jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 8147/21.3T8ALM.L1.S1

Relator: ARLINDO OLIVEIRA
Sessao: 17 Junho 2025
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADA A REVISTA

CONTRATO DE MEDIACAO IMOBILIARIA

CONTRATO DE COMPRA E VENDA CONTRATO-PROMESSA
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Sumario

I. Visando a actividade da ré, no que toca ao relacionamento com os autores a
angariacao destes como compradores do imoével, propriedade do seu cliente,
estamos em face de um contrato de mediacao imobiliaria.

II. A violacao dos deveres a que se referem as al.s ¢) e d), do n.? 1, do artigo
17.2, da Lein.2 15/2013, de 8/2, destinam-se a proteccao dos destinatarios, tal
como definidos no artigo 2.2, n.2 5, da citada Lei, e constituem “normas de
protecdo, disposi¢oes legais que impdem ou proibem comportamentos com
destino a protecao de interesses alheios ao agente” cuja “violacao ... quando
causadora de danos, é suscetivel de conduzir a responsabilizacao civil da
empresa de mediagao por via do disposto no art. 483, n.2 1, 2.2 possibilidade,
do CC.

III. Ndo incumbia a ré, enquanto mediadora imobilidria, autorizar ou nao que o
negocio ficasse condicionado a concessdo aos autores de crédito bancario pela
totalidade do preco convencionado, nem que o contrato definitivo ficasse
dependente dessa condigao.

Estas clausulas/condicOes teriam de ser negociadas e acordadas entre os
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promitentes compradores e os promitentes vendedores.

IV. A ré, na qualidade de mediadora imobiliaria, ndo tinha nada que ver com a
capacidade financeira dos autores em adquirirem o imével em causa, sendo
esta uma obrigacao que sé sobre estes impende, nem em assegurar que 0s
autores iriam obter crédito bancario e em que condicoes, que é apenas objecto
das relagoes entre quem solicita o crédito e o banco que o concede.

Do que se tem de retirar a conclusao de que a ré nao pode ser
responsabilizada pela ndao obtengao pelos autores da totalidade do crédito
concedido, como estes pretendiam.

V. Consequentemente, a causa da perda do sinal nao foi o facto de nao ter
ficado a constar do “formulario” e do contrato promessa, que os autores
pretendiam recorrer ao crédito bancario, mas por este lhes ter sido concedido
por uma verba inferior a pretendida, ja que pretendiam que o mesmo lhes
fosse concedido pela totalidade do preco convencionado, matéria a qual a ré é
manifestamente alheia e, por isso, nao se vislumbra que a mesma tenha
incumprido os deveres a que se alude no artigo 17.2,n.2 1, al.s c) e d), da
citada Lein.2 15/2013.

VI. Cabia aos autores, o 6nus de alegacao e prova da obrigacao de indemnizar
por parte da ré, por violacao do deve de informar, dado que a presente acgao
assume a natureza de acgao indemnizatoéria, cf. artigos 342.2, n.2 1, 485.2, 2 e
483.2, todos do Codigo Civil.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

AA, e seu marido, BB, ambos residentes na Praceta ..., em ..., intentaram a
presente accao declarativa de condenagao, com processo comum, contra
Remax Almada - Rapicasa, Sociedade de Mediacao Imobiliaria, Ld.2,
com sede na Avenida Dom Nuno Alvares Pereira - n.2 80-B, Cova da Piedade,
em Almada, pedindo que a ré seja condenada a pagar-lhes a quantia global de
€ 60.000,00 (sessenta mil euros), a titulo de danos patrimoniais, acrescida de
juros de mora, a taxa legal, desde a citagao e até pagamento.

Para fundamentarem tal pretensao alegaram que em 27.08.2019 visitaram um
imovel cuja venda a ré mediava, tendo manifestado intencao de o adquirir,
mediante recurso ao crédito, na decorréncia do que foi celebrado “contrato
promessa de compra e venda”, em 25.10.2019, com pagamento do sinal de €
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20.000,00 pelos autores. Sucedeu que os agentes imobilidrios da ré prestaram
informagoes incorretas sobre o valor do imével, o qual inflacionaram para o
montante de € 235.000,00, pelo menos, sendo inferiores os valores das
avaliagoes efetuadas pelos Bancos aos quais os autores solicitaram crédito
para aquisicao do imével.

Acrescentam os autores que, entretanto, tomaram conhecimento que o imovel
nao tinha sistema de esgotos ou fossa séptica, o que os agentes imobilidrios da
ré omitiram e nao averiguaram.

Ap6s diligéncias, o BPI comunicou aos autores, em 19.05.2020, que apenas
concedia crédito até ao montante de € 164.430,00, que o imével nao tinha
condicoes de habitabilidade, que nao concedia crédito para terrenos rusticos e
que o imével era composto de uma parte rastica e uma urbana.

Nessa sequéncia, os autores aperceberam-se que a concessao de crédito que
mencionaram necessitar para adquirir o imével ndo constava expressa no
contrato promessa e encetaram negociacdes com o vendedor, com vista a
reducao do prego ou devolugao do sinal, as quais a ré obstou, alegando
falsamente que desconhecia que os autores necessitavam de recorrer ao
crédito e que existiam outros interessados na aquisicao do imével, ante o que
o vendedor declinou ambas as mencionadas solugoes propostas pelos autores,
tanto que ja havia pago a ré a sua comissao e nao dispunha, por isso, do valor
do sinal, mas tendo-se a ré eximido de qualquer responsabilidade, assim tendo
violado os seus deveres de informacao, honestidade e esclarecimento e
gerando com a sua conduta danos na esfera dos autores, pois estes limparam
a expensas suas o imovel em causa, assim o valorizando em € 40.000,00, bem
como perderam o sinal entregue de € 20.000,00.

A ré contestou invocando a excegao de ilegitimidade dizendo que nao é parte
no contrato promessa invocado pelos autores, o qual foi celebrado entre estes
e os vendedores, 0os quais, por sua vez, com a ré celebraram um contrato de
mediacao imobilidria, além de a ré nao ter celebrado qualquer outro negécio
juridico com os autores, pelo que nao pode ser condenada a devolver o sinal
entregue e o montante da valorizagdo do imoével.

Impugnou ainda os fundamentos da acao dizendo que cumpriu os seus deveres
legais de mediadora imobilidria, tendo sido antes os autores quem decidiu
adquirir um imo6vel sem para tanto se certificarem que teriam capacidade
financeira, atuando estes em abuso de direito, pois foram os mesmos que, com
a sua conduta incumpridora, deram causa aos factos que imputam a ré.
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Foi dispensada a realizagdao da audiéncia prévia e foi proferido despacho
saneador que julgou improcedente a excegao de ilegitimidade da ré. No mais
foram julgados tabelarmente verificados os pressupostos processuais.

Enunciaram-se o objeto do litigio e os temas da prova.

Realizou-se a audiéncia final tendo sido proferida sentenca cujo trecho
decisoério é o seguinte:

“Julgo a acg¢do parcialmente procedente, por provada em parte, e, em
consequéncia:

a) Condeno a ré «Remax Almada - Rapicasa, Sociedade de Mediagdo

Imobilidria, Ld.¢» a pagar aos autores AA e BB a quantia de € 20.000,00 (vinte
mil euros), acrescida de juros moratorios vencidos e vincendos, todos contados
a taxa legal de 4%, calculados desde a citagdo da ré e até integral pagamento;

b) Absolvo a ré do restante pedido”.

Inconformada com o decidido, dela interpds recurso de apelagao para o
Tribunal da Relagdo de Lisboa, a ré, Remax Almada, L.da, na sequéncia do
que foi julgado procedente tal recurso, com a consequente revogacao da
decisao ali recorrida, absolvendo a ré do pedido, ficando as custas a cargo dos
autores em ambas as instancias.

Irresignados com tal decisao, os autores, AA e BB, interpuseram o
presente recurso de revista, nos termos do disposto no artigo 671.2, n.?
1, do CPC, para o Supremo Tribunal de Justica, visando a revogacgao do
acordao revidendo e a confirmacao da decisao proferida na 1.2 instancia.

