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CONTRATO-PROMESSA INCUMPRIMENTO MORA RESOLUCAO

Sumario

1. Faltando estabelecer no contrato promessa o prazo de cumprimento e na
falta de acordo das partes, nao ¢é licito a nenhuma delas interpelar o
respectivo devedor para o cumprimento imediato apds a celebragao do
contrato-promessa, cabendo nesse caso ao interpelado o direito a obter a
fixacao judicial do prazo.

2. O regime geral das obrigagoes é inteiramente aplicavel ao contrato-
promessa de compra e venda, tendo este, no entanto, um regime especifico ao
nivel das sangodes aplicaveis ao nao cumprimento, quando tenha havido lugar a
constituicao de sinal.

3. O prazo razoavel sera aquele que o for para o aprestamento da prestacgao,
atenta a sua natureza, embora também ndo deva ser tal que prejudique ou
faca desaparecer o interesse do credor.

4. O devedor podera discutir posteriormente em tribunal a razoabilidade do
prazo, caso pretenda evitar as consequéncias do art.2 8012 do CC e, se o
tribunal lhe der razao, subsistira a relacao contratual.

5. Se um dos contraentes resolve o contrato sem ter motivos para o fazer ou
mediante inadequada interpelagdo admonitéria, tal declaragao resolutiva é
ineficaz.

6. S6 o incumprimento definitivo e culposo da lugar as cominagoes previstas
no art.2 442°, n. ° 2, do CC.

Texto Integral

Acordam na 22 secgao civel do Tribunal da Relagdao de Coimbra:
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I. P (...) e mulher L(...) intentaram, no tribunal da Comarca do Baixo
Vouga/Aveiro, a presente acgao declarativa com processo ordinario contra C
(...)& M (...) s, Lda., pedindo que a Ré seja condenada a reconhecer o seu
incumprimento definitivo do contrato-promessa de compra e venda outorgado
no dia 13.8.2006 e a reconhecer a resolugao com tal fundamento operada no
dia 08.9.2008, a restituir, em dobro, o valor que recebeu dos AA. a titulo de
sinal, a pagar os juros a taxa legal sobre o montante de € 60 000 desde
08.9.2008 até integral pagamento e a indemnizar os AA. pelos danos causados
com a sua ma fé, em montante a fixar em incidente de liquidagao, em virtude
de haver prestado informacao errada e falsa quanto ao licenciamento da obra,
determinando os autores a outorga dos contratos dos autos.

Para o efeito alegaram, em sintese, que a Ré prometeu vender aos AA.
e estes prometeram comprar um lote de terreno onde iria ser construida uma
moradia geminada pelo prego de € 150 000, tendo ficado previsto o inicio da
construcao da moradia em Dezembro de 2005 e o prazo de construgcao em 12
meses a contar do levantamento da licenca de construcao; ultrapassada a data
inicialmente indicada aos AA. sem que a obra tivesse sido iniciada, as partes
outorgaram um novo contrato passando o inicio da construcgao para Setembro
de 2006, sendo o prazo de construcao de 12 meses a contar de tal data;
clausulou-se que em caso de atraso na entrega da moradia a Ré pagaria aos
AA. o montante de € 17 por cada dia de atraso; a margem do contrato, foi feita
a promessa de que a moradia estaria concluida no Verao de 2007; os AA.
entregaram os montantes acordados de sinal e programaram a sua vida
pessoal, nomeadamente o nascimento do filho do casal que esperavam
nascesse ja na nova casa; a Ré nao concluiu as obras na data prometida
(Setembro de 2007), nem nas datas para que posteriormente veio a
comprometer-se, situacao que provocou a A. gravissimos problemas
emocionais e psicoldgicos; a partir de Marcgo de 2008 os proprios
colaboradores da Ré comecaram a admitir que esta ndo acabaria a casa,
deixando de prever uma data para a conclusao e a partir de Abril
reconheceram a irreversibilidade da estagnacao das obras; os AA.
comunicaram a Ré, por carta datada de 21.8.2008, a sua perda de interesse na
concretizacao do negdcio, admitindo realizd-lo no prazo suplementar e
definitivo de 15 dias; a Ré nada comunicou no prazo referido nem
posteriormente, nao se preocupando sequer em justificar o atraso nas obras
ou em procurar resolver a situagao; a Ré sempre procedeu de ma fé
relativamente aos AA., prestando-lhes informacao falsa e deturpada quanto a
obra, seu andamento e respectivos projectos e licencas, bem sabendo que os
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AA., conhecendo a verdade, nao teriam sequer assinado os contratos nem lhe
teriam entregue quaisquer importancias.

A Ré contestou e reconveio, alegando, em resumo, que a data
constante do contrato era uma mera previsao para o inicio da construcao
sujeita a posterior confirmacao que dependia da obtencao das necessarias
licengas; por motivos nao imputdveis a titulo de culpa a Ré a construgao
iniciou-se em meados de Fevereiro de 2007, o que de imediato foi informado
aos AA.; no contrato-promessa (celebrado em 31.8.2006) apenas o prazo de
construcao da moradia foi fixado, nao tendo sido clausulado ou fixado
qualquer prazo para a celebracao da escritura de compra e venda; no fim de
Novembro de 2007, quando estavam para se iniciar os trabalhos de
acabamento da moradia os AA. propuseram a Ré a aquisi¢cdo da moradia no
estado fisico em que se encontrava alegando que pretendiam efectuar
acabamentos diferentes dos previstos pela Ré; a Ré acedeu a solicitacao dos
AA, tendo entao proposto vender a moradia pelo preco de € 105 000, o que foi
aceite pelos AA. que pediram a Ré para nao prosseguir os trabalhos até que
fosse efectuado o negdcio nos termos propostos e por eles aceites; por essa
razao, a Ré suspendeu entdo os trabalhos de construcdao da moradia; porém,
no inicio de Abril de 2008, apds diversas insisténcias da Ré, os AA. afirmaram-
lhe que ja nao pretendiam adquirir a moradia (no estado em que se
encontrava) e pretendiam que retomasse os trabalhos para que a construcgao
estivesse concluida em Junho de 2008, o que a Ré nao aceitou por nao ter
condicoes para o fazer dessa forma imprevista; o prazo indicado na carta dos
AA. de 15 dias para a celebracao da escritura era absolutamente insuficiente e
desprovido de razoabilidade, ja que nesse prazo era impossivel concluir as
obras e obter a necessaria licenca de utilizacao; existe incumprimento
definitivo do contrato por facto exclusivamente imputavel aos AA.
consubstanciado na instauracao da presente accgao e face ao contetido da dita
carta dos AA. de 21.8.2008.

Concluiu pela improcedéncia da acgao e pela procedéncia do pedido
reconvencional, devendo o tribunal declarar resolvido o contrato-promessa de
compra e venda celebrado entre os AA. e a Ré em 31.8.2006, por
incumprimento definitivo dos AA., declarando-se que a Ré tem direito a fazer
sua a quantia que recebeu a titulo de sinal.

Os AA. replicaram, reafirmando a posigao expressa na petigao inicial e
impugnando os factos relativos a reconvencao, concluindo pela sua nao
admissdo e improcedéncia.
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Admitido o pedido reconvencional, afirmada a regularidade da
instancia e seleccionada a matéria de facto assente e controvertida, sem
reclamacoes, foi depois realizada a audiéncia de discussao e julgamento.

