A., legitima proprietaria

da fracao em causa;
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12. A Ré contratou com a primitiva Autora os servicos de mediacdao na venda da referida
fracao ao abrigo da margem de liberdade que, para o efeito, lhe foi cedida pela entidade bancaria,
nos termos de negocio cujos contornos a segunda entdo desconhecia;

13. Foi na sequéncia da atividade desenvolvida pela primitiva Autora, nos termos acordados
com a Ré, que o referido banco prometeu vender, e vendeu, a mencionada fracdo ao comprador
GG, pelo indicado preco de € 301 000,00;

14. Desde a data da celebracao da escritura, e pese embora instada para o efeito, a Ré nao
pagou a quantia correspondente a 5 % do preco pelo qual o negoécio se concretizou (ou seja, a
quantia de € 15 050,00), acrescida de IVA a taxa legal (= € 3 010,00);

15. Na escritura publica de 7 de janeiro de 2010, os outorgantes declararam que no negocio
interveio a sociedade de mediacdo imobilidria com a firma HH, Unipessoal, Lda., e a primitiva
Autora (cfr. documento de fls. 16 a 23);

16. Em 11 de dezembro de 2008, a Ré celebrou com a entidade Banco Comercial Portugués,
S.A., escritura publica de dacdo em cumprimento relativa a fracdo auténoma acima identificada
(cfr. documentos de fls. 53 a 58 e 184 a 188);

17. Na mesma data, a Ré celebrou com o aludido banco um “acordo de recompra”, no qual
o banco se obrigou a nao alienar o imovel, pelo prazo de um ano, a contar de 11 de dezembro de
2008 (cfr. documento de fls. 59 a 62);

18. A luz do estipulado no referido acordo, até dia 11 de dezembro de 2009 a Ré tinha o
direito de adquirir a identificada fracao, pelo preco de € 229 900,00, acrescido de uma quantia a
taxa Euribor a 30 dias e de um spread de 2 % arredondado nos termos legais, a contar desde 11 de
dezembro de 2008 até ao momento da efetivacdo da compra e venda (cfr. documento de fls. 59 a
62);

19. A data da celebracéo do contrato de mediacao imobiliaria com a primitiva Autora, a Ré
ndo era a proprietaria da fracao descrita (cfr. documento de fls. 184 a 188);

20. Em 30 de outubro de 2009 realizou-se no escritério da Ré uma reunido entre o
comprador, GG, o socio gerente da firma HH, Unipessoal, Lda., Il (como representante do indicado
comprador), JJ (funcionaria da referida firma), a Ré e o ora Autor FF;

21. Tanto o banco como o promitente comprador GG reconheceram, na clausula 2.? do
referido contrato-promessa, o direito de recompra da aqui Ré, declarando o segundo contraente tal
situacao juridica ndo se considerar como “(...) obstdculo a compra e venda ora prometida” (cfr.
documento de fls. 9 a 15);

22. Os documentos de fls. 7, 91 e 91 verso configuram dois exemplares de um Unico contrato
firmado entre a primitiva Autora e a Ré (apesar de nos espacos reservados a aposicdao das datas
terem sido indicadas datas diversas - 1 de outubro de 2009 e 8 de outubro de 2009) - cfr.

documentos de fls. 7, 91 e 91 verso.
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Com interesse para a decisao da causa, nao se provou qualquer outro facto (com exclusao
da matéria conclusiva e/ou de direito), designadamente, a matéria seguinte:

I. A Ré assinou o contrato de mediacao imobiliaria com a firma HH, Unipessoal, Lda.;

II. (...) Celebrou tal contrato através do agente da sobredita firma, FF, a Unica pessoa que
ela conhecia;

lll. A Ré sempre tratou do assunto com o mencionado agente, tendo conhecido Il e a
consultora imobiliaria JJ na reuniao que se realizou em 30 de outubro de 2009;

IV. A data da celebracao do contrato, a Ré deu conhecimento a FF dos factos mencionados
nos pontos 16 a 19 supra (provados), tendo, inclusive, facultado ao mesmo toda a documentacao
referente ao imovel;

V. A reunido mencionada no ponto 20 supra (provado) destinou-se a celebracao de contrato
de cessao da posicao contratual, cuja minuta consta de fls. 63 a 65;

VI. No decurso dessa reuniao, os agentes da empresa HH, Unipessoal, Lda., bem como o seu
socio Unico, aconselharam GG a ndo assinar o contrato de cessao da posicdo contratual;

VIl. A entidade Banco Comercial Portugués, S.A., ignorou a recusa da Ré em conceder a
autorizacao para a celebracao do contrato-promessa de compra e venda do imovel, assinando-o a

revelia da sua vontade.

A audiéncia final decorreu com o registo, em gravacao digital sonora, das declaracoes e
depoimentos nela prestados. Tal circunstancia, que deve, também nesta fase do processo, revestir-
se de utilidade pratica, dispensa um relato detalhado ou minucioso do que ai se afirmou.

Assinale-se, de igual sorte, que o Tribunal apenas deve atender aos factos que, tendo sido
oportunamente alegados pelas partes ou licitamente introduzidos durante a instrucao, forem
relevantes para a resolucao do pleito, ndo lhe cabendo pronunciar-se sobre matéria factual que se
mostre desnecessaria - ou nao essencial - a tal desiderato.

Posto isto, o Tribunal alicercou a sua conviccdo na analise critica e valoracdo da prova
produzida, sendo que, em relacdo a matéria factual constante dos pontos 1, 10, 11 e 14, a sua
demonstracao resultou, desde logo, da nao impugnacao decorrente dos artigos 1.° e 2.° da
contestacao, por referéncia aos factos vertidos nos artigos 1.°, 7.°, 8.°, 9.° e 14.° da peticéo inicial
(cfr. artigo 574.°, n.° 2, segmento inicial, do Codigo de Processo Civil); sendo que os pontos de facto
10, 11 e 14 encontraram, ainda, sedimentacao nos elementos documentais constantes de fls. 9 a 23
(copia do contrato-promessa de compra e venda e da escritura publica de compra e venda
correspondente, acompanhantes da peticao inicial). A comprovacao da referida facticidade ficou
consignada na audiéncia prévia, em sede de despacho saneador, com a nao oposicao dos Ilustres

Mandatarios presentes na diligéncia (cfr. ata a fls. 177).
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Relativamente a matéria de facto demonstrada nos pontos 2 a 4, relevou, por um lado, o
sentido e alcance do documento inserto de fls. 92 a 94 (a certidao permanente da primitiva Autora,
com o codigo de acesso****-****.****) ' no que tange aos pontos 2 e 3; por outro lado, a leitura e
analise dos elementos documentais obtidos por iniciativa do Tribunal, de fls. 145 a 150, oriundos da
Conservatoria do Registo Comercial de Lisboa, bem como a mencionada certidao permanente de fls.
92 a 94, no que ao ponto 4 concerne.

