jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 233/19.6T8VRS.L1.S1

Relator: VIEIRA E CUNHA
Sessao: 16 Fevereiro 2023
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADA

CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA E VENDA BEM IMOVEL
INCUMPRIMENTO DO CONTRATO INCUMPRIMENTO DEFINITIVO
INTERPELACAO ADMONITORIA ONUS DA PROVA

EDIFICACAO URBANA FISCALIZACAO DE OBRA

LICENCA DE UTILIZACAO PISCINA CAMARA MUNICIPAL
PRAZO PRORROGACAO DO PRAZO RESOLUCAO DO NEGOCIO

CONCORRENCIA DE CULPAS SINAL

Sumario

I - Nos termos do n.2 4 do art.2 4.2, do n.?2 do art.2 34.2 e do art.2 35.2 n.28 do
RJUE, a comunicacgao prévia consiste numa declaragao que, desde que
correctamente instruida, permite ao interessado proceder imediatamente a
realizacdao de determinadas operagoes urbanisticas, dispensando a pratica de
quaisquer actos permissivos, sem prejuizo de fiscalizagdao sucessiva.

IT - Nos termos do art.?2 9.2 n.21 do RJUE, os procedimentos previstos no
diploma iniciam-se através de requerimento ou comunicagao dos quais devem
constar a identificacao do requerente ou comunicante, “bem como a indicacgao
da qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de
realizar a operacao urbanistica”.

III - A jurisprudéncia do S.T.J. tem-se manifestado no sentido de que a
pronuncia da maioria qualificada dos condéminos, prevista na norma do art.
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1425.2 n.21 do CCiv, se aplica apenas a inovagoes nas partes comuns do
edificio; se a obra foi levada a cabo pela Ré em fracgdao autonoma, vale antes o
disposto no art. 1422.2 do CCiw.

IV - No quadro de uma fiscalizagao sucessiva suscitada pela administracao, no
periodo que mediou entre a celebracao do contrato promessa e a data prevista
para o contrato prometido, ndao é de atender:

- ao alegado pela promitente compradora, que procurou na fixacao do prazo de
um meés, que o Municipio sequer fixara a proprietaria, a solugao da
fiscalizagao sucessiva, assim revelando uma vontade de (rapidamente) se
desvincular do compromisso;

- ao alegado pela promitente vendedora que, nao logrando solucionar as
questoes necessdarias ao esclarecimento em fiscalizacao sucessiva, deixou
incélume a incerteza sobre a manutencgao da licencga para a construgao da
piscina, licencga essa essencial para o cumprimento da promessa.

V - Se ambas as partes se revelaram co-responsaveis pela nao realizagao do
contrato prometido, nao tendo atentado nos argumentos da contraparte,
procurando rapidamente a desvinculagao, justifica-se imputar igual
responsabilidade no incumprimento a ambas, com igual proporgao na
graduacao de culpas concorrentes, a luz do disposto no art.2 570.2 n.21 do
CCiw.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

Noticia Explicativa

Reivax, Ld.?, intentou a presente acgao, com processo declarativo e forma
comum, contra AA, pedindo que seja declarado o incumprimento definitivo do
contrato promessa celebrado entre A. e R., nos termos do disposto no art.
8082 do CC, por culpa imputavel apenas a R., condenando-se a R. a pagar a A.
a importancia de € 44.000,00, conforme previsto no n? 2, 22 parte do art. 442°
do CC e declarando-se resolvido o contrato promessa.

Alega ter a A., na qualidade de promitente compradora, celebrado com a R.
um contrato de promessa de compra e venda de uma fracgao predial
auténoma e que, apesar de notificada para o efeito pela Camara Municipal, a
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R. nao diligenciou a autorizacao dos demais condéminos para a construcao de
uma piscina no logradouro, nao tendo, deste modo, sanado a irregularidade do
procedimento camarario atinente a construcao da piscina.

A R. contestou por impugnacdo, alegando encontrar-se a piscina construida no
logradouro privativo da fraccao, pelo que nao se revelava necessaria a
autorizagao dos demais condéminos. Mais peticionou a condenacao da A.
como litigante de ma fé.

Em articulado superveniente, a R. alegou que vendeu, entretanto, a terceiro, a
fracgao auténoma aqui em causa, o que comprova nao ter existido obstaculo
legal a transmissao da fracgao, e que a sociedade de mediagao imobilidria que
negociou a venda do prédio lhe devolveu a comissao que lhe havia cobrado.

As Decisoes Judiciais

Na sentenca proferida na Comarca, a acgao foi julgada improcedente, e, em
consequéncia, absolvido a Ré do pedido.

Tendo a A. interposto recurso de apelagao, a sentenca veio a ser parcialmente
revogada, em consequéncia determinando-se a condenacgao da Ré a pagar a
Autora a quantia de € 22 000,00, valor do sinal em singelo pago, mantendo-se
no demais a sentenca recorrida.

Inconformada agora a Ré, vem ela recorrer de revista, formulando as
seguintes conclusées:

1) O acérdao recorrido, funda a sua decisao na factualidade dos factos
provados 25, 26, 26-A, 269-B, 27, 28, 29 e 30 acabando por desvalorizar -
rectius, ignorando - os factos provados 32 a 35, bem como os factos provados
37 e 38.

2) O primeiro erro de concatenacao dos factos provados baseia-se na
importancia que o Tribunal da Relacao deu ao facto provado 262-B na sua
fundamentacgao pois o parecer data de 06.12.2018 e a escritura deu-se em
12.11.2018, pelo que um parecer datado de 24 dias depois da data da
realizacdao da escritura é inidéneo para influenciar as Partes a decidir
contratar ou nao.
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3) O segundo erro de concatenacgao dos factos da-se ao ignorar na
fundamentacgao da decisao os factos provados 32 a 35, bem como os factos
provados 37 e 38.

4) Destes factos resulta que a Autora sempre soube que a CM... iria
obstaculizar o licenciamento da piscina, porquanto foi a Autora quem levantou
tal questao junto da CM... e, foi a Autora quem provocou todo o sucedido, pois
até aquele momento a autarquia nao vislumbrava qualquer problema no
licenciamento da piscina e tanto assim é que o imével ja foi alienado sem
qualquer oposicao da CM....

5) Um terceiro erro de raciocinio, salvo o devido respeito, do Tribunal da
Relacao de Lisboa esta no facto de considerar a Autora como um cidadao
comum pois € uma empresa de compra e venda de imdveis, ou seja, tem como
objecto social a compra e venda de imodveis, fazendo desta actividade o seu
objecto e profissao, pelo que tem um especial dever de conhecimentos do
mercado, e da realidade juridica na qual se move, superior a um cidadao
comum; acresce que 0s seus legais representantes sao coincidentemente
funciondarios da empresa Era Imobiliaria de ..., sendo pessoas que todos os
dias lidam com este tipo de negécios.

6) Face ao aduzido, nao se consegue considerar que a decisao recorrida seja
inteligivel pelos erros, omissdes e contradigdes que contém e
consequentemente € nula esta sentenca nos termos conjugados dos artigos
6152, n.2 1 alinea c) do Cdédigo Processo Civil aplicavel ex vi por forca do
artigo 6662 do Codigo Processo Civil.

7) H4a uma errada aplicagao por parte do Tribunal ora recorrido do artigo 5702
do Cédigo Civil.

8) Essa decisao viola os principios da Boa Fé, da informacao e as regras sobre
a culpa.

9) Na realidade os artigos correctamente aplicaveis serao os artigos 2272, n.2
1, 4429, 7982, 7992 e 8019 do Cddigo Civil ao caso concreto, e analogicamente
o artigo 2759, n.2 2 do Codigo Civil.

10) Quem nao quis celebrar a escritura foi a promitente compradora

gue nao quis cumprir, colocando-se conscientemente numa situagao de
incumprimento.
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11) Tanto assim € que se a Autora estava com receio, se pretendia nao
contratar, entao seria natural nao pagar os impostos ou tentar reagendar a
escritura. Este sim seria o comportamento de um cidadao comum. E
obviamente que nunca seria o comportamento de alguém habituado as lides
dos negocios imobilidrios como é a Autora e os seus legais representantes,
pelo que a conclusao alcangada no acérdao sob censura nao se enquadra nas
regras da experiéncia comum.

12) Ficou demonstrado pela decisdao de 12 Instancia, e que nao foi alvo de
qualquer reclamacao sequer pela Autora, que a autarquia efectivamente nao
tinha poderes para solicitar tal documento da assembleia de condéminos.