A matéria de facto foi decidida por despacho de fls. 117.

Na sentenca, o tribunal recorrido julgou a acg¢do e a reconveng¢do ndo
provadas e improcedentes, com a consequente absolvigdo da Ré e dos AA. dos
correspondentes pedidos.

Inconformados com esta decisao e visando a sua revogacgao (na parte
que julgou a accao nao provada e improcedente, absolvendo a Ré do pedido),
os AA. interpuseram a presente apelagao, formulando as conclusées que assim
vao sintetizadas:

a_ F o interesse do credor que deve servir como ponto de referéncia
para o efeito de apreciagdo da gravidade ou importancia do inadimplemento
capaz de fundamentar o direito de resolucgdo.

2 - A resolucgao de um contrato opera-se através da mera declaracao
unilateral do credor a qual se torna irrevogavel logo que chega ao
conhecimento do devedor e goza de eficacia retroactiva (salvo no que respeita
aos contratos de execugao continuada, relativamente as prestagoes ja
efectuadas).

@ . Para que o credor possa resolver o contrato torna-se necessdrio
que a prestac¢do da outra parte se tenha tornado impossivel por causa
imputavel ao devedor; que o credor tenha perdido, em consequéncia da mora
do devedor, o interesse que tinha na prestagdo; ou que o devedor ndo realize
essa mesma prestacdo dentro do prazo que o credor razoavelmente lhe tenha
fixado.

2 - O contrato dos autos, intitulado como de promessa de compra e
venda, integra de facto e também uma empreitada, em que a Ré se obriga a
construir uma determinada obra, de acordo com os AA., para venda a estes... -
a conduta do empreiteiro reveladora de uma intencgdo firme e definitiva no
sentido de ndo cumprir a obrigagdo contratual de concluir a respectiva obra
integra uma situagdo de ndo cumprimento definitivo, a submeter por analogia
ao regime dos art.?s 801° e 808° do C. Civil.

8 . Da factualidade das alineas A), C), E) e I) da materialidade assente
e da resposta aos art.2s 112 e 1292 da base instrutéria resulta nao s6 que a Ré
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nao cumpriu com os prazos previstos para a obra, como nao tinha condigoes
de acabar os trabalhos, sendo esta uma situacao que se revelava irreversivel,
impedindo em definitivo a celebracao da escritura de compra e venda objecto
do contrato-promessa, sendo que ao nao se pronunciar por qualquer forma
sobre a notificacao que lhe foi feita em 22.8.2008, a Ré reconheceu e aceitou o
seu incumprimento definitivo e a resolugao do contrato.

2 - Houve incumprimento declarado da Ré, que faz operar valida e
eficazmente a resolucao do contrato, com as consequéncias dai emergentes,
designadamente as da obrigagao de restituicao do sinal em dobro, e dos juros
sobre o aludido montante.

2 - Considerando o alegado pelos AA. nos art.9s 42° a492daP. 1. e
toda a matéria que se deu como provada, resulta incontroverso que a Ré iludiu
0s AA. quer quanto a existéncia do Processo de obras levando-os a subscrever
o Primeiro Contrato Promessa e a pagar-lhes entdo € 2 500, quer quanto as
datas do inicio e conclusdo das obras levando-os a subscrever quer o Primeiro
Contrato Promessa, quer o Segundo Contrato Promessa e a pagar-lhes, em
31.8.2006, mais € 27 500.

2 - Aquelas declaragoes falsas e erros determinaram os AA. a contrair
um empréstimo bancario para poder satisfazer aquele valor com os inerentes
juros, e a programar a sua vida quer em termos de contrairem casamento,
conceberem um filho, adquirirem o mobiliario para a casa, a terem legitimas
expectativas quanto a data da entrega e ocupacao da casa, tudo actos e
expectativas que se frustraram causando aos AA. danos patrimoniais e nao
patrimoniais.

2. A Ré, ao enganar os AA. quanto aos termos do negocio
(inexisténcia de licenca e de processo de obras, compromisso de execugao e
conclusao das obras e entrega da construgcao em prazos e datas que sabia
impossiveis de cumprir) agiu com culpa, na forma de dolo e fé-lo em varios
momentos da relacao obrigacional, acabando por nao cumprir.

102 - Da actuacao da Ré decorre a sua obrigagao de ressarcir aos AA.
quer os danos patrimoniais, quer os nao patrimoniais, a liquidar em execucgao
de sentenca.

112 - O Tribunal a quo violou o disposto nos art.2s 4329, n.° 1; 436°;
496°, n.2 1; 564°; 793°, n.2 2; 798°; 801°, n.2 2; 802°, n.2 1; 804°, n.2 1; 808°,
n.2 1; 927° e seguintes; 1047°; 1050°; 1075°; 1093° e 1094°, todos do C. Civil.
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122 - Da prova gravada [depoimentos produzidos em audiéncia de
julgamento pelas testemunhas (...)] conjugada com os factos assentes e os
documentos juntos aos autos, resulta que os art.2s 2° e 16° da base instrutéria
mereciam a resposta de “PROVADOS”, sem quaisquer restrigoes, tendo havido
erro na apreciacao da prova.

O Tribunal a quo violou o disposto nos art.2s 6592, n.2 3; 660°, n.2 2 e
664°, todos do C. P. Civil.

Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

Atento o referido acervo conclusivo (delimitativo do objecto do recurso nos
termos dos art.2s 6842, n.2 3 e 6859-A, n.2s 1 e 3 do Cddigo de Processo Civil

m, com a redaccgao conferida pelo DL n.2 303/07, de 24.8, aplicavel ao caso
vertente), colocam-se duas questdoes fundamentais: se a prova produzida em
audiéncia e nos autos implica diversa decisao de facto quanto aos art.2s 2% e
169 da base instrutéria; se, atenta a materialidade provada, ocorreu
incumprimento definitivo do contrato-promessa por parte da Ré que leve a sua
condenacao no pagamento do sinal em dobro e existe fundamento para o
demais peticionado.

II. 1. A 12 instancia deu como provados os seguintes factos:

a) Em 17.8.2005, a Ré, representada pelos seus socios gerentes, na
qualidade de primeira outorgante, e os AA., a data solteiros, na qualidade de
segundos outorgantes, celebraram o seguinte acordo:

Entre os outorgantes é celebrado o presente contrato promessa de
compra e venda sujeito as seguintes cldusulas:

Primeira

A Primeira Outorgante é dona e legitima proprietdria de um terreno
destinado a construgdo, sito no lugar do ..., inscrito provisoriamente na matriz
sob o n.° P ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial de Aveiro sob o n.°
..., actualmente aprovado um loteamento, na Camara Municipal de Aveiro,

cujo processo de obras é o n.° 397/04 -Qlo referido terreno encontra-se
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dividido em dois lotes, designados lote 1 e 2, sendo o lote 2 objecto deste
contrato, no qual ird ser edificada uma moradia tipo T4, geminada.