Em relacdo a sustentacao dos pontos de facto 5 a 8, procurando apenas sinalizar os aspetos
mais importantes e sem prejuizo da inerente motivacdo do ponto 22, a conviccdo do Tribunal
entroncou na analise critica e ponderacao conjugada dos elementos seguintes:

- A leitura e analise, numa perspetiva critica e criteriosa, do espolio documental constante
de fls. 7, 8, 91 e 91 verso (o ultimo documento secundado pelo de fls. 123);

- As declaracdes proferidas pelo Autor FF, em sede de declaracées de parte, bem como o
depoimento de parte da propria Ré;

- As testemunhas KK (trabalhou para a primitiva Autora durante cinco anos), LL (trabalhou
para a empresa HH, Unipessoal, Lda., entre os anos de 2008 e 2013), JJ (trabalha para esta
empresa ha cerca de 10 anos) e Il (o socio Unico e legal representante da empresa a que deu o
nome).

Tanto as declaracdes de parte como os indicados depoimentos testemunhais, em conjugacao
com o acervo documental mencionado, foram confluentes entre si e muito elucidativos, no sentido
de a contratacao subjacente a demanda ter sido estabelecida entre a primitiva Autora e a Ré, tendo
aquela empresa desenvolvido acées de promocao, acompanhamento e realizacdao de visitas com
potenciais compradores e angariacao da documentacdo indispensavel a efetivacdo do negocio de
venda do imovel envolvido.

Por outro lado, a Ré, em sede de depoimento de parte, reconheceu a letra e a assinatura
apostas no documento de fls. 7, como sendo de sua autoria e do seu punho, tendo colocado a data
de 1 de outubro de 2009 no final do referido contrato escrito.

Os aludidos depoimentos e declaracdes nao apresentaram contradicoes entre si, passiveis de
colocar em duvida a relacao negocial firmada entre as partes em apreco, antes a confirmaram com
um elevado grau de probabilidade, sendo certo que os termos sinalagmaticos do contrato defluiram
do texto dos documentos de fls. 7, 91 e 91 verso; onde também a empresa HH, Unipessoal, Lda.,
dispunha de interesse, em virtude de ter uma comissao a auferir derivada da alienacdo do imavel.

Importa destacar que, tanto o sobredito Autor, como o gerente desta Ultima empresa,
deixaram bem claro o vinculo de parceria existente entre a primitiva Autora e a dita empresa,
aquela como detentora da marca “MM L” e esta como detentora da marca “MM V”, acabando por
corroborar todas as diligéncias desencadeadas pela primitiva Autora com vista a angariacao dum

interessado na compra da fracao em causa.
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Em relacdo a demonstracao do ponto 9, estreitamente relacionado com os aspetos factuais
antecedentes, relevaram, essencialmente, os frisados documentos de fls. 7, 8, 91, 91 verso e 123,
as declaracoes de parte do Autor e os depoimentos testemunhais descritos, sendo bastantes as
referéncias feitas ao comprador interessado na aquisicado do bem em apreco (cujo nome consta,
necessariamente, dos documentos de fls. 9 a 23). O Autor e as testemunhas ligadas
profissionalmente a empresa da marca “MM V” atestaram, com propriedade, o facto em analise,
com enfoque para a testemunha JJ, sendo que aquela empresa representava o mencionado
interessado em reunides havidas.

No que a demonstracao dos pontos 12 e 13 concerne, entroncou a mesma, no essencial, nas
declaracoes de parte produzidas pelo Autor, que foram estruturantes no sentido de a Ré ter
contratado com a primitiva Autora os servicos de mediacao na venda da referida fracao ao abrigo da
margem de liberdade que, para o efeito, lhe foi cedida pela entidade bancaria, nos termos de
negocio cujos contornos a segunda entdao desconhecia; tendo sido nessa sequéncia que a venda do
imovel se efetuou pelo preco de € 301 000,00. Através de um discurso sincero, espontaneo e que
nos mereceu inteira credibilidade, o indicado Autor soube relatar ao Tribunal o circunstancialismo
contextual em que foi celebrado o negocio de mediacao imobiliaria com a Ré, tendo uma nogéo
clara de que esta podia contratar, mas nao deixando de transparecer que a empresa primitiva
Autora era totalmente alheia e desconhecedora do conteido do negdcio previamente estabelecido
entre a Ré e a entidade bancaria proprietaria do bem, por forca das dividas contraidas. Apesar de o
“acordo de recompra” ter sido depois referido pela Ré (segundo o afirmou o Autor), em nenhum
momento resultou com clareza, da prova carreada, que a primitiva Autora soubesse dos termos
especificos desse negdcio, quando contratou com a ora Ré.

Relativamente a demonstracdo do ponto 15, tivemos em linha de conta o texto do
documento junto de fls. 16 a 23, na sua clausula E.2, alinea b), dos termos do qual deflui
explicitamente a declaracdo de que no negodcio de compra e venda participou a detentora da marca
“MM V” e a detentora da marca “MM L” (aqui primitiva Autora).

Quanto a matéria de facto comprovada nos pontos 16 a 19, o Tribunal fundou a sua
conviccao, em primeiro lugar, no conjunto de documentos que estao reportados a cada aspeto em
concreto (cfr., seguindo a ordem estabelecida, documentos de fls. 53 a 58, 184 a 188, 59 a 62 e 184
a 188), tratando-se de elementos probatérios validos que, por si s6, se mostram como suficientes
para sedimentar a mencionada facticidade alegada pela Ré.

Em todo o caso, o depoimento da testemunha NN (funcionario bancario da entidade
Millennium BCP) nao deixou de se conjugar com tais elementos, sendo sua uma das assinaturas
apostas no contrato-promessa a fls. 9 a 15. Esta testemunha revelou-se conhecedora, na
essencialidade, do vinculo negocial firmado entre a Ré e a referida entidade, mas nao teve mais

intervencoes a partir de janeiro de 2009.
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Para a demonstracao do ponto 20 concorreram os depoimentos testemunhais de Il (da
empresa representante do comprador GG) e de JJ, bem como as declaracées do Autor FF, que
foram confirmativos da existéncia de, pelo menos, uma reuniao no escritorio da Ré, no ambito da
qual se debateu a situacdo juridica do imdvel a transacionar e o alcance do vinculo contratual
assumido pela Ré perante o aludido banco. A reuniao teve lugar numa altura em que a demandada
ainda poderia acionar o seu “direito de recompra”, tendo sido anterior a outorga do contrato-
promessa.

