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1- Num contrato promessa de compra e venda de imovel com tradicao da coisa
prometida, o acordo de tradicao nao é essencial ao contrato promessa, sendo
um acordo complementar que pode ou nao existir e que constitui apenas uma
antecipacao dos efeitos do contrato prometido.

2- A violacao pela promitente vendedora do acordo de tradicao da coisa nao é
uma violagao da obrigacao principal, ou seja, da celebracao do contrato
prometido, pelo que tal violacao sé constitui incumprimento definitivo e
fundamento de resolucao do contrato se revelar uma intengao inequivoca de
recusa de cumprimento por parte da promitente vendedora, ou se der causa a
uma situacao de perda de interesse objectivo por parte do promitente
comprador, sendo que nenhuma destas situagoes se verifica no caso dos

autos.

3- Apesar da violacao contratual do acordo de tradigao por parte da
promitente vendedora, a sua conduta nao integra um incumprimento definitivo
do contrato promessa, por manter a intencao de cumprir o contrato prometido
e de ultrapassar os sucessivos adiamentos promovidos pelo promitente
comprador, integrando, pelo contrario a conduta deste um incumprimento
definitivo, primeiro ao resolver o contrato e exigir o sinal em dobro apesar de
nao estar em causa a celebragao do contrato prometido e de nao se encontrar
em situacao de perda objectiva do interesse no negocio e, posteriormente, ao
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recusar celebrar o contrato prometido sem que lhe fosse concedida uma
reducao de preco.

4- Improcede, pois, a pretensao do promitente comprador de obter a
restituicao do sinal em dobro da promitente vendedora, que, por seu lado, tem
o direito de fazer seu o sinal prestado.

Texto Integral

Acordam na 62 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Lisboa:

RELATORIO.

D... intentou a presente accao declarativa com processo comum contra M...,
alegando, em sintese, que fixou a sua residéncia e de seu irmao num imével
objecto de um contrato de arrendamento celebrado com a ré e, depois de
revogado este contrato, foi celebrado um contrato promessa de compra e
venda do mesmo imével pelo preco de 291.000,00 euros, outorgando a ré
como promitente vendedora e o autor como promitente comprador, mantendo-
se 0 autor e o seu irmao a ai residir e ficando o autor encarregado de marcar a
escritura para Janeiro de 2019.

O contrato foi sujeito a varias adendas com adiamentos e reforgo do sinal,
tendo sido pago a este titulo a quantia total de 148.000,00 euros e, de acordo
com a ultima adenda, foi marcada a escritura para o dia 28/3/2019, nao tendo,
porém, o autor logrado obter meios financeiros para pagar o remanescente do
preco, nao comparecendo nessa data para a outorga da escritura por estar a
negociar um crédito para o efeito e ficando a escritura marcada para o dia
18/4/2019 de acordo com o clausulado no contrato, mas, no dia 3/4/2019, a ré
entrou no imovel objecto do contrato, mudando a fechadura da porta e
recusando entregar a nova chave ao autor e ao irmao, comunicando o autor
entao a ré por escrito, no dia 4/4/2019, que reclamava a imediata entrega das
chaves do imovel, sob pena de considerar resolvido o contrato e de exigir a
restituicao do sinal em dobro, ao que ré respondeu recusando entregar as
chaves, atribuindo ao autor o incumprimento do contrato e comunicando que
estaria presente para a outorga da escritura na data prevista.

No dia 17/4/2019 o autor comunicou a ré a resolugao do contrato promessa
exigindo a restituicao do sinal em dobro, respondendo-lhe a autora no dia
18/4/2019, comunicando que estaria presente nessa data na outorga na
escritura, nao aceitando reduzir o preco acordado conforme entretanto lhe
fora proposto e, nesse dia, as partes compareceram no notario para celebrar o
contrato prometido, mas dispondo-se o autor a outorga-lo desde que a ré
acedesse a reduzir o prego conforme proposta ja apresentada e lhe pedisse
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desculpas perante os vizinhos, o que a ré nao aceitou e, nao tendo sido
celebrado o contrato, a ré procedeu a venda do imével a terceiro em 6/5/2019
e nao devolveu o sinal em dobro.