Terminaram a sua alegacao com as seguintes conclusoes:

1. O presente recurso de vem interposto pelos Autores nos autos da A¢do de
Processo Comum, com o n? 8147/21.3T8ALM, que corre ermos no Tribunal
Judicial da Comarca de Lisboa - Juizo Central Civel de ... - Juiz..., tendo por
objecto o Douto Acdorddo proferido pelo Tribunal da Relagdo de Lisboa, que
julgou totalmente procedente a Apelacdo da Ré e, em consequéncia, revogou a
decisdo recorrida, absolvendo a ré do pedido quanto a condenacdo levada a
efeito na decisdo da 1.4 Instancia;

2. Ndo assiste razdo ao Tribunal a quo quando determinou a procedéncia da
apelacdo da Ré “Remax Almada” e, consequentemente, absolveu a Ré da
condenacgdo ao pagamento aos autores AA e BB, da quantia de € 20.000,00
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(vinte mil euros), acrescida de juros moratorios vencidos e vincendos, todos
contados a taxa legal de 4%, calculados desde a citagdo da ré e até integral
pagamento;

3. Com efeito, entendem os AA. que o douto Tribunal da Relagdo de Lisboa
ndo procedeu a correta apreciacdo e interpretagcdo do regime substantivo
aplicdvel ao caso dos autos, pois existe no caso trazido a apreciacdo superior
uma errada interpretagdo daquela que é a responsabilidade da Ré, porquanto
o Tribunal a quo baseou a sua decisdo na interpretacdo de que, por terem
conseguido financiamento, apenas em moldes diferentes daqueles que seriam
os pretendidos pelos AA., o facto de os AA. terem exigido d R. a configuragdo
de uma condi¢do para a celebragdo do negocio, com vista a sujeicdo do mesmo
a aprovacdo de um crédito bancdrio que satisfizesse e as intengéesdos AA., tal
Seria irrelavante no caso em aprecgo;

4. Atenta a factualidade dada como provada e a prova carreada para os autos,
resultou clara a violacdo do dever de informagdo e transparéncia por parte da
Ré, porquanto, enquanto mediadora do negocio, tinha a obrigagdo legal de
assegurar que todas as condigcoes relevantes para a concretizacdo do contrato
de compra e venda estivessem claramente expressas no contrato-promessa.

5. Tal violag¢do resulta ainda mais agravada, quando pelos AA. foi claramente
requerida a inclusdo da cldausula que constituiria uma condig¢do a realizacdo do
negocio, sendo que a omissdo da referida cldusula que condicionava a eficdcia
do contrato a aprovagdo do crédito bancdrio, sujeito a avaliagdo, nos moldes
requeridos pelos AA., configura uma violagdo do dever de informagdo que a Ré
deveria ter respeitado, conforme previsto no artigo 172 da Lei n.2 15/2013;

6. Essa omissdo ndo apenas veio comprometer de forma irrevogdvel a
transparéncia nas relacoes contratuais estabelecidas entre as partes,
prejudicando os AA., que confiaram no conhecimento e atuagdo da consultora
imobilidria aqui Ré;

7. Com a sua atuagdo, a Ré defraudou as legitimas expectativas dos AA., na
medida em que resultou provado nos autos que os autores comunicaram
claramente a imobiliaria a sua inten¢do de que o contrato-promessa incluisse a
condig¢do de obtencgdo de crédito bancdrio, sujeito a avaliagdo;

8. Ao contrdrio do vertido da douta decisdo de que se recorre, ndo existiu um
aproveitamento dos AA. para beneficio de maior prazo, outrossim, caso ndo
tivessem confiado de que a Ré agiria de acordo com o por eles solicitado, ndo
teriam os AA. procedido com o pagamento do sinal de 20.000,00 €;
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9. Resultou igualmente provado que, para a condicdo referida pelos AA. e que
estes pretendiam que constasse no CPCV, a autora explicou em reunido as
consultoras imobilidrias da R, que tinha uma deficiéncia e que estaria a
negociar a concessdo de crédito bonificado, para pessoa com deficiéncia, pelo
que tal circunstdncia era do total e integral conhecimento da Ré;

10. Resultou ainda provado que, no formuldrio preenchido pela consultora da
Ré, CC, esta ignorou de forma deliberada a informacgdo veiculada pela A. e no
email enviado e supra transcrito, tendo sido ainda provado nos presentes
autos que, de forma igualmente deliberada, a Ré ignorou os inumeros pedidos
dos AA. para que lhes fosse facultada, com antecedéncia, a minuta do CPCV
(que apenas lhes foi exibido 30 minutos antes da reunido agendada para a sua
assinatura, impossibilitando que os AA., de forma esclarecida e
atempadamente, pudessem ter conhecimento concreto e inequivoco das
condigoes e consequéncias nele existentes -tal atuacdo impediu, uma vez mais,
a existéncia de transparéncia contratual, dever esse que é diretamente
imputdvel a Ré no desenvolvimento da sua atividade;

11. Confiando na atuag¢do da Ré, em total boa-fé negocial, os autores
efetuaram o pagamento, nessa data, do sinal no valor de 20.000,00 €;

12. Para que o imovel tivesse uma avaliagdo condigna (o que deveria estar
previsto na clausula do CPCV, referente a condi¢do de aprovagdo do crédito),
foram mesmo os AA. que proceder a limpezas do imoével, uma vez que foi
necessdario recorrer a duas avaliagées face ao estado do mesmo (com total
conhecimento da Ré, jd que a primeira avaliagdo decorreu com a presenc¢a da
agente imobilidria DD, da «Remax Almada»);

13. As agentes imobilidrias ocultaram dos AA. as verdadeiras condi¢ées do
imovel, o que estes acabaram por ter conhecimento através de vizinhos,
designadamente sobre a auséncia de sistema de esgotos ou fossa séptica, o
que iria condicionar, forcosamente, a boa avaliacdo do

imovel para efeitos de concessdo de crédito;

14. Os AA. foram confrontados com a informag¢do prestada por uma advogada
em representacdo da ré e um gestor de clientes, os quais mencionaram que o
“montante acordado nunca ficou condicionado a obtencdo de crédito
bancdrio”, tendo comunicado naquele momento aos autores, i.e. a 18 de Junho
de 2020, nas instalagoes da Remax Almada, como solucdo possivel, a aquisicdo
do imovel com capitais proprios, por forma a ndo perderem o sinal jd pago -
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estando conscientes naquele momento de que, com esta atuac¢do e auséncia da
condigdo solicitada pelos AA., que o sinal seria por aqueles perdido,
defraudando de forma inequivoca as legitimas expetativas dos AA., causando-
lhes um prejuizo e a perda do negdcio;

15. E inequivoca a existéncia de causalidade ente a omissdo da Ré e a perda
do sinal pelos AA., na medida em que é imprescindivel estabelecer a relagdo
de causa e efeito entre a omissdo da clausula de crédito bancdrio e a perda do
sinal;

16. A questdo central é que, ao ndo se ter incluido a condi¢do de aprovagdo de
crédito no contrato-promessa, os autores assumiram um risco que, caso a
atuacdo da Ré fosse de acordo com os ditdmes impostos pela boa-fé contratual
e pré-contratual, tal risco seria desnecessdrio;

17. Nos termos do artigo 172 da Lei n.2 15/2013, de 8 de fevereiro, a Ré tem o
dever de informar os seus clientes sobre as condi¢oes do negdcio e de agir
coma diligéncia de um bonus pater familias. A omissdo da condig¢do de
aprovacdo de crédito bancdrio, sujeito a avaliagdo no contrato-promessa
constitui uma violagdo grave deste dever, uma vez que essa condi¢do é
essencial para a realizacdo do negocio;

18. Nos termos do artigo 227° do Cdédigo Civil, a boa-fé e a confianca legitima
sdo principios fundamentais nas relagdes contratuais, pelo que a ndo inclusdo
dessa condig¢do no contrato, apesar das solicitagées dos AA, gerou uma
expectativa legitima de que o negdcio iria concretizar-se com a aprovagdo de
crédito bonificado, apos sujeigdo a avaliagdo do imovel, levando-os a proceder
com o pagamento do sinal - o real conhecimento do estado do imovel veio a
acontecer depois, pese embora fossem elementos que ja se encontravam, ha
muito, no conhecimento da Ré e que por esta foram ocultados aos AA;