13) A conduta do devedor, para se falar de agir com culpa, implica que actue
de forma pessoalmente censuravel ou reprovavel reconhecendo-se que podia
ter agido de outro modo.

14) A Autora faz da compra e venda de imdveis profissao, pelo que
objectivamente actuou no minimo com negligéncia grave.

15) A «autoridade» na transmissao de iméveis sao os tituladores do acto que
nao encontraram qualquer fundamento legal para a nao realizacao do mesmo
e reitera que quem desistiu da outorga do titulo Casa Pronta foi a Autora,
conforme resulta do vertido no Facto Provado 262-A (e tanto assim era que a
casa acabou por ser vendida a terceiros conforme resulta provado do facto
provado 37).

16) Foi a Autora quem decidiu conscientemente nao contratar, pagando por
isso os emolumentos da desisténcia de contratar.

17) A quem incumbia a prova de nao ter contratado sem culpa era a
Autora e nao a Ré.

18) A culpa da Autora fundando-se em trés premissas interligadas entre si:
a) No comportamento de Ma Fé da Autora;

b) Na aplicacao analdgica do artigo 2752, n.2 2 do Cédigo Civil;

c) Na decisao da Autora em nao contratar.

19) O comportamento da legal representante da Autora foi sempre desleal,
obscuro e peculiar.
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20) Foi a prépria legal representante da Autora quem se deslocou a uma
reuniao camararia e levantou junto da autarquia a questdo da necessidade de
autorizagao ou nao dos condominios do prédio para a edificagdo da piscina no
logradouro do imével.

21) Por analise e interpretacao analdgica que, da mesma forma que nos
termos do artigo 275.2, n.2 2 do Cddigo Civil, nos casos em que a parte, contra
as regras da boa fé, provoque a verificagdao da condigao que lhe é
desfavoravel, tem-se esta por nao verificada, também aqui analogicamente,
deveria ser 0bvio que se foi a Autora quem se deslocou a CM..., se foi ela,
como alias resulta dos factos provados 35, quem pela sua intervengao e
presencga na reuniao que levou a CM... a remeter a carta a Ré a solicitar a
autorizagao dos condéminos, entao nao poderia de forma alguma ser
recompensada pelo seu comportamento, recebendo o sinal em singelo, uma
vez que tal comportamento a luz da Boa Fé e a aplicacao analdgica do artigo
2752, n.2 2 do Cédigo Civil nao pode conceder a Autora o direito a ser
beneficiada.

22) A Autora funda a sua decisao em nao contratar numa carta remetida pela
CM..., que apenas e somente foi remetida por sua propria iniciativa e
intervencgao, pois caso a Autora nao insistisse na necessidade dos condéminos
aprovarem a piscina, o que se veio a verificar ser desnecessario, entdao a
Autora nao teria qualquer motivo para nao contratar.

23) A prova inequivoca do comportamento desleal da Autora reside no facto de
a mediadora imobilidria que negociou a venda ter devolvido a Autora a
comissao de mediagao que havia cobrado tendo a Autora sempre escondido
que uma outra empresa da sua legal representante havia recebido comissao
nesse negocio.

24) A legal representante da Autora era ao mesmo tempo, indirectamente,
mediadora imobilidria no presente negdécio de aquisi¢cao da fraccao auténoma
aqui em causa e directamente a adquirente do imovel.

25) Ndo é um comportamento normal de um cidadao comum receber num
negocio em que se é adquirente, uma comissdao de mediagao pela aquisigao
que se faz.

26) Também por esta via resulta evidente, ao invés do decidido pela Relacgao,
que a Autora nao é um cidadao comum.
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27) Nas comunicagoes que a Autora remeteu a Ré em nenhum momento veio
exigir a clarificagao da questao da licencga de utilizagao da piscina.

28) A culpa, independentemente de ser dolosa ou negligente, é objectivamente
assacavel a Autora e, consequentemente nao tem direito a qualquer quantia,
nem sequer ao recebimento do sinal em singelo uma vez que a Ré teve um
comportamento correcto, transparente e leal.

29) Nao caberia aqui a aplicagao do artigo 5702 do Cédigo Civil.

30) O acordao recorrido, ao decidir como decidiu, violou de forma ostensiva,
as regras da apreciagao e concatenacao da prova, a que supra se aludiu, bem
como o disposto nos 2279, n.2 1, 4422, 7982, 7992 e 8012 do Cédigo Civil ao
caso concreto, e analogicamente o artigo 2752, n.2 2 do Cddigo Civil, bem
como os artigo 6.2 e 615 n? 1 al.c), ambos do CPC, pelo que deve o acordao em
crise ser julgado nulo ou pelo menos, ilegal por vicio de violagao de lei,
impondo-se a revogacao daquele e prolatada nova decisao que absolva
integralmente a Ré do peticionado.

A A. apresentou contra-alegacoes, sustentando a improcedéncia da revista.

Foram os seguintes os Factos Apurados:

1. Por contrato promessa de compra e venda celebrado em 03.08.2018, a R.
prometeu vender a A., e esta prometeu comprar-lhe, a fracgdo autonoma
destinada a habitacao, designada pela letra “D”, correspondente ao rés do
chao de um edificio constituido em regime de propriedade horizontal, sito na
Urbanizacao ..., Lote 1, freguesia ..., concelho ..., descrito na Conservatoéria do
Registo Predial ..., sob 0 n? ...24, e inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ...00, relativamente ao qual foi emitido o Alvara de Licenca de
Utilizacao n? ...1, emitido em .../.../2001 pela Camara Municipal ....

2. O preco convencionado para a prometida compra e venda foi de €
220.000,00, tendo sido no momento da celebragao do referido contrato
constituido sinal pela A., no valor de € 22.000,00, conforme constante da
clausula 32 do contrato, e devendo a remanescente quantia ser paga aquando
da celebracgao do Titulo de Compra e Venda, a qual deveria ter lugar na
Conservatoria do Registo Predial ..., até 30.09.2018.
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3. Conforme previsto na clausula 82 do contrato, deveria a R. fornecer a A. ou
a mediadora que intermediou a realizagao do negocio “...todas as informacgoes
necessarias a transferéncia da titularidade ou celebracao dos contratos de
fornecimento de agua, luz e gés, a ficha técnica da habitacao, se aplicavel,
bem como a licenga de utilizacao da piscina e todos os demais documentos
legalmente exigiveis”.

4. A mesma clausula 82 do contrato promessa contém igualmente um n® 2, o
qual refere que “Na eventualidade de a licenca de utilizagao da piscina nao ser
emitida até ao dia 30 de Setembro, ambas as partes acordam que sera feito
um aditamento ao contrato, prorrogando o prazo para a outorga da escritura”.

5. A 21.09.2018 a A. procedeu ao pagamento do IMT e do Imposto de Selo
devidos pela transacao.

6. A R. efetuou uma comunicagao a CM..., em 02.03.2017, atinente a
construcdao de uma piscina e casa de maquinas no prédio urbano.

7. Em 10.03.2017 foi remetido oficio pelo chefe de divisdao da unidade
Organica de administracao urbanistica, Ambiente e Servigos urbanos, com
delegacao de competéncias, Senhor Arquiteto BB, no qual eram dados a
conhecer elementos em falta para a aprovacgao do projeto.

8. Em 03.05.2017 foi emitido pelos servicos da Camara Municipal ... o titulo de
comunicagao prévia n.2 2/2017, referente ao processo de obras n.? ...17,
relativo a comunicacgao da R.

9. Foi emitido pela Camara Municipal ... o CC n.2 13/2018, de 10.08.2018,
titulando a autorizagao de utilizagdo da piscina e casa das maquinas, tendo o
Despacho do Presidente da Camara sido proferido em 06.08.2018.

10. No dia 16.08.2018, a R. fez chegar a mediadora a informacao de que ja
tinha a licenga de utilizagao da piscina.

11. Apoés a conclusao das obras de construcao mencionadas, as mesmas foram
fiscalizadas pelos servigos competentes da CM..., em 22.08.2018.

12. No dia 07.09.2018, foi agendada a outorga do titulo definitivo de compra e
venda para o dia 21.09.2018, pela A.

13. No dia 17.09.2018, a R. recebeu email para se fazer acompanhar da
licenca de utilizagao original do imdvel para apresentar na escritura, bem
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como da licencga de utilizagao da piscina para entregar aos compradores.

14. No dia 20.09.2018, as 11:34 horas, a R. recebeu um email da A., a
informar que “a Conservatdria onde se vai realizar a escritura esta a pedir o
averbamento da piscina no Registo bem como a alteragao da morada, uma vez
que tem a certiddo toponimica a indicar que houve uma alteracao de morada.
Se este averbamento nao for possivel corremos o risco de nao conseguir
escriturar amanha”.