Concluiu pedindo a) o reconhecimento da licitude da resolugao operada pelo
autor em 17 de Abril de 2019, e em consequéncia, a condenacao da ré no
pagamento ao autor do dobro dos montantes prestados a titulo de sinal, no
montante global de 296.000,00€, acrescido dos juros moratérios vencidos, a
taxa legal civil em vigor, desde 17 de Abril de 2019, quantificados a data em
2975,34€ e dos juros moratorios vincendos até integral e efetivo pagamento;
b) subsidiariamente, a declaracao de incumprimento definitivo e culposo do
contrato de promessa por parte da ré, por efeito da alienagao que fez da
fracgcao auténoma em 06 de Maio de 2019 e, em consequéncia, a sua
condenacgao na restituicao ao autor do dobro do sinal prestado, no montante
global de 296.000,00€, acrescido de juros moratorios a taxa legal civil em
vigor, desde a data da citacao até ao integral e efetivo pagamento.

A ré contestou alegando, em sintese, que na negociacao do contrato promessa
deixou muito claro que se encontrava em processo de compra de casa para si
propria, pois teria de sair da casa arrendada em que habitava no inicio de
2019, pelo que a escritura teria de ser celebrada até ao final de Janeiro de
2019, o que ficou consignado no contrato como prazo nao prorrogavel, assim
como ficou claro que o contrato seria sem tradi¢dao do imovel, permitindo-se
apenas ao autor o respectivo acesso, o que foi aproveitado pelo autor para o
explorar em arrendamento de curta duracao, tendo sido feitas varias adendas
ao contrato como resultado da incapacidade do autor conseguir reunir meios
para pagar a totalidade do remanescente do preco acordado, o que teve como
consequéncia varios adiamentos da escritura para depois de Janeiro de 2019,
com varias promessas de pagamento que nao eram cumpridas, o que causou
grande preocupacao a ré, que necessitava de proceder a venda do imoével para
pagar a aquisicao de uma habitacao para a qual havia celebrado um contrato
promessa de compra e venda com escritura marcada para 13/5/2019, correndo
o risco de perder o sinal prestado nesse contrato se ai nao conseguisse
cumprir a promessa de compra.

Depois de varios adiamentos da escritura do imével causados pelo autor, foi
marcada a escritura para o dia 28/3/2019, data em que o autor nao sé nao
compareceu, como nao avisou nem justificou a falta de comparéncia, tendo
sido a reportado a ré a actividade de subarrendamento exercida no imével
pelo autor, razao pela qual no dia 3/4/2019 entrou na casa e mudou a
fechadura, avisando o autor que deixaria de ter acesso incondicionado, sendo
necessario o seu consentimento para o efeito, situagcao que se manteria até
que lhe fosse pago o remanescente do contrato promessa, tendo entao o autor
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aproveitado esta posicao para lhe imputar a culpa da nao celebracao do
contrato prometido e para lhe reclamar o sinal em dobro ou a reducao do
preco, tudo para ocultar a sua incapacidade financeira para pagar a totalidade
do remanescente do preco em 18/4/2019, data em que ambos compareceram
no notario para a outorga da escritura, como a ultima data prevista no
contrato para o efeito e em que a ré nao aceitou tais exigéncias e a escritura
nao se realizou por incumprimento definitivo do autor.

Concluiu pedindo a improcedéncia da acgao e a absolvigao dos pedidos, bem
como a condenacao do autor como litigante de ma fé em multa nao interior a
5.000,00 euros.

O autor respondeu, opondo-se ao pedido de condenacao por litigancia de ma
fe.

Teve lugar a audiéncia prévia e procedeu-se a julgamento, findo o qual foi
proferida sentenca que julgou a acgao improcedente, absolvendo a ré dos
pedidos e condenou ambas as partes em multa por litigancia de ma fé, no
montante de 12 Ucs o autor e no montante de 10 UCs a ré.