Segunda

A Primeira Outorgante promete vender aos Segundos Outorgantes e
estes prometem comprar, em comum e em partes iguais, o imovel supra
identificado pelo preco e condi¢oes seguintes:

Terceira

O preco da compra e venda acordado é de € 150 000, pagos da
seguinte forma:

a) A titulo de sinal e principio de pagamento, os Segundos Outorgantes
entregam a Primeira Outorgante a quantia de € 2 500, que serd pago aquando
da outorga do presente contrato.

b) A quantia de € 27 500, entregue aquando o levantamento da licenca
de construcado.

c) O remanescente do preco a pagar, no valor de € 120 000 sera
integralmente pago no acto da escritura publica de compra e venda.

Quarta

a) O inicio da construgdo da referida moradia estd previsto para o més
de Dezembro do corrente ano, salvaguardando que se as liceng¢as para a dita
construcgdo estiverem em levantamento anterior a esta data, a Promitente
Vendedora e aqui responsdvel pela dita construgdo iniciara a construgdo de
imediato.

b) O prazo para a construcdo serd de 12 meses apos o levantamento da
licenca de construgdo da dita moradia.

Quinta

Esta venda é feita livre de quaisquer onus ou encargos de qualquer
natureza.
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Sexta

As despesas com a escritura a favor dos Segundos Outorgantes, bem
como os registos e IMT sdo encargos destes.

Sétima

Todos os Outorgantes renunciam ao reconhecimento presencial das
assinaturas, ndo podendo arguir com a sua falta qualquer vicio de contrato,
inclusive nulidade, anulabilidade, ineficacia, etc.

Oitava

Por estar conforme a vontade de todos os Outorgantes, vai o presente
contrato ser assinado, depois de lido e explicado o seu contetudo. (A)

b) - Com o acordo referido em II. 1. a), os AA. pretendiam fixar o seu
lar conjugal. (B)

c) - Ultrapassada a data indicada aos AA. sem que a obra referida em
II. 1. a) se tivesse iniciado, em 31.8.2006, a Ré, representada pelo sécio
gerente CB..., na qualidade de primeiro outorgante, e os AA., a data solteiros,
na qualidade de segundos outorgantes, celebraram o seguinte acordo:

Os outorgantes celebram entre si o presente contrato promessa de
compra e venda que vai reger-se pelas seguintes clausulas:

Os Primeiros Outorgantes sdo donos e legitimos proprietdrios de um
terreno destinado a construgdo, sito no lugar do ..., inscrito provisoriamente
na matriz sob o n.° P ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Aveiro sob o n.° ..., actualmente aprovado um loteamento na Camara

Municipal de Aveiro, cujo processo de obras com o n.®° 173/06 -glo referido
terreno encontra-se dividido em dois lotes, designados lote 1 e 2, sendo o lote
2 objecto deste contrato, no qual ird ser edificada uma moradia geminada.

24

8/26


file:///C:/Documents%20and%20Settings/antonio%20cruz/Os%20meus%20documentos/Trabalho%20-%20Base%20de%20Dados/c%E2%94%9C%C2%A1vel/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec/Dr.%20Fonte%20Ramos/Proc%20310608%20FONTE%20RAMOS.doc#_ftn3
file:///C:/Documents%20and%20Settings/antonio%20cruz/Os%20meus%20documentos/Trabalho%20-%20Base%20de%20Dados/c%E2%94%9C%C2%A1vel/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec/Dr.%20Fonte%20Ramos/Proc%20310608%20FONTE%20RAMOS.doc#_ftn3
file:///C:/Documents%20and%20Settings/antonio%20cruz/Os%20meus%20documentos/Trabalho%20-%20Base%20de%20Dados/c%E2%94%9C%C2%A1vel/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec/Dr.%20Fonte%20Ramos/Proc%20310608%20FONTE%20RAMOS.doc#_ftn3
file:///C:/Documents%20and%20Settings/antonio%20cruz/Os%20meus%20documentos/Trabalho%20-%20Base%20de%20Dados/c%E2%94%9C%C2%A1vel/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec/Dr.%20Fonte%20Ramos/Proc%20310608%20FONTE%20RAMOS.doc#_ftn3
file:///C:/Documents%20and%20Settings/antonio%20cruz/Os%20meus%20documentos/Trabalho%20-%20Base%20de%20Dados/c%E2%94%9C%C2%A1vel/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec/Dr.%20Fonte%20Ramos/Proc%20310608%20FONTE%20RAMOS.doc#_ftn3

Pelo presente contrato, os Primeiros Outorgantes prometem vender
aos Segundos e estes, por sua vez, prometem-lhes comprar, a moradia descrita
e identificada na clausula anterior.

34

O preco global da transacgdo é de € 150 000. Este precgo é inalteravel e
ndo sujeito a qualquer correcc¢do, e serd pago da seguinte forma:

a) A quantia de € 30 000, em 31 de Agosto de 2006.

b) A quantia de € 120 000, correspondente a restante parte do preco,
aquando da realizacdo da escritura publica.

O inicio da construgdo da referida moradia esta previsto para o més de
Setembro do corrente ano.

O prazo para a construgdo serd de 12 meses a partir daquela data.

a) Em caso de atraso na entrega da moradia, o Primeiro Outorgante
pagard ao Segundo Outorgante a quantia de € 17, por cada dia de atraso como
forma de penalizacao.

b) O caderno de encargos é o apresentado em anexo.

Os Primeiros Outorgantes autorizam desde jd que a escritura publica
de compra e venda seja outorgada a favor dos Segundos Outorgantes ou de
pessoa por estes indicada.

6Q
A falta de comparéncia de qualquer um dos Outorgantes ao acto de
assinatura da escritura de compra e venda, serd tida como recusa do

cumprimento do presente contrato, acarretando todos os efeitos previstos na
lei.
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Esta venda é feita livre de quaisquer énus ou encargos, nomeadamente
hipotecas, sendo o referido imoével, objecto do presente contrato promessa de
compra e venda, entregue aos promitentes-compradores devoluto de pessoas e
bens.

84

Todas as despesas de IMT, escrituras e registos, se a elas houver lugar,
serdo suportadas pelos Promitentes-Compradores, conforme estipula a Lei.

g4

Os Outorgantes obrigam-se a ndo invocar judicialmente a omissdo do
reconhecimento presencial das suas assinaturas no presente contrato
promessa, tal como lhes impunha o disposto no art.?2 4102, n.2 3, do Codigo
Civil, para resolugdo do mesmo.

104

O presente contrato promessa de compra e venda fica sujeito ao
regime de execucgdo especifica, nos termos do art.2 8302 do Cdédigo Civil, a
cuja invocag¢do ndo obstara a existéncia de sinal.

