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Sumario

I - O adiantamento parcial do preco final devido pela futura realizacao de um
contrato de compra e venda de imével que afinal nao se celebrou, perde a sua
razao de ser, face ao ruir do projecto negocial em que as partes se
envolveram, carecendo de causa e justificacao a retencao dessa quantia pela
parte (candidata a vendedora) que a recebeu a esse titulo.

IT - Aplicar-se-a neste tocante a regra constante do art. 442.2, n.2 1, do CC: nao
podendo imputar-se a quantia, que constitui o adiantamento parcial do
pagamento, na prestacao devida, tem lugar a sua restituicao por parte de
quem a recebeu, com recurso ainda ao instituto do enriquecimento sem causa
previsto no art. 473.2, n.2 2, parte final, do CC.

III - Ndo serd nestas circunstancias aplicavel a 1.2 parte do n.2 2 do art. 442.2
do CC - incumprimento do prestador que habilitaria quem recebeu tal
adiantamento a fazer dele coisa sua - na medida em que nao se verifica
juridicamente o incumprimento da obrigacao de contratar por parte da autora
e que tal obrigacao de pagamento do preco previsto no contrato de compra e
venda de imdvel nao se chegou a constituir, sem prejuizo da responsabilidade
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pré-contratual em que qualquer das partes possa ter incorrido, nos termos
gerais do art. 227.2, n.2 1, do CC.

Texto Integral

Revista n? 21096/19.6T8LSB.S1 (Revista per saltum).

Acordam no Supremo Tribunal de Justica (62 Seccao).

I - RELATORIO.

Janela Colorida - Unipessoal, Lda., instaurou a presente acgao declarativa, sob
a forma de processo comum, contra AA e BB.

Essencialmente alegou:

Em meados de 2017, a A. tomou conhecimento que os RR. colocaram para
venda determinada fraccao auténoma (que identifica), através de uma agéncia
imobiliaria.

Apés se inteirar melhor das condigoes de venda, o gerente da A. acordou com
a dita agéncia imobiliaria os termos do negdcio.

Foi feito um acordo com os RR. mediante o qual estes comprometiam-se a
vender a A. a fracg¢ao autonoma pelo preco global de € 950.000,00, o qual
seria pago da seguinte forma: € 50.000,00 na data de celebracao do contrato
de promessa de compra e venda, que seria assinado em 30 de Setembro de
2017; o remanescente na data da escritura publica de compra e venda, a
celebrar nao antes de 1 de Marco de 2018, nem depois do dia 30 de Junho de
2018, sendo a sua marcacao da responsabilidade da A., mediante a
disponibilizacdao da documentacao necessaria para o efeito por parte dos Réus.

Contudo, nunca foi dado a assinar a Autora qualquer contrato promessa de
compra e venda.

Nao obstante, honrando o seu compromisso e agindo de boa fé, a Autora
remeteu a dita imobiliaria, para pagamento da reserva da referida fraccao
auténoma, um cheque titulando o montante de € 50.000,00 (cinquenta mil
euros), que foi creditado na conta bancaria dos RR.

Apesar das varias tentativas para o efeito, os RR. nao chegaram a assinar
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qualquer contrato promessa de compra e venda da fracgao auténoma em
causa, nem nunca chegaram a enviar a Autora a documentagao necessaria
para a marcacgao da escritura publica de compra e venda.

Os RR. recusam-se a restituir os € 50.000,00 (cinquenta mil euros) que lhes
foram entregues hda dois anos, a titulo de sinal e principio de pagamento da
fraccdao auténoma.

A entrega desse montante pressupunha que os RR., assim que o recebessem,
retirassem a sua propriedade do mercado e a entregassem a Autora para
posterior celebragao da escritura definitiva.

Ao faltarem ao acordado, os RR. colocaram-se numa situacao de
enriquecimento sem causa, locupletando-se, sem justificagao, com a quantia
entregue pela A., estando por isso obrigados a sua restituicao.

Por outro lado, a falta de forma da promessa de compra e venda é cominada
com a nulidade que importa, com efeito retroactivo, a restituicao de tudo o
que foi prestado, nos termos do artigo 2892, n? 1, do Cdédigo Civil.

Tal incumprimento dos RR. causou-se prejuizos de € 5.000,00 (cinco mil euros)
relativos a despesas com os autos e honorarios do mandatario.

Conclui pedindo que seja declarado nulo e de nenhum efeito o contrato verbal
de promessa de compra e venda celebrado entre A. e RR. por vicio de forma;
que os RR. sejam condenados a pagar-lhe a quantia recebida a titulo de sinal
de € 50.000,00 (cinquenta mil euros), acrescida de juros a taxa legal, desde a
data da citacao até pagamento; que os RR. sejam condenados a pagar-lhe €
5.000,00 (cinco mil euros), a titulo de indemnizacao pelo pagamento de
despesas do processo e de honorarios de mandatario, acrescida de juros a taxa
legal, desde a data da citagdo até pagamento.

Os RR. contestaram e reconvieram.

Invocaram essencialmente:

A A. instaurou a presente acgao de processo comum contra os RR. formulando
um pedido de declaragao de nulidade de um contrato promessa e um pedido
de condenacgao no pagamento de € 50.000,00 (cinquenta mil euros), sem que
tivesse descrito os factos integradores da sua pretensao.

Foi a A. que deu causa a que o contrato promessa nao pudesse ser celebrado.
Deduziram pedido reconvencional.

No ambito deste alegaram:

Os RR. efectivamente acordaram em Setembro de 2017 vender a A. o imo6vel
descrito pelo valor de € 950.000,00 (novecentos e cinquenta mil euros),
recebendo, nesse mesmo més de Setembro de 2017, € 50.000,00 (cinquenta
mil euros), por conta do preco.