Em relacdo a matéria constante do ponto 21, a sua demonstracdo promanou, nao sé do
alcance do depoimento testemunhal de NN (assinante do contrato-promessa), como sobretudo do
teor da clausula 2.2 desse contrato: “Pelo presente contrato, o PRIMEIRO CONTRATANTE promete e
obriga-se a vender, devolutas de pessoas e bens e livre de quaisquer 6nus ou encargos ao SEGUNDO
CONTRATANTE, e este promete e obriga-se a comprar-lhe a fraccdo auténoma identificada na
cldusula primeira, no seu actual estado fisico e situacé@o juridica, que o SEGUNDO CONTRATANTE
perfeitamente conhece e que, por ele, ndo é considerado obstdculo a compra e venda ora
prometida” (cfr. documento de fls. 9 a 15).

No respeitante a factualidade comprovada no ponto 22, tivemos em consideracdo, desde
logo, a concatenacao entre os elementos documentais diretamente envolvidos, de fls. 7, 91 e 91
verso, também auxiliados e secundados pelo documento oferecido a fls. 123 (uma tipologia de
contrato de mediacao imobiliaria, com o seu duplicado, e da marca “MM”, nos termos do Decreto-
Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto). Apesar de nos espacos reservados a aposicao das datas terem
sido indicadas datas diversas, de nao haver uma perfeita coincidéncia formal quanto a letra

“ A

manuscrita, caligrafia e assinaturas e de, no primeiro documento, a expressao literal “é
proprietdrio” estar entre paréntesis, o Tribunal constatou tratar-se de um Unico contrato firmado
entre a primitiva Autora e a ora Ré, valendo, nesta sede, todos os meios de prova que foram
atendidos supra relativamente a sustentacdo dos pontos de facto 5 a 8, os quais aqui se dao como
totalmente integrados.

Certo é que, além do mais, a testemunha Il afiancou em audiéncia que o contrato
documentado a fls. 7 (e a fls. 91 e 91 verso) nao foi celebrado entre a sua empresa e a Ré, sendo
que a primitiva Autora havia angariado o imdvel, ao passo que a sua empresa representava o
comprador GG, devendo ocorrer uma partilha de comissao apds a escritura definitiva. O Autor
atribuiu as divergéncias pontuais existentes nos dois documentos a circunstancia de terem sido
assinados em tempos diferentes, embora integrando um so6 ato, no que foi credivel.

Através da prova pericial produzida aos documentos visados, apenas se obtiveram resultados
conclusivos quanto ao documento de fls. 91 e 91 verso, onde se exarou como “provdvel” que “(...) a
escrita suspeita da assinatura aposta no local da mediadora do contrato de mediacdo imobilidria

(...) seja da autoria de FF” (cfr. fls. 274). Nenhuma outra conclusao relevante foi obtida por via de
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prova pericial, mormente no que concerne a assinatura da Ré (a qual reconheceu a aposicao da sua
assinatura no documento de fls. 7, aquando da prestacao do depoimento de parte), mas tal nao
significa que o Tribunal nao possa dar como provada a factualidade em resposta, com fundamento
noutros meios instrutorios que repute como bastantes para o efeito.

A verdade é que, depois da concatenacdo dos indicados documentos, da inquiricdo das
testemunhas KK, LL, JJ e Il e das declaracbes de parte do Autor, formamos a firme conviccao de
que, efetivamente, estamos diante de um Unico contrato escrito, com dois exemplares apenas nao
inteiramente coincidentes entre si; sendo que o Autor, também ouvido em depoimento de parte,
nao admitiu o contrario e a Ré, confrontada com os ditos documentos, ndo deixou de dizer que “as
letras sGo parecidas” (mas sem poder confirmar ser do seu punho a assinatura inserta a fls. 91
verso).

No que tange a facticidade indemonstrada (cfr. pontos | a VIl), urge sinalizar que nenhum
dos documentos oferecidos pela defesa conheceu a potencialidade probatéria de sustentar tal
factualidade concreta (cfr. documentos de fls. 53 a 65 e 184 a 188).

De igual sorte, toda a restante prova produzida pela Ré nao abalou a contraprova que, por
seu turno, os ora peticionarios lograram levar a efeito, ja acima descrita, sendo certo que o Autor
FF, também ouvido em depoimento de parte, nao confessou, entre o mais, que a relacdo contratual
subjacente a presente lide houvesse sido estabelecida entre a empresa detentora da marca “MM V”

e a ora Ré.

lll. Fundamentacgdo de direito e subsungdo juridica

Como se enquadrou, as questdes a resolver prendem-se, no essencial, com os aspetos
seguintes (identificacdo do objeto do litigio):

- A existéncia/autenticidade da relacado contratual estabelecida entre a primitiva Autora e a
Ré, no ambito de um contrato de prestacdo de servicos de mediacdo imobiliaria celebrado em 1 de
outubro de 2009, sendo devido o pagamento a Autora da retribuicdo correspondente, por parte da
Ré, apos a angariacao de um adquirente de bem imdvel;

- O desinteresse efetivo da Ré perante a realizacdo da escritura publica definitiva, apos
esgotado o prazo para o exercicio do seu direito de recompra do referido imovel;

- No caso de autenticidade do contrato celebrado em 1 de outubro de 2009, a sua eventual
nulidade por forca do disposto no artigo 294.° do Codigo Civil, por haver sido outorgado apods a
deliberacao da dissolucao da primitiva Autora, de 30 de agosto de 2009, extravasando a finalidade
da liquidacao e os poderes atribuidos ao respetivo liquidatario.

Identificado o objeto do litigio, passemos a analise e resolucao do diferendo que contrapde

as partes intervenientes.
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Da factualidade subjacente aos presentes autos (causa de pedir) resulta que entre ambas as
partes (a primitiva Autora e a Ré) foi celebrado um contrato de mediacao imobiliaria, cujo regime
repousava, a data dos factos, na previsdao especifica constante do (ja revogado) Decreto-Lei n.°
211/2004, de 20 de agosto, acordo que estava sujeito a forma escrita (cfr. artigo 19.°, n.° 1, do
Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto) e que pode ser qualificado, em termos genéricos, como
sendo um contrato de prestacdo de servicos.