114

Qualquer alteragdo ao disposto no presente contrato promessa que as
partes possam vir a acordar so serd vdlida se consagrada por escrito em
documento assinado por todos os outorgantes do qual conste a indicagdo
expressa das cldausulas que foram suprimidas e a nova redacg¢do das aditadas
ou modificadas. (...) (C)

d) O acordo referido em II. 1. c) destinava-se a substituir o acordo
referido em II. 1. a). (D)

e) Os AA. entregaram a Ré a quantia de € 30 000 referida em II. 1. ¢),
328, al. a). (E)
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f) Para pagamento da referida quantia, o Banco ...., a solicitacao dos
AA., em 30.8.2006, emprestou o montante de € 30 000, com obrigacgao de
restituir outro tanto, do mesmo género e qualidade, no prazo de 18 meses,
ficando estes obrigados a pagar-lhes o montante de € 221,36 por més. (F)

g) A Ré ndo terminou a construcao da moradia no prazo referido em II.
1. c), 42. (G)

h) (...) nasceu no dia 01.4.2008 e encontra-se registada como sendo
filha dos AA.. (H)

i) Por carta datada de 21.8.2008, recebida pela Ré em 22.8.2008, os
AA. comunicaram-lhe que ficavam a aguardar “a entrega da moradia e a
outorga da competente escritura de compra e venda no prazo maximo de 15
dias (...), prazo findo o qual perdemos todo o interesse na concretizagcdo do
negocio, considerando o mesmo resolvido sem necessidade de outra
comunicagdo ou notificagcdo” (cf. documento de fls. 31 e seguinte). (I)

j) A Ré deu entradaIil nos servigcos da Camara Municipal de Aveiro do
“projecto de construgao” em 25.5.2006. (J)

k) O “alvara de autorizacao administrativa” n.° 230, tendo por objecto
o lote n.° 2, referido em II. 1. c), foi emitido na sequéncia da deliberacao
camararia de 11.11.2006 e tinha validade de 22.11.2006 a 22.11.2008. (K)

1) Apos a requisicao da “licencga de utilizacdao” necessaria a celebragao
da escritura de compra e venda referida em II. 1. c), a Camara Municipal de
Aveiro tem um prazo de 30 dias para a emissao do respectivo documento. (L)

m) O acordo referido em II. 1. a) foi redigido pela Ré e assinado pelas
partes no seguimento dos contactos e negociagcoes que vinham a ser feitos
desde ha meses. (resposta ao art.2 19)

n) Os AA. marcaram o seu casamento para Setembro de 2006 na
convicgao de que teriam a casa nova por essa altura. (resposta ao art.2 39)

0) Os AA. conceberam um filho na expectativa de que ele nasceria ja na
nova casa. (resposta aos art.%s 42 e 592)

p) O apartamento onde habitavam nao tinha as condigoes que eles
desejavam para acolher o bebé. (resposta ao art.? 62)
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q) Por outro lado, tendo em conta o prazo de conclusao das obras, os
AA. comecgaram a adquirir a mobilia e os equipamentos necessarios para a
mesma. (79)

r) Tendo comprado mobilia para a sala e quartos e equipamentos de
cozinha. (89)

s) Fazendo a escolha da mobilia e dos equipamentos de acordo com o
espaco disponivel e os acabamentos da moradia referida em II. 1. c). (99)

t) Em virtude dos problemas criados por esta situagao a A. sofreu
ansiedade e perturbagodes que conduziram a que a sua gravidez fosse
qualificada de risco. (resposta ao art.2 109)

u) Por altura de Marco de 2008, um colaborador da Ré manifestou aos
AA. que a Ré nao tinha condigcbdes para acabar a casa e que essa situagao seria
irreversivel. (resposta aos art.2s 112 e 129)

v) Na sequéncia da carta referida em II. 1. i), a Ré nada comunicou aos
AA. no prazo de 15 dias, nem nos dias posteriores. (139)

w) Na data da celebracao do acordo referido em II. 1. a), a Ré
informou os AA. que o terreno destinado a construcao da moradia tinha um
“loteamento” aprovado na Camara Municipal através do processo de obras n.°
397/04. (resposta ao art.? 149)

x) A “licenca de construcao” da moradia foi aprovada pela Camara
Municipal de Aveiro em 11.11.2006 e o respectivo alvara emitido em
22.11.2006. (resposta ao art.? 1592)

y) A Ré contratou terceiros para a construcao da estrutura da moradia.
(resposta ao art.2 179)

z) O que era do conhecimento dos AA.. (189)

aa) A construgcao da moradia apenas se iniciou por alturas de Fevereiro
de 2007. (resposta ao art.? 249)

bb) A partir do inicio da construcao os AA. passaram a visitar a obra
com frequéncia. (resposta ao art.2 259)

cc) Por altura do Outono de 2007 os AA. comecgaram a escolher os
materiais de acabamento para a habitacao. (resposta ao art.? 262)
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dd) A certa altura os AA. solicitaram diversos orcamentos para terem
uma ideia de quanto lhes custaria concluirem eles a construcao da moradia.
(resposta ao art.? 329)

ee) E auscultaram o desenhador da moradia para saber se estaria
disponivel para acompanhar o resto dos trabalhos de construcao. (resposta ao
art.2 349)

ff) A data da carta mencionada em II. 1. i) seria ainda necessério para
acabar a construgao da moradia um prazo nunca inferior a 4 meses. (resposta
aos art.2s 392 e 409)

2.

(...)

4. Consideremos agora o recurso da decisdao de mérito, na parte
impugnada.

Os AA. pretendem, nomeadamente, que lhes seja restituido o dobro do
sinal que entregaram a Ré no ambito do contrato-promessa celebrado entre as
partes, nos termos do art.? 4422, do Codigo Civil/CC, aduzindo que o contrato
prometido nao foi celebrado por culpa da Ré, pelo que importa saber quem
incumpriu culposamente o contrato-promessa e é responsavel pelas
consequéncias decorrentes do inadimplemento.

O contrato-promessa € “a convencgdo pela qual alguém se obriga a
celebrar certo contrato”, sendo-lhe aplicaveis as disposi¢oes legais que
regulam o contrato prometido, exceptuadas as que, pela sua propria razao de
ser, nao se devam considerar extensivas ao contrato promessa (art.2 4109, n.
1 do CC, na redaccao introduzida pelo DL n.2 379/86, de 11.11).

O contrato-promessa € um acordo preliminar que tem por objecto uma
convengao futura, o contrato prometido ou definitivo (aquele cuja realizagao
se pretende - v.g., compra e venda, locacao, mandato, etc.). Mas em si € uma
convencgao completa, que se distingue do contrato subsequente. Reveste, em
principio, a natureza de puro contrato obrigacional, ainda que diversa seja a
indole do contrato definitivo. Gera uma obrigacado de prestacao de facto, que
tem apenas de particular consistir na emissao de uma declaracao negocial.

[5]

Trata-se de um pactum de contrahendo.
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O contrato-promessa € a convencgao pela qual, ambas as partes ou
apenas uma delas, se obrigam, dentro de certo prazo, ou verificados certos

pressupostos, a celebrar determinado contrato.@
Por forga da celebracao do contrato promessa o promitente obriga-se a
concretizar uma prestacao muito especifica, qual seja a “emissdo de uma
declaracgdo negocial destinada a celebrar o contrato prometido, ou seja, do
contrato promessa emerge para os seus outorgantes a obrigacdo de realizar

uma prestacdo de facto de outorgar no contrato prometido".[Z]
5. O contrato deve ser pontualmente cumprido e s6 pode modificar-se
ou extinguir-se por mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos
admitidos na lei (art.2 4062, n.2 1, do CC), designadamente, mediante a sua
resolucdo fundada na lei ou em convencao (art.? 432°, n.2 1, do CC).

O direito de resolugao é um direito potestativo extintivo e depende de
um fundamento - tem de verificar-se um facto que crie esse direito, ou melhor,
um facto ou situagao a que a lei liga como consequéncia a constituicao (o
surgimento) desse direito potestativo. Tal facto ou fundamento é, in casu, o

facto do incumprimento ou situacao de inadimpléncia.lﬁ1

Assim, o direito de resolucao estd sempre condicionado a uma situacao
de inadimpléncia e, a semelhanga do que sucede com a generalidade dos
contratos, também a resolucao legal do contrato-promessa pressupoe uma
situacdo de incumprimento “stricto sensu” que resultard normalmente da
conversao de uma situacao de mora através de uma das vias previstas no art.?