Segundo o acordado, em Outubro de 2017, a A. elaboraria o contrato
promessa que remeteria aos RR. e nessa data pagaria mais € 50.000,00
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(cinquenta mil euros).

A partir dessa data e até a realizacao da escritura de compra e venda, a A.
pagaria aos RR. € 50.000,00 (cinquenta mil euros) mensais.

A escritura deveria realizar-se entre 1 de Marcgo e 30 de Junho de 2018 e
deveria ser marcada pela A.

Os RR. cumpriram todas as suas obrigagdes, nomeadamente facultando a A. os
seus documentos de identificacao, caderneta predial e cédigo de acesso a
certidao predial.

Presumem os RR. que a A. nao tenha remetido e outorgado o contrato
promessa pelo facto de estar descapitalizada ou de qualquer forma nao lograr
pagar os € 50.000,00 (cinquenta mil euros) devidos com a outorga da escritura
e 0s € 50.000,00 (cinquenta mil euros) mensais até a data da escritura publica.

O tempo decorrido depois do fim do prazo acordado para realizar a escritura
(dezassete meses) e o siléncio da A. permitem concluir que nao se tratava de
uma situacao de mera mora, mas antes um incumprimento definitivo, atento o
facto de o comportamento da A. exprimir, em termos categoricos, a vontade de
nao cumprir, do que se pode inferir, desde logo, o incumprimento definitivo do
contrato.

Nao obstante, pretendem os RR., como sempre pretenderam, celebrar com a
A. a compra e venda projectada por ambas.

Pelo que, com a presente contestacao interpelam directamente a A. para, no
prazo de 15 dias, depois de notificada da presente contestacao, proceder a
marcacao da escritura de compra e venda da fracgao, nos termos e valores
acordados, a qual se devera realizar no prazo maximo de 30 dias apds essa
notificacgao.

Nao procedendo a A. da forma indicada e nos prazos também indicados, os
RR. declaram perder por completo o interesse no negécio, considerando nao
cumprida a prestacao.

A A. replicou, pugnando pela improcedéncia da excepcgao de ineptidao e da
reconvencao.

O pedido reconvencional nao foi admitido.

Procedeu-se a julgamento, tendo sido proferida sentenca que julgou
totalmente improcedente a presente accao, absolvendo os RR. do pedido.
Apresentou a A. recurso per saltum, ao abrigo do disposto no artigo 6782 do
Cddigo de Processo Civil, para o Supremo Tribunal de Justi¢ca, que como tal foi
admitido.

Consta das respectivas conclusoes das alegagoes:

A. Ainda que se conclua, como fez o tribunal a quo, que o contrato em causa
nos autos é um “contrato de reserva” e nao um “contrato promessa de compra
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e venda”, a questdao fundamental que se coloca é a da forma do contrato e das
consequéncias da falta de determinada formalidade.

B. O contrato de reserva é urn contrato atipico e instrumental pelo qual uma
das partes emite a favor da outra uma declaragao negocial que se
consubstancia numa proposta contratual irrevogavel refenda a urn certo
contrato principal, fazendo nascer para o reservante o direito potestativo de
adquirir determinado imével em determinadas condigoes.

C. Embora seja um contrato atipico, por, no caso concreto, o mesmo visar a
transmissao do direito de propriedade sobre imoével, aplicam-se-lhe, quanto a
sua constituicao, as exigéncias legais de forma estatuidas a propésito dos
tipos contratuais de transmissao de propriedade de imdveis.

D. Existem também na lei exigéncias de forma estatuidas a proposito do
conteudo e efeitos dos contratos e que se aplicam para além dos tipos
contratuais.

E. As exigéncias legais de forma como as do artigo 80°, n° 1, do Cddigo do
Notariado, alargadas pelo Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29.03, sdo aplicaveis
a todos os contratos, sejam eles de que tipo forem, e sejam eles tipicos ou
atipicos.

F. O contrato de reserva relativo a compra de bem imo6vel deve revestir a
forma exigida para o contrato cuja formacao se trate.

G. Essa forma sera a escritura publica ou o contrato autenticado por
advogados, solicitadores ou equivalente.

H. No caso sub judice, ficou demonstrado nos autos que todos os acordos
estipulados entre as partes foram meramente verbais.

I. Na sua ansia por um documento escrito, os recorridos juntaram, com a sua
contestacao, um pretenso contrato denominado de “Acordo de Crédito de Sinal
e Principio de Pagamento” o qual, como bem se refere na douta sentenca
recorrida, “assumidamente nao foi assinado pelo representante legal” da
autora.

J. Por tal razao, foi tal documento considerado pelo tribunal a quo “em si
mesmo inexpressivo para o desenlace da accao”.

K. A declaracgao negocial que careca da forma legalmente prescrita é nula,
gquando outra nao seja a sangao especialmente prevista na lei.

L. As estipulacoes verbais acessorias anteriores ao documento legalmente
exigido para a declaracao negocial, ou contemporaneas dele, também sao
cominadas com a nulidade.

M. Quando a lei exigir, como forma da declaracao negocial, documento
auténtico, autenticado ou particular, ndo pode este ser substituido por outro
meio de prova ou por outro documento que nao seja de forga probatoria
superior.

5/19



N. A forma ad substanciam é exigida pelo direito para a propria
consubstanciacdao do negdcio em si, na sua falta, esse negocio sera nulo. A
forma ad probationem é exigida para demonstrar a existéncia do negdcio.

O. A regra geral é a de que o documento escrito auténtico, autenticado ou
particular, é exigido como forma ad substanciam, pelo que apenas quando se
refira clara e expressamente a prova do negocio é que o documento se
considera exigido como formalidade ad probationem.

P. No caso de exigéncia de forma ad substantiam, a prova da declaracao
negocial nao pode ser feita por outro meio que nao urn documento com forca
probatoria superior. Assim, é inadmissivel que a prova do contrato sujeito a
forma ad substantiam se faga por meio de prova testemunhal.