19. A relagdo de causalidade entre a omissdo da cldusula de crédito sujeito a
avaliagdo e a perda do sinal deve ser analisada a luz do artigo 4832 do Cédigo
Civil, que estabelece a responsabilidade civil por facto ilicito, pois a conduta
omissiva da Ré, ao ndo incluir uma cldusula que salvaguardasse o direito dos
autores a obtencgdo de crédito, naqueles termos e conforme solicitado por
aqueles, comprometeu a seguranga juridica dos AA. e configura um ato ilicito
que resultou num prejuizo patrimonial, traduzido na perda do sinal de
20.000,00 €;

20. Bem andou o douto Tribunal da 1¢ instdncia quando reconheceu,
corretamente, a responsabilidade da ré pela falta de diligéncia e pela omissdo
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da clausula de financiamento, considerando que essa conduta levou a perda do
sinal. A decisdo do Tribunal da Relag¢do que ora se coloca em crise, ao afirmar
que a omissdo era irrelevante, ignora a esséncia da protegdo que o direito civil
portugués confere e a importdncia da boa-fé nas relagbées contratuais;

21. A Reé, diversamente do que lhe foi expressamente solicitado, decidiu omitir
a manifestagdo de vontade dos autores, quer do formuldrio por si elaborado
que lhe serviu de base a redacc¢do do clausulado do “contrato promessa”, quer
deste ultimo instrumento, o qual ndo foi facultado aos autores para leitura e
andlise com a antecedéncia que se impunha, pois tiveram cerca de 30 minutos
para o examinarem, sendo o mesmo composto por 5 (cinco) pdginas, com fonte
de reduzida dimensdo, aléem de terem decorrido alteracées em simultdneo com
a sua assinatura, em resultado do que nada ficou a constar sobre a
necessidade de recurso ao crédito e nem os autores se aperceberam de tal
omissdo na data da assinatura do dito instrumento;

22. A Ré incumpriu deveres de informacgdo legalmente consagrados a seu
cargo, mormente por ndo ter feito uso da maior exatiddo e clareza quanto as
condigcoes de pagamento do preco do imovel em causa, de modo a ndo induzir
os autores em erro, nem lhes comunicou imediatamente factos que poderiam
pOr em causa a concretizacdo do negocio visado (designadamente as
avaliacées face ao verdadeiro estado do imovel e que condicionariam a
concessdo do crédito bancdrio bonificado), como pés efectivamente (art.2 17.2,
n.2 1, alineas c) e d), da Lei n.2 15/2013, de 8 deFevereiro);

23. De acordo com o artigo 4832 do Codigo Civil Portugués, a
responsabilidade extracontratual surge quando alguém, através de um ato
ilicito, causa dano a outrém, obrigando-se a reparar o prejuizo nos termos da
lei. No caso vertente, a Ré, enquanto mediadora entre os AA. e o vendedor,
ndo apenas assumiu a obrigacgdo de facilitar o negdcio, mas também a
responsabilidade de agir com diligéncia e informar adequadamente os seus
clientes sobre as condicoes do contrato, tendo falhado e ndo cumprido com a
sua obrigagdo de agir de acordo com os principios da boa-fé e da
transparéncia que regem as relagoes contratuais (artigo 2272 do Codigo Civil)
- assim a responsabilidade da Ré deve ser reconhecida, uma vez que a sua
omissdo gerou um prejuizo que poderia ter sido evitado - pelo deve manter-se
a decisdo proferida em 1.2 Instdncia e anulado o acorddo proferido pelo
Tribunal da Relagdo de Lisboa.

Atento tudo o que acima se deixa exarado e nos mais de Direito que V/Exas.
mui doutamente suprirdo, impoe-se pois, como expressamente aqui se requer,
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seja revogado o mui Douto Acérddo da Relagdo de Lisboa, dando-se
provimento ao presente recurso de revista, sequindo- se os demais termos até
final, maxime a confirmagdo da decisdo proferida na 1.2 Instdncia, como é de
inteira, total e premente

JUSTICA!

Contra-alegando, a ré, Remax Almada, Rapicasa, L.da, formulou as
seguintes conclusoes:

A) Os Autores, aqui Recorrentes, fundamentam o recurso apresentado na
“violacdo de lei substantiva, que pode consistir tanto no erro de interpretacdo
ou de aplicagdo, como no erro de determinacdo da norma aplicdvel, ex vi art.
6742 do CPC”;

B) Salvo melhor opinido, andou bem o douto Tribunal da Relagdo de Lisboa,
quando decidiu revogar a decisdo do Tribunal de 12 Instdncia, por entender
que a Ré ndo violou os seus deveres enquanto mediadora imobilidria e,
portanto, ndo se verificam os pressupostos da responsabilidade civil extra-
contratual;

C) A Ré, aqui Recorrida, prestou aos Autores, aqui Recorrentes, todas as
informacgodes necessdrias para que pudessem formar a vontade vdlida de
contratar;

D) Os Autores decidiram comprar o imovel, tendo feito uma proposta onde
mencionavam

que iriam recorrer a financiamento bancdrio, e que tal deveria constar no
contrato promessa de compra e venda;

E) Ndo expressaram, nesse momento, e em nenhum outro durante o decurso
do processo

que tal situag¢do configurava uma condi¢do essencial do negocio;

F) Tendo apenas utilizado esse argumento quando se aperceberam que ndo
conseguiriam obter o financiamento nas condi¢coes que precisavam, depois de
ja terem assinado uma proposta de aceitagdo, um contrato de compra e venda
e uma adenda;

G) Ndo restam duvidas que os Autores incumpriram o contrato promessa de
compra e venda, porque ndo lograram obter o valor necessdrio ao pagamento
integral do precgo;
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H) E por esse motivo, perderam o valor entregue a titulo de sinal que querem
agora reclamar da Ré;

I) A capacidade financeira para a aquisi¢gdo de um imovel, é da
responsabilidade do comprador, neste caso dos Recorrentes, que deveriam ter-
se assegurado dispor dos meios para o fazer, pois a Ré ndo tem como dever
aferir essa situacgado;

J) A Ré agiu de acordo com a manifestacdo de vontade que os Autores foram
demonstrando ao longo do processo, ndo violando qualquer lei ou direito
daqueles;

K) Ndo se verificam os pressupostos da responsabilidade civil extracontratual,
nos termos do artigo 4832 do Cdédigo Civil.

L) No caso em concreto, considerando que a meng¢do a uma cldusula sobre o
financiamento ndo é um direito dos Autores, sendo apenas uma prerrogativa
que teria de ser aceite pelo vendedor, e que das manifestacées de vontade dos
Autores posteriores ao email prévio a formalizagdo da proposta de compra,
nunca resultou a essencialidade do crédito para a aquisi¢do do imovel, ndo se
pode considerar que a Ré tenha praticado um facto ilicito, por omissdo;

M) Isto porque, sem que os Autores tivessem nos vdrios momentos formais
deste processo (proposta, contrato promessa de compra e venda e adendas),
dado continuidade ao pedido que referiram no mail inicial, a Ré ndo estava
“obrigada”, de acordo com os deveres que sobre si impendem, a colocar
qualquer mencgdo ao financiamento nos documentos assinados;

N) Nado se verifica, assim, o primeiro pressuposto da responsabilidade
extracontratual subjetiva, conforme configurada na decisdo recorrida, o que
inquina de imediato a verificagdo deste instituto;

O) Isto porque ndo decorre nem dos preceitos legais aplicdveis a este tipo de
negocio, nem dos deveres da Ré no dmbito do exercicio da atividade de
mediagdo imobilidria, a obrigag¢do de fazer constar clausulas contratuais que
ndo lhe forem solicitadas pelas partes e que dependem unica e exclusivamente
da negociag¢do entre os intervenientes;

P) Considerando que para que exista responsabilidade extracontratual, a
verificacdo de todos os pressupostos é cumulativa, ndo se verificando um
deles, ndo pode a Ré ser condenada a indemnizar por um dano que ndo
existiu, como alids conclui o Tribunal da Rela¢do no seu douto acorddo;
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Q) Pelo facto de ndo ter existido violagdo, por parte da Ré, dos seus deveres
decorrentes da lei da mediagdo imobilidria, e pelo facto de ndo se verificarem
0s pressupostos da responsabilidade civil extracontratual, andou bem o
Tribunal da Relagdo, quando decidiu revogar a decisdo da 1¢ Instdncia
repondo a justica e absolvendo a Ré do pedido.