X

Inconformado, o autor interpos recurso e alegou, formulando as seguintes
conclusoes:

1 - O recorrente nao se conformando com a Douta Sentenga proferida, vem
impugnar a decisao relativa a matéria de facto, designadamente, os pontos 11,
56, 68 dos factos provados e os pontos iii e iv da matéria de facto ndo provada
com interesse para a decisdo da causa, porquanto:

a) - A limitagao temporal vertida no Ponto 11 até que fosse feita a escritura
com pagamento do remanescente preco, no modesto entender do autor, nao
tem qualquer respaldo na prova produzida, nao se entendendo onde fundou o
Tribunal a sua conviccao, pelo que deve ser expurgada da matéria de facto;

b) - Desde logo, é a prépria Ré que, nas declaragoes, gravadas sob o ficheiro
com referéncia 20220216142214 20006231 2871033, entre o minuto 22: 45 e
o minuto 27:10, assume ter dito F... que nao o deixaria mais de entrar em
casa, para que as coisas se resolvessem, referindo mais tarde que foi a PSP
quem, no local, decidiu que, naquele dia, cada um deles (D... e F...) entraria, a
vez, para retirar os pertences, pretensao a que Ré acabou por aceder
acatando a decisao da PSP.

c) - Declaragoes corroboradas pelo auto da PSP junto com o documento 17 da
peticdo inicial, fls. 67 a 68, a quem a Ré, naquele dia transmitiu que .... enviou
uma carta com aviso de recepgdo a cancelar o negdcio, ndo obtendo qualquer
resposta até a presente data. Informou que devido ao facto de ndo se ter
realizado a escritura ficou penalizada pois também ela sinalizou uma casa que
tinha como data-limite o fim do més, para fazer escritura e caso ndo fosse
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realizada perdia a casa. Pelo descrito acima, sendo a residéncia sua pertenca,
decidiu mudar a fechadura da mesma, para se poder mudar para ld, pois ndo
possui outra habitagdo, uma vez que ndo conseguiu realizar a compra da outra
casa devido a ndo realizagdo da compra que havia acordado com o D....

d) Bem como, pelo email, que a Ré refere nas suas declaragoes, junto como
documento 19 da PI, datado de 11/04/2019, onde a fls. 74v, onde escreve:
Aproveitamos para informar, que a partir da presente data tem 8 dias para
retirar os seus pertences de minha casa, devendo para o efeito contactar-me
para marcar de dia e hora. Caso ndo o faco nesse prazo, oS mesmos serdo
colocados num armazém, cuja morada lhe indicarei. Os custos do armazém
ser-lhe-a imputado. Mais informo, que em cumprimento do estipulado na
cldusula 42 n° 4 do Contrato de Promessa irei comparecer, no proximo dia 18,
as 15.30h, no Cartorio Notarial RD, para realizagdo da escritura publica de
compra e venda, que corresponde ao 152 dia ttil sequinte a data da escritura
inicialmente marcada e a qual V. Exa. ndo compareceu.

e) Sob o ponto 56, seguramente por lapso, refere-se que No dia 4/04/2019, o
autor enviou comunicacao electronica a Ré... , porquanto a comunicagao, ao
contrario do que ali se refere, foi uma comunicacao postal, em carta registada
com aviso de recepc¢ao e também por solicitador de execugao, como decorre
do foi uma comunicacgao postal, por carta registada e também por agente de
execucao, conforme decorre do documento junto a PI. com n.2 18.1 (fls. 69 a
70) e 18.2 (fls. 71 a 73) dos auto pelo que, importa, pois, retificar aquele ponto
da matéria de facto, substituindo-se a expressao comunicag¢do electronica Ré,
por carta registada com aviso de recepc¢do, que é recebeu no dia 5 de abril de
2019.

f) A conclusao do ponto 68, de que o autor, o seu irmao F..., ou qualquer das
sociedades familiares, nao dispunham, 18 de abril, de meios financeiros para
pagar o remanescente preco indicado no contrato de promessa (€143.000), é,
salvo o devido respeito, absolutamente especulativa, feita com base em
deducgoes e contraria a prova produzida.

g) A testemunha R..., gerente bancdrio, que a data que tinha como clientes o
autor, o seu irmao e o grupo de empresas por eles administradas, no
depoimento que prestou em audiéncia gravadas sob o ficheiro com referéncia
20220063104804 200006231 2871033, apos depor sobre as diligéncias do A.
e seu irmdo com vista a obtencdao de um financiamento através de um
adiantamento de facturas, quando no dia 27 e 28 de Marc¢o foram
confrontados com o nao pagamento de uma factura de elevado valor por parte
de um cliente (Garcias), valor com que contavam para pagar a Ré o
remanescente preco do imovel no dia 28 de Marcgo, entre o minuto 48 e o
minuto 57:14, esclarece que no dia 18 de Abril a falta de liquidez com que se
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confrontaram em 28 de Margo ja nao se punha, porquanto o Autor,

entretanto, havia recebido o valor das facturas em causa, facturas que
naquele dia 28 de Marco tentou usar para suportar o pedido e adiantamento
junto do Bankinter e “portanto, havia viabilidade para fazer a escritura”, isto
€, nao carecia do financiamento que tinha pedido sobre as facturas, porque
poucos dias depois o dinheiro foi creditado na conta.