Q. E vedado ao juiz admitir a prova de declaracdes negociais que a lei impde
que sejam declaradas por documento enquanto elemento constitutivo do
proprio negdécio, que nao por meio de documento com forca probatéria
superior.

R. Assim o impoe, de resto, o artigo 393. °, n.° 1 do CC. quando estabelece
que: “Se a declaragao negocial, por disposicao da lei ou estipulagao das
partes, houver de ser reduzida a escrito ou necessitar de ser provada por
escrito, nao é admitida prova testemunhal”.

S. Sem contrato escrito, o contrato meramente verbal de reserva de imoével, tal
como o desenhou a douta sentenca recorrida, é nulo e de nenhum efeito,
devendo ser restituido tudo quanto foi prestado.

T. Igual solugao se obtinha se o tribunal a quo tivesse enveredado pela tese do
contrato promessa, em virtude do disposto no artigo 410. °, n.° 1 e n.° 2 do
CC.

U. Se a quantia entregue pela recorrente aos recorridos se tratasse, como se
refere na douta sentenca recorrida, de um pré-sinal, sempre teria de se aplicar
o regime dos artigos 441.° e 442.° do CC.

V. No caso sub judice a existéncia de documento escrito é condigao sine qua
non para a validade do negécio.

W. Nulo o contrato por falta da forma escrita, teria forcosamente de se
ordenar a restituicao de tudo quanto foi prestado.

X. Declarada a nulidade, estabelece-se entre as partes, por for¢ca do caracter
retroactivo dessa declaragao, uma relagao de liquidacao, devendo ser
restituido tudo o que tiver sido prestado.

Y. Os recorridos deduziram reconvencgao, onde exigiram da recorrente o
pagamento de diversos prejuizos, em que alegadamente incorreram, no valor
global de €93.059,38.

Z. Tal pedido nao foi admitido em sede de despacho saneador e de tal
despacho os recorridos nao reclamaram nem recorreram, pelo que o mesmo
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transitou em julgado.

AA. Admitir que os recorridos pudessem locupletar-se a custa da recorrente da
quantia de €50.000,00 sempre constituiria uma flagrante e chocante abuso do
direito.

BB. Estando as partes ainda numa fase preliminar as negociagoes, revelar-se-
ia abusivo que ja corressem o risco de se ver desapossadas de quantias.

CC. E sempre se estaria a assistir a um enriquecimento sem causa, uma vez
que os recorridos se apoderaram de urna quantia recebida por virtude de uma
causa que deixou de existir e de um efeito que nao se venficou.

DD. O tribunal a quo nao procedeu a urna analise critica das provas e nao
interpretou e aplicou as normas juridicas correspondentes - artigo 607.°, n%s 3
e 4 do C.PC.

EE. O valor da causa é superior a algada da Relagao, o valor da sucumbéncia
da recorrente é superior a metade dessa algada, nao foram impugnadas pela
corrente as respostas a matéria de facto e sao apenas agora suscitadas
questoes de direito.

FF. Estao cumpridas, nos termos do disposto no artigo 678°, n° 1 do C.P.C,
todas as condigoes para que seja admitido o recurso per saltum para o
Colendo Tribunal de Justica, o que expressamente se requer.

GG. O tribunal a quo violou e fez errada interpretacao do preceituado nos
artigos 219.°; 220°; 221°, n° 1; 227.°, n.° 1; 286.°; 289.°, n.° 1; 334.°; 364.°;
393.°, n.° 1; 441.°; 442.°; 473°; n° 2, e 875.° do Cddigo Civil; 595.°, n.° 3; 607.
°,n.os 3e4e 628.° do Cddigo de Processo Civil; 80.° do Cédigo do Notanado
el.°,n.°1,alf)e 20.° do Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29.03.

Os recorridos contra-alegaram, apresentando as seguintes conclusoes:

1. A recorrente, desde a petigao inicial e até ao presente recurso, adoptou
urna posicao confusa e urna argumentacao contraditoria.

2. A recorrente pretende agora e nesta fase recursiva, alcancar o resultado
gue inicialmente pretendia, com a devolugao dos € 50.000,00 entregues com a
reserva do imovel dos recorridos, invocando agora outros conceitos, também
contraditorios com a sua posicao inicial.

3. A recorrente, com o presente recurso, procura ampliar o ambito da
discussao juridica, mas através de notdéria confusdao de conceitos e institutos,
quer com a invocacgao da regra da liberdade de forma, quer, simultaneamente,
com a invocacgao de pretericao de formalizagao.

4. A recorrente aponta assim e de forma simultanea a varios argumentos,
inconciliaveis entre si, numa amdalgama de conceitos, o que ¢ manifestamente
inviavel.

5. Foi considerado nao provado que que a recorrente tenha instado os
recorridos ao envio da documentacgao para que se pudesse celebrar o contrato
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promessa de compra e venda do imovel (tema 1 da prova).

6. Foi considerado nao provado que a recorrente tenha instado os recorridos a
celebrarem o contrato promessa de compra e venda do imovel (tema 2 da
prova).

7. Foi considerado nao provado que recorrente e recorridos tenham acordado
que a celebracao do contrato promessa teria lugar em data a acordar entre
ambos (tema 3 da prova).

8. A recorrente, confrontada com o total naufragio da prova que Ihe competia,
pretende agora reconduzir a sua argumentacao na fase recursiva sobre
alegada matéria de direito, utilizando para o efeito argumentos que antes nao
trouxe aos autos, tentando assim suprir as deficiéncias que se verificaram na
sua argumentacgao ab initio através do presente recurso.

9. Foi a ora recorrente quem, nos autos, qualificou o acordo celebrado
enquanto contrato promessa, ao mesmo tempo que defendeu a nulidade do
mesmo por falta de forma.

10. Ficou plenamente demonstrado que os ora recorridos pretendiam vender
um imével sua propriedade e que a recorrente manifestou interesse na
aquisigao.