808° do cc 2l

6. O regime geral das obrigacoes é inteiramente aplicavel ao contrato-
promessa de compra e venda, tendo este, no entanto, um regime especifico ao
nivel das sancoées aplicaveis ao nao cumprimento, quando tenha havido lugar a

[101

de incumprimento imputavel a quem prestou o sinal, permite a lei que aquele

constituicao de sinal. Neste caso, quando se verifique uma situagao
que o recebeu o faga seu e, verificando-se o incumprimento definitivo da parte
que recebeu o sinal, confere a quem o prestou o direito de exigir o dobro do
que prestou (art.%s 4412 e 442°, n.° 2, do CC).

Mas s6 o incumprimento definitivo e culposo da lugar as cominagoes
previstas no art.2 442°, n. ° 2, do CC, nao bastando, para o efeito, a simples
mora [que é necessdrio transformar em incumprimento definitivo, nos termos
gerais do art.2 808° do CC], posicao claramente maioritaria na doutrina e,
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agora, unanime na jurisprudéncia do nosso mais alto tribunalm, nao se
vendo razao para a nao adoptar.

7. Nas situacoes de incumprimento/inexecucao das obrigagoes existe
uma primeira distincao a estabelecer, consoante a prestacgao se atrasa ou se
torna definitivamente impossivel.

Na primeira hipotese, chegado o vencimento o devedor ndao cumpre
mas a prestacao poderd ainda ser realizada, com interesse para o credor - o
devedor nao executa a obrigacao quando ela se vence mas podera vir a
executa-la mais tarde, dado que a prestacdo na sua forma originaria continua
a ser materialmente possivel e o credor continua a ter interesse nela. Da-se
entao um simples retardamento.

Na referida segunda hipétese, a prestagcao impossibilita-se e de vez,
torna-se em definitivo irrealizdvel - aqui ocorre a ndo realizacdo definitiva da
prestacado.

Entre as modalidades de retardamento da prestacao, que ¢ um simples
incumprimento temporario, temos a mora do devedor que se verifica quando,
por causa que lhe seja imputdvel (i. é, que provenha de culpa sua), a
prestacao, ainda possivel, nao foi efectuada no tempo devido (art.2 8042, n.2 2,
do CC). A simples mora constitui o devedor na obrigacao de reparar os danos
causados ao credor (n.2 1 do mesmo art.?), nao lhe confere o direito a
resolucao do contrato.

A mora do devedor depende dos seguintes pressupostos: inexecucao da
obrigacao no vencimento; possibilidade de execucgao futura e imputabilidade
dessa inexecucgao ao devedor. Sao requisitos da referida mora o acto ilicito
(que consiste em o devedor deixar de efectuar oportunamente a prestagcao) e a

culpa (em tal lhe ser atribuivel/imputacdo dessa inexecugdao ao devedor).[ﬂl
Para além dos casos em que a mora, em conjugagao ou ndao com outras
causas, fez desaparecer o interesse do credor na prestacao, ha que ter em
conta todos os outros em que tal nao acontece mas nos quais nao seria
legitimo obrigar o credor a esperar indefinidamente pelo cumprimento. Por
isso, a lei prevé a possibilidade de o credor (parte nao inadimplente), uma vez
incurso em mora o devedor, fixar a este um prazo suplementar razoavel - mas

peremptorio - dentro do qual se devera verificar o cumprimento, sob pena de
resolucao automatica do negécio, que pode conduzir as consequéncias do art.?
8012 do CC, se a obrigacao nao for cumprida dentro desse prazo fixado na
mesma interpelagao ou intimagao.
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A situagao esta prevista na 22 parte do n.2 1 do art.2 8082 do CC,
normativo que reza o seguinte: “Se o credor, em consequéncia da mora,
perder o interesse que tinha na prestacdo, ou esta ndo for realizada dentro do
prazo que razoavelmente for fixado pelo credor, considera-se para todos os
efeitos ndo cumprida a obrigagcdo”.

Trata-se de uma intimacgao formal dirigida ao devedor moroso para que
cumpra a sua obrigacao dentro de certo prazo, sob pena de se considerar o
seu nao cumprimento como definitivo - através da fixagdo de um prazo
peremptorio, obtém-se uma clarificacao definitiva de posigoes. Trata-se, na
generalidade dos casos, de um 6nus imposto ao credor que pretenda converter

a mora em nao cumprimento”—l.

Porém, a interpelacdao admonitéria - que pressupoe que o credor tenha
ainda qualquer interesse no cumprimento - deve conter trés elementos: a) a
intimacao para o cumprimento; b) a fixacdo de um termo peremptorio para o
cumprimento; c) admonicao ou a cominacao (declaragcao admonitéria) de que a
obrigacao se tera por definitivamente nao cumprida se nao se verificar o
cumprimento dentro daquele prazo.

Diz a lei que o prazo fixado pelo credor deve ser um prazo razoavel,
atenta a natureza da prestacao - o prazo razodvel serd aquele que o for para o
aprestamento da prestacdo, embora também nao deva ser tal que prejudique
ou faca desaparecer o interesse do credor.

O devedor podera discutir posteriormente em tribunal a razoabilidade
do prazo, caso pretenda evitar as consequéncias do art.2 8012 do CC e, se o
tribunal lhe der razao, subsistira a relagao contratual em virtude da ineficdcia
da interpelacao admonitoria e da declaragao de resolugao que porventura se

lhe tenha seguido ou esteja associada.“—41

Para que possa validar-se a interpelacao admonitéria impoe-se que o
prazo fixado “ab initio” nao tenha sido clausulado, expressa e
inequivocamente, como prazo fatal e que tenha havido um retardamento da
prestacgao.

8.0 n.21 do art.2 8082, do CC, enuncia claramente duas possibilidades
de a mora se converter em incumprimento definitivo: a) em consequéncia da
perda objectiva de interesse na prestacao; b) em consequéncia da
ultrapassagem do novo prazo razoavel fixado pelo credor para o devedor
cumprir finalmente a prestacao em falta.
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Porém, como se refere na decisao sob censura, nao se trata de
situagoes cumulativas ou que devam funcionar em conjunto.

Pelo contrario, estes dois modos de conversao da mora em
incumprimento definitivo sao alternativos e independentes entre si, ainda que
possam ocorrer em simultaneo, tendo um pressuposto comum necessario: que
o devedor esteja em mora, que a sua obrigacao esteja vencida.

A perda do interesse do credor, ainda que objectiva, verificada antes
de ele poder exigir do devedor a realizagdao da sua prestacao nao é
juridicamente relevante, sé6 podendo valer, nos termos legais, se o devedor ja
se encontrar em mora, consistindo entdo numa espécie de inversao do risco de
perda do interesse no negdcio - antes da mora corria por conta do credor,
depois da mora passa a correr por conta do devedor relapso.

9. Efectuado o enquadramento juridico, importa atentar se no caso
vertente existiu incumprimento definitivo que justifique a aplicagao do regime
do sinal.