h) - Também a testemunha J..., companheiro do irmao do Autor, no depoimento
que presta em audiéncia, gravado sob o

20220063142247 200006231 2871033, entre o minuto 24:00 e o minuto
32:00 esclarece que so6 no dia 03/04/2019 tomou conhecimento das razoes que
que conduziram a nao celebracao da escritura publica de compra e venda no
dia 28/03/2019, quando a Ré trocou as chaves do imovel, tendo, nessa altura,
ficado chateado com seu companheiro, que demonstrou um orgulho
injustificado, ao nao o ter procurado para o ajudar, financeiramente, no dia
28/03/2019, porquanto, a testemunha, fruto de um empréstimo que houvera
contraido para as obras do seu apartamento e do atraso que as mesmas
sofreram, naquele dia 28/03/2019 tinha dinheiro disponivel, e a ordem, que
podia ter emprestado ao autor e ao seu irmao, suficiente para pagar
remanescente do prego do negdcio, disponibilidade essa que se manteve e que
manifestou ao seu companheiro, tal como lhe manifestou a disponibilidade dos
seus pais, para o ajudar financeiramente na celebracao da escritura 18 de
abril em 2019, prova ante a qual se impoe que a factualidade do ponto 69
expurgada da matéria de facto dada como provada e colocado na matéria de
facto nao provada.

i) Mal andou o Tribunal a quo ao considerar ndao provada a matéria do ponto
iii, decisao que vai em sentido diverso a prova documental junta aos autos, a
que mesmo nao poderia deixar de atender, designadamente ao e-mail da Ré a
fls. 39 (documento 8 PI), datado 13 de julho 2018, onde constatamos que a Ré
estabelece como requisitos da sua proposta de venda que, a escritura se
fizesse em janeiro de 2019 (até dia 31), a rescisao do contrato de
arrendamento a 31/07/2018, e também nessa data a passagem dos contadores
(agua e luz ) para seu nome.

j) Ja no documento de fls. 40 (documento 8 PI), a Ré, de forma explicita, diz
que procedeu a alteragdao da sua morada na minuta de contrato promessa que
recebera do Sr. F..., passando ali a constar, como sua morada, a morada do
imovel dos autos, tal qual se podera ver do contrato de promessa assinado
pelas partes a fls 92, sendo que, a data, a sua efetiva morada era na avenida
..., como se verifica do Contrato de arrendamento junto como documento 1 da
PI a fls.29, bem como, da caderneta predial do imével datada de 19-12-2017,
junta sob o documento 23 da resposta a litigancia de ma-fé, de onde resulta
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também que a Ré tinha domicilio fiscal na Av.2 ..., ... em Lisboa.

k) A fls.42 (documento 8 PI) a Ré afirma: Portanto F... até posso ir aos
291.000 .... ndo menos que isso. com escritura para janeiro de 2019. sempre
foi esta a minha proposta, e que constitui a resposta ao e-mail do irmao do
autor desse dia de fls. 42v onde lhe escreve: Veja pf a sua decisdo. Eu Ndo
consigo oferecer mais de 289.000,00€ e a escritura pode ser feita dentro de 60
dias, ou, no més de janeiro para resolver a sua situagcdo com as mais valias.

1) A folhas 47(documento 8 PI), a Ré a 10 de Dezembro escreve: em relacdo a
escritura a fazer em janeiro, informo que...

m) Em resposta a interpelagao admonitoéria que recebera do Autora, a Ré sob
o documento 19PI de fls.74 diz: Recordo que o imdvel em questdo é a minha
propriedade e minha residéncia fiscal. o contrato de promessa de compra e
venda que celebramos, apenas lhe permite ter acesso ao imovel e ndo habitar
0 mesmo.

n) Ora, do acervo da prova documental dos autos aqui referimos, entendemos
nao haver lugar a duvida de que a Ré, como exigéncia para a celebracgao do
contrato de promessa impos a revogacao do contrato de arrendamento a
31/07/2018, que a venda se concretizar apenas em janeiro de 2019, isto é, no
ano fiscal seguinte e também a mudanca do seu domicilio fiscal para o imével,
pelo que, deve esta matéria ser considerada como foi factualidade provada nos
presentes autos, o que se requer.