RAZAO PELA QUAL, ATENTO O ATRAS EXPOSTO

Deverdo Vossas Exceléncias negar provimento ao presente recurso de revista,
mantendo a decisdo do Tribunal da Relagdo, a qual expressa uma correta
interpretacdo e aplicacdo da lei, fazendo-se, assim, a necessdria JUSTICA!

Obtidos os vistos, cumpre decidir.

Face ao teor das alegacoes apresentadas pelos recorrentes, a questao a
decidir é a de averiguar se os autores tém, a haver da ré a quantia que
pagaram ao promitente vendedor, a titulo de sinal, no cumprimento do
contrato promessa de compra e venda que com ele celebraram, com
fundamento em a ré ter incumprido os deveres a que estava obrigada,
no exercicio da sua actividade de mediacao imobiliaria, no ambito da
actividade, que levou a cabo no negoécio em causa nos autos.

Sao os seguintes os factos dados como provados:

1. No dia 27 de Agosto de 2019, apods indicacao, por parte de dois amigos dos
autores, da existéncia de um anuncio, divulgado pela ré, de venda do imével
sito em Vale de ..., na Rua ..., na ..., Uniao das Freguesias de ..., 0os autores
visitaram-no, desacompanhados de agente imobiliario.

2. No dia 27 de Agosto de 2019, os autores dirigiram-se a «Remax Almada»,

no Centro Comercial Almada Forum, no sentido de formalizar o seu interesse
na aquisicao do imével mencionado em 1., o que fizeram junto da consultora
imobiliaria da ré CC.

3. A referida consultora imobilidria recusou que os autores celebrassem desde
logo um “Contrato Promessa de Compra e Venda (CPCV)”, porque existia uma
discrepancia relativa a area do imével que constava da caderneta predial, mas
tendo aquela recomendado que os autores manifestassem, por escrito, o seu
interesse na aquisicao do imoével, pois assim teriam prioridade perante a
existéncia de outros interessados.
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4. No dia 27 de Agosto de 2019, por volta das 16h57, foi pelos autores
apresentada uma oferta de aquisigao do dito imdvel, através de e-mail
remetido a CC e por esta recebido, cuja copia consta de fls. 17 e se da por
reproduzido, com o seguinte teor:

“Cara CC, apos a visita ao imdvel ¢ a V. referéncia ID. ....... 36-.84, vimos por
este meio apresentar a nossa proposta para a aquisicao do mesmo, na medida
em que adoramos a casa para nossa habitagao:

- valor total proposto 200.000€,

- apesar de saber que o sr. proprietario rejeita para ja, reserva do imével até
obter conformidade de areas nas cadernetas, caso seja necessario podemos
fazé-la, no valor de 2.500€,

- CPCV em substituicdo a reserva, ou dentro do prazo de 10dias apds reserva,
se necessaria, no valor de 20.000€ de sinal, com mencao de recurso a crédito
bancario sujeito a avaliacao,

- escritura até ao prazo 90 dias com possibilidade de adenda de prorrogacao,
caso seja necessario.

Mais uma vez reforgo o nosso total interesse na aquisicao deste imédvel, e
propomos este valor, que é negociavel, pois toda a construcgao existente teria
de ser alvo de reabilitagao profunda.

Sinta-se a vontade para discutir connosco esta proposta e esperamos que nos
apoie neste projecto.

(...)”

5. Em data nao apurada, teve lugar uma visita ao imoével, a qual foi conduzida
pela consultora imobiliaria ao servico da ré, em ..., CC.

6. Em data nao apurada de Outubro de 2019, os autores reuniram com as
consultora imobilidrias ao servigo da ré, CC e DD, manifestando imediata
disponibilidade para prosseguir com o processo de aquisicao do dito imdvel.

7. Durante essa reuniao, as duas consultoras imobilidrias CC e DD,
questionaram os autores sobre qual o Banco com o qual tinham interesse em
contrair o crédito bancdario, bem como as respectivas profissoes.
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8. Na mesma ocasido, a autora explicou que tinha uma deficiéncia e que
estaria a negociar a concessao de crédito bonificado, para pessoa com
deficiéncia.

9. Tendo por base as informacoes acima veiculadas, em 18.10.2019, a autora
subscreveu o formulario cuja copia consta de fls. 16 e 16 verso e de fls. 78, 78
verso e 79 e se da por reproduzido, cujas informacgoes nele inclusas foram
inseridas pela agente imobilidria CC, no qual nao foi assinalado o campo
designado de “Financiamento”, nem foi preenchido o campo designado de
“Valor Financiamento”, por decisdao dessa consultora imobilidria, que decidiu
ignorar a informacao veiculada no e-mail referido em 4..

10. Nao obstante os autores terem reiteradamente solicitado junto da ré que
lhes fosse facultada com antecedéncia uma minuta do “contrato promessa de
compra e venda” que iriam subscrever, no proposito de o analisarem com
cuidado, s tiveram acesso a mesma cerca de 30 minutos antes da reuniao que
estava agendada para o dia 25 de Outubro de 2019, pelas 13h00.

11. Enquanto decorria a assinatura do “contrato promessa de compra e
venda” por ambas as partes, foram introduzidas duas alteragdes no
documento, com troca de paginas, respeitantes ao artigo matricial e a forma
de pagamento do sinal.

12. Assim, no dia 25 de Outubro de 2019, EE, no estado de divorciado, e os
autores, casados um com o outro sob o regime da comunhao de adquiridos,
subscreveram o acordo designado de “Contrato Promessa de Compra e
Venda”, cuja copia consta de fls. 17 verso a 19 verso se da por reproduzida, no
qual, entre o mais, o primeiro declarou prometer vender aos segundos, 0s
quais declararam prometer comprar-lhe, em seu nome ou em nome de quem
viessem a designar, o imoével descrito em 1., pelo prego de € 217.500,00
(duzentos e dezassete mil e quinhentos euros), ficando ajustado que a
escritura de compra e venda seria realizada no prazo de 60 (sessenta) dias a
contar da assinatura desse acordo, prorrogavel por mais 60 (sessenta) dias,
caso nao se realizasse até essa data.

13. Os autores efectuaram, nessa data e a titulo de sinal, o pagamento da
quantia de € 20.000,00 (vinte mil euros).

14. Anteriormente, havia sido solicitado pelos autores que a agente imobiliaria
CC enviasse toda a documentacgao disponivel ao gestor bancario, para que os
autores pudessem prosseguir com o processo destinado a celebragao do
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contrato de concessao de crédito bancario, o que foi efectivamente feito.

15. Apo6s a assinatura do referido “CPCV”, os autores iniciaram o processo de
obtencao de crédito bancario bonificado para pessoa com deficiéncia.

16. A primeira avaliagdao imobilidria decorreu na presenca da agente
imobilidria DD, da «Remax Almada».

17. Essa primeira avaliacao do imoével foi no valor de € 142.500,00 (cento e
quarenta e dois mil e quinhentos euros), atribuido pela sociedade «B..., S.A.»,
na qual foi considerado, entre o mais, que as obras de saneamento estavam
executadas e que o imovel estaria em razodavel / fraco estado de conservacao,
no limiar das condi¢gées minimas de habitabilidade, conforme consta do
documento de fls. 20 a 26, cujo teor se da por reproduzido.

18. Face ao valor da avaliacao, os autores solicitaram a chave do imodvel, para
procederem a limpeza de vegetacgao e lixo acumulados, a qual foi facultada
pelo vendedor a ré e por esta aos autores, tendo essa limpeza tido lugar no
interior e exterior do terreno, mediante utilizacao de produtos de limpeza e
ferramentas que adquiriram.

19. Apos a referida limpeza do imovel, foi solicitada pelos autores uma nova
avaliacdo ao mesmo «Banco Santander Totta», a qual foi realizada pela
sociedade «G..., Lda» e apresentou o valor de € 184.000,00 (cento e oitenta e
quatro mil euros), no relatorio ficando a constar o seguinte: infraestruturas de
saneamento executadas; o nivel de acabamentos é modesto; o imdvel
encontra-se em estado de conservacgao razoavel / fraco; o imovel nao tem
condi¢oes minimas de habitabilidade e “o terreno onde esta inserido o imével,
¢ onde reside a mais valia do prédio, dado que tem trés frentes de rua, esta
isolado, tem licencga de utilizacao para dois fogos, e estando inserido num
perimetro urbano consolidado podera, depois de tomadas as devidas
diligéncias, ver o seu potencial acrescido”, conforme consta do documento de
fls. 27 a 35 verso, cujo teor se da por reproduzido.