15. No mesmo dia 20.09.2018, as 20:47 horas, a R. recebeu um email da A.,
com o seguinte teor: “Tal como informei por telefone a escritura agendada
para amanha 21 de setembro pelas 10 horas nao se ird realizar por falta do
averbamento da piscina no registo. Os clientes compradores irao aguardar que
se proceda as diligéncias necessarias para efetivar o respetivo averbamento”.

16. A R. solicitou o averbamento a descrigao da referida piscina, através da
Ap. ...79, de 2018/09/26.

17. E comunicou a A. quando efetivou tal alteragao ao registo, em 01.10.2018,
solicitando que se faltasse algum documento a informassem.

18. A 04.10.2018 a R. dirigiu a CM... pedido de retificagao da localizagao da
piscina e anexo.

19. Em 11.10.2018 a Camara Municipal ... dirigiu a R. o Oficio n? ...48, no qual
refere que “Na sequéncia de uma reunido tida com um representante da
agéncia imobiliaria que esta a promover a venda do imével, fomos levados a
constatar que a construgao da piscina, alvo de comunicacgado prévia remetida
por V. Exa, nao foi instruida com autorizacao expressa dos restantes
condominos, por se tratar de uma fragao auténoma em regime de propriedade
horizontal, carecendo igualmente dessa autorizagao para a alteragao da
propriedade horizontal respetiva que devera ser requerida no seguimento do
procedimento.

Assim, face ao exposto e de conformidade com o Despacho do Senhor
Presidente da Camara datado de 2018/10/02, notifico V. Exa para no prazo de
60 (sessenta dias) apresentar a mencionada autorizagao...”.

19.-A Em carta datada de 15.10.2018, enviada pela R. a A., aquela comunicou
a esta que “Rececionamos, por via do Mediador imobilidrio, as alteragoes
efetuadas no Registo Predial do prédio e da fragdao autonoma letra “D”, junto
da Conservatoria do Registo Predial ..., no entanto, existe discrepancia na
documentacao apresentada, que tem a ver com o Alvara de Autorizacgao de
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Utilizacao n? ...18 (da Piscina e casa das maquinas) que esta concedida ao lote
1 da Urbanizagdo ... em ... e nao a fracgao alvo de aquisigao.

O Lote 1 desta urbanizacao é constituido por 8 fracgoes, de A a H, e o que nos
foi apresentado em venda foi a fraccao auténoma letra “D” que para além da
descrigao que a compoem tem uma piscina para uso privativo, ora o Alvara de
Autorizacao apresentado nao tem essa especificidade da fracgao.

Assim sendo, pedimos que junto das entidades sejam efetuadas as alteragoes e
averbamento competente a descrigao da propriedade horizontal da fracgao
auténoma em aquisicdo e a remissao do Alvara de Autorizagao de Utilizacao
da piscina e casa das mdaquinas sito na fracgdo auténoma letra D”, do lote 1 da
Urbanizagao ... em ..., da freguesia ..., concelho ....

Ficamos a aguardar que as corregoes sejam breves, pois é imperativo que a
documentacao esteja em conformidade, para que possamos realizar a
prometida escritura de compra e venda”.

20. A 18.10.2018 a CM... deferiu o pedido da R. “de retificagao da localizagao
da piscina e anexo”, de forma a que passasse a constar “Urbanizacao ..., lote
1, fracao D em ...”.

20.-A DD, do departamento processual da ERA de ..., enviou um email a R., a
29.10.2018, de onde consta, designadamente, o seguinte:

“Informo que a cliente compradora nos comunicou que tem nova reuniao
marcada com o Sr. Arquiteto BB na Camara Municipal ..., no dia 6 de
Novembro pelas 10.30 horas para tirar todas as duvidas que possa ter em
relagao a situacao da piscina.

Na perspetiva de que tudo esteja correto a compradora ja informou o Banco
para proceder a marcacgao da escritura em Casa Pronta em ....”

21. Na sequéncia de solicitagao telefénica da A., a R. remeteu-lhe o modelo 1
de IMI, através de comunicacao eletréonica datada de 29.10.2018.

22. A 31.10.2018 a R. remeteu um email a A. com o seguinte teor: “sou a
marcar definitivamente a escritura de compra e venda do imoével em questao,
para o dia 12 de Novembro de 2018, pelas 11h (...) A ndo comparéncia na
mesma implica a perda de sinal”.

22.-A Em email enviado pela ERA de ... a R., na data de 06.11.2018, escreveu
aquela que “Vimos pelo presente informar que acompanhamos hoje o cliente
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comprador a reuniao com a Camara Municipal .... No decorrer da mesma os
servigos técnicos informaram que tinham enviado a carta anexa a V. Exa. e que
aguardavam a resposta a mesma. Em face da mesma efetuar uma acusacgao
grave a nossa empresa, manifestamos desde logo que a mesma nao
correspondia a verdade em razao de nés nunca termos abordado a autarquia
sobre esta matéria. Na mesma hora o cliente comprador confirmou que
efetivamente quem tinha levantado a questao pessoalmente foram eles e que
certamente seria uma confusao. Em todo o caso, queremos aqui reiterar que
em tempo algum efetudmos qualquer abordagem nesse sentido, até porque
sempre partimos do principio de que os servigos técnicos teriam analisado e
despachado em conformidade com a analise devida.

Independentemente desta questao, o cliente comprador terminou a reuniao
informando que pretendi saber da parte de V. Exas. se consideravam existir
tempo para até a data da escritura em 12 de Novembro de 2018 terem o
processo concluido em conformidade com a solicitacao da CM....”

23. A 08.11.2018 a R. apresentou a sua resposta a comunicacgao da CM...
datada de 11.10.2018, da qual deu conhecimento a A., e onde consta que em
nenhum momento foi solicitada pela Camara Municipal qualquer autorizagao
do condominio do edificio para a construcao da piscina; que a fragcdo D possui
um logradouro privado, com a area de 126,70m2, como resulta da andlise do
titulo constitutivo da propriedade horizontal com a planta das partes comuns,
aprovada pela Camara Municipal ...; que a inovagao levada a cabo no
logradouro de fracao auténoma nao esta sujeita a autorizacao dos
condoéminos; que a Camara Municipal esta a ingerir-se numa questao de
direito civil e privada entre os condéminos; que requereu um parecer a uma
jurista, Dra. EE, especialista em direito urbanistico, que confirma que nao
assiste a Camara a faculdade legal de reabrir o procedimento. Conclui,
pedindo que se arquive, anule e dé sem efeito o despacho proferido.

24. A escritura esteve agendada para os dias 06.11.2018 e 12.11.2018, na
Conservatodria do Registo Predial ....

25. O Titulo de Compra e Venda nao foi celebrado naquela referida data de
12.11.2018, tendo sido consignado pelo Senhor Conservador Auxiliar, em
substituicao, FF, “Que, para tanto, apresentaram a necessaria documentacao,
nesta Conservatoria e agendaram atempadamente para a data de hoje, pelas
onze horas, o Procedimento Casa Pronta a que coube o n? 49063/2018.

Que o dito Procedimento Casa Pronta nao foi realizado, pela circunstancia de
nao se ter verificado consenso entre ambas as partes quanto a validade
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definitiva da licenca de utilizagao respeitante a uma piscina construida na
fracao”.

26. A 13.11.2018 a A. enviou a R. a carta registada com aviso de recepcao,
que a mesma recebeu a 15.11.2018, onde se comunica o seguinte: “...vimos
comunicar a V. Exa, para os efeitos designadamente do disposto no art. 8082
do C. Civil, que a celebracao da compra e venda, mediante o indicado titulo ou
escritura, s6 poderd ter lugar desde que nos seja garantida a validade
definitiva da referida licenca, ou seja, desde que sejam observadas as
exigéncias mencionadas no Oficio da Camara Municipal ..., n® 13548, enviado
a V. Exa com a data de 11.10.2018.

Atendendo a que esta situacgao se veio a arrastar e que nao foi regularizada,
vimos pela presente, conceder um prazo suplementar de mais 30 dias, o qual
terminard em 12 de Dezembro proximo.

Caso nessa data nao possa ainda por esta razao, ou por outra, ser celebrado o
contrato de compra e venda, a nossa constituinte considerara o contrato
definitivamente incumprido, com as legais consequéncias, que neste caso,
serao a obrigagao de devolucao do sinal em dobro...”.