0) Mais se impugna a decisdo de considerar nao provada a matéria do ponto
IV, que a Ré apds 3/04/2019 ndo mais permitiu o acesso ao imoével autor ou a
F..., porquanto, além do que supra ja se referiu quanto a esta matéria, tal
como resulta da prova produzida nos presentes autos, o acesso do autor e do
seu irmao F... ao imovel até ao dia 3/04/2019, era feito através da chave da
porta do mesmo, de que dispunham, o que lhes permitia um acesso livre, nao
condicionado e onde o F... e 0 seu companheiro tinham residéncia.

p) A substituicao da fechadura da porta de entrada do imével e recusa
reiterada de fornecer nova copia da chave (documento 19PI de folhas 74 e do
documento 21PI de folhas 77), acompanhada da declaracao de que nao os
deixaria mais de entrar em casa sao elementos suficientes para que se desse
comprovado que, apos 3/04/2019, nao mais a ré permitiu o acesso ao imovel
do autor ou de F..., tanto mais que, o acesso destes ao imédvel era
completamente livre, com chave, onde habitavam, pelo que, impoe que a
matéria deste ponto iv, seja tida como matéria de facto provada, o que se
requer.

2 - Sem prescindir, entende ainda o recorrente que a decisao proferida, salvo
devido respeito, enferma erro de julgamento, quer pela distor¢cao da realidade
factual, quer na aplicacao do direito, bem como do vicio de nulidade, por falta
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de fundamentacao, como demonstraremos de seguida.

3 - O douto Tribunal a quo nao podia escudar-se a qualificar o tipo de
incumprimento que imputa a Ré, qualificando-o como um efectivo
incumprimento contratual, isto em consequéncia da violagdao do gozo que
havia cedido, da autorizacao de habitagao que, consciente e livremente, havia
conferido com a celebragao do contrato de promessa, isto é da Tradigao do
imovel que estava inerente ao contrato celebrado, que, dele era parte
integrante, ainda que de modo sub-repticio pela autorizacao de acesso ao
imovel até a celebragao da escritura publica de compra e venda estabelecida
no ponto 5 da clausula 42, e pela risco da coisa que, nos termos da clausula
9.2, impendia sobre o Autor a quem incumbia a obrigacdo de manter o imével
nas condicoes em que se encontrava e simultaneamente, a de suportar os
encargos com consumos de energia, gas e agua do imovel.

4 - O Douto Tribunal, ante a conclusao de que é clara a tradi¢do do bem e
incorreto o que consta do contrato e face ao conhecimento que lhe foi dado da
formacao do contrato, as negociacoes e as comunicacoes escritas entre as
partes, que constam do acervo documental dos autos, designadamente os
emails juntos como Documento n.2 8 PI, que se encontra de fls. 39 a 52, tinha
de ter tomado uma posicdo e certamente teria concluido era premissa do
negocio que as partes quiseram celebrar com o contrato de promessa, que o
imovel ficasse em posse do autor e seu irmao até a data da celebracao da
escritura de compra e venda, tanto mais que o preco estabelecido para o

negocio atendia a sua utilizacdo como habitacdo por esse periodo, os quais,

por isso assumiam a obrigacao de custear os servigcos e consumos de energia e
aqua do imédvel , bem como a sua conservacao.