20. A agente imobilidria CC sugeriu que os autores procurassem outra
instituicao bancaria, pelo que os autores recorreram ao «Novo Banco», que
efectuou uma “simulacao de crédito a habitagao”, mediante a qual os autores
concluiram que as condigoes apresentadas eram mais desfavoraveis do que as
apresentadas pelo «Banco Santander», optando por iniciar um novo processo
de crédito bancario para o referido imodvel junto do «Banco BPI».
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21. Entretanto, os autores foram informados, por vizinho, que o imével nao
teria qualquer tipo de sistema de esgotos ou fossa séptica.

22. Situacao essa que nao tinha sido transmitida aos autores pelas
mencionadas agentes imobiliarias.

23. Os autores solicitaram junto da consultora imobiliaria CC a confirmagao
sobre a veracidade da informacao mencionada em 21., quer por telefone, quer
por mensagem electronica via WhatsApp, no dia 27 de Novembro de 2019,
tendo a mesma respondido “Estou a aguardar que o Sr EE me diga algo dos
esgotos...ele ndao estd muito bem de saude e falei com a D. FF que me disse
que ele ligaria logo que conseguisse...”.

24. No dia 25 de Fevereiro de 2020, foi ajustado um acordo adicional ao
“CPCV” inicial, mencionado em 12., mediante prorrogacao, por mais 60
(sessenta) dias, do prazo para celebracao da escritura publica de compra e
venda, nos termos constantes do documento de fls. 113 verso e 114, cujo teor
se da por reproduzido.

25. Posteriormente, no dia 23 de Marcgo de 2020, a «<Remax Almada» elaborou
um documento designado de “Adenda N.2 02”, ao mesmo indicado “contrato
promessa de compra e venda”, que foi apenas assinado pelo promitente
vendedor e no qual o prazo para celebragao da escritura publica de compra e
venda seria prorrogado por mais 120 (cento e vinte) dias, nos termos
constantes do documento de fls. 115 e 115 verso, cujo teor se da por
reproduzido.

26. Os autores diligenciaram junto do «Banco BPI» e conseguiram uma nova
avaliacdo do imével, tendo esta avaliacao sido efectuada no dia 29 de Abril de
2020, a qual atribuiu o valor de € 182.700,00 (cento e oitenta e dois mil e
setecentos euros), no estado em que se encontrava, e no valor de € 305.800,00
(trezentos e cinco mil e oitocentos euros), apos realizagao de obras de
reabilitagdo, referindo-se, entre o mais, que a conservagao interior do imével
era “mediocre”, que nao tinha condicdes de habitabilidade, por ter a “cozinha
inoperacional” e que necessitava de obras de remodelagao, nos termos
constantes do documento de fls. 55 a 57 verso, cujo teor se da por
reproduzido.

27. Na decorréncia dessa mesma avaliagao, o gestor bancario do «BPI», que
efectuou a avaliagcao do imével, explicou aos autores que, com base no valor
da avaliagdo, o banco apenas concedia o crédito no valor de € 164.430,00
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(cento e sessenta e quatro mil e quatrocentos e trinta euros), pois o imével
nao tinha condigoes de habitabilidade e o montante solicitado seria para as
fracgoes da propriedade e para um pedago rustico de terreno, sendo que, para
este ultimo, o banco ndao concede empréstimo.

28. Os autores tiveram acesso as informacoes mencionadas em 27., em data
nao apurada.

29. Apos uma leitura minuciosa do “contrato promessa” mencionado em 12.,
os autores foram alertados de que, apesar de o terem solicitado por e-mail
referido em 4., esse documento nao apresentava qualquer referéncia acerca
do crédito bancario necessario para a compra do imével e, perante isto, os
autores solicitaram uma reuniao com o vendedor, para esclarecer a situagao.

30. Durante a referida reuniao, que ocorreu em 21 de Maio de 2020 e com a

presencga das consultoras imobilidrias da ré, o autor explicou o contacto com

os diversos bancos e a iniciativa dos autores na realizacao de uma limpeza ao
imoével, para a valorizacdo do mesmo.

31. Os autores sugeriram que a compra poderia ser realizada por um valor
mais baixo, de forma a corresponder a avaliacao feita pelo «Banco BPI», ou,
em alternativa, que lhes fosse restituido o sinal entregue, o que nao foi aceite
pelo promitente vendedor, que afirmou ja ter pago a comissao a ré.

32. Posteriormente, os autores solicitaram uma reunidao com responsavel pela
empresa Remax, o que aconteceu no dia 18 de Junho de 2020, nas instalagoes
da Remax Almada.

33. Nessa reuniao, estavam presentes uma advogada em representacao dos
autores, uma advogada em representacao da ré e um gestor de clientes, os
quais mencionaram que o “montante acordado nunca ficou condicionado a
obtencao de crédito bancario”.

34. A agéncia imobilidria comunicou aos autores, como solucao possivel, a
aquisicao do imével com capitais proprios, por forma a ndao perderem o sinal ja

pago.

35. No dia 22 de Dezembro de 2020, perante os eventos descritos
anteriormente, os autores tentaram estabelecer contacto com a ré, na
tentativa de resolucgao do litigio, sem ser necessario recorrerem a via judicial,
tendo-lhe os mesmos enviado a missiva cuja cdpia consta de fls. 67 a 75 e se
dé por reproduzida.
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36. A «Remax Almada» respondeu a precedente missiva, declinando a sua
responsabilidade pela inviabilizacao da celebragao do contrato de compra e
venda do imdvel descrito em 1., invocando que sempre conduziram todo o
processo negocial cumprindo todas as regras que regulam a actividade de
mediacgao imobilidria e respeitando a vontade das partes, conforme consta do
documento de fls. 75 verso a 77 verso, cujo teor se da por reproduzido.

37. A ré «Rapicasa - Sociedade de Mediacao Imobiliaria, Ld.2» é uma
sociedade por quotas que se dedica, entre o mais, a actividade de mediacao
imobiliaria, sendo titular da Licencga n.2 4824 - AMI, emitida pelo IMPIC.

38. Nessa conformidade, a ré assumiu, com o vendedor do imoével em questao,
0 compromisso de encontrar um interessado na compra, promovendo e
divulgando o imével na sua pagina na internet, como sendo uma “Moradia/
Quinta para recuperar”, em venda pelo preco de € 220.000,00 (duzentos e
vinte mil euros), nos termos constante do documento de fls. 103 verso a 104
verso, cujo teor se da por reproduzido.

39. Os autores sempre manifestaram perante a ré que iriam recorrer ao
crédito bancdrio para aquisicao do imével mencionado em 1. e que este seria
mais vantajoso, em virtude de alegado grau de deficiéncia da autora.

40. Os autores explicaram as consultoras da ré que eram empresarios e que
dispunham de capital proprio, incluindo para realizacdao das obras de
remodelacao do imével.

41. O vendedor fez seu o valor entregue a titulo de sinal e principio de
pagamento por efeito do acordo referido em 12., por entender que os autores
incumpriram o prazo acordado para a realizacao do contrato definitivo, sem
qualquer motivo.

42. A clausula 10.1. do “contrato promessa” referido em 12. disp0e o seguinte:
“O imovel objeto deste contrato é vendido exatamente no estado em que se
encontra, livre de 6nus ou encargos, desocupada de pessoas, com tudo o que o
compoe e que dele faz parte integrante e a sua posse sera transmitida
simultaneamente com a outorga da escritura de compra e venda ou ato
equivalente, mediante a boa cobranca do remanescente do precgo.”

43. Adicionalmente, prevé a clausula 10.2. do mesmo “contrato promessa”: “O
imovel é vendido no estado fisico e juridico em que se encontra, condigao sine
qua non da celebracao deste Contrato e do Contrato Definitivo, o qual os
Promitentes Compradores declaram conhecer e ser inteiramente adequado

17728



aos fins a que se destina ou, nao o sendo, assumindo a responsabilidade de,
por sua conta e risco, o repor nas condigoes adequadas, aceitando-o como esta
e sem reservas, nao sendo oponivel ao Promitente Vendedor, nem fundamento
de recusa da outorga da escritura de Compra e Venda.”