Os AA. celebraram com a Ré dois contratos distintos [II. 1. alineas a) e

c)l.

As partes estdo de acordo, e nenhuma duvida existe, que tais negdcios
tiveram o mesmo objecto mas, como bem se refere na sentencga sob censura,
nao é totalmente certo que isso encontre traducgao no texto dos contratos
porquanto no primeiro o que se diz prometer vender é um lote de terreno
onde ird ser edificada uma moradia enquanto no segundo ja se afirma que se
trata da compra e venda de uma moradia.

No entanto, tal deve-se apenas a md elaboracao dos textos dos
contratos, sendo evidente que o segundo substituiu o primeiro, pelo que as
clausulas a que as partes estao vinculadas e em funcao das quais se ha-de
aferir o (in)cumprimento sao apenas as clausulas do segundo contrato.

Como resulta da factualidade apurada, nao existe no contrato-
promessa clausula indicando (expressamente) o prazo para a celebragdo da
escritura ou qual dos outorgantes deveria diligenciar pela sua marcacgdo - o
que qualquer contrato-promessa normalmente contém -, estabelecendo-se
apenas: “O inicio da construg¢do da referida moradia estd previsto para o més
de Setembro do corrente ano. O prazo para a construcdo serd de 12 meses a
partir daquela data. Em caso de atraso na entrega da moradia, o Primeiro
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Outorgante pagara ao Segundo Outorgante a quantia de € 17, por cada dia de
atraso como forma de penalizagdo” [cf. II. 1. alinea c) - 42].

Ao contrario do que vemos alegado no recurso, o contrato em questao
nao € nem um contrato de empreitada, nem um contrato-promessa de
empreitada, mas, sim, um contrato-promessa de compra e venda, sendo a
construcao da moradia uma condicionante da concretizagao da promessa feita
- ndo é o objecto da promessa, nao é a prestacdo a que a Ré se obrigou.

Nesta linha de entendimento e acolhendo o que ficou expresso na
decisao sob recurso, a mengao ao prazo para a construcao da moradia diz-nos
que se tratou, por um lado, de um prazo para a construcao, nao para a
celebracgao da escritura, e, por outro lado, aparentemente, ainda sé uma
previsao [o inicio da construgdo estd previsto para o fim do més de Setembro
do corrente ano — clausula 438, cit.]; ademais, a circunstancia de as partes
terem fixado uma penalizagao por cada dia de atraso na entrega da moradia
[que se deverd ler nao propriamente como atraso na entrega da moradia mas,
sim, na celebracgdo da escritura...], nao pode deixar de ser tido como forte
indicio de que esse pressuposto nao foi eleito pelas partes como estipulagao
firme, definitiva ou expressa de um limite temporal para a celebracao da

escritura publica do contrato prometido.lﬁ1

Podendo-se dizer que aqueles prazos resultam quase sempre de uma
previsao do promitente quanto ao tempo necessario para construir o imével
prometido vender e que essa previsao co-envolve circunstancias nao de todo
dominadas ou dominaveis pelo construtor — como as questoes do
licenciamento —, é razoavel supor que em condigoes normais, se nada em
contrario for dito no contrato, o promitente-comprador conhece esse
circunstancialismo e continua interessado na prometida compra mesmo apos o
esgotamento do prazo.

Nos termos do art.? 777°, do CC, em regra, na falta de estipulagdo ou
disposicdo especial da lei, o credor tem o direito de exigir a todo o tempo o
cumprimento da obrigacdo, assim como o devedor pode a todo o tempo
exonerar-se dela (n.2 1), ou seja, a prestacao é devida tao logo que seja exigida
pelo credor; o credor pode exigir o cumprimento a todo o tempo, assim como o
devedor pode a todo o tempo exonerar-se da obrigacao.

Porém, se se tornar necessdrio o estabelecimento de um prazo, quer
pela propria natureza da prestacdo, quer por virtude das circunstdncias que a
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determinaram, quer por forca dos usos, e as partes ndo acordarem na sua
determinacdo, a fixag¢do dele é deferida ao tribunal (n.2 2 do mesmo art.2).

As obrigacoes emergentes do contrato-promessa carecem, pela sua
propria natureza ou pelas suas circunstancias, de um prazo de cumprimento,
pelo que, se ele nao tiver sido estabelecido por acordo das partes, nao é licito
a nenhuma delas interpelar o respectivo devedor para o cumprimento
imediato apos a celebracgao do contrato-promessa, cabendo nesse caso ao
interpelado o direito a obter a fixagao judicial do prazo, caso nao haja acordo
dos contraentes, sendo que, optando as partes pela conclusao de uma
promessa em vez de celebrarem de imediato o contrato definitivo, tal “opcao”
tem, pelo menos, o significado de nao poderem ou quererem desde logo tal
celebragao - dai a essencialidade e normalidade da fixacao ao contrato-

[161

promessa de um prazo de cumprimento.

No caso em analise, sao também as circunstancias que envolvem a
contratacao que impoem essa conclusao - tratando-se da construcao de uma
moradia cujo licenciamento (de utilizacdao) ainda nao esta sequer feito, tem de
se entender que o estabelecimento de um prazo era/é necessario.

Assim, considerando as ditas normas relativas ao “prazo da prestacdo”
e o descrito factualismo, verifica-se que no caso vertente nao houve uma data
a partir da qual a celebracao do contrato prometido ja era devida ou a partir
da qual a promitente-vendedora entrou em mora quanto ao cumprimento da
sua prestacdo, sendo que também nao ficou a constar do contrato que era ela
que tinha de marcar a escritura de compra e venda.

Nao obstante o tempo decorrido além do “prazo” previsto para a
construgcao da moradia, nao tendo os promitentes-compradores lancado mao
de uma acc¢do especial de fixagdo de prazo para a celebracao da escritura
(art.%s 14562 e seguinte), esta nao era ainda devida, concluindo-se que a
promitente vendedora nao incorreu em mora relativamente ao cumprimento
da sua prestacao e, nao havendo mora, nao pode haver conversao da mesma
em incumprimento definitivo, inexistindo, assim, a obrigacao de restituicao do
sinal em dobro (art.? 4429, n.2 2, do CC).

Ademais, numa perspectiva mais geral, incerto ou infixo esse prazo,
pois nao foi indicado no contrato-promessa dia, hora e local para a celebragao
do contrato definitivo, esta ficou dependente de interpelacao para esse efeito,
com essa indicacao. E, nao estando previsto a qual das partes cabia marcar a
realizagao da escritura, nenhuma delas podia considerar-se em mora antes de
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interpelada pela outra para outorga-la, com a necessaria - indispensavel -

indicacao referida, da data, hora e local designados para tanto.lﬂ1
10. Propendendo-se porventura para o entendimento de que o contrato
dito em II. 1. ¢) podia ser interpretado como estando nele fixado um prazo
certo (até ao final de Setembro de 2007/30.9.2007) para a celebracao da
escritura publica de compra e venda [da moradia construida] e que era a Ré

[18]

esse prazo é um prazo essencial, final ou peremptorio, cuja ultrapassagem

que estava obrigada a marcar a escritura , seria necessdario determinar se
determinou de imediato o incumprimento definitivo do contrato, ou se, pelo
contrario, nao tendo essas caracteristicas, o seu esgotamento apenas implicou
a constituicao do devedor em mora, situacao essa que para poder ser
convertida em incumprimento definitivo carecia da fixagcao de um novo prazo

[191]

admonitorio ou da perda objectiva de interesse.