5 - As comunicacgoes de fls. 39, 39v, 40, fls. a que corresponde do Doc. 4 da
contestacao, de fls. 42 e toda a negociagdo / comunicagao subsequente a
outorga do contrato que se encontra totalmente relatada nos artigos 30.2 a
492 da Resposta a Litigancia de Ma-fé comprovada pelos documentos ali
referidos e juntos, para onde remetemos aqui se dao por integralmente
reproduzidos, permitem atestar que a tradicao do imovel era premissa do
negocio celebrado, era-lhe inerente, porém, a R, a conselho do seu advogado e
provavelmente com vista a eximir-se ao pagamento das mais valias, op0s-se a
que essa tradigao constasse explicitamente do contrato, impondo, em sua
substituicao, a redacao do niumero 5 da clausula quarta, na qual se faz
expressa mencao ao direito do autor aceder livremente ao imével até a
celebracgao da escritura de compra e venda e por essa razao, até a escritura, a

obrigacao de conservacgao do imodvel e o custo dos fornecimentos agua e
energia do imovel correm por conta do Autor.
6 - A falta de definicao do douto Tribunal quanto a esta matéria é
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absolutamente inaceitavel. Nao so pelas consequéncias juridicas que,
efectivamente, dai se impunha extrair, mas também, porque, a entender-se
gue a solucao dada aos presentes autos seria a mesma, independentemente da
tradigcao ter ocorrido pela via contratual ou, por via de pacto lateral, nao faz
sentido ter-se submetido a presente causa a julgamento, julgamento esse
estéril, porquanto, de acordo com aquilo que foi o entendimento do Tribunal a
guo, a decisao dos presentes autos poderia ter sido tomada logo no saneador,
sem dispéndio de tempo e energia de julgamento.

7 - Impoe-se, por isso, concluir que a tradicao ocorreu pela via contratual e
por isso que o incumprimento da Ré, em 03 de Abril de 2019, constitui um
efectivo incumprimento contratual, por violagao da do gozo que havia cedido,
da autorizacdo de habitagdao havia conferido, da tradigdo do imoével que havia
concedido com a celebragao do contrato de promessa.

8 - Em segundo lugar o douto Tribunal nao podia desconsiderar que estava
perante uma resolucdo convencional, e, ao invés de apreciar se causa de
imputagdo relevante de incumprimento, constituiu, ou ndao, um facto juridico
adequado e suficiente para operar a resolugao, deveria ter aferido se a mesma
respeitou ou nao a convencao das partes, para, de seguida e com base nessa
apreciacao, aferir da sua licitude face ao teor contrato.

9 - A Douta decisao nao teve em consideracao o facto de o contrato de
promessa estabelecer uma clausula resolutiva expressa, na clausula sétima, ao
instituir que a parte vendedora e a parte compradora terdo o direito de
resolver o presente contrato promessa em caso de incumprimento, pela outra
parte, de qualquer obrigacdo prevista no mesmo, se, apos a interpelacdo para
remediar o incumprimento, a obrigag¢do contratual em causa ndo for cumprida
no prazo de 10 dias a contar da recepg¢do da interpelacgdo.

10 - Resolugao que nos termos do numero 2 daquela clausula, deveria ser
efetuada mediante notificagdo a outra parte, por carta registada com aviso de
recepcgao, a efectuar a partir do termo do prazo de 10 dias referido no nimero
1, sem que se mostre comprida a obrigagao contratual em causa, tudo tal, qual
aconteceu, como se observa dos pontos 41, 47, 56 e 62 da matéria de facto.
senao vejamos:

a) No dia 3 de abril de 2019, a Ré expulsou, por acc¢ao direta, o Autor e o seu
irmao do imovel, reassumindo a sua posse, recusando-se entregar as chaves
da fraccao ao autor ou ao seu irmao;

b) O autor, no dia 4/04/2019, dirigiu uma interpelagdao admonitéria a Ré, que
esta recebeu no dia 5/04/2019, a exigir a restituicao imediata das chaves do
imovel virgula sob pena de nos termos do contrato, considerar contrato
definitivamente cumprido e exigir a devolugao em dobro do sinal prestado.

c) A ré, ainda assim, manteve-se irredutivel, recusando entrega das chaves e o
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acesso daqueles a fracgao.

d) No dia 16/04/2019 o autor dirigiu uma interpelagao a Ré, que esta recebeu
no dia 17, pela qual comunicou a Ré a resolucao do contrato-promessa nos
termos do previsto no n.2 2 da clausula 7 daquele contrato.