O contrato de prestacdo de servicos é aquele em que uma das partes se obriga a
proporcionar a outra certo resultado do seu trabalho intelectual ou manual, com ou sem retribuicdo
(cfr. artigo 1154.° do Codigo Civil).

Com efeito, ficou provado na acao que, no dia 1 de outubro de 2009, a primitiva Autora,
através do seu socio ex-gerente FF, celebrou com a Ré um contrato de prestacdo de servicos de
mediacdo imobiliaria, em regime de exclusividade, com a duracéo inicial de seis meses.

Nos termos do referido contrato, a primitiva Autora obrigou-se perante a Ré a diligenciar
pela obtencdo de interessado para a compra da fracdo autonoma designada pela letra “M”,
correspondente ao *.° andar esquerdo do prédio urbano situado na rua X, n.°s * a **, e travessa Y,
n.% * ** ** e *_ freguesia Z, descrito na *.* Conservatoria do Registo Predial de Lisboa sob o
numero ***, da freguesia Z, e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo **.° da mesma freguesia,
pelo preco minimo de € 275 000,00, através do desenvolvimento de agbes de promocéo,
acompanhamento e realizacao de visitas com potenciais compradores e obtencao de documentacao
necessaria a concretizacao do negécio.

Como contrapartida da prestacao de servicos de mediacdo imobiliaria, na condicdo de a
primitiva Autora conseguir interessado que concretizasse o negdcio de compra e venda da fracao
acima referida, a Ré obrigou-se a pagar aquela, a titulo de retribuicdo, a quantia correspondente a
5 % do preco pelo qual o negocio fosse concluido, acrescida de IVA a taxa legal de 20 %.

No ambito da execucéo do aludido contrato, a primitiva Autora logrou obter um interessado
para a compra da fracao autonoma acima descrita, GG, pelo preco de € 301 000,00; interessado
este que celebrou um contrato-promessa de compra e venda da referida fracdo em 23 de novembro
de 2009 e outorgou na escritura publica de compra e venda prometida em 7 de janeiro de 2010.

No contrato-promessa de compra e venda e na escritura relativa ao contrato prometido
interveio, do lado do vendedor, a entidade Banco Comercial Portugués, S.A., legitima proprietaria
da fracao em causa.

A Ré contratou com a primitiva Autora os servicos de mediacao na venda da referida fracao
ao abrigo da margem de liberdade que, para o efeito, lhe foi cedida pela entidade bancaria, nos
termos de negocio cujos contornos a segunda entdo desconhecia. E foi na sequéncia da atividade
desenvolvida pela primitiva Autora, nos termos acordados com a Ré, que o referido banco prometeu

vender, e vendeu, a mencionada fracao ao comprador GG, pelo indicado preco de € 301 000,00.
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Desde a data da celebracao da escritura, e pese embora instada para o efeito, a Ré nao
pagou a quantia correspondente a 5 % do preco pelo qual o negdcio se concretizou (ou seja, a
quantia de € 15 050,00), acrescida de IVA a taxa legal (= € 3 010,00).

Na escritura publica de 7 de janeiro de 2010, os outorgantes declararam que no negocio
interveio a sociedade de mediacdo imobiliaria com a firma HH, Unipessoal, Lda., e a primitiva
Autora.

Também se demonstrou na lide que os documentos de fls. 7, 91 e 91 verso configuram dois
exemplares de um Unico contrato firmado entre a primitiva Autora e a Ré (apesar de nos espacos
reservados a aposicdo das datas terem sido indicadas datas diversas - 1 de outubro de 2009 e 8 de
outubro de 2009).

Por seu lado, nao se provou qualquer da factualidade (invocada pela defesa) atinente ao
alegado estabelecimento de uma relacao contratual exclusiva, ndo entre a primitiva Autora e a Ré,
mas sim entre a firma HH, Unipessoal, Lda. (sem divida, a representante da marca “MM V”) e a Ré,
através do seu agente (e ora Autor) FF, a Unica pessoa que seria sua conhecida (cfr. pontos de facto
indemonstrados).

Assim, de acordo com o estatuido no artigo 18.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20
de agosto (regime de acesso e exercicio das atividades de construcdo, mediacdo e angariacdo
imobiliaria), enfatiza-se, desde ja, que “a remuneracdo so¢ é devida com a conclusdo e perfeicdo do
negdcio visado pelo exercicio da mediacdo”.

Relativamente ao interesse da Ré na compra e venda da fracdo auténoma apenas se o
negocio se concretizasse, em definitivo, até dia 11 de dezembro de 2009 (ao ter sido celebrada ja
em 7 de janeiro de 2010, a escritura publica realizou-se depois de esgotado o prazo para o
exercicio, por parte da Ré, do direito de recompra do imodvel), ter-se-a em atencao que, conforme
se comprovou, em 11 de dezembro de 2008, a Ré celebrou com a entidade Banco Comercial
Portugués, S.A., escritura publica de dagdo em cumprimento relativa a fracdo autonoma acima
identificada. Na mesma data, a Ré celebrou com o aludido banco um “acordo de recompra”, no
qual o banco se obrigou a nao alienar o imdvel, pelo prazo de um ano, a contar de 11 de dezembro
de 2008.

A luz do estipulado no referido acordo, até dia 11 de dezembro de 2009 a Ré tinha o direito
de adquirir a identificada fracao, pelo preco de € 229 900,00, acrescido de uma quantia a taxa
Euribor a 30 dias e de um spread de 2 % arredondado nos termos legais, a contar desde 11 de
dezembro de 2008 até ao momento da efetivacdo da compra e venda.

A data da celebracao do contrato de mediacdo imobiliaria com a primitiva Autora, a Ré nao

era a proprietaria da fracdo auténoma acima descrita.
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Em 30 de outubro de 2009 realizou-se no escritorio da Ré uma reuniao entre o comprador,
GG, o socio gerente da firma HH, Unipessoal, Lda., Il (como representante do indicado comprador),
JJ (funcionaria da referida firma), a Ré e o ora Autor FF.

Tanto o banco como o promitente comprador GG reconheceram, na clausula 2.2 do
contrato-promessa, o direito de recompra da aqui Ré, declarando o segundo contraente tal situacao
juridica nao se considerar como “(...) obstdculo a compra e venda ora prometida” (cfr. documento
de fls. 9 a 15).

Contudo, o descrito nao equivale, por si s6, a existéncia de um desinteresse efetivo da Ré
perante a realizacdo da escritura pUblica definitiva, depois de esgotado o prazo para o exercicio do
seu direito de recompra do referido imavel.