11. Ficou provado que os recorridos colocaram como condigao para a venda a
entrega de € 50.000, 00 pela recorrente previamente a celebracao do contrato
promessa.

12. Ficou igualmente provado que ambos acordaram igualmente quanto ao
preco do imédvel (€ 950.000,00), quanto a data da celebragao da escritura de
compra e venda e relativamente a quem marcaria a escritura de compra e
venda.

13. A recorrente nao cumpriu com qualquer uma das obrigagoes que assumiu
nessa reserva do imével.

14. Recorrente e recorridos ultrapassaram assim o que normalmente se
considera como uma fase pré-contratual ou de negociagoes preliminares.

15. As negociacgoes verificadas e provadas revestiram a natureza de
“negociacoes antecedentes de um contrato promessa” e celebraram assim, e
de forma clara, e sem margem de duvidas, urn contrato, que a douta sentenca
qualificou como um contrato de reserva, com a entrega da quantia de €
50.000,00.

16. Com esse acordo de reserva mantinha-se incélume a possibilidade de nao
haver lugar a contratacao pretendida, pelo que ambas as partes sabiam, de
antemao, o que poderiam perder e o que poderiam ganhar.

17. A recorrente tinha plena consciéncia e conhecimento que, se nao
pretendesse ou ndao pudesse avangar com o negocio reservado, perderia a
quantia da reserva entregue.
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18. Como se 1é no acérdao da R.L. de 24-9-2014, a reserva tem aqui uma
funcao semelhante a que é usualmente atribuida ao sinal penitencial, na
dicotomia que no ambito de um contrato promessa o opde ao sinal (penal)
confirmatoério. E que o sinal (meramente) penitencial é “o preco da liberdade”
de nao contratar, sem a sujei¢ao a outras consequéncias.”

19. Ficou igualmente provado que o negdcio apenas nao prosseguiu porque a
recorrente nao The deu seguimento e nao provou ter instado os recorridos ao
envio da documentacao necessaria.

20. Igualmente a recorrente nao provou que tenha instado os requeridos a
celebrarem o contrato promessa de compra e venda.

21. E finalmente ficou provado que a recorrente estava munida da
documentacao necessaria, atinente as pessoas dos requeridos e ao imodvel,
sendo que sobre si impendia o 6nus de redigir ou de fazer redigir a minuta do
contrato promessa, o que nao fez.

22. As partes haviam por outro lado acordado que a escritura publica de
compra e venda seria marcada pela recorrente, mediante a disponibilizagcao da
documentacgao necessaria pelos requeridos, o que ficou provado que sucedeu.
23. Em suma, confrontada com a sua propria incapacidade e impossibilidade
de concretizar o negocio programado e reservado, veio a juizo, varios anos
depois, invocar urna pretensa nulidade por falta de forma do acordo que
celebrou verbalmente com os recorridos, ao mesmo tempo que defende que as
negociacoes preliminares deveriam ter revestido forma mais solene, o que,
nas doutas palavras da igualmente douta sentenca recorrida, “(...) roga, no
entender do tribunal, o abuso de direito (art.2 334.e do CC.)”".

24. A recorrente, na forma como propds a demanda, inverteu a ordem dos
factores e, ao invocar uma nulidade formal, procura encontrar urna sangao
para os requeridos pela falta de finalizacao negocial, falta essa que,
claramente, nao Ihes é imputavel.

25. A ora a recorrente, com o presente recurso, vem, de novo, trilhar esse
caminho, defendendo urna coisa e o seu contrario, sem qualquer espécie de
prurido.

26. Bem andou a douta sentenca recorrida ao considerar que “O conjunto da
materialidade apurada redunda, por consequéncia, na conclusao do
incumprimento por parte da A. no ambito das obrigacdes preliminares a
celebracao do contrato promessa. Inexiste, assim, fundamento para a
restituicao da quantia que entregou como modo de deixar claro e firmar o seu
interesse efectivo na celebragao daquele contrato. Detendo as condigoes
necessarias para o efeito e tendo acordado com os RR. que seria ela a fazé-lo,
ndo avangou com o negocio”.

27. A douta sentenca recorrida procedeu a urna correta andlise da matéria
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factual e procedeu a uma correta aplicacao do direito.

IT - FACTOS PROVADOS.

Foi considerado provado em 12 instancia:

1 - Os RR. sao proprietarios da fraccao autonoma designada pela letra “F”,
correspondente ao 4.2 andar do prédio sito na ......... , em ......... , descrita na
Conservatoéria do Registo Predial sobon.2 ...... 85, da freguesia......... , por
compra (doc. de fls. 10 e 11).

2 - No decurso do ano de 2017, os RR. colocaram o imével a venda através de
uma agéncia imobiliaria.

3 - Os RR. colocaram como condicao para a venda a entrega de € 50.000,00
(cinquenta mil euros) pelo interessado comprador, previamente a celebracgao
do contrato promessa.

4 - A A. manifestou interesse na aquisigdao do imovel.

5 - A. e R. acordaram que o preco do imoével seria de € 950 000,00 (novecentos
e cinquenta mil euros).

6 - A A. entregou aos RR. a quantia de € 50.000,00 (cinquenta mil euros),
através de cheque creditado em conta dos RR. do “Bankinter, S.A.”, em 31 de
Outubro de 2017.

7 - A. e R. acordaram que a escritura publica de compra e venda do imdvel
teria lugar entre 1 de Marco de 2018 e 30 de Junho de 2018.

8 - A. e R. acordaram que a escritura publica de compra e venda do imével
seria marcada pela A., mediante a disponibilizacao da documentacgao
necessaria pelos RR..

9 - A. e RR. acordaram, num primeiro momento, que a minuta de contrato
promessa seria elaborada pela empresa encarregue pelos RR. de vender o

imével e, num segundo momento, que seria elaborada pela A. ou por alguém
por esta encarregue de o fazer.