11 - Importa aqui lembrar, nos termos do previsto no artigo 432.2n.21 do
C.C., aresolucao de contratos pode ser despoletada, tanto a partir da
verificagao de uma situagao de incumprimento definitivo, como, a partir do
preenchimento de uma clausula resolutiva expressa, isto é, pode ser
despoletado a partir de uma situacao de incumprimento definitivo (resolucao
de génese legal), nos termos do art.2 8082 do CC, ou, a partir da verificagao de
uma cldusula resolutiva expressa (resolucao de origem contratual) nos termos
do n.? 1 do artigo 432°.

12 - Na realidade aqui apresentada, atento que, o efeito resolutivo tem uma
génese contratual directa, a sua resposta judiciaria surge simplificada, deve
restringir-se a verificacdao da ocorréncia de alguma das circunstancias
potenciadoras da condigao resolutiva aposta no contrato, se a condigao
resolutiva expressa efectivamente se verificou, ou nao, caminho que nao foi o
caminho tomado pelo Tribunal a quo.

13 - No ambito dos presentes autos, era fulcral apreciar o efeito que é
susceptivel de produzir uma cladusula como a clausula 72 que as partes
inseriram no contrato-promessa, de modo algum se compreende que a questao
da legitimidade da resolugao tenha sido apreciada tendo por base uma
situagao classica, olvidando o Tribunal a quo que, a par da resolucgao de
contrato-promessa com base em situagoes de incumprimento definido pela lei,
existe um outro plano em que o efeito resolutivo emana da verificagao pura e
simples da situacao de facto, expressamente convencionada pelas partes: a
clausula resolutiva expressa prevista no art.2 4322 do CC. 14 - Nao existe a
menor duvida de que ao A., por efeito daquela clausula resolutiva, foi
conferido o direito potestativo de resolucgdo, se e quando se verificasse uma
situagcao de incumprimento, pela Ré, de qualquer obrigag¢do prevista no
contrato e se apos a interpelagdo para remediar o incumprimento, a obrigagdo
contratual permanecesse por cumprir nos 10 dias seguintes, a contar da
recepcdo da interpelagado.

15 - Resolucao a operar por meio de comunicacgao a Ré, uma vez verificada a
permanéncia do incumprimento nos de 10 dias subsequentes a recepgdo da
interpelacdo admonitoria, tudo, tal qual sucedeu, pelo que, verificado o
condicionalismo contratualmente fixado pelas partes, deve considerar-se
legitimamente exercitada a resolugcao do contrato promessa de compra e
venda, comunicada pelo promitente-comprador em 16 de abril de 2019 e apos
a interpelacao admonitéria comunicada a Ré em 04 de abril de 2019.
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16 - Impunha-se, pois, concluir que a resolucao do contrato de promessa que o
A. promoveu a 16 de Abril de 2019, tem colhimento na clausula resolutiva
expressa nele aposta, respeitou o formalismo e tramitacao ali previstos e é por
isso absolutamente licita, o que se requer.

17 - Sem prescindir, o douto Tribunal, na apreciacao da licitude da resolugao
que fez, nao podia nem devia atender a conclusoes subjectivas, realidades
que, além de ficcionadas e nao verificadas, constituem impressoes, presuncoes
infundadas, postumas e alheias ao despoletar e a efetivacao da resolucgao.

18 - A alegada impossibilidade do A. cumprir a sua obrigacao de pagamento
do remanescente preco na data em que estava agenda a escritura, isto é, a 18
de Abril, além de nao corresponder a verdade, a verificar-se, nao teria
qualquer relevancia para a apreciagao da licitude da resolugao, por lhe ser
uma realidade postuma, sem qualquer influéncia no despoletar e na
verificagcao dos pressupostos da resolugao.

19 - Foi o comportamento da Ré, a 03 de Abril, que despoletou a resolucao,
cuja persisténcia, apds interpelacao admonitoéria do A. conduziu a sua
verificagao e por isso ao seu legitimo exercicio pelo A. em 16/04/2019 nos
termos previstos no contrato.

20 - O Direito do A. efectivar a resolucao do contrato verificou-se no dia 15 de
Abril. Tendo o A. efectivado a resolucao do contrato através da comunicacao
que dirigiu a Ré, datada de dia 16 de Abril e por esta recebida no dia 17 de
Abril de 2019.