Com efeito, o imovel dado em cumprimento a entidade bancaria, serviu, como resulta do
teor dos documentos de fls. 53 a 62, para fazer face ao pagamento parcial das responsabilidades da
Ré junto do banco, até ao montante de € 373 800,00, ou seja, foi transferido para a esfera
patrimonial da entidade bancaria porque tal convinha aos interesses da Ré, como devedora ao
banco. Todas as vicissitudes ou contingéncias que possam ter ocorrido, antes ou a partir de entao,
entre o banco e a Ré, sdo aspetos/assuntos que extravasam o ambito de atuacdo da primitiva
Autora, a qual se limitou a estabelecer uma relacao contratual apenas com a Ré, nunca o tendo
feito com a entidade bancaria.

Porém, se a Ré alega ter perdido o interesse no contrato, também se deve sublinhar que o
mesmo negodcio jamais lhe foi indiferente; sendo que, por outro lado, a primitiva Autora
desenvolveu todos os seus esforcos e angariou um interessado (tdo so) devido a solicitacdo da Ré (e
nao do banco promitente vendedor e vendedor efetivo do imovel).

E nao se argumente que ocorreu um “acordo tdcito” entre a entidade bancaria e a primitiva
Autora, s6 porque na escritura publica de 7 de janeiro de 2010 os outorgantes (e ndo a Ré)
declararam que no negocio interveio, além do mais, a primitiva Autora.

Com efeito, por um lado - como se viu - a Ré nao foi indiferente a intervencdo da
demandante inicial, ao angariar um interessado para o imovel; por outro, o contrato de mediacao
imobiliaria obedece a forma escrita, que nao pode ser preterida pelas partes, pelo que nunca se
poderia considerar, nem sequer por hipotese, a subsisténcia de um vinculo de mediacao imobiliaria
entre aquela instituicdo bancaria e a primitiva Autora.

Dir-se-a que, tendo ficado comprovada a autenticidade do contrato de mediacao celebrado
em 1 de outubro de 2009, releva a sua nulidade por forca do disposto no artigo 294.° do Codigo
Civil, porquanto o mesmo foi outorgado ap6s a deliberacao da dissolucdo da primitiva Autora, de 30
de agosto de 2009, extravasando a finalidade da liquidacdo e os poderes atribuidos ao respetivo

liquidatario, CC.
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Analisemos esta Ultima questao com algum detalhe, a qual nao configura qualquer abuso de
direito por banda da defesa, pois que s6 no decurso dos autos foi a Ré notificada da certidao
permanente da primitiva Autora, demonstrativa da sua situacao juridica.

De harmonia com o preceituado no artigo 294.° do Codigo Civil (sob a epigrafe “Negdcios
celebrados contra a lei”), “os negdcios celebrados contra disposicGo legal de cardcter imperativo
sdo nulos, salvo nos casos em que outra soluc@o resulte da lei”.

O citado preceito dispde a solucao geral no ordenamento juridico portugués: se as partes
celebram um negocio juridico em violacao de regra injuntiva, o negécio é nulo. A nulidade prevista
€ uma nulidade total, todo o negocio juridico fica inquinado (isso nao obsta, porém, a que outra
solucao resulte da lei).

Ora, é sabido que a dissolucao de sociedade comercial desencadeia um processo com vista a
extincdo da mesma (o que veio a ocorrer), vinculando os socios apenas para o fim limitado de
liquidar o patriménio social. Em linha com o exposto, rege o artigo 1009.° do Cédigo Civil que, uma
vez dissolvida a sociedade, os poderes dos administradores ficam restringidos a pratica dos atos
meramente conservatorios e, no caso de nao terem sido nomeados liquidatarios, dos atos
necessarios a liquidacdo do patrimonio social (cfr. n.° 1). Pelas obrigacdes que os administradores
assumam contra a referida estipulacao legal, a sociedade e os demais socios s6 respondem perante
terceiros se estes estavam de boa fé ou, no caso de ser obrigatorio o registo da dissolucdo, se este
nao tiver sido realizado; nos restantes casos, respondem solidariamente os administradores que
hajam assumido aquelas obrigacées (cfr. n.° 2).

Certo é que “cabe aos liquidatdrios praticar todos os atos necessdrios a liquidagdo do
patriménio social, ultimando os negdcios pendentes, cobrando os créditos, alienando os bens e
pagando aos credores” (cfr. artigo 1015.° do Codigo Civil).

Os elementos, objeto social e fim lucrativo sao, igualmente, modificados com a dissolucao
societaria, visto que o objeto passa a consistir, em exclusivo, na atividade liquidataria e o fim deixa
de se traduzir na obtencao ou fito do lucro, passando a ser a realizacao da partilha dos bens sociais
ainda existentes, a luz das disposicdes conjugadas dos artigos 1009.° e 1115.° do Codigo Civil.

Em coeréncia com o atras aduzido, estatui o artigo 151.°, n.° 1, do Cddigo das Sociedades
Comerciais que os membros da administracao da sociedade passam a ser liquidatarios desta a partir
do momento em que ela se considere dissolvida, salvo clausula do contrato de sociedade ou
deliberacdo em contrario. Os liquidatarios tém, em geral, os deveres, os poderes e a
responsabilidade dos membros do 6rgao de administracao da sociedade e devem, além do mais,
“ultimar os negdcios pendentes” (cfr. artigo 152.°, n.° 1, e n.° 3, al. a), do Codigo das Sociedades
Comerciais).

Conforme escreveu Miguel J. A. Pupo Correia (cfr. Direito Comercial, 5.% edicao, SPB

Editores, 1997, pags. 623 e 624), “(...) a sociedade continua, durante a fase de liquidacdo, a manter

14



Ak

Tribunal Judicial da Comarca de Lisboa
Juizo Local Civel de Lisboa — Juiz 15

Paldcio da Justiga, Rua Marqués de Fronteira, 1098-001 Lisboa
Telefone: 213846400 Fax: 213812871 Email: lisboa.localcivel@tribunais.org.pt

a personalidade juridica e a reger-se pelas regras da lei e do contrato, no que for incompativel com
o regime processual da liquidacdo (art. 146.°, n.° 2, do CSC). Externamente, a situacGo em que a
sociedade se encontra serd reconhecivel através do aditamento a sua firma - em homenagem ao
principio da verdade - da expressGo «sociedade em liquidacao» ou simplesmente «em liquidacdo»
(art. 146.°, n.° 3).