Considerados os ensinamentos da doutrina [cf. “nota 29”] e da

jurisprudénciam, duvidas nao restam de que aquele “prazo” referido no
contrato-promessa nao era essencial, peremptoério ou absolutamente fixo.
Consequentemente, para converter a mora em incumprimento definitivo era
necessario proceder a adequada interpelagcao admonitéria da Ré.

Retomando o expendido supra, o art.?2 808°, do CC, estipula que se
considera para todos os efeitos nao cumprida a obrigacao se a prestacao nao
for realizada pelo devedor dentro do prazo que razoavelmente for fixado pelo
credor. O que significa que a fixacao do prazo nao cabe no livre arbitrio do
credor - 0 “prazo” a fixar nao é um prazo qualquer mas o prazo cuja extensao
se mostrar no caso razodvel, em fungao da natureza, da complexidade, da
dificuldade ou do estado da prestacao devida; é razoavel, se for fixado
segundo um critério que, atendendo a natureza e ao conhecido
circunstancialismo e funcao do contrato (maxime, da natureza da prestacao
devida e das diligéncias ainda necessarias para a sua realizacao), permite ao
devedor cumprir o seu dever de prestar.

Confere-se ao credor a possibilidade de impor a outra parte um prazo
para cumprir, como meio de obter a realizagcao efectiva da prestacao a que
tem direito ou de obter uma definicao clara da situagao de incumprimento que
lhe permita exercitar os direitos que a lei confere ao contraente cumpridor
perante o nao cumprimento definitivo da obrigacao que impende sobre a outra

[21]

Sendo a interpelagdo admonitdéria [que, como vimos/cf., supra, II. 7.,

parte (designadamente o direito a resolver o contrato).
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pressupoe que o interesse do credor subsiste, sendo fundamento da resolucao

nao a perda de interesse mas a ultrapassagem do prazo@] a ultima
oportunidade do devedor, o prazo nao pode ser um tal que afaste qualquer
hipdtese de o devedor poder cumprir.

In casu, ficou demonstrado que os AA. visitavam a obra com frequéncia
desde o inicio da construcgao, sabiam que a Ré nao fazia a construcao
directamente mas mediante a contratacao de terceiros e chegaram a pedir
“orcamentos” para avaliarem a possibilidade de acabarem eles a moradia [cf.
II. 1. alineas y), z), bb) e dd)].

Dai ser forcoso concluir que, ao efectuarem a interpelacdo admonitdria
da Ré, os AA. sabiam qual era o estado da moradia e que o prazo que entao lhe

[23]

irrazodvel, desadequado ou insuficiente para dar a Ré o minimo de

concederam de 15 dias a contar da data da carta era manifestamente
possibilidade de realizar a prestacao, tanto mais que além do acabamento das
obras de construcao seria ainda necessario obter a licenca de utilizacdo e so
esta diligéncia demoraria varios dias [cf. II. 1. alineas i), 1) e ff)].

E, como bem se refere na sentenca recorrida, nao altera essa
conclusao a circunstancia de ter ficado demonstrado que por volta de Margo
de 2008 um colaborador da Ré manifestou aos AA. que a Ré nao tinha
condigcOes para acabar a casa e que essa situagao seria irreversivel [cf. II. 1.
u)], porquanto o que poderia relevar era a alegacao e a demonstracao de que
a Ré realmente nenhumas condigoes tinha para concluir a obra e que essa
situacdo da Ré era irreversivel, e ndao apenas que um seu colaborador
manifestou tal ideia ou ponto de vista, sem que se conheca em que medida
esse dizer e convicgao se encontravam alicercados na realidade dos factos.

Nao tendo sido fixado a Ré um prazo razodvel, tal significa que a
interpelacao admonitoéria nao foi validamente realizada, tudo se devendo
passar como se nenhuma interpelacdo tivesse sido feita, ja que se uma das
partes resolve o contrato sem ter motivos para o fazer ou mediante
inadequada interpelacdao admonitéria, a consequéncia imediata que se retira
da ilegalidade da resolucdo ¢ a ineficdcia da declaracgao resolutiva - o contrato

mantém-se, nao se extingue%.

O contrato-promessa permanece por cumprir por qualquer das partes,
pois, em face da factualidade apurada, nenhuma delas incorreu em
incumprimento definitivo (com o inerente dever, quanto a Ré, de restituicao do
duplum do sinal e demais consequéncias peticionadas).
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Por conseguinte, e ficando também por demonstrar as alegadas “
informacgoes erradas e falsas” e sua relagao com a celebracao do contrato-
promessa e/ou os danos subsequentes, ndao sao atendiveis quaisquer dos
pedidos formulados pelos AA..

Sogobram, pois, as demais “conclusdes” da alegacao de recurso.

III. Pelo exposto, julga-se improcedente a apelacao e confirma-se a
douta sentenca recorrida.

Custas da apelagao pelos autores.

Fonte Ramos (Relator)
Carlos Querido
Emidio Costa

11 Diploma a que pertencem as disposigoes doravante citadas sem mencao da
origem.

[2] Para facilitar a leitura, substituiu-se a virgula por um travessao, sendo que

se mantém o conteudo e o sentido do texto.
31 Idem.

[4] Suprimiu-se repeticao devida a lapso manifesto.

[51 Cf., entre outros, Galvao Telles, Direito das Obrigagobes, 52 edigao, Coimbra
Editora, pag. 83.

161 Antunes Varela, Das Obrigagées em Geral, Vol. 1, 62 edi¢dao, Almedina, pag.
301.

7] Almeida Costa, in Contrato- Promessa, Uma sintese do Regime Actual,
separata da ROA, ano 50, I, pag. 41.

[8] Vide Joao Baptista Machado, Pressupostos da Resolugdo por
Incumprimento, in Obra Dispersa, Scientia Ivridica, Braga, 1991, pags. 130 e
seguinte.
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[91 Cf., de entre varios, o acordao do ST] de 12.3.1991, in BM], 4059, 434.

[10] Neste sentido, entre outros, os acéordaos do ST] de 10.9.2009-proceso
170/09.2YFLSB e 20.10.2009-processo 1307/06.9TBPRD.S1, publicados no
“site” da dgsi.

1] Vide, neste sentido, entre outros, Galvao Telles, ob. cit., pag. 95, nota (2);
Calvao da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, Coimbra, 1988, pag. 81 e
Cumprimento e Sang¢do Pecunidria Compulsoria, 1987, pag. 297; Antunes
Varela, Sobre o Contrato-Promessa, pag. 70, nota 1; Almeida Costa, estudo
citado, pag. 54; Januario Gomes, Tema de Contrato-Promessa, 1990, AAFDL,
pag. 55; Brandao Proenca, Do incumprimento do contrato-promessa bilateral,
1996, pag. 119 e Ana Prata, O contrato-promessa e o seu regime civil, pag.
780 e, de entre varios, os acérdaos do ST] de 12.3.1991, 24.10.1995,
10.12.1997, 26.05.1998, 08.02.2000 e 12.7.2001, in BM]J 4052, 434; C]J-ST], III,
3,78;V, 3,164; VI, 2, 100; VIII, 1, 72 e IX, 3, 30, respectivamente, e acordaos
do STJ de 20.01.2005-processo 04B4389, 22.3.2007-processo 07A543,
07.02.2008-processo 07A4437, 10.7.2008-processo 08B1849 e 10.9.2009-
proceso 170/09.2YFLSB, publicados no “site” da dgsi [verifica-se, assim, que a

jurisprudéncia, de sentido contrario, expressa, v.g., nos acérdaos do ST] de
10.02.1998 e de 21.01.2003, in CJ-ST]J, VI, 1, 63 e XI, 1, 44, respectivamente,
deixou ha muito se ser seguidal.