10 - Os RR. facultaram a A. os seus documentos de identificacao, caderneta
predial e cddigo de acesso a certidao predial do imoével.

III - QUESTOES JURIDICAS ESSENCIAIS DE QUE CUMPRE
CONHECER.

Natureza juridica da entrega da quantia de € 50.000,00, pela A. aos
RR., cuja restituicao é peticionada nos autos. Da sua qualificacao como
antecipacao parcial do pagamento do preco de contrato de compra e
venda de imovel, que nao foi antecedido de contrato promessa.
Aplicacao da regra constante do artigo 4422, n? 1, do Codigo Civil, com
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recurso ao instituto do enriquecimento sem causa (artigo 4732, n? 2, 22
parte do Codigo Civil).

Passemos a sua analise:

As partes encetaram negociagcdes com o proposito final de aquisicao onerosa
pela A. de um imével pertencente aos RR., que estes haviam colocado numa
agéncia imobilidria para esse efeito.

A A. e os RR. admitiram a futura formalizacao de um contrato promessa que
fixasse os termos do contrato prometido, definindo assim, com clareza e
completude, o regime atinente aos seus direitos e obrigagoes contratuais, e
estabelecendo em especial a vinculacao reciproca a realizagcao do contrato
prometido.

Porém, nao obstante este propdsito, os intervenientes apenas acordaram,
informalmente, quanto ao periodo temporal que balizaria a celebracao da
futura escritura publica do contrato de compra e venda do imdvel - entre 1 de
Marco de 2018 e 30 de Junho de 2018 - e no que concerne ao preco global e
final da aquisi¢cao do bem (€ 950.000,00).

Por outro lado, a A. correspondeu a exigéncia inicial dos RR., para inicio de
negociagoes, e assim fez chegar a sua conta bancaria, através de cheque por
si emitido, o valor de € 50.000,00 (cinquenta mil euros).

As partes acabaram por nao formalizar qualquer contrato promessa ou
contrato de compra e venda do imoével, sendo que a A., apds ter tido acesso a
documentacao necessaria para o efeito, ndao tomou a iniciativa de marcar a
escritura publica dentro do limite temporal gizado, conforme disso ficara
incumbida.

Apreciando:

O conjunto de factos dados como provados nao habilita a afirmar ter sido
realizado entre as partes um contrato de promessa, embora viciado por falta
de forma, e nessa medida nulo, nos termos do artigo 4102, n? 2 e 3, e 2202 do
Cddigo Civil, conforme pretendia a A.

Com efeito, o contrato promessa que foi pensado entre os interlocutores no
negdcio nunca chegou a formar-se enquanto negdcio juridico, por inércia,
desinteresse ou desacordo das partes em firma-lo.

Nao obstante as aproximacgoes havidas entre os interessados, constitui uma
constatacao incontornavel que tal contrato nao foi celebrado por auséncia de
encontro de vontades a tal conducentes quanto aos seus elementos essenciais
(inclusive de natureza formal).

Uma coisa ¢ as partes entenderem-se informalmente quanto a possibilidade de
realizagao de um contrato futuro, com acerto em relagao a pontos relevantes
do mesmo (o preco da transmissao e uma ideia delimitadora acerca do quadro
temporal a que deveria obedecer).
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Outra, bem diferente, é a efectiva e decisiva convergéncia de vontades que
geraria a convencgao negocial, obtida por via do consenso vinculativo para os
promitentes, e que determina juridicamente os ulteriores termos da obrigacao
reciproca de celebrarem entre si o contrato definitivo, com definicao dos seus
exactos contornos (fixacao de prazos; quantias a entregar pelo promitente
comprador em favor do vendedor e sua cadéncia; definigao da obrigagao da
marcacgao da escritura; regime aplicavel as eventuais responsabilidades entre
os intervenientes, etc.), obedecendo ainda a forma imperativamente exigida
por lei.

Note-se sintomaticamente que a propria Ré juntou aos autos o documento de
fls. 38 a 39, que, esse sim, constituia uma verdadeira e completa minuta de um
pré-concebido contrato promessa (intitulando-a “Acordo de Crédito de Sinal e
Principio de Pagamento”), que a A. ndo aceitou, ndo anuindo a vinculacao em
que se traduzia o respectivo clausulado.

O que significa essencialmente que as partes nao conseguiram chegar ao
acordo indispensavel para a realizacao, entre si, do propalado contrato
promessa que, por isso mesmo, nunca formalizaram.

Tal contrato, para o qual a lei estabelece a obrigatdria forma escrita desde que
o contrato prometido esteja sujeito a escritura publica, nos termos do artigo
4109, n? 2, do Cédigo Civil, nao foi no fim de contas consumado e nao pode
nessa medida ser considerado.

As vicissitudes descritas nos autos desenrolaram-se, ainda e portanto, no
ambito do processo de formacao do negécio, tendendo a sua eventual e futura
concretizacao.

(Sobre o momento em que se perfectibiliza o contrato - mormente o contrato
promessa - e a sua distincao relativamente a fase de preparacao da
celebracgao do contrato, integrando o acordo pré-contratual, vide o acérdao do
Supremo Tribunal de Justica de 18 de Fevereiro de 2014 (relator Pinto de
Almeida), proferido no processo n? 934/11.7TBOAZ.S1, publicado in
www.dgsi.pt).

Quanto a entrega inicial da quantia de € 50.000,00, releva o que se dispoe a
este propodsito no artigo 4402 do Cédigo Civil, subordinado a epigrafe
“Antecipacdo de cumprimento”:

“Se ao celebrar-se o contrato de compra ou em momento posterior, um dos
contraentes entregar ao outro coisa que coincida, no todo ou em parte, com a
prestagdo a que fica adstrito, é a entrega havida como antecipagdo total ou
parcial do cumprimento, salvo se as partes quiserem atribuir a coisa entregue
o cardcter de sinal”.