Qualquer que seja a forma de liquidagdo, a conducdo e prdtica dos atos a ela pertinentes
compete aos liquidatarios que, salvo cldusula do contrato ou deliberacdo dos sécios em sentido
diverso, serdo os membros do orgdo de administracGo da sociedade. Cabem-lhes os deveres,
poderes e responsabilidades dos membros daquele o6rgdo, aléem das normas que lhes sejam
especificamente aplicdveis e com as limitacées resultantes do fim especifico e consequente
natureza das suas funcées (arts. 151.° e 152.° do CSC; art. 1125.° do CPC).

S6 no termo do processo de liquidacdo, através do registo do seu encerramento, é que a
sociedade se considerard extinta (art. 160.° do CSC)”.

No caso dos autos, ficou provado que a primitiva Autora era uma sociedade comercial por
quotas que tinha por objeto o exercicio da atividade de mediacdo imobiliaria. Resulta da certidao
permanente da primitiva Autora (cfr. documento de fls. 92 a 94) que esta sociedade se encontra
dissolvida e com encerramento da liquidacdo, com o registo deste encerramento realizado junto da
Conservatoria do Registo Comercial e resultante da inscricao * (Ap. ** de 24 de setembro de 2010); a
correspondente matricula foi cancelada oficiosamente na data de 1 de outubro de 2010 (inscricao *
- cfr. fls. 93).

Também se demonstrou que a 30 de agosto de 2009 foi deliberada a dissolucao da indicada
sociedade, por unanimidade, tendo sido designado o seu socio CC para desempenhar as funcoes de
liquidatario.

Face ao acima exposto, em outubro de 2009 nao podia a primitiva Autora celebrar quaisquer
contratos de mediacdo imobiliaria, de novo, porquanto estes extravasavam o seu objeto social, a
finalidade da liquidacao e os poderes do seu representante (o socio liquidatario CC, que nem sequer
foi o subscritor do contrato de mediacao imobiliaria e que relatou, em 21 de julho de 2010, a
inexisténcia de partilha a efetuar no ambito da aprovacéo das contas finais da sociedade dissolvida -
cfr. fls. 149).

Nao estamos, por isso, perante um negocio pendente que devesse ser ultimado, nascido
antes da deliberacdao de dissolucdo da sociedade. Trata-se de contrato claramente posterior a
dissolucdo e assinado por quem ja nao tinha poderes para tal, apesar de haver sido o gerente da
sociedade em causa antes da sua dissolucao (FF); sociedade que nem sequer exteriorizou, no
contrato, estar “em liquidacdo”.

Na medida em que a descrita atuacao violou, designadamente, as disposicées imperativas

constantes dos artigos 1015.° do Cddigo Civil e 152.°, n.° 3, al. a), do Codigo das Sociedades
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Comerciais, urge concluir que o negécio em causa, celebrado ap6s a deliberacao de dissolucao da
primitiva Autora, foi-o contra legem e, por isso mesmo, & nulo, nos termos e para os efeitos do
disposto no artigo 294.° do Cddigo Civil - nulidade cuja declaracao judicial se impde (cfr. artigos
285.° e seguintes do Codigo Civil).

Todavia, a declaracao de nulidade néo significa que a Ré deva ser absolvida.

E que a declaracdo de nulidade tem os efeitos previstos no artigo 289.°, n.° 1, do Cédigo
Civil, isto é, tem eficacia retroativa, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a
restituicdo em espécie nao for possivel, o valor correspondente. Aquela declaracado, implicando a
destruicdo retroativa dos efeitos do negocio, obriga as partes a restituir reciprocamente tudo
quanto hajam recebido, ou o respetivo valor quando a restituicdo em espécie nao seja possivel.

O efeito de retroatividade que o preceito menciona situa o momento normativo da
invalidade negocial: o da celebracdo do negdcio juridico. Uma vez que a invalidade se reporta ao
momento da celebracao do negécio juridico, tudo o que foi prestado em cumprimento do mesmo
deve ser devolvido. A obrigacao de restituicdo funda-se no regime proprio da invalidade negocial,
nao representando um qualquer afloramento do enriquecimento sem causa, cuja aplicacdo, alias,
impede (cfr., por todos, José Alberto Vieira, Negdcio Juridico, Coimbra Editora, 2009, pag. 108; ai
citado, Luis Menezes Leitdo, O Enriquecimento sem Causa no Direito Civil, Lisboa, 1996, pags. 457
e segs.).

Coloca-se a questdo de saber se a primitiva Autora cumpriu a sua obrigacao resultante do
contrato que celebrou com a Ré, a fim de se apurar se esta tem a obrigacao de restituir o que
recebeu ou o correspondente valor. Vejamos.

Um contrato nulo ndo o torna inexistente, pois o negbcio existe como ato realizado,
fundando-se, assim, uma “relacdo de liquidacdo”. O contrato nulo nao configura um “nada
juridico”, mas algo de existente (embora de errada perfeicao), visto que tal realidade existencial se
revela pelo instituto da conversao a que alude o artigo 293.° do Cadigo Civil.

Ora, se as partes, em virtude de contrato nulo, fizeram prestacdes sinalagmaticas ou
cumpriram durante algum tempo uma obrigacdo de trato sucessivo, em principio, ha lugar a uma
“relacdo de liquidacdo”, cujo objetivo € estabelecer, dentro do possivel, uma situacao tal como
existisse se nao se tivessem realizado os atos de cumprimento.

A restituicdo € devida com fundamento na nulidade - e nao com base no principio do
enriqguecimento sem causa, ja que este assume natureza subsidiaria a advir de falta de causa numa
deslocacao patrimonial - e abrange tudo o que haja sido prestado, ainda que pelo valor
correspondente, se ndo for possivel a restituicao em espécie, de modo a que as partes sejam
colocadas na situacao objetiva que tinham antes da celebracao do contrato ou como se este nao
tivesse sido realizado (por exemplo, a respeito da nulidade do contrato de arrendamento, o

senhorio deve restituir as rendas recebidas e o inquilino deve o valor objetivo do uso e fruicao do
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prédio, compensando-se, nesta medida, os deveres de restituicao; ou seja, declarada a nulidade do
contrato de arrendamento, porventura por falta de forma, o arrendatario fica obrigado, nao apenas
a restituir ao senhorio o locado, como também a pagar-lhe uma indemnizacao pela utilizacao do
mesmo, correspondente, em regra, ao montante das rendas acordadas, enquanto tal utilizacao se
mantiver; os dois deveres compensam-se porquanto, em principio, existe equivaléncia entre o valor
da renda estipulado pelas partes e o valor objetivo do uso e fruicao do prédio ou parte dele).