26.-A A 16.11.2018, o Senhor Conservador Auxiliar, em substituicao, FF,
dirigiu uma comunicagao a R., relativa ao “Assunto: Resposta a Reclamagao”,
na qual consignou o seguinte:

“Atenta a reclamacao apresentada por V. Ex.2 no dia 12 de novembro de 2018,
cumpre-me informa-la do seguinte:

Nesse dia estava agendado para as 11h um Processo Casa Pronta para
transmissao por V. Ex.2 a sociedade Reivax, Lda da fracgdao D do prédio
descrito sob o n? ...24 da freguesia ..., concelho ..., que, de seguida, iria ser
dado em garantia de um contrato de Mutuo celebrado por documento
particular entre o Banco 1..., S.A. e a sociedade Reivax, Lda.

O processo tinha sido inicialmente agendado para 21 de Setembro de 2018, a
solicitagao do Banco 1..., S.A..

A pedido do Banco 1..., S.A. por intermédio da sua representante Dra. GG, foi
o Procedimento adiado para dia 6 de novembro e ainda e mais uma vez para
12 de novembro.

Durante o periodo que mediou entre a primeira marcacao e o dia da
reclamacao compareceu nesta Conservatoria a sécia da sociedade compradora
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D2 HH que informou ser condicao para a formalizacao da Compra e Venda a
mencgao no Titulo Casa Pronta da existéncia de uma piscina construida pela
actual proprietaria na fraccao D.

Foi explicado a mesma que nos Titulos Casa Pronta os prédios sao
identificados em conformidade com a informacgao constante na descricao
predial, pelo que, nao constando desta a existéncia da piscina deveria a titular
inscrita do imovel requerer a sua actualizagdo nesse sentido.

Decorrido algum tempo, voltou aquela Sra. a esta Conservatoria para informar
gue nao se previa ainda uma data definitiva para a conclusao do Procedimento
Casa Pronta de Compra e Venda, dado a parte vendedor se ter dirigido a
Conservatoria do Registo Predial ... para requerer a actualizacao da descrigao
predial e ter sido informada que tal averbamento teria que depender da
alteracao da Propriedade Horizontal; informou ainda que a parte vendedora
iria tratar da situacao e que logo que possivel se reagendaria o Procedimento
Casa Pronta.

Mais tarde, veio o Banco 1..., S.A. pedir o reagendamento do Procedimento
para 12 de novembro por ja constar da descricao da fragdao autéonoma a
existéncia da piscina. Por consulta do prédio no SIRP, verificou-se que,
efectivamente, a descrigdo ja incluia a piscina e tinha anotada a respectiva
licencga de utilizagao, por averbamento e anotacao realizados na ... CRP ... em
25 de outubro de 2018.

Foi todo o Procedimento preparado com vista a sua conclusao no dia 12 de
novembro, tendo comparecido ambas as partes, bem como os agentes
imobilidrios, um funcionario do Banco 2..., S.A. (para entregar em mao a
autorizagao de cancelamento da hipoteca incidente sobre o imével), a
advogada da parte compradora e a representante do Banco 1..., S.A.

Depois de acederem a sala de atos, todos os presentes permaneceram a seu
pedido em conversagoes, por mais de meia hora. Ato continuo, a parte
compradora comunicou-nos que a conclusao do ato dependia de certas
diligéncias ainda a efetuar pela parte vendedora, relativamente a construcao
da piscina, nomeadamente, junto da Camara Municipal que a havia notificado
para o efeito.

V. Ex.2 estava em linha com o seu advogado, através do telemével, e, a certa
altura pediu a funcionaria que, via telemovel, explicasse ao Sr. Advogado o
gue se estava a passar e porque razao a Compra e venda nao se iria realizar.
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Perante todos os presentes, a funciondria referiu que nao competia a
Conservatoria interferir au dirimir divergéncias entre as partes e que
esperava que nos informassem, tao somente, se mantinham interesse na
conclusao da Compra e Venda ou se pretendiam desistir do procedimento.

A parte compradora confirmou que, dadas as circunstancias, ndao pretendia
avancar com o Procedimento.

Por esse facto, foi solicitada por V. Ex.2 uma “declaragao de presenca” para
confirmar que esteve presente e que a Casa Pronta nao se realizou. Foi-lhe
pedido pela funcionaria que esclarecesse se o que pretendia era uma mera
"declaragao de presenca" ou um certificado de nao realizacao do
Procedimento, tendo-lhe explicado a diferenca entre um e outro e os
respectivos custos emolumentares, referindo ainda que o Certificado teria que
ser elaborado, e, confirmado pelo Sr. Conservador. Nao existia nenhum motivo
legal que impedisse a realizacao do procedimento.

No entanto, atenta a decisao da parte compradora de desistir do processo foi,
logo que possivel ao signatario, cobrado aquela o emolumento correspondente
a desisténcia e emitido, a pedido da parte vendedora e a ela cobrado,
certificado relativo a procedimento nao concluido por motivo imputavel as
partes.

Esclarego ainda que V. Ex.2 nao pagou o emolumento correspondente a
desisténcia mas sim o emolumento correspondente aa certificado por si
solicitado.”

26.-B O Jurista da Camara Municipal ... emitiu parecer, a 06.12.2018, no qual
sustentou que a piscina obrigou a uma obra no solo e o solo é parte comum do
edificio, de acordo com a al. a) don2 1 do art. 14212 do CC, a que acresce a
circunstancia de que a linha arquitetdnica e o arranjo estético do edificio
foram alterados por ter sido colocada uma piscina no terreno, ainda que de
uso privativo da fragao, pelo que é necessaria a autorizagao dos restantes
proprietdrios, atento o disposto no n? 3 do art. 14222 do CC.

O parecer mereceu despacho de concordancia a 12.12.2018.
27. A R. respondeu através de carta datada de 12.12.2018, onde refere que:

“Na ultima missiva que lhes dirigi em Outubro de 2018 adverti V. Ex.2s na
eventualidade de os Senhores, em nome da V/representada se recusarem a
cumprir a data de realizacao da escritura definitiva de aquisi¢cao da fraccao D,
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que estava prometida vender, que consideraria que existia desisténcia do
negocio da V/parte, e faria meu o sinal ja entregue

Por acordo mutuo entre as partes envolvidas, ficou agendada para o dia 12 de
Novembro de 2018 a escritura.

No referido dia compareci na hora e local combinado para a realizagao da
escritura, nao tendo a mesma sido realizada por decisao do legal
representante de V. Ex.2s. Tudo isto ficou lavrado através de documento, nao
existindo qualquer impedimento legal a realizacdao da escritura

Acresce ainda que, e de acordo com a comunicacgao efectuada pela C.M. ...,
foram V. Ex.2s quem colocou em causa a necessidade de autorizagao do
condominio, para a emissao de licenga de utilizacao, e ainda por cima tendo
conhecimento de que a mesma ja se encontrava emitida.

Ou seja, quem criou o facto irreal e incorrecto, como tentativa de justificagao
para o incumprimento, foram os Senhores.

Assim, e face ao exposto, e como os havia advertido varias vezes, fiz meu o
sinal por vos entregue, o qual ndao deve ser suficiente para pagar todas as
despesas que terei com o problema criado por V. Ex.2s”.

28. A esta missiva respondeu a A. em 14.12.2018, afirmando nomeadamente
que: “...Na nossa anterior comunicacao, foi fixado um novo prazo, com data
limite no proximo dia 11 de Janeiro, para que V. Exa regularizasse a situacgao
perante a Camara Municipal ..., por forma a que a nossa constituinte nao
viesse a correr o risco de a licenga a atribuir nao ser definitiva ou seja, desde
que fossem observadas as exigéncias mencionadas no Oficio da Camara
Municipal ..., n® 13548, enviado a V. Exa com a data de 11.10.2018, o que é da
V. inteira responsabilidade assegurar e comprovar a nossa constituinte.

Nao existe qualquer “criagcao de facto irreal e incorreto como tentativa de
justificar qualquer incumprimento”, insinuagao que de todo repudiamos.

O que se verifica sim, é que, V. Exa ignorou completamente o aviso que lhe foi
feito admonitoriamente na nossa anterior missiva e perante isso vem agora, A
Sra. sim, imputar as culpas a nossa constituinte, para o V. incumprimento.