(Referem, sobre esta matéria, Pires de Lima e Antunes Varela, in “Cddigo Civil
Anotado”, Volume I, Coimbra Editora 1987, pagina 417:
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“A distingdo entre os casos de constituicdo de sinal e os de mera antecipagdo
da vontade dos contraentes envolve, pois um problema de pura interpretacdo
da vontade dos contraentes. Problema que nem sempre sera de fdcil solucdo,
antes de prevendo que ele levante a cada passo as maiores duvidas e
hesitacdes, tanto mais que o sinal ndo deixa de ser tratado também como uma
antecipag¢do de cumprimento (artigo 4422, n® 1)”).

Como escreve Joao Calvao da Silva in “Sinal e Contrato Promessa”, Almedina,
Novembro de 2007, 122 edicao, a pagina 95 a 96:

“Na praxis contratual surge muitas vezes o que se chama de sinal, isto é, uma
coisa, normalmente uma quantia pecunidria, que um dos contraentes entrega
ao outro, no momento da celebragdo do contrato ou em momento posterior (...)
Normalmente, o promitente-comprador, ao entregar, na celebragdo do
contrato promessa, ao promitente vendedor, uma quantia pecunidria, antecipa
a entrega parcial ou total do preco - divida futura, porquanto nascerd apenas
com a celebracdo do contrato definitivo, na qual o sinal é imputado (artigo
4429, n? 1), ao mesmo tempo que as partes qualificam a referida entrega como
sinal. E mesmo frequente a féormula “entrega como sinal e principio de
pagamento (...) Nos demais contratos, a existéncia de sinal ndo é presumida.
Isto mesmo resulta do artigo 440°, segundo o qual a entrega por um dos
contraentes de coisa que coincida, no todo ou em parte, com a prestacdo a que
fica adstrito é havida como antecipacgdo total ou parcial do cumprimento, salvo
se as partes quiserem atribuir a coisa entregue o cardcter de sinal. Constitui,
portanto, um problema de interpretacdo da vontade das partes, e, na duvida
sobre a efectiva vontade dos contraentes, a entrega parcial deve ser havida
como comec¢o de cumprimento e a entrega total como antecipagdo do
cumprimento”.

A entrega, na fase inicial dos contactos, pela A. aos Réus, para inicio de
conversa (digamos assim), desta verba pecunidria devera entao considerar-se
como adiantamento parcial do pagamento a realizar a final (aquando da
celebracao do contrato de compra e venda através de escritura publica), sem,
todavia, existir o contrato de contrato promessa que a poderia porventura
contemplar e de que faria, a partida e em principio, parte integrante.

Por outro lado, nao ha factos provados nestes autos que revelem haver sido
concretamente atribuida pelas partes a verba de € 50.000,00 a natureza de
“sinal”, tal como esta figura é definida no artigo 4422, n2 1, do Cdédigo Civil.
Em rigor e concretamente nada consta nos autos a esse propdsito, sendo certo
que, se tal quantia fosse referida no hipotético contrato promessa, entao sim
deveria qualificar-se indiscutivelmente enquanto sinal.

(sobre este ponto, vide Pires de Lima e Antunes Varela, in obra citada supra, a
pagina 417).
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Como se disse, na situacao sub judice, os contratos formais projectados
(promessa ou definitivo) nunca vieram a ter lugar.

Acresce que os proprios RR. aproveitaram a sua contestagdao para tentarem
agora realizar a interpelacao da A. para a realizagao da escritura, nos termos
e com os efeitos previstos no artigo 8082, n2 1 e 2, do Cdédigo Civil, de forma a
procurar clarificar e cristalizar um regime juridico definidor dos direitos e
obrigacoes de cada uma das partes intervenientes que estariam em aberto, o
que significa que todos os acontecimentos se sucederam numa fase de
formacao do negdcio de compra e venda do bem.

Porém, discutindo-se a natureza juridica e regime aplicavel relativamente a
dita entrega da quantia de € 50.000,00, feita em Outubro de 2017, veio o
tribunal a quo a considerar que se tratava de um “acordo de reserva”, ou seja,
um pré-sinal, referenciando diversa jurisprudéncia que aborda tal figura.
Escreveu-se na decisao recorrida:

“Em suma, a A. entregou aos RR. € 50.000,00 como modo de garantir que
estes ndo avangassem para a venda a terceiros do imovel relativamente ao
qual tinha interesse.

Com a reserva, a venda do imovel fica em suspenso, os vendedores ficam
coarctados na sua liberdade de disposi¢cdo, destinando-se precisamente a
quantia entregue pela reserva a compensar essa indisponibilidade antecipada.

Como emerge da fundamentagdo a matéria de facto, a A. destinava o imoével a
revenda.

Gorou-se a perspectiva de que iria conseguir encontrar terceiro que
financiasse as verbas necessdrias a prossecug¢do do negocio.

Ndo conseguindo avang¢ar com o negocio, invoca nulidade por falta de forma
de acordo que foi celebrado verbalmente e que enquanto tal se quis, pois que
as partes sempre tencionaram vir a celebrar um contrato promessa -
pretender que as negociagoes preliminares deveriam ter revestido forma mais
solene, como se as partes o tivessem efectivamente querido, roga, no entender
do tribunal, o abuso de direito (art.2 334.2 do C.C.).

O conjunto da materialidade apurada redunda, por consequéncia, na
conclusdo do incumprimento por parte da A. no dmbito das obrigagoes
preliminares a celebragdo do contrato promessa.

Inexiste, assim, fundamento para a restituicdo da quantia que entregou como
modo de deixar claro e firmar o seu interesse efectivo na celebragdo daquele
contrato.

Detendo as condi¢gbes necessdrias para o efeito e tendo acordado com os RR.
que seria ela a fazé-lo, ndo avangou com o negocio.