0 ajustado, no caso sub judice, serda o equivalente aquilo que fora acordado no contrato,
que é nulo, mas relativamente ao qual as partes, livremente, fixaram o valor que entenderam como
equilibrado no plano do sinalagma. Mau grado o vicio que afetou a validade do negdcio em apreco,
este produziu efeitos que tém de ser considerados na ulterior composicdo das relacdes entre as
partes (cfr., em idéntico sentido, Ac. Rel. Lisboa de 20.05.2010, relatado por Fatima Galante e com
texto disponivel em www.dgsi.pt).

Como escreveu, a tal propodsito, Antonio Menezes Cordeiro (cfr. Tratado de Direito Civil
Portugués, tomo |, 3.2 edicao, 2005, Livraria Almedina, pags. 873 e 874):

“A declaracdo de nulidade e a anulacéo do negdcio tém efeito retroactivo, segundo o artigo
289.°/1. Desde o momento em que uma e outra sejam decididas, estabelece-se, entre as partes,
uma relacao de liquidacdo: deve ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituic@o
em espécie ndo for possivel, o valor correspondente, nos termos desse mesmo preceito.

Nos contratos de execucdo continuada em que uma das partes beneficie do gozo de uma
coisa - como no arrendamento - ou de servicos - como na empreitada, no mandato ou no depdsito -
a restituicdo em espécie ndo é, evidentemente, possivel. Nessa altura, haverd que restituir o valor
correspondente o qual, por expressa convencGo das partes, ndo poderd deixar de ser o da
contraprestac@o acordada. Isto é: sendo um arrendamento declarado nulo, deve o «senhorio»
restituir as rendas recebidas e o «inquilino» o valor relativo ao gozo de que desfrutou e que
equivale, precisamente, as rendas. Ambas as prestacées restituitorias se extinguem, entéo, por
compensacé@o tudo funcionando, afinal, como se ndo houvesse eficdcia retroactiva, nestes casos”.

No referido sentido se vem orientando a nossa jurisprudéncia dominante, como pode ver-se,
entre outros e a titulo ilustrativo, no douto Acérdao do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 24 de
setembro de 2002, relatado por Roque Nogueira (cfr. Col. Jur., tomo IV, 2002, pags. 76 a 79);
douto Aresto onde se sumariou o seguinte:

“l - Declarado nulo o contrato de mediacGo imobilidria (invocado no pressuposto da sua
validade), devem as partes restituir reciprocamente tudo quanto hajam recebido.

Il - Tendo a sociedade de mediacGo cumprido a sua prestacdo (que é uma prestacdo de
servico), deve a outra parte restituir-lhe o respectivo valor, dado ndo ser possivel a restituicGo em

espécie.
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Il - Para cdlculo desse valor poderd atender-se ao que as partes acordaram para a
actividade de intermediacao”.

“

Como decorre do n.° 1 do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto, “a
atividade de mediacdo imobilidria é aquela em que, por contrato, uma empresa se obriga a
diligenciar no sentido de conseguir interessado na realizacGo de negdcio que vise a constituicdo ou
aquisicdo de direitos reais sobre bens imdveis, a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos
mesmos ou a cess@o de posicdo em contratos cujo objeto seja um bem imovel”.

Isto é, através do contrato de mediacao imobiliaria a empresa imobiliaria obriga-se a
desenvolver as acdes de promocao visando um certo resultado final. Assim, uma vez declarado nulo
o contrato de mediacdo imobiliaria, se a empresa mediadora tiver cumprido a sua prestacao, ou
seja, se, por efeito adequado da sua atividade de promocéo, o negocio visado for concluido ou ficar
perfeito, o outro contraente é obrigado a restituir o valor acordado para a remuneracao, porque é
impossivel restituir o servico prestado pela mediadora, e esse é o valor correspondente. Mas, se o
contrato visado pela mediacao nao se concretizar, e nao sendo celebrado sob o regime de
exclusividade, em caso de nulidade, o cliente nao fica constituido em qualquer dever de restituicao
por equivalente. E quando o contrato de mediacdo é celebrado sob o regime de exclusividade, tal
regime tera de constar expressamente do contrato, ficando a empresa de mediacao com o exclusivo
direito de promover o negocio visado (cfr. artigos 18.°, n.° 1, e 19.°, n.s 4 e 5, ambos do Decreto-
Lei n.° 211/2004, de 20 de agosto).

Em suma, declarada a nulidade de um contrato, deve ser restituido tudo o que tiver sido
prestado, ou, se a restituicdo em espécie nao for possivel, o valor equivalente. No contrato de
mediacdo imobiliaria, a prestacdo da mediadora s6 se considera satisfeita, em principio, com a
concretizacdo do negocio visado por aquele contrato, porque a esse fim ou resultado tende a
atividade de mediacdo. Com efeito, a prestacao daquela empresa consiste em conseguir um
interessado ou um terceiro que concretize o negocio visado pelo contrato de mediacdo imobiliaria,
ndao se tratando de uma prestacdo duradoura (cfr., em idéntico sentido, Ac. Rel. Coimbra de
10.07.2007, relatado por Ferreira de Barros e com texto disponivel em www.dgsi.pt).

Reiteramos ter-se provado que a Ré contratou com a primitiva Autora os servicos de
mediacao na venda da referida fracao ao abrigo da margem de liberdade que, para o efeito, lhe foi
cedida pela entidade bancaria, nos termos de negocio cujos contornos a segunda entado
desconhecia. Foi na sequéncia da atividade desenvolvida pela primitiva Autora, nos termos
acordados com a Ré, que o referido banco prometeu vender, e vendeu, a mencionada fracao ao
comprador GG, pelo indicado preco de € 301 000,00 (alids, superior ao minimo contratado). Desde a
data da celebracdo da escritura, e embora instada, a Ré nao pagou a quantia correspondente a 5 %
do preco pelo qual o negdcio se efetivou (a quantia de € 15 050,00), acrescida de IVA a taxa legal (=
€ 3 010,00).
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Também se adiantou que as vicissitudes ou contingéncias que possam ter ocorrido, antes ou
a partir de entdo, entre o banco e a Ré, sdo aspetos ou assuntos completamente alheios ao ambito
de atuacado da primitiva Autora, a qual se limitou a estabelecer uma relacdo contratual com a Ré
(apesar de estar inquinada do indicado vicio de nulidade), jamais o tendo feito diretamente com a
instituicao bancaria proprietaria do imovel.