Nesta conformidade, vimos reiterar o afirmado na nossa anterior comunicacgao
e deixar aqui bem claro que, nao sendo cumprido o prazo para a celebracao da
escritura notarial, serd a nossa constituinte sim, quem ira instaurar acao
judicial para declaragao de incumprimento contratual culposo e pedido de
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devolucao de sinal em dobro, atento o facto de V. Exa nao ter nenhuma razao
justificativa para reter o sinal a nossa constituinte, que nao incorre de todo,
em situacao de incumprimento”.

29. A R., uma vez obtida a retificagcao do Alvara, pretendia celebrar o contrato
prometido rapidamente e pressionava nesse sentido (162 p.i.).

30. A A. assumiu como fundamental para si e para a sua decisao de compra, a
aquisicao da fracgao, com a piscina na mesma construida, sem o que nao teria
interesse na realizagdao do negdcio, facto que foi conhecido da R. desde o
primeiro momento (272 p.i.).

31. A CM... ndo respondeu ao email da R. e o seu mandatdario, em 11.10.2018,
deslocou-se aos servigos camararios, com vista a resolucao de tal questao (462
cont.).

32. E verificou que existe no referido processo uma comunicacao da CM...,
dirigida a R., na qual é mencionada a presenca da mediadora imobilidria a
alertar a CM... para o facto de nao ter sido apresentada a autorizagao do
condominio para a construcgao da piscina na fragao (472 cont.).

33. A R. jamais havia sido notificada de tal comunicacao (482 cont.).

34. A referida comunicacao ja era do conhecimento da A., apesar de ainda nao
ter sido enviada a R. (492 cont.).

35. A A. sabia que tinha sido pela sua intervengao e presenca em reuniao que
a CM... veio a remeter a notificagao aludida em 19. (193¢ cont.).

36. Foi comunicada a A. a resposta e parecer juridico da Dr.2 EE, remetido a
CM... (195° cont.).

37. Em escritura publica datada de 20.12.2019, a R. procedeu a venda da
fracao D (8¢ articulado superveniente).

38. A mediadora imobiliaria que negociou a venda da fracao D devolveu a R. a
comissao que lhe havia cobrado (162 articulado superveniente).

39. Na escritura de “Constituicao de Propriedade Horizontal e Compras e
Vendas”, celebrada em 03.01.2002, e respetivo documento complementar,
relativos ao prédio aludido em 1., ficou a constar que este prédio € composto
de rés-do-chao e 12 andar, correspondendo a fracao A ao rés-do-chao do lado
sul, a fragdao B ao rés-do-chao, segunda a contar do lado sul, a fragao C ao rés-
do-chdo, terceira a contar do lado sul, a fracdo D ao rés-do-chao do lado norte,
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a fragao E ao 12 andar do lado sul, a fragcao F ao 12 andar, segunda a contar do
lado sul, a fragao G ao 12 andar, terceira a contar do lado sul, e a fragao H ao
12 andar do lado norte.

40. Mais ficou a constar, no mesmo documento complementar, com respeito a
fracao D, que a mesma é destinada a habitagdo e composta por hall, cozinha,
arrumos, sala comum, uma instalagao sanitaria, alpendre, garagem no r/chao
com acesso direto a fragao e logradouro com a area de 126,70m2.

41. E que a fragao A é composta, designadamente, de logradouro com a area
de 148,50m2; a fracao B é composta, designadamente, de logradouro com a
area de 25,30m2 e ainda o uso exclusivo de um lugar de estacionamento com
15m2 no logradouro comum no lado sul; a fragdao C é composta,
designadamente, de logradouro com a area de 25,30m2 e ainda o uso
exclusivo de um lugar de estacionamento com 15m2 no logradouro comum no
lado norte; a fragao E tem ainda o uso exclusivo de um lugar de
estacionamento com 15m2 no logradouro comum, o segundo a contar do lado
sul; a fragao F tem ainda o uso exclusivo de um lugar de estacionamento com
15m2 no logradouro comum do lado norte, o quarto a contar do lado nascente;
a fragcao G tem ainda o uso exclusivo de um lugar de estacionamento com
15m2 no logradouro comum do lado norte, o terceiro a contar do lado
nascente.

42. Ficou ainda a constar, no mesmo documento complementar, que “sao
partes comuns do edificio, o terreno de implantagao, logradouro, fundacgoes,
estrutura, rede de aguas, rede de esgotos, cobertura e outros que a lei de
propriedade horizontal considere como tal”.

43. O logradouro da fracao D encontra-se vedado, tendo a piscina sido ai
enterrada, e a casa das maquinas mostra-se assente sobre o solo, encostada ao
muro e a vedagao, mas possui uma altura inferior a da vedacao.

44. Foi consignado na acta da reuniao da assembleia de condéminos do imovel
onde se integra a fracgao D, realizada no dia 28.04.2019, que “em relagao a
piscina construida no logradouro privativo da fracdo D nada tera de ser
deliberado, uma vez que a referida construgao so teria de ser aprovada se
fosse feita em parte comum.”

Factos Ndo Provados
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a) Nao era do interesse da A. realizar o negdcio com a R., e os sucessivos
problemas que foi levantando para a realizagao da escritura definitiva mais
nao sao do que tentativas de colocar a R. em incumprimento (502 a 519 cont.).

b) Esta foi uma situacao criada pela A., coadjuvada pela mediadora
imobilidria, com vista a receber o dobro do sinal (1712 a 1742 cont.).

c) A A. sempre soube das intengoes da CM... e do teor da referida
comunicagao e nunca solicitou a R. a autorizagdo dos demais condéminos, até
compreender que ja nao tinha como impedir a realizacao do negocio (2002 a
2019 cont.).

d) Escondendo estes factos e documentos deste Tribunal, com o intuito de ser
beneficiada com tal ocultacao (2022 a 2039 cont.).

Conhecendo:

Apreciando, em primeiro lugar, o vicio formal imputado ao acérdao recorrido,
invoca-se o disposto no art.2 615.2 n.21 al.c) do CPCiv (ex vi art.? 666.2), no
sentido de que é nula a sentenca quando os respectivos fundamentos estejam
em oposicao com a decisao.

Para que se verifique esta oposicao entre os fundamentos e a decisao, é
necessario que a fundamentacao aponte num sentido e a decisao siga caminho
oposto - Antunes Varela, José Miguel Bezerra e Sampaio e Nora, Manual
de Processo Civil, 1%ed., §222. Trata-se portanto de uma contradicao entre a
decisao e os fundamentos, algo que nao ocorre quando, pura e simplesmente,
se desconsideraram determinados factos apurados, que apontariam para uma
decisao diversa por parte do tribunal.

Todavia, aquilo que a Recorrente impugna €é, apenas, a fundamentacao
apresentada ou o juizo fundamentador (mesmo que omitindo a apreciagao de
factos estabelecidos), que nao a sua légica ou coeréncia interna que, so essa,
determinaria a ocorréncia da citada nulidade.

Improcede, pois, a nulidade invocada.
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II

Determinados argumentos da sentenca recorrida de apelacao foram acolhidos
e subscritos pelo acéordao ora recorrido.

Importa recorda-los e, do mesmo modo, efectuar alguma reflexao sobre o
substancial dos factos apurados.

Vejamos, em termos factuais:

As partes acordaram na celebracao da escritura publica de compra e venda de
determinada fracgdo predial até ao dia 30.09.2018, clausulando ao mesmo
tempo que, “antes da assinatura do titulo de compra e venda, devera o
primeiro outorgante entregar ao segundo outorgante, ou a mediadora, todas
as informacoes necessarias a transferéncia de titularidade ou celebracao dos
contratos de fornecimento de dgua, luz, gas, a ficha técnica da habitagao, se
aplicavel, bem como a licenca de utilizagdo da piscina e todos os demais
documentos legalmente exigiveis”.

Mais consignaram desde logo que, na eventualidade de nessa data a licenca
de utilizagao da piscina ainda nao estar emitida, seria feito um aditamento a
prorrogar o prazo para a outorga da escritura.

A prestacao a cargo da Ré, promitente vendedora, incluia assim a
demonstracgao, perante a Autora, do licenciamento da piscina, em aplicagao
das normas urbanisticas no caso ponderaveis.

Ora, em 30.09.2018, encontrava-se emitido o titulo de comunicagao prévia
relativo as obras de construcgao da piscina, bem como o respetivo alvara de
autorizacgdo de utilizagao; o titulo de comunicagao prévia, apenas mencionava,
porém, um numero de lote - “1”, sem indicar a fracgao (“D”); a rectificagao foi
solicitada em 4.10 e deferida a 18.10.2018. Foi averbada ao registo predial, a
25.10.2018, a autorizagao de utilizagao da piscina.