No seu desenho da acgdo, a A. inverte a ordem dos factores e, ao invocar uma
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nulidade formal, procura encontrar uma sang¢do para os RR. pela falta de
finalizacdo negocial, falta essa que, claramente, ndo lhes é imputavel”.
Vejamos:

Contrariamente ao considerado pelo juiz a quo, nenhum facto dado como
provado nos autos permite afirmar, aferir ou concluir, que houvesse sido
concluido qualquer acordo deste tipo, nem que os RR., ao receberem aquele
montante, se tivessem sentido, em momento algum, coarctados na sua
liberdade de disposicdao do imovel de que eram proprietarios, caso melhor
oportunidade de negocio viesse a surgir, entretanto.

Os factos dados como provados nao suportam nem sufragam a tese acolhida
pelo juiz a quo, independentemente das qualificacdes relativamente ambiguas
que as partes utilizaram nos seus articulados.

Alids, a materialidade assente nao revela minimamente a intengao das partes
em concluir entre si o dito “acordo de reserva de imével”, nao sendo trazido
nenhum elemento de facto que, com um minimo de seguranca, o
consubstancie ou sequer indicie.

Diferentemente, os ditos € 50.000,00, exigidos inicialmente pelos RR. a A.,
constituiram um adiantamento de parte do preco a pagar a final, sendo
sempre e em qualquer circunstancia contabilizado (imputado) no total a pagar
aquando da escritura de compra e venda do imovel (antecedido ou nao de
contrato promessa).

E o que resulta, como se disse, da mencionada presuncéao legal estabelecida
no artigo 4409 do Cddigo Civil, que nao foi ilidida ou prejudicada na situacao
sub judice.

Tratava-se claramente de um montante que, nao impedindo os RR. - segundo
afirmaram - de negociar com terceiro (se a oportunidade imperdivel ou mais
vantajosa surgisse), se integraria, de forma parcelar, no preco global a pagar
no negécio final, em que operaria transferéncia da propriedade sobre o imoével
identificado.

Em suma, houve inegavelmente entre as partes o intuito de concluir um
contrato de compra e venda de um imével entre os RR e a A; algumas
circunstancias contratuais relevantes foram inicialmente acertadas com vista
a obtencao desse desiderato comum; porém, quando se encaminharam para o
momento decisivo e formal da sua vinculagao juridica sem possibilidade de
livre retrocesso, tudo falhou.

E isso que explica que o contrato promessa de compra e venda do imével
tenha sido mutuamente pensado, mas nao efectivado; que o contrato de
compra e venda, que operaria a transferéncia da propriedade, tenha sido
enquadrado temporalmente e acertado, mas nunca tenha sido marcada a
imprescindivel escritura publica (sendo naturalmente, e por sua propria
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natureza, irrelevante indcua, neste sentido, a tentativa de interpelacao da A.
levada a efeito pelos RR. na sua contestacgao).

Logo, a questao da responsabilidade pelos efeitos lesivos associados a este
fracasso do objectivo negocial almejado s6 poderia (e poderad) ter lugar a luz e
no ambito da previsao do artigo 2272, n? 1, do Cédigo Civil, respeitante a
culpa na formacao dos contratos, no qual se estabelece: “Quem negoceia com
outrem para a conclusdo de um contrato deve, tanto nos preliminares como na
formacdo dele, proceder segundo as regras da boa fé, sob pena de responder
pelos danos que culposamente causar a outra parte”.

Perante o ndao prosseguimento do negdcio e a auséncia da vinculacao formal
da A. para intervir no contrato de compra e venda meramente apalavrado, nao
existe fundamento juridico para que os RR. possam manter em seu poder uma
verba que lhes foi entregue exclusivamente com vista a sua efectiva
celebragao, como adiantamento parcial do preco que seria devido se o negdcio
viesse a ser concluido.

Como se salientou supra, a tutela das legitimas expectativas e interesses dos
RR. far-se-a apenas em sede de responsabilidade pré-contratual, nos termos
gerais do artigo 2279, n2 1, do Cdodigo Civil, tal como os mesmos - e bem -
entenderam, ao alegarem, em sede reconvencional, os prejuizos que sofreram
“em face do incumprimento da ora A. em adquirir o imével mencionado” (cfr.
artigo 1219).

Refira-se, a este respeito, que o seu pedido reconvencional nao foi admitido,
tendo transitado em julgado tal decisao de rejeicao por motivos de indole
meramente processual (vide artigo 2662, n2 2, do Cédigo de Processo Civil).
Releva assim que o negocio projectado ficou por consumar, nao existindo
documento formal, aceite mutuamente pelos intervenientes, onde esteja
devidamente consignada a obrigacao - enquanto prestacao tipica - de
intervirem como celebrantes no contrato definitivo, face a nao realizacao do
contrato promessa, conjecturado mas nao concretizado.

Logo, os RR. nao sao obrigados juridicamente a transferir para a A. a
propriedade do seu imdvel, dada a circunstancia, objectiva e inegavel, de se
ter gorado o processo conducente a concretizacao do respectivo negocio
translativo, de natureza necessariamente formal.

No mesmo sentido, ndao se encontra actualmente a A. vinculada a obrigagao de
adquirir o imdvel, nao relevando para estes efeitos o aludido “incumprimento
da A. nos preliminares do contrato de compra e venda”, que mais nao traduz
que a sua possivel e eventual responsabilidade na forma como se comportou
durante o processo negocial em curso, isto €, com base numa hipotética
deslealdade nesse dominio.