Na verdade, tendo a primitiva Autora promovido o desenvolvimento e conclusao do
contrato, angariando um comprador para a aquisicao do imével, a mesma influiu decisivamente no
resultado final, existindo, pois, um nexo de causalidade entre a sua atividade e a conclusao do
negocio. Da matéria de facto apurada decorreu que a primitiva Autora celebrou com a Ré um
contrato, no seguimento do qual diligenciou no sentido de conseguir interessado na compra da
fracao em apreco, o que efetivamente conseguiu, vindo a ser celebrado um contrato-promessa
relativo ao negocio visado pelo contrato de mediacdo imobiliaria e, mais tarde, o contrato
prometido, tudo em menos de seis meses.

Deste modo, poder-se-a concluir que aquela sociedade cumpriu a sua obrigacao resultante
do contrato que celebrou com a Ré, apesar de viciado, dentro do prazo de seis meses inicialmente
convencionado.

Por conseguinte, importa proceder a reposicdo da situacdo anterior das partes nos termos
do artigo 289.° do Cddigo Civil, uma vez que estamos perante a ocorréncia de uma nulidade do ato
alicercador do pedido de pagamento: como a Ré ndo pode restituir em espécie os servicos prestados
pela primitiva Autora, urge encontrar o melhor critério, o mais equilibrado, para achar o
correspondente valor desses servicos, que conduzem a aproximacéo das partes e a concretizacdo do
negdcio de compra e venda. E razoavel que tal compensacdo se traduza na acordada pelas partes
(neste caso concreto, 5 % sobre o preco da venda, mais IVA); o que significa, de igual sorte, que nao
ha que condenar a Ré no pagamento de quaisquer juros de mora, mas sim, e tao so, a devolver o
valor correspondente aos servicos prestados, acrescido da indicada imposicao tributaria.

Em consequéncia, por forca da nulidade que fulmina o negdcio subjacente a acéo, a luz do
preceituado no artigo 289.°, n.° 1, do Codigo Civil, deve a Ré restituir aos ora Autores o montante
equivalente a 5 % do preco pelo qual o contrato prometido se concretizou (ou seja, a quantia de €
15 050,00), acrescida de IVA a taxa legal (= € 3 010,00).

Resta, por Gltimo, a apreciacdo do pedido de condenacéao por litigancia de ma fé, formulado
pela Ré contra a primitiva Autora (no ambito do seu requerimento de 17 de marco de 2011), onde
suscitou a falsidade dos dois documentos em causa e a nulidade do negécio celebrado apds a
dissolucao da sociedade demandante.

De acordo com o preceituado no artigo 542.°, n.° 2, do Cddigo de Processo Civil, diz-se
litigante de ma fé quem, com dolo ou negligéncia grave: tiver deduzido pretensao ou oposicdo cuja

falta de fundamento nao devia ignorar (alinea a)); tiver alterado a verdade dos factos ou omitido
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factos relevantes para a decisdao da causa (alinea b)); tiver praticado omissao grave do dever de
cooperacao (alinea c)); ou tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso manifestamente
reprovavel, com o fim de conseguir um objetivo ilegal, impedir a descoberta da verdade,
entorpecer a acao da justica ou protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da decisao
(alinea d)).

Quer o dolo, quer a negligéncia grave, caracterizam hoje a litigancia de ma fé, com o
intuito - como se podia ler no preambulo do Decreto-Lei n.° 329-A/95, de 12 de dezembro - de
atingir uma maior responsabilizacdo das partes. E que estas tém o dever de pautar a sua atuacio
processual por regras de conduta conformes com a boa fé (cfr. artigo 8.° do Codigo de Processo
Civil), nem sempre o fazendo.

Na base da ma fé esta um requisito essencial: “a consciéncia de ndo ter razdo”, como
escreveu Alberto dos Reis em Cddigo de Processo Civil Anotado, volume I, pag. 263, com a sua
incontestavel autoridade. E neste contexto, decerto fruto da degradacdo dos padrdes de atuacdo
processual e do uso dos respetivos instrumentos que, a par do realce dado ao principio da
cooperacao e aos deveres de boa fé e de lealdade processuais, surge a necessidade de ampliar, mas
nao vulgarizar, o ambito de aplicacdo pratica do instituto, assumindo a lei que a negligéncia grave
também é causa de condenacao como litigante de ma fé (cfr., nesse sentido, Abrantes Geraldes,
Temas Judicidrios, volume |, pag. 313).

No caso dos autos, pese embora o Tribunal se pronuncie pela nulidade do contrato de
mediacdo imobiliaria nos termos acima abundantemente descritos, com as inevitaveis
consequéncias restituitorias que também afirmou (nada se provando quanto a falsidade arguida),
nao pode deixar de considerar que inexistem fundamentos de facto e de direito para uma eventual
condenacao dos ora Autores por litigancia de ma fé, ou que um juizo de culpa grave ou dolosa
recaia sobre a sua conduta em juizo.

Com efeito, tendo o Tribunal o entendimento restritivo de que se esta perante matéria
particularmente sensivel e que sé em situacdes deveras excecionais e gravosas o instituto deve
operar, a fim de ndo ser banalizado; e tendo também presente que, embora ndo haja uma
coincidéncia na argumentacao factual e juridica estruturante do pedido, a presente acdo acaba, por
outra via, por ir ao encontro da pretensao essencial dos aqui Autores; naturalmente que seria um
verdadeiro contra-senso, sendao mesmo uma solucdo inusitada, condena-los (em substituicao da
primitiva Autora) como litigantes de ma fé.

Relativamente a responsabilidade tributaria, as custas ficam a cargo dos Autores e da Ré, na
proporcao, tendo em consideracao a regra geral da causalidade prevista na lei de processo (cfr.

artigos 527.°, n.%s 1 e 2, e 607.°, n.° 6, ambos do Cddigo de Processo Civil).
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IV. Decisdo

Atento o circunstancialismo factual assente e a fundamentacao juridica invocada, por forca
da nulidade do contrato de mediacao imobiliaria documentado a fls. 7, 91 e 91 verso - vicio que o
Tribunal declara - condena-se a Ré a restituir aos Autores o montante de € 18 060,00 (dezoito mil e
sessenta euros); absolvendo-se a Ré do restante peticionado (juros de mora vencidos e vincendos).

Mais se decide absolver os ora Autores do pedido de condenacao por litigancia de ma fé
deduzido pela Ré, por auséncia de fundamento factual e legal.

Custas a cargo dos Autores e da Ré, na proporcédo dos respetivos decaimentos.

Registe e notifique.

Lisboa, 08.02.2017 (processado por meios informaticos e revisto pelo signatario),
O Juiz de Direito,

Tomas Nuncio
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