Em 11.10.2018, a Camara Municipal ... havia interpelado a R. para juntar ao
procedimento de comunicacgdo prévia autorizagdo expressa dos demais
condéminos relativamente a construcgao da piscina, no prazo de 60 dias, tendo
a Ré impugnado tal interpelacao junto da Camara Municipal.
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A escritura veio a ser agendada para 12.11.2018, mas nao se realizou, apesar
de ambas as partes terem comparecido no Cartorio Notarial e de terem sido
apresentados todos os documentos necessarios para o efeito, de acordo com o
Cartorio Notarial, pela circunstancia das partes nao terem alcangado consenso
sobre a validade definitiva da licenca de utilizacdo respeitante a piscina.

Em 13.11.2018, a A. concedeu a R. uma prorrogacao adicional de 30 dias, até
12.12.2018, para que esta providenciasse a aludida autorizagcao dos
condéminos, sob pena de considerar o contrato definitivamente incumprido,
com as legais consequéncias, em concreto a obrigagao de devolugao do sinal
em dobro.

A R. respondeu em 12.12.2018, considerando o sinal perdido, na sequéncia de
comunicagao sua anterior, onde advertia para essa consequéncia, caso a A.
nao outorgasse a escritura na data prevista, e a A. reiterou também a sua
posicao, em nova missiva datada de 14.12.2018, onde aludiu a novo prazo
concedido a R., até 11.01.2019, para obter a autorizagdo dos condéminos.

A aludida autorizacao nao foi apresentada a A. e a escritura nao se realizou.
Portanto, p6de ainda acentuar-se, conclusivamente:

- foi emitida autorizagao de utilizagcao da piscina e, quer esta, quer a respetiva
autorizacao, foram descritas no registo predial;

- decorre da informacgao do Cartério Notarial que a escritura sé nao foi
celebrada pela desisténcia da A., com fundamento no seu entendimento de ser
necessaria a autorizacao dos demais condéminos, acrescendo a notificagao
efectuada pela Camara Municipal ... a R. nesse sentido;

- defendeu a Ré que a autorizacao dos condéminos nao constitui um requisito
urbanistico, antes se situando no ambito do direito privado, estando vedada a
Camara a sua sindicancia; na situacao dos autos, nao se mostrava necessaria a
autorizacao dos condéminos.

II1

Prosseguem a sentenca e o acérdao:
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Dispoe o art. 42 n2s 1 e 4 al. e) do Decreto-Lei n? 555/99, de 16.12, que
aprovou o Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao (RJUE), na redacgao
do Decreto-Lei n? 136/2014, de 09.09, que o procedimento de comunicacao
prévia tem lugar quando esteja em causa “a edificagao de piscinas associadas
a edificagao principal”.

Nos termos do n? 2 do art. 342 do RJUE, “a comunicacao prévia consiste
numa declaracao que, desde que correctamente instruida, permite ao
interessado proceder imediatamente a realizacao de determinadas operacgoes
urbanisticas apds o pagamento das taxas devidas, dispensando a pratica de
quaisquer actos permissivos”.

Todavia, na eventualidade de se constatar, em sede de fiscalizagao sucessiva,
que nao foram cumpridas as normas legais ou regulamentares aplicaveis, nao
foram obtidos pareceres, autorizagoes ou aprovacoes legalmente exigidos, ou
o titulo de comunicacgao prévia nao se conformou com os mesmos, assiste ao
Presidente da Camara a faculdade de proceder a cassacao do titulo de
comunicacao prévia (art. 792 n2 1 al. b) do RJUE e Fernanda Paula
Oliveira, A nova configuragdo das comunicagoes prévias introduzida pelo
Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9.9, pg.7, nota 8, disponivel na internet).[1]

Esta Autora sublinha que “o que decorre do n.2 8 do artigo 35.2 do RJUE é que
o controlo do cumprimento destas exigéncias formais e materiais é efetuada
em sede de fiscalizagao sucessiva (e nao, portanto, na fase de saneamento),
dando lugar eventualmente a aplicagdo de medidas de reposicao da
legalidade.”

A comunicacao dos autos, efectuada pela entidade licenciadora (Camara
Municipal), apds a emissao do titulo da comunicacgao prévia e da autorizagao
de utilizagao, a fim de a Ré demonstrar a autorizagao dos condéminos para a
construcgdo da piscina, teve assim lugar no ambito dessa fiscalizagao
sucessiva.

Concluiu-se entao na sentencga, corroborada pelo acordao recorrido, que “nao

assistia a Camara a faculdade de questionar, no procedimento de comunicagao
prévia, a eventual necessidade de autorizacdo dos condéminos, por relevar do

direito privado e nao do direito publico do urbanismo, entendimento aplicavel

em sede de fiscalizacao sucessiva”.

E ainda: “a notificacao em causa nao contém qualquer cominacgao, isto é, nao
estabelece uma consequéncia para a falta de cumprimento da mesma,
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limitando-se a aludir a uma irregularidade”, pelo que se entendeu nao ser a
mesma susceptivel de reacgao.

IV

Imputando-se a Autora a responsabilidade no incumprimento contratual,
concluiu a sentenca:

“Na ultima data agendada para a escritura, 12.12.2018, estavam presentes as
partes, os impostos associados a transmissao mostravam-se pagos e na
perspetiva do Cartorio Notarial encontravam-se reunidas todas as condigoes
legais para fazer a escritura, pelo que esta s6 ndo se concretizou por recusa
da A. em outorga-la.”

“Sublinhe-se que a R. vendeu o imével em 2019, o que corrobora esta ideia de
que nada obstava, do ponto de vista legal, a realizacao da escritura.”

“Ora, a recusa da A. alicercou-se no facto de pretender garantir a “validade
definitiva” da licenca, atenta a posicao assumida pela Camara Municipal a este
respeito, ou seja, para a A., a falta de cumprimento, pela R., da solicitacao da
Camara Municipal, permitiria a Camara Municipal revogar a autorizagao de
utilizacao da piscina, assim frustrando as expectativas da A.”

“Porém, concluimos acima que nao assiste a Camara Municipal a faculdade de
sindicar a eventual violagao de normas de direito privado, e na verdade nada
aconteceu até hoje, pese embora esta notificagao tenha sido efetuada ha
quatro anos e nunca tenha sido apresentada a referida autorizagao, que os
conddéminos, alids, consideram desnecessaria, conforme exararam em acta de
assembleia geral.”

“Por outro lado, a R. havia notificado a A. de que caso recusasse a celebracao
da escritura na data agendada, consideraria que esta tinha desistido do
negocio e faria seu o sinal prestado, tendo efetuado nova comunicacao a A., a
13.11.2018, na qual declara que fez seu o sinal prestado pela A., atenta a sua
recusa em concretizar a venda.”

“Considerando, assim, que a Unica razao para a A. recusar a celebracao da
escritura é infundada, cumpre julgar ilegitima a recusa da A. e por isso
definitivamente incumprido o contrato por parte da A.”
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Daqui decorria, para a sentenca, nao assistir a A. o direito a receber o sinal
em dobro, nem mesmo em singelo, antes decorrendo do aludido
incumprimento a perda do sinal prestado.

Estava dispensada a autorizagdao do condominio exigida pela Camara
Municipal, como acrescentou o acordao.

Quanto a questionada responsabilidade da Ré, no incumprimento contratual
da promessa dos autos, € certo que foi emitida autorizagdo de utilizacao da
piscina, por banda do competente érgao autarquico, e igualmente tal
autorizacao foi objecto de descricao no registo predial.

Todavia, a Camara emissora da licenga notificou posteriormente a Ré para
instruir a comunicagao prévia com a autorizacao dos condéminos
relativamente a construcgdo da piscina.

Fé-lo num quadro de fiscalizagao sucessiva da operagao urbanistica.

Vejamos: como decorre de 8 e 9 dos factos provados, a Camara Municipal
emitiu um alvard de autorizacao de utilizagdo da piscina; fé-lo apdés emitir um
“titulo de comunicagao prévia”, suscitado pela Ré.

A comunicacao prévia decorria do disposto no art.2 4.2 n?1 do RJUE (Regime
Juridico da Urbanizacao e Edificacao - D.L.. n.2 ...9, de 16/12), na redacc¢ao
vigente a data dos factos dos autos, resultante do D.-L. n.2 136/2014, de 9/9 -
“A realizacao de operacgoes urbanisticas depende de licenca, comunicacao
prévia com prazo, adiante designada abreviadamente por comunicacao prévia
ou comunicacao, ou autorizacao de utilizagao, nos termos e com as excegoes
constantes da presente seccao”.