44. O imo6vel mencionado em 1. foi vendido a terceiros em data e por preco
nao apurados.

Factos Nao Provados:

45. Foi no dia 27 de Agosto de 2019 que as duas consultoras imobilidrias ao
servigco da ré, CC e DD, conduziram os autores na visita ao imoével referido em
1..

46. A consultora imobiliaria CC recusou que os autores celebrassem um
“Contrato Promessa Compra e Venda (CPCV)” no dia 27 de Agosto de 2019
por motivo de existirem outras pessoas interessadas na aquisi¢cao do imovel
descrito em 1. e aconselhou-os a formular uma oferta elevada, como “sinal”.

47. Foi no dia 27 de Agosto de 2019 que os autores preencheram um
formulario fornecido pela ré.

48. Foi no dia 17 de Outubro de 2019 que ambas as consultoras imobilidrias
CC e DD convocaram os autores para uma reuniao e os mesmos com elas
reuniram nesse dia.

49. As referidas consultoras imobilidrias, informaram os autores de que, de
acordo com a sua experiéncia profissional e comparando com os iméveis
localizados na mesma zona, o imével seria avaliado em, pelo menos, €
235.000,00 (duzentos e trinta e cinco mil euros) e, atendendo a este facto, nao
existiria necessidade de se preocuparem com a avaliagao, uma vez que o
montante seria suficiente para que lhes fosse concedido o crédito bancario.

50. No acto referido em 11., foi o advogado da «Remax Almada» quem
introduziu alteracoes no documento.

51. No decorrer da primeira avaliagao ao imoével descrito em 1., feita pela
avaliadora GG, a consultora imobilidria da ré DD disse-lhe que o valor
estimado do imovel seria aproximadamente € 240.000,00 (duzentos e quarenta
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mil euros), o que foi imediatamente rejeitado pela avaliadora, baseado na
experiéncia da mesma e nas condigoes do proprio imoével.

52. As consultoras imobilidrias da ré, perante a primeira avaliagao do imovel,
manifestaram que o Banco nao estaria interessado em conceder crédito aos
autores, devido a incapacidade da autora.

53. A consultora imobilidria CC, perante a segunda avaliagao efectuada,
afirmou que o valor da nova avaliacao ainda nao correspondia ao valor real do
imovel, continuando a afirmar que considerava que o Banco nao pretendia
conceder o crédito bancario solicitado pelos autores.

54. A Remax nao deu resposta ao pedido de informacao sobre a inexisténcia
de sistema de esgotos ou fossa séptica, pelo que os autores obtiveram mais
informagoes junto da empresa municipal responsavel pelo tratamento da agua
e rede de esgotos e fossas, o SMAS, pessoalmente e via WhatsApp, no dia 11
de Novembro de 2019.

55. Os autores nao tiveram oportunidade de analisar os termos e condigoes do
documento referido em 24., na medida em que o vendedor foi a Ginica parte
que o assinou, apesar de os autores terem solicitado uma copia do mesmo.

56. A ré, através das suas consultoras imobilidrias, ocultou aos autores que o
imovel nao tinha condigdes de habitabilidade, nem sistema de esgotos.

57. A ré omitiu aos autores que o imovel tinha uma parte rustica e uma parte
urbana, para a qual existem dois valores, os quais também omitiu.

58. Os autores tiveram acesso as informacoes mencionadas em 27. no dia 19
de Maio de 2020, numa reunido, onde estiveram presentes o gestor bancario
do «BPI» e a consultora imobiliaria CC, que foi questionada acerca do valor
real dos iméveis rural e urbano.

59. Nessa reuniao, a consultora imobiliaria CC discordou da avaliacao,
alegando que os avaliadores ndao conseguiam ver o real potencial do imdvel e
mencionou, mais uma vez, que desconhecia o valor exacto para ambas as
fracgoes.

60. Apos esta reuniao, as consultoras imobilidrias da ré deixaram de contactar
definitivamente os autores e nao foram feitas outras diligéncias para resolver
a situacao.
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61. Na reuniao referida em 30., quer os vendedores, quer as consultoras
imobiliarias, reconheceram que a limpeza realizada pelos autores contribuiu
para aumentar o valor do imével.

62. Na reuniao referida em 30. as referidas duas consultoras imobilidrias
aconselharam o vendedor a nao aceitar nenhuma das opgoes apresentadas
pelos autores, bem como afirmaram que existiam varios interessados na
aquisicao da propriedade do imovel e que os autores nunca tinham informado
necessitarem de um crédito bancdario para a aquisi¢ao do imoével.

63. Na reuniao mencionada em 33. os representantes da agéncia imobilidria
mencionaram que, como o contrato tinha sido assinado, nao haveria mais nada
a fazer, tendo ainda salientado que os autores nunca tinham mencionado a
necessidade de obterem um crédito bancario.

64. O imével referido em 1. ndao dispde de uma rede de saneamento basico.

65. A ré ocultou a inexisténcia de uma rede de esgotos e de uma fossa séptica
no imovel.

66. Para a obtencgao e aprovacao do crédito bancario, os autores teriam que
ser detentores de uma licencga, facto que a ré lhes ocultou.

67. Os autores comunicaram a ré que poderiam optar por comprar o imovel
descrito em 1. em nome de uma sociedade.

68. Os autores leram, com a maxima atengao, o documento mencionado de 10.
a 12., o que fizeram na presencga das consultoras imobiliarias DD e CC.

69. Os autores afirmaram que, para a aquisicao do imdével referido em 1., o
“dinheiro nao seria problema”, indicando os autores que tinham meios, ainda
que proprios, para a compra do imovel sem recurso ao crédito.

70. Os autores abordaram o facto de pretenderem recorrer ao financiamento
bancario apenas e sé por ser mais vantajoso, nunca tendo comunicado a ré de
forma inequivoca que apenas poderiam comprar o imével com recurso ao
crédito bancario.

71. Foi em Outubro de 2020 que o imével foi vendido a terceiros, pelo valor de
€ 202.500,00 (duzentos e dois mil e quinhentos euros).

72. Com a limpeza levada a cabo pelos autores, o imével ficou valorizado em €
40.000,00 (quarenta mil euros).

20/ 28



Se os autores tém, a haver da ré a quantia que pagaram ao promitente
vendedor, a titulo de sinal, no cumprimento do contrato promessa de
compra e venda que com ele celebraram, com fundamento em a ré ter
incumprido os deveres a que estava obrigada, no exercicio da sua
actividade de mediacao imobiliaria, no ambito da actividade que levou
a cabo no negdcio em causa nos autos.

Quanto a tal, alegam os recorrentes que assim se deve considerar, com o
fundamento em que a ré defraudou as suas expectativas na realizacao do
negocio por lhe terem comunicado a intengao de que o contrato promessa
incluisse a condigcao de obtencao de crédito bancario, sujeito a avaliagao, o
que nao veio a acontecer, verificando-se, por isso, nexo de causalidade entre a
omissao da ré e a perda do sinal, atento a que o negdcio nao se concretizou
por nao lhes ter sido concedido o crédito bancario que lhes permitiria pagar o
preco convencionado, razao pela qual perderam o sinal entregue.

Por seu turno, a ré, pugna pela improcedéncia do recurso, com o fundamento
em que os autores, apesar de terem manifestado a intencao de recurso ao
crédito bancéario e que tal deveria constar do contrato promessa, nunca
referiram que tal situacao configurava uma condicao essencial do negdcio,
tendo incumprido o contrato porque nao conseguiram obter, através ao
recurso ao crédito bancario, o valor necessario ao pagamento integral do
preco.

Sendo que a capacidade financeira para a aquisicao do imovel é da
responsabilidade dos autores, na qualidade de compradores, pelo que nada
tem que ver com os motivos que levaram a nao realizagao do negocio.

Para além de que, mais alegam, nao decorre dos seus deveres de mediadora
imobiliaria, a obrigacao de fazer constar cldusulas nos contratos promessa que
as partes nao solicitarem e que dependem apenas da negociacao entre os
intervenientes.