(Conforme refere Carlos Ferreira de Almeida, in “Contratos. Conceito. Fontes.
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Formagdo.”, Almedina Fevereiro de 2003, 22 edigdo, a paginas 182 a 183: “As
situacées mais frequentes de violagdo do dever pré-contratual de lealdade
respeitam a contratos que ndo chegaram a ser concluidos (...) a interrupgdo,
de negociagoes para a formagdo de um contrato é, em principio, licita. S6 ndo
é licita, se, criada por uma das partes durante o didlogo contratual a
expectativa justificada de conclusdo, (...) a outra parte frustrar essa
expectativa em circunstdncias que devam ser consideradas desleais.”).

De todo o modo, essa ultima circunstancia nao releva como meio de obstar a
restituicao da verba recebida a titulo de antecipacao parcial do preco final.

E irrecusdvel que os RR. néo dispéem de titulo que lhes permita reter em seu
poder, ou dispor a seu favor, de um montante pecuniario que lhes foi entregue
apenas e s6 como antecipacgao parcial do pagamento do prego, inexistindo
actualmente, por auséncia de acordo vinculativo entre as partes, a obrigagao
de concluir o negdcio a que se destinaria a dita verba de € 50.000,00
(cinquenta mil euros).

Esse adiantamento pecuniario, respeitante a um contrato que nao se celebrou,
perde a sua razao de ser face ao ruir do projecto negocial em que as partes
estiveram envolvidas, mas que posteriormente, por desentendimentos entre
elas, nao foi consumado.

O mesmo sucederia, de resto, se se qualificasse tal montante como sinal, nos
termos do artigo 4429, n2 1, do Cdédigo Civil, na medida em que o mesmo
perderia autonomia face a ndao conclusao do contrato a que respeitava.

(Neste preciso sentido, vide o acordao do Supremo Tribunal de Justica de 3 de
Novembro de 2015 (relator Pinto de Almeida), proferido no processo n2
784/03.4TBTM-AR.C1.S1, publicado in www.dgsi.pt, onde pode ler-se sobre
este ponto:

“(...) para alem das reservas que nos merece a propria qualificacdo como sinal
da entrega feita pela recorrente - para o acorddo recorrido bastou que a
quantia tenha sido entregue com vista a celebrag¢do de contrato futuro, o que
parece insuficiente ante o regime previsto no citado artigo 440° - o certo é que
o contrato acabou por ndo ser concluido e formalizado, pelo que, inexistindo
ou ndo se tendo constituido a obrigagdo cujo incumprimento o “sinal” visava
garantir, este ndo pode subsistir autonomamente.

Por ndo poder ser imputado na prestacdo que seria devida, tem que ser
restituido - artigo 4422, n° 1, do Cdédigo Civil.

A solugdo ndo sera diferente se se considerar que a quantia foi entregue pela
recorrente a titulo de antecipagdo parcial do cumprimento de uma obrigacdo
futura (artigo 440°9).

Ndo tendo sido concluido o contrato e ndo se tendo constituido essa
obrigacdo, a imputagdo do pagamento nessa obrigacdo deixou de ser possivel.
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No fundo, a quantia entregue pela recorrente e recebida (...) visaria antecipar
o cumprimento parcial de obriga¢do que ndo se chegou a constituir - um
efeito, portanto, que ndo se verificou -, devendo ser restituida com base no
enriquecimento sem causa, artigo 4732, n? 2, parte final, do Codigo Civil”).
Em sintese, na situacao sub judice, aplicar-se-a a regra constante do artigo
4429, n? 1, do Cddigo Civil: nao podendo imputar-se o montante entregue a
titulo de antecipacao parcial do pagamento, tem lugar a respectiva restituicao
por parte de quem o recebeu, com recurso ainda ao instituto do
enriquecimento sem causa previsto no artigo 4732, n? 2, parte final, do Cédigo
Civil, onde se dispoe: “a obrigacdo de restituir, por enriquecimento sem causa,
tem de modo especial por objecto (...) o que for recebido por virtude de uma
causa que deixou de existir ou em vista de um efeito que ndo se verificou”.

O adiantamento parcial do prego que se destinava a integrar o valor final que
seria entregue com o contrato de compra e venda projectado, no qual seria
devidamente imputado, perdeu a sua causa (a realizagao desse contrato), nao
se tendo verificado o efeito - servir de parte do preco pago pela efectiva
transmissao do bem - a que se encontrava funcional e indissociavelmente
ligado.

Nao sera aplicavel, na situagcao em aprecgo, o segmento da 12 parte do n? 2 do
artigo 4422 do Codigo Civil - incumprimento do prestador que habilita quem o
recebeu a fazer dele coisa sua - na medida em que nao se verifica
juridicamente incumprimento da obrigacao de contratar por parte da A., sem
prejuizo da responsabilidade pré-contratual em que possa ter incorrido, nos
termos gerais do artigo 2272, n? 1, do Cdédigo Civil.

Dai a procedéncia do presente recurso per saltum e, consequentemente, da
presente acgao neste tocante (Unica que é abordada e delimitada nas
conclusoes de recurso).

IV - DECISAO.

Pelo exposto, acordam os juizes do Supremo Tribunal de Justica (62
Seccao) em julgar procedente o recurso per saltum, condenando os RR.
AA e BB a restituir a A. Janela Colorida - Unipessoal, Lda., a quantia de
€ 50.000,00 (cinquenta mil euros), acrescida de juros de mora, desde a
data da citacao até ao efectivo e integral pagamento, a taxa legal.
Custas pela recorrida.

Lisboa, 10 de Maio de 2021.

Luis Espirito Santo (Relator).
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Ana Paula Boularot.

Pinto de Almeida.

(Tem o voto de conformidade dos Exm®2s Adjuntos Conselheiros Ana Paula
Boularot e Fernando Pinto de Almeida, nos termos do artigo 152 A, aditado ao
Decreto-lei n? 10-A/2020, de 13 de Marco, pelo Decreto-lei n? 20/2020, de 14
de Margo).

V - Sumario elaborado pelo relator nos termos do artigo 663¢, n? 7, do
Codigo de Processo Civil.
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