A edificagao de piscinas associadas a edificagao principal esta sujeita a
comunicacao prévia - art.? 4.2 n.24 al.e) do RJUE.

Regulando a realizagao das operagoes urbanisticas referidas no dito n.2 4 do
art.? 4.2, o n.22 do art.2 34.2 do RJUE estipula que “a comunicac¢ao prévia
consiste numa declaracao que, desde que corretamente instruida, permite ao
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interessado proceder imediatamente a realizagdao de determinadas operacoes
urbanisticas, apdés o pagamento das taxas devidas, dispensando a pratica de
quaisquer actos permissivos”.

Portanto, como atras sublinhdmos, e como decorre de 8 e 9 dos factos
provados, a Camara Municipal emitiu um alvara de autorizacao de utilizagao
da piscina; fé-lo apds emitir um “titulo de comunicacao prévia”, suscitado pela
Ré.

O art.2 35.2 do RJUE, que regula o “regime da comunicagao prévia”,
estabelece todavia, no seu n.2 8:

“8 - Sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores, a camara municipal
deve, em sede de fiscalizagcao sucessiva, inviabilizar a execucao das operagoes
urbanisticas objeto de comunicacao prévia e promover as medidas necessarias
a reposicao da legalidade urbanistica, quando verifique que nao foram
cumpridas as normas e condicionantes legais e regulamentares, ou que estas
nao tenham sido precedidas de pronuncia, obrigatdria nos termos da lei, das
entidades externas competentes, ou que com ela nao se conformem.”

O controlo das operacdes urbanisticas deve assim ocorrer em fiscalizagao
sucessiva.

Como se exprime Fernanda Paula Oliveira (Os Licenciamentos Urbanisticos
- Uma Breve Visdo Sobre o Direito Portugués, U.S.P.,, 2020, disponivel na
internet), nos termos do n.2 2 do art.2 34.2, o interessado comunica a camara
municipal que vai realizar a obra, instruindo-a com todos estes elementos
necessarios para a identificacao da operacgao e a sua localizagao: todos os
projetos (de arquitetura e de especialidade, estes acompanhados das
certificagoes aprovacgoes e certificagoes legalmente exigidos ou termo de
responsabilidade de que serao obtidas) e demais elementos
regulamentarmente exigidos.

“Segue-se uma fase de saneamento administrativo, para verificar se todos
esses elementos estdao no processo (e que sao imprescindiveis para que o
controlo sucessivo que a Administracao tera de efetuar), findo o qual o
interessado pode pagar as taxas (por autoliquidagao) e iniciar a obra.”

“O dever de apreciagao do cumprimento das normas legais ou regulamentares
em vigor continua a existir, apenas o particular nao tem de esperar por aquela
apreciacao (e decisao) para iniciar e executar a operacgao, ou seja, nao
necessita para o efeito de “quaisquer atos permissivos”.
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“A comunicacao prévia corresponde verdadeiramente, a uma isengao de
controlo prévio (cfr. n.2 3 do artigo 58.2 da Lei de Bases de 2014), remetendo,
por isso, as referidas operagoes para um controlo sucessivo.”

“Nos casos em que, da apreciacgao feita, a Administracao conclua que a
pretensao apresenta desconformidades com as normas legais ou
regulamentares aplicaveis ou nao foi precedida das consultas obrigatérias ou
esta em desconformidade com prontuncias vinculativas, a lei determina que a
camara municipal reaja, impedindo a execucgao daquela pretensao “em sede de
fiscalizagao sucessiva”.

“(...) Nao estd a entidade administrativa impedida (esta até obrigada a fazé-lo
por forca dos principios da cooperacgao e da boa-fé procedimental previstos no
artigo 60.2 do CPA) de apreciar o projeto - informalmente claro no sentido de
que nao ha uma fase propria para que tal acontega como existe no
licenciamento, assim que ele lhe é apresentado através da comunicagao prévia
e de informar de imediato os interessados dessas desconformidades bem como
das consequéncias que dai advirao, caso tais desconformidades nao sejam
entretanto corrigidas: o desencadeamento das medidas previstas no n.2 8 do
artigo 35.2 (a mais adequada a impedir que a obra seja levada a cabo é o seu
embargo imediato).”

“(...) Assim, e em suma, sendo apresentada uma comunicagao prévia a
Administragao - a qual permite que o interessado realize imediatamente a
operacgao urbanistica sem dependéncia de quaisquer atos permissivos
municipais, desde que tenha pago as taxas, deve ser feita, de imediato, pelos
servigos municipais, uma apreciacao técnica do projeto e, detectadas
desconformidades com as normas legais e regulamentares, devem também de
imediato ser desencadeadas todas as medidas necessarias para evitar que a
operacgao se concretize (execute), sem prejuizo de, de forma preventiva e
antecipada, se informar o interessado dessas desconformidades bem como do
desencadeamento das medidas de reposicao da legalidade adequadas a
impedir a execucgao da operacao, caso ele as nao corrija entretanto.”

VI

Como é jurisprudéncia habitual do S.T.J., a pronuncia da maioria qualificada
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dos condominos, prevista na norma do art.2 1425.2 n.21 do CCiv, aplica-se
apenas a inovagoes nas partes comuns do edificio.

O art.2 1425.2 dispoe que:

1. As obras que constituam inovacoes dependem da aprovacao da maioria dos
condéminos, devendo esta maioria representar dois tergos do valor total do
prédio.

2. Nas partes comuns do edificio nao sao permitidas inovacoes capazes de
prejudicar a utilizagao, por parte de alguns condéminos, tanto das coisas
préprias, como das comuns.

O n.22 é explicito no sentido da aplicabilidade apenas “as partes comuns do
edificio”, ficando apenas a duvida sobre se o n.21 alcanca as obras feitas nas
fracgoes autonomas.

Como se mencionou no Ac.S.T.]. de 17/2/2011, p.2 881/09.2TVLSB.L1.S1, rel.
Joao Bernardo, se o inicio do n.22 parece apontar para a resposta afirmativa
quanto as inovagoes nas fracgdes autonomas, pois que, numa primeira analise,
a preocupacao na alusao as partes comuns do edificio podia ser interpretada
como restritiva relativamente a uma realidade que seria mais vasta e que, por
isso, abrangeria as fracgoes auténomas, o art.2 1426.2, ao determinar que as
“despesas com as inovagoes ficam a cargo dos conddéminos nos termos fixados
pelo artigo 1424.9”, é categérico, impondo a interpretagao consistente em
considerar o n.21 daquele artigo 1425.2 também reportado apenas as
inovagOes que nao se situam nas fracgoes auténomas”.

Seguiu-se, no acordao citado, o entendimento maioritario da doutrina (Pires
de Lima e Antunes Varela, Codigo Civil Anotado, 2.2 ed. III, pg. 433,
Henrique Mesquita, A Propriedade Horizontal no Cdédigo Civil Portugués,
RDES XXIII, pg. 139, nota 3, Rodrigues Pardal e Dias da Fonseca, Da
Propriedade Horizontal, 6.2 ed., pg. 254 e Aragao Seia, Propriedade
Horizontal, pg. 97).

Se a obra foi levada a cabo pela Ré em fracgdao autonoma, vale antes o art.
1422.2 do CCiv, no sentido de que:

1. Os condominos, nas relacoes entre si, estdao sujeitos, de um modo geral,
quanto as fracgoes que exclusivamente lhes pertencem e quanto as partes
comuns, as limitagdes impostas aos proprietdrios e aos comproprietarios de
coisas imoéveis.

26 /31



2. E especialmente vedado aos condéminos:

a) Prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparacao, a seguranca,
a linha arquitectdnica ou o arranjo estético do edificio;

(...)

3. As obras que modifiquem a linha arquitectonica ou o arranjo estético do
edificio podem ser realizadas se para tal se obtiver prévia autorizacao da
assembleia de conddéminos, aprovada por maioria representativa de dois
tercos do valor total do prédio.

VII

O incumprimento pode ser definido como “a nao realizacao da prestacao
debitdria, sem que entretanto se tenha verificado qualquer das causas
extintivas tipicas da relagdo obrigacional” (Antunes Varela, Das Obrigagées
em Geral, 11 vol, 4.2 ed., pg. 60).

Mas a causa do incumprimento mostra-se indispensavel ao desencadeamento
dos respectivos efeitos.

O art.? 798.2 do CCiv estabelece que o devedor que falta culposamente ao
cumprimento da obrigacao se torna responsavel pelo prejuizo que causa ao
credor, sendo que a culpa, na responsabilidade contratual, é de presumir -
art.2 799.2 C.Civ.