Na sentenca proferida em 1.2 instancia, foi a ré condenada a pagar aos
autores a quantia equivalente ao sinal pago por estes ao promitente vendedor,
com o fundamento em que os autores manifestaram perante a ré a pretensao
de recorrer ao crédito bancéario, sendo que esta nao fez constar no
“formulario” por si elaborado, que serviu de base a redacc¢ao do clausulado do
contrato promessa, tal intencao por parte dos autores.
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Tendo estes diligenciado junto de quatro bancos pela concessao de
financiamento, mas em nenhum deles conseguiram obter crédito que lhes
permitisse pagar o preco convencionado para a aquisicao do imével, do que se
retira a conclusao de que a ré devia saber que a nao concessao do crédito
bancério poderia inviabilizar a celebracao do contrato de compra e venda, ou
pelo menos esse risco, o que constitui violagao do disposto no artigo 17.2, n.©
1,al.sc)ed), daLein.215/2023, de 8 de Fevereiro, ali se referindo, entre o
mais e em conclusao, para justificar tal condenagao, o seguinte:

“Ndo tendo sido concedido aos autores o financiamento indispensdvel a
aquisi¢do do imovel e ndo tendo o pagamento do preco ficado condicionado a
concessdo de crédito bancdrio no “contrato promessa de compra e venda”,
conforme havia pelos autores sido solicitado a ré e ndo obstante a confianga
nela depositada enquanto profissional que é na actividade de mediag¢do
imobiliaria, o que lhes concederia a possibilidade de reaverem o sinal passado,
verifica-se que a conduta da ré motivou que os autores ficassem
irremediavelmente privados de tal montante, perante a ndo concessdo do
crédito e inerente inviabilidade de cumprirem o contrato promessa mediante
celebragdo da escritura de compra e venda prometida.

Esse resultado foi ocasionado pela conduta da ré, que decidiu omitir, no
“contrato promessa”, a necessidade de concessdo de crédito para pagamento
do preco do imovel prometido vender, ndo obstante a expressa manifestagdo
de vontade dos autores que lhe foi dirigida e que nela terdo que ter confiado,
enquanto sociedade de mediacdo imobilidria que é, bem como ndo alertou
posteriormente os autores, nem para tal omissdo, nem para as consequéncias
que dela poderiam advir, tendo a mesma descurado as suas obrigacoes de
mediadora imobilidria e assim actuando de forma culposa, ainda que sob a
feicdo de negligéncia, pois ndo cumpriu os descritos deveres legais que sobre
si impendem no exercicio da sua actividade profissional.”.

Diversamente, a Relagao, revogou tal decisdo, absolvendo a ré do pedido, com
o fundamento em que apesar de os autores terem comunicado a ré que
pretendiam que no contrato promessa se fizesse constar que pretendiam
recorrer ao crédito bancario, o certo é que, da factualidade dada como
provada, nao resulta que os autores pretendessem condicionar o cumprimento
da promessa a concessao do crédito.

Para além de que os autores conseguiram obter crédito, mas nao nas
condicoes que pretendiam e devendo ainda, para que a pretensao dos autores
pudesse ter éxito, que no contrato promessa tivesse sido clausulada a
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“condicao resolutiva da nao obtengao do crédito no montante correspondente
a 100% do preco acordado”, o que teria de ser discutido com o promitente
vendedor e sendo dificil a obtencao de crédito na totalidade do prego
convencionado.

Concluindo que nao tendo os autores comunicado a ré que pretendiam que a
celebragao do contrato definitivo ficasse condicionada a obtencao de crédito
bancario e tendo-lhes sido concedidas varias prorrogacgoes do prazo para a
celebracdo do contrato, a omissao relativa a obtencao de crédito bancario no
contrato promessa é irrelevante, por nao constituir a causa da perda do sinal
entregue, até porque os autores conseguiram a concessao de crédito, mas nao
pela totalidade do prego acordado, nao sendo de imputar a ré uma incorrecta
avaliacdo da capacidade financeira do promitente comprador para a
pretendida aquisicao, do que resulta que a ré nao violou as obrigagoes que
para si dimanam do disposto supra citado artigo 17.2, n.2 1, al.s c) e d).

Em face da factualidade dada como provada nos autos, impoe-se concluir que
os autores, em resultado da actividade desenvolvida pela ré, manifestaram a
intencao de adquirir o imével por esta publicitado, em nome do respectivo
proprietdrio, tendo os autores prometido adquirir tal imével, mediante a
celebracgao do contrato promessa referido nos autos, nos termos nele
expressamente referidos.

Daqui resultando que entre o promitente vendedor e a ré foi celebrado um
contrato de mediacgao imobilidria e entre os autores e o promitente vendedor
um contrato promessa de compra e venda, sendo que é na vertente da
mediacao imobilidria que os autores responsabilizam a ré pela perda do sinal.

De acordo com o disposto no artigo 2.2, n.2 1 da Lei n.2 15/2013, de 8/2, “A
atividade de mediag¢do imobilidria consiste na procura, por parte das
empresas, em nome dos seus clientes, de destinatdrios para a realizagdo de
negocios que visem a constituicdo ou aquisi¢cdo de direitos reais sobre bens
imoveis, bem como a permuta, o trespasse ou o arrendamento dos mesmos ou
a cessdo de posi¢goes em contratos que tenham por objeto bens imoveis”.

Consubstanciando-se (cf. seu n.? 2, al.s a) e b), também na:

“a) Prospecdo e recolha de informagbes que visem encontrar os bens imoveis
pretendidos pelos clientes;

b) Promocg¢do dos bens imdveis sobre os quais os clientes pretendam realizar
negocios juridicos, designadamente através da sua divulgag¢do ou publicitagdo,
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ou da realizagdo de leilbes.”.

Actividade que tem de ser exercida mediante contrato, cf. seu artigo 3.2, n.2 1,
in fine.

Devendo a empresa de mediacao desenvolver “... a atividade pretendida pelo
seu cliente no interesse de ambos, sabendo que s6 serd remunerado se for
bem sucedido na procura e se, na sequéncia disso, o cliente vier a celebrar o
contrato desejado.” - cf. Higina Castelo, Regime Juridico da Atividade de
Mediacgdo Imobilidria Anotado, 2.2 Edigao atualizada, revista e aumentada,
Almedina, 2020, pag. 38.

E como regra, estabelece tal contrato uma obrigacao de meios, no sentido de
que o mediador se obriga a diligenciar no sentido de encontrar interessado no
contrato desejado pelo cliente, mas sem se obrigar a encontrar esse mesmo
interessado (e muito menos a celebracao do contrato visado, na qual nao tera
intervencgao) - cf. autora e ob cit., pag. 43.

Sendo a actividade da mediadora imobilidria destinada a satisfagao do
interesse do cliente, que, por isso, ndo podera nem ser neutra ou imparcial,
tendo, ao invés, como escopo a satisfagdo de tal interesse, sem a realizagao do
qual, nao podera obter a realizacao da sua actividade que, como é 6bvio, nao
podera ser contraria a vontade do seu cliente, sob pena de este nao lhe dar
cobertura.

Ora, visando a actividade da ré, no que toca ao relacionamento com os autores
a angariacao destes como compradores do imdvel, propriedade do seu cliente,
¢ indubitavel, face ao exposto, que estamos em face de um contrato de
mediacgao imobiliaria.

Estabelece a citada Lei, no seu artigo 17.2, n.2 1, quais os deveres por que a
mediadora imobilidria se deve reger nas suas relagoes para com clientes e
destinatdarios, ali constando o seguinte:

“1 - A empresa de mediag¢do é obrigada a:

a) Certificar-se, no momento da celebragdo do contrato de mediagdo, que os
seus clientes tém capacidade e legitimidade para contratar nos negocios que
ira promovers;

b) Certificar-se da correspondéncia entre as caracteristicas do imoével objeto
do contrato de mediagdo e as fornecidas pelos clientes;
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c) Propor aos destinatdrios os negocios de que for encarregada, fazendo uso
da maior exatiddo e clareza quanto as caracteristicas, prego e condigoes de
pagamento do imdével em causa, de modo a ndo os induzir em erro;

d) Comunicar imediatamente aos destinatdrios qualquer facto que possa por
em causa a concretizagdo do negocio visado.