[12]

[13] Vide Antunes Varela, Das Obrigacées em Geral, Vol. 11., 72 edicao, pags.
125 e seguinte.

Vide Galvao Telles, ob. cit., pags. 269 e seguintes.

[14] Vide Baptista Machado, “Pressupostos da Resolugdo por Incumprimento”,

cit., pags. 163 e seguintes e Pires de Lima e Antunes Varela, CC Anotado, Vol.
II, 42 edicao, Coimbra Editora, 1997, pag. 71.

[15] Tal como nada obsta que as partes num contrato-promessa acordem a
tradigdo da coisa objecto do contrato prometido, nada impede que procedam a
tradicdo em data anterior ou posterior a outorga do contrato prometido -
como também se afirma na sentenca sob censura.

[161vide Ana Prata, ob. cit., pag. 633.

71 Neste sentido, de entre varios, o acordao da RC de 22.5.1990, in CJ, XV, 3,
48 e o citado acérdao do STJ] de 20.01.2005.

Cf. Galvao Telles, na obra cit., pags. 93 e seguinte, refere, acerca desta
matéria, que “no caso muito vulgar de o cumprimento da promessa exigir a
intervencdo de notdrio (v.g., venda de um imovel), a parte que pretenda esse
cumprimento tem de interpelar a outra para comparecer em determinado
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cartorio notarial, com especificagdo do dia e hora, suposto que tais elementos
ndo constem do proprio contrato preliminar.”

[18] Embora, perante o siléncio quanto ao contraente que havera de marcar a
escritura relativa ao contrato prometido, seja de concluir que esse dever
pertence a qualquer das partes - cf., neste sentido, o acérdao do ST] de
05.7.2007-07B1835, publicado no “site” da dgsi.

[

19] Vide, neste sentido, Calvao da Silva, Sinal e Contrato-Promessa, pag. 94:

“Por vezes, as partes, no momento da celebracdo do contrato,
determinam, expressa ou tacitamente, como essencial o termo fixado; outras
vezes, a essencialidade do termo deriva da natureza ou modalidade da
prestacdo, sendo inttil para o credor a sua tardia realizagdo (...). Nestes casos,
é objectiva a essencialidade do termo, transcorrido o qual a prestacdo se torna
impossivel; nos primeiros, a essencialidade é subjectiva.

Na essencialidade subjectiva, a vontade das partes pode ser:

12 no sentido de ver no termo fixado o prazo-limite, improrrogdvel
(termo subjectivo absoluto), para o adimplemento, findo o qual hd
incumprimento definitivo, fundamento imediato da resolugdo;

2° no sentido de o vencimento do termo conferir ao credor o direito
de resolugdo, sem, contudo, significar rentincia ao direito de exigir o
cumprimento retardado e possivel indemnizag¢do moratdria (termo subjectivo
relativo) — hipdtese-regra, a valer em caso de duvida.”

Jodo Baptista Machado, estudo e vol. cit., pag. 190:

“(...) a regra, segundo os usos da vida” é “a de que o termo essencial
subjectivo tem o sentido de uma simples cldusula resolutiva e que o termo
subjectivo absolutamente essencial tem cardcter excepcional’, de onde o autor
conclui que, “na duvida, ou seja, se de um concurso inequivoco de
circunstdancias se ndo conclui com seguranc¢a que o termo é absoluto, ele deve
ser interpretado como relativo. Deste modo, no caso de se ter estipulado um
termo essencial com a declarag¢do de que a realizagdo da prestagdo apos o
prazo-limite ndo valerd como cumprimento, ou que uma das partes se reserva
o direito de ndo aceitar o cumprimento posterior a essa data, deverd entender-
se que o credor pode, vencido infrutiferamente o prazo, declarar a resolug¢do
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do contrato, ou recusar a prestagdo e considerar a obrigagdo como
definitivamente ndo cumprida, com os efeitos do artigo 8012, se o
incumprimento é culposo, assim como pode ainda, a sua escolha, exigir a
prestacdo e a indemnizacdo pelos danos moratorias, se houver lugar a eles.”

Ana Prata, ob. cit., pag. 637:

“se o0 prazo essencial for objectivo, isto é, se se integrar
caracterizadoramente na propria prestacdo, de tal modo que a realizagdo
desta fora do prazo ja ndo pode ser considerada a mesma prestacdo, mas um
‘aliud ’, o seu vencimento sem cumprimento desencadeia imediata
impossibilidade de cumprimento. Se se tratar de prazo essencial subjectivo -
quer expresso quer tdcito -, depende da interpretacdo da convencgdo de
atribui¢do de cardcter essencial ao prazo a determinag¢do dos efeitos do seu
esgotamento sem que tenha havido cumprimento: pode ele significar o
automadtico incumprimento definitivo da obrigacdo, caso em que se qualificard
como absoluto, ou pode, constituindo para o credor o direito de resolugdo e de
recusa da prestagdo, ser compativel com uma exigéncia de cumprimento
tardio pelo credor, caso em que serad qualificado como relativo.”

E Brandao Proenca, ob. cit., pag. 112:

“(...) em regra, o prazo essencial ndo é “absolutamente fixo» (ndo ha
por parte dos promitentes um interesse temporalmente delimitado), mas
apenas relativamente fixo. Pode, no entanto, concluir-se pela essencialidade
absoluta (em regra, subjectiva ou pacticia) ou, até, por uma “finalidade”
essencial sempre que aos promitentes so interesse celebrar o contrato dentro
do prazo fixado (normalmente o maior interessado serd o promitente-
comprador ou o promitente-arrendatdrio), por razées juridicas (necessidade
de serem observados outros prazos), materiais (caréncia absoluta do bem em
causa ou do prego em divida) ou quando certas circunstdncias coenvolventes o
imponham (p. ex., caducidade do empréstimo bancdrio deferido, se a escritura
de compra e venda ndo for realizada dentro de certa data).”

[20] Cf., entre outros, o acordao do ST] de 07.02.2008-processo 07A4437,

publicado no “site” da dgsi.
[21] Ibidem.

[22] Além disso, a perda de interesse que poderia relevar era a perda
objectiva, a perda que advém de circunstancias objectivas em fungao das
quais o objecto da prestagao ja nao pode conduzir a satisfagao da necessidade
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do credor na prestacgao.

[23] Missiva na qual comunicam a Ré que ficavam a aguardar a entrega da
moradia e a outorga da escritura de compra e venda no prazo maximo de 15
dias, findo o qual perderiam todo o interesse na concretizacao do negacio,
considerando o mesmo resolvido sem necessidade de outra comunicacao ou
notificagao - cf. II. 1. i).

[24] Cf., entre outros, o supra referido acérdao do STJ de 20.01.2005.
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