Para que se possa formular um juizo sobre a culpa do devedor, mister se torna
concluir, dos factos apurados, a quem sera de imputar, em funcgao da
normalidade da vida ou até do comportamento do bom pai de familia - art.2
487.2 n.22 do CCiv - a violagao do contrato.

Também o art.? 762.2 n.22 do CCiv manda que credor e devedor, no ambito
das situacgoes juridicas respectivas, procedam de boa fé, conceito legal que
abrange quer a complexidade intra-obrigacional, quer a violagao positiva do
contrato (assim, Menezes Cordeiro, Da Boa Fé no Direito Civil, I/pg. 586 e
6006ss.).
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Cumpre assim verificar, em face do concreto compromisso assumido, a
responsabilidade no incumprimento do contrato promessa.

VIII

A prestacao a cargo da Ré, promitente vendedora, incluia, recordamo-lo, a
demonstracgao, perante a Autora, do licenciamento da piscina, em aplicagao
das normas urbanisticas no caso ponderaveis.

A licenca de utilizagdo constava do alvara de 10/8/2018, de que foi dado
conhecimento a Autora - todavia, o procedimento de comunicagao prévia
decorrera mais de um ano antes da emissao do alvara (cf. factos 6 e 7).

A escritura foi agendada para 12/11/2018, mas nao se realizou “por nao se ter
verificado consenso entre as partes quanto a validade definitiva da licencga de
utilizacao respeitante a uma piscina construida na fraccao” (facto 25).

O licenciamento da piscina se, em funcao da comunicagao prévia da Ré, foi
comprovado junto da Autora, nao menos certo é que implicou a notificacao da
Ré (promitente vendedora), pela Camara Municipal, em sede de fiscalizacao
sucessiva, para apresentar autorizacao expressa dos restantes condéminos
para a construcao da piscina no “logradouro”.

Desconhece-se a sequéncia da notificacao, designadamente se conduziu a
embargo da obra ou a cassacgao da licenga, e o condominio expressou-se em
assembleia, mas ja consumado o incumprimento da promessa dos autos,

A notificagao pressupunha a necessidade de determinada posicao a expressar
pelos condéminos, no quadro do conflito figurado, posicdo essa que era
desconhecida na data fixada para a celebracao da escritura definitiva.

Neste sentido, justifica-se o juizo do acérdao recorrido, quando imputa igual
responsabilidade no incumprimento a Autora, promitente compradora, e a Ré,
promitente vendedora, invocando igual proporcao na graduacao de culpas
concorrentes, a luz do disposto no art.2 570.2 n.21 do CCiyv, por se tratar da
norma geral que tem em vista a compensac¢ao de culpas concorrentes - Calvao
da Silva, Cumprimento e Sang¢do Pecunidria Compulsdria, 1987, pgs. 292.
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O facto de o ndao cumprimento ser imputavel, em igual medida, a ambas as
partes, nao deve precludir o direito de resolucao de uma delas, nos contratos
com prestagoes correspectivas - Calvao da Silva, op. cit, pgs. 292 a 295.

Exprime-se assim o acérdao recorrido:

“H4& que nao olvidar que quem se encontrava no lugar de potencial comprador,
e que de acordo com o estipulado no contrato promessa de compra e venda
colocava uma particular énfase na necessidade de ficar assente, como
devidamente regularizada, a licenca de utilizacao da piscina (clausula 8.2), ndo
se sentiria, no minimo, confortavel com o facto de saber que a Camara
Municipal tinha exigido que a A. apresentasse autorizagao do condominio.”

“(...) Perante uma situacao em que a Camara Municipal formula uma
determinada exigéncia ao promitente vendedor, é normal que o promitente
comprador nao pretenda realizar a escritura do contrato prometido sem que
tal exigéncia se mostre satisfeita. Ndo cumpre ao promitente comprador
ajuizar da valia, da legalidade ou da razoabilidade da solicitacao.”

Tal conduziu a que a Autora “nao pretendesse celebrar o contrato prometido
por razoes estranhas a sua vontade, com receio de estar a adquirir um imoével
que poderia vir a ter futuramente problemas com a edilidade”.

Neste quadro, prosseguiu, ambas as partes foram co-responsaveis na nao
celebracao do contrato prometido, com responsabilidade em igual grau,
cumprindo a Ré proceder a restituicdo do sinal em singelo.

Na verdade, “entendemos que nos deparamos perante uma situacao em que
ambas as partes se revelam co-responsaveis pela nao realizagao do contrato
prometido, posto que ambas apresentam os seus proprios argumentos com
alguma valia para o nao concretizar, mas também nao olharam atentamente
para a outra parte, tentando ver as razoes que estariam subjacentes as
posicoes assumidas por ela”.

Afiguram-se-nos estes 0os argumentos mais equilibrados, no conspecto do
processo:

- por um lado, nao atendem ao alegado pela promitente compradora,
interpelando admonitoriamente a promitente vendedora, com a fixagcao do
prazo de um meés para a solucao da fiscalizagdo sucessiva (um prazo sequer
fixado a Ré pela Camara Municipal), assim revelando, ela Autora e promitente
compradora, vontade de (rapidamente) se desvincular do compromisso;
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- mas também nao atendem aos argumentos da promitente vendedora que,
nao logrando solucionar as questdes necessarias ao esclarecimento em
fiscalizagao sucessiva, procurou a discussao de argumentos substantivos, que
deixavam incélume a incerteza sobre a manutencgao da licenca para a
construcao da piscina, sendo certo que era apenas a licenca que estava em
causa para o cumprimento do contrato e que a licenca era essencial para o
referido cumprimento.

Como assim, por forga da resolucao do contrato, ocasionado pelo
incumprimento imputavel, em igual medida, a ambos os contraentes, havia
que se ter determinado a restituicao do sinal recebido em singelo, nos termos
da norma dos art.2s 433.2 e 289.2 n.21 do CCiy, justificando-se assim a
negacao da revista.

Concluindo:

I - Nos termos do n.2 4 do art.? 4.2, do n.22 do art.? 34.2 e do art.2 35.2
n.28 do RJUE, a comunicacao prévia consiste numa declaracao que, desde que
correctamente instruida, permite ao interessado proceder imediatamente a
realizacao de determinadas operagoes urbanisticas, dispensando a pratica de
quaisquer actos permissivos, sem prejuizo de fiscalizagao sucessiva.

IT - Nos termos do art.2 9.2 n.21 do RJUE, os procedimentos previstos no
diploma iniciam-se através de requerimento ou comunicacgao dos quais devem
constar a identificacdao do requerente ou comunicante, “bem como a indicagao
da qualidade de titular de qualquer direito que lhe confira a faculdade de
realizar a operacgao urbanistica”.

III - A jurisprudéncia do S.T.J. tem-se manifestado no sentido de que a
pronuncia da maioria qualificada dos condéminos, prevista na norma do art.2
1425.2 n.21 do CCiy, se aplica apenas a inovagoes nas partes comuns do
edificio; se a obra foi levada a cabo pela Ré em fracgao autonoma, vale antes o
disposto no art. 1422.2 do CCiw.

IV - No quadro de uma fiscalizagao sucessiva suscitada pela administragao, no
periodo que mediou entre a celebracao do contrato promessa e a data prevista
para o contrato prometido, nao é de atender:

- ao alegado pela promitente compradora, que procurou na fixacao do prazo de
um meés, que o Municipio sequer fixara a proprietaria, a solugao da
fiscalizagao sucessiva, assim revelando uma vontade de (rapidamente) se
desvincular do compromisso;
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- ao alegado pela promitente vendedora que, nao logrando solucionar as
questoes necessdarias ao esclarecimento em fiscalizacao sucessiva, deixou
incélume a incerteza sobre a manutencgao da licencga para a construgao da
piscina, licencga essa essencial para o cumprimento da promessa.

V - Se ambas as partes se revelaram co-responsaveis pela nao realizagao do
contrato prometido, nao tendo atentado nos argumentos da contraparte,
procurando rapidamente a desvinculacao, justifica-se imputar igual
responsabilidade no incumprimento a ambas, com igual proporcao na
graduacao de culpas concorrentes, a luz do disposto no art.2 570.2 n.21 do
CCiw.

Decisao:
Nega-se a revista.

Custas pela Recorrente.

STJ, 16/2/2023

Vieira e Cunha (Relator)

Ana Paula Lobo

Afonso Henrique Cabral Ferreira

[1] A partir de www.ordenaracidade.pt
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