2 - Estad expressamente vedado a empresa de mediag¢do:
a) Receber remuneracgdo de clientes e destinatdrios no mesmo negocio;

b) Intervir como parte interessada em qualquer negocio que incida sobre
imovel compreendido no contrato de mediac¢do de que seja parte;

c) Celebrar contratos de mediag¢do imobiliaria quando as circunstdncias do
caso permitirem, razoavelmente, duvidar da licitude do negocio cuja promog¢do
lhe for proposta;

d) Proceder a avaliagdo imobiliaria dos imoveis objeto da mediagdo, bem como
de todos os imoveis integrados nas carteiras das mediadoras imobilidrias com

as quais mantenha qualquer relagdo de dominio ou de grupo ou daquelas que

se apresentem no mercado sob a mesma marca comercial.

3 - A proibigdo contida na alinea b) do numero anterior aplica-se igualmente
no caso de o interessado no negdcio ser socio ou representante legal da
empresa de mediag¢do, ou ser conjuge, ascendente ou descendente no 1.2 grau
de qualquer daqueles.

4 - O disposto nos niimeros anteriores aplica-se apenas a contratos sujeitos a
lei portuguesa.”

Estd em causa a alegada violagao dos deveres a que se referem as al.s c) e d),
do n.? 1, deste artigo, que se destinam a proteccao dos destinatdarios, tal como
definidos no artigo 2.2, n.2 5, da citada Lei, e que constituem “normas de
protecdo, disposi¢coes legais que impéem ou proibem comportamentos com
destino a protegdo de interesses alheios ao agente” cuja “violagdo ... quando
causadora de danos , é suscetivel de conduzir a responsabilizacgdo civil da
empresa de mediagdo por via do disposto no art. 483, n.2 1, 2.9 possibilidade,
do CC - autora e ob. cit., pag. 113.

Como resulta do acima exposto, incumbe apreciar a conduta da ré, ao nao
fazer constar do “formulario” e do contrato promessa de compra e venda,
contrariamente ao que lhe havia sido comunicado pelos autores, que estes
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pretendiam recorrer ao crédito bancario e se foi esta a causa de o negdcio
prometido/definitivo nao se vir a realizar, com a consequente perda do sinal.

Sendo que na 1.2 instancia, reitera-se, assim se considerou, com o fundamento
em nao se ter aposto tal clausula/condigao no contrato promessa e sem que a
ré tenha advertido os autores de que a nao concessao de crédito poderia
colocar em risco a realizagdao do negdcio, entendendo a Relagao que os
autores nunca manifestaram a intencao de que pretendiam condicionar o
cumprimento da promessa a concessao do crédito, que conseguiram, embora
em condicoes diferentes das pretendidas, nao podendo a ré ser
responsabilizada pelas condigdes em que foi concedido o crédito, nem com as
condicoes em que foi elaborado o contrato, que teriam de ser discutidas com o
promitente vendedor.

Atenta a finalidade do contrato de mediacao imobilidria, como acima referido,
incumbia a ré, na qualidade de mediadora imobiliaria, nos moldes pretendidos
pelo seu cliente, arranjar um interessado na aquisicao do imdvel, nao sendo a
mesma responsavel nem pela celebragao do contrato definitivo, nem pelas
respectivas condigdes, uma vez que nao tem/teve intervencgao na sua
celebracao.

Efectivamente, a celebracao do contrato definitivo e respectivos termos/
condicgoes é tarefa exclusiva do vendedor e do comprador, limitando-se a
tarefa da mediadora em apresentar ao seu cliente o interessado, no caso, na
aquisicao do imével que o seu cliente pretendia vender.

Serve isto para dizer que nao incumbia a ré, enquanto mediadora imobilidria,
autorizar ou ndo que o negocio ficasse condicionado a concessao aos autores
de crédito bancario pela totalidade do prego convencionado, nem que o
contrato definitivo ficasse dependente dessa condigao.

Estas clausulas/condigOes teriam de ser negociadas e acordadas entre os
promitentes compradores e os promitentes vendedores, sendo que nem sequer
se mostra alegado que os autores, na qualidade de promitentes compradores,
tinham a intencdo de condicionar a efectivacao do negocio a concessao de
crédito, pois que apenas se provou que, como alegaram, tinham intencao de
recorrer ao crédito, mas ndao mais do que isto e muito menos, que o
condicionassem a concessao de crédito pela totalidade do prego acordado.

Como se refere no Acordao em analise, a ré nao tinha nada que ver com a
capacidade financeira dos autores em adquirirem o imével em causa, sendo
esta uma obrigacao que sé sobre estes impende, nem em assegurar que oS
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autores iriam obter crédito bancario e em que condicoes, que é apenas objecto
das relagoes entre quem solicita o crédito e o banco que o concede.

Do que se tem de retirar a conclusao de que a ré nao pode ser
responsabilizada pela ndao obtengao pelos autores da totalidade do crédito
concedido, como estes pretendiam.

O que mais se reforca atento a que os autores obtiveram a concessao de
crédito, se bem que nao pela totalidade, como pretendiam - cf. itens 26.2 e
27.2, dos factos provados.

Ou seja, a nao realizacao do negocio prometido, nao se ficou a dever ao facto
de aos autores nao ter sido concedido crédito bancario, mas por o terem
obtido em quantia inferior a pretendida e que equivalia a totalidade do preco
acordado.

Como os proprios autores referem nas suas alegagoes do presente recurso (fl.s
14 v.2, 3.2 paragrafo) “Ndo obstante a prorrogag¢do do prazo concedido para
celebracgdo do contrato de compra e venda prometido, o certo é que os autores
ndo conseguiram celebrd-lo no prazo que a tanto se vincularam, precisamente
por ndo lhes ter sido concedido o crédito bancdrio que lhes permitiria pagar o
preco que ficou convencionado como contrapartida pela transmissdo da
propriedade do imoével, em razdo do que perderam o sinal entregue, no valor
de € 20.000,00”.

Do que tudo resulta que os autores nao adquiriram o imével, nao porque nao
lhes tenha sido concedido crédito, mas porque nao lhes foi concedido pela
totalidade do prego convencionado, ao que a ré é alheia.

A que acresce, como acima ja referido, ndao terem os autores alegado que
pretendiam condicionar a realizacao do negodcio definitivo a concessao de
crédito, mas apenas se provando, na sequéncia do alegado, que pretendiam
recorrer ao crédito bancdrio.

Consequentemente, a causa da perda do sinal nao foi o facto de nao ter ficado
a constar do “formulario” e do contrato promessa, que os autores pretendiam
recorrer ao crédito bancario, mas por este lhes ter sido concedido por uma
verba inferior a pretendida, ja que pretendiam que o mesmo lhes fosse
concedido pela totalidade do prego convencionado, matéria a qual a ré é
manifestamente alheia e, por isso, nao se vislumbra que a mesma tenha
incumprido os deveres a que se alude no artigo 17.2, n.2 1, al.s c) e d), da
citada Lei n.2 15/2013, o que acarreta a improcedéncia da revista e
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consequente manutencao do Acérdao recorrido.

Sendo que cabia aos autores, o 6nus de alegagao e prova da obrigagao de
indemnizar por parte da ré, por violacao do deve de informar, dado que a
presente acgdao assume a natureza de accao indemnizatoria, cf. artigos 342.9,
n.21,485.9 2 e 483.2, todos do Cédigo Civil.

Por ultimo, apenas de referir que o facto de o contrato promessa ter sido
assinado pouco tempo apods a sua entrega e nas condigoes melhor descritas
nos itens 10.2 e 11.2, dos factos provados, nao releva.

Efectivamente, os autores apuseram no mesmo as respectivas assinaturas,
assumindo a concordancia com os seus termos, passando o0 mesmo a ter o
valor probatorio referido no artigo 376.2, do Cédigo Civil.

Concluindo, nao se vislumbram razodes para alterar o Acérdao recorrido, que,
assim, se mantém.

Pelo que, improcede o recurso.
Nestes termos, se decide:

Julgar improcedente o presente recurso, negando-se a revista e,
consequentemente, mantém-se o acordao recorrido.

Custas pelos autores, tanto para os termos do presente recurso, como em
ambas as instancias.

Lisboa, 17 de Junho de 2025
Arlindo Oliveira (relatora)
Ferreira Lopes

Fatima Gomes
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