21 - Por conseguinte, a ficcionada incapacidade de o A cumprir a sua
obrigacao de pagamento do remanescente preco na data a 18 de Abril é
absolutamente alheia as circunstancias da resolugao, pelo que a sua
consideracao na ponderacgao da sentenca constitui um absoluto anacronismo,
so atingivel pela circunstancia de o Tribunal a quo nao ter tido o cuidado de
perceber estar perante uma resolugao convencionada, que tem por base uma
clausula resolutiva expressa, a convencgao inserida no contrato-promessa.

22 - Sem prejuizo, também o raciocino com que o Tribunal fundamenta a sua
conclusdo “E artificioso sustentar que, estando ambas as partes presentes no
notdrio na data final de realizagdo de escritura, dispondo-se a vendedora a
celebra-la nos termos prometidos, o autor se recuse licitamente a fazé-lo sem
um quase pueril, pedido de desculpas, acompanhado de um, nada pueril ou
despiciendo, desconto equivalente a € 76.000,00 no preco acordado” esta,
salvo o devido respeito, incorreto.

23 - O Tribunal ignorou que, na éptica do recorrente o contrato de promessa
dos autos estava resolvido e consequentemente, o Autor sentia-se desonerado
de celebrar negdcio prometido e com direito a uma indemnizacao.

24 - A decisao do tribunal a quo, ao considerar ilicita a resolugao do contrato
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de promessa operada pelo Autor, enfermada de um verdadeiro erro de
julgamento quer pela distor¢ao da realidade factual, quer na aplicagao do
direito, verificando-se uma efectiva desconformidade com a realidade
ontologica e também normativa, como supra se deixou expresso.

25 - O tribunal a quo, devia, porque se impunha, ter concluir que o
incumprimento da Ré em 03 de Abril de 2019 constitui como um efectivo
incumprimento contratual, por violagao da do gozo que havia cedido, da
autorizacao de habitacao que consciente e livremente havia conferido ao Autor
e seu irmao com a celebracao do contrato de promessa, isto € da Tradigao do
imovel que fez, de facto, ao A., violagao cuja persisténcia, mesmo apds
interpelacao admonitoria do A. para lhe por termo, fundamenta
legitimamente a resolugao do contrato de promessa que o A. promoveu a 16
de Abril de 2019, a qual tem colhimento na clausula resolutiva expressa nele
aposta, que respeitou o formalismo e tramitagao ali previstos e por isso, é
absolutamente licita, devendo, em consequéncia, a Ré ser condenada na
devolucao em dobro do sinal prestado, como se requer.

26 - Sem prejuizo, ainda que assim nao se entendesse, o que s6 por mera
hipétese de raciocino se nos afigura, mesmo que se entendesse, a recusa do
Autor em assinar a escritura no dia 18 de Abril de 2019, jamais poderia ser
tida como incumprimento definitivo do mesmao.

27 - Desde logo, porque, o Autor estava convicto da licitude da sua resolucao,
convicgao com que fundou a sua decisao e encontrando-se a Ré em
incumprimento (desde 03 de abril de 2019) atento o carater bilateral ou
sinalagmatico do contrato em apreco, era legitimo ao Autor recursar-se a
cumprir a sua contraprestagao nos termos do preceituado no artigo 428.2 do
Cddigo civil.

28 - Tanto mais que, a interpelagdao admonitdria dirigida a R., no minimo teria
de ser entendida como uma dentincia do incumprimento Ré e
simultaneamente a exigéncia de que pusesse termo a esse incumprimento,
realizando a prestagao em falta, diga-se a entrega da chave, que a Ré,
manifestamente, recusou fazer, ficando assim, por isso, legitimada a recusa do
Autor a cumprir com a sua prestagao sem que a Ré, previamente, comprimisse
a sua prestacao.

29 - Por ultimo, importa ainda lembrar que, nos termos da previsao do
contrato, (clausula sétima) o incumprimento definitivo carece sempre de
previa interpelagdao admonitéria ao incumpridor, da persisténcia desse
incumprimento por, pelo menos, dez subsequentes a interpelagao e de uma
posterior comunicacgao da resolucgao, que a Ré nunca dirigiu ao A.

30 - Sendo que, a previsao do n.2 4 da clausula 42 do contrato, de que, a falta
de comparéncia de qualquer das partes ao acto notarial que venha a ser
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agendado na sequéncia da falta ou recusa de outorga de alguma das partes na
primeira designacao do acto, equivale a incumprimento definitivo, nao tem
aqui lugar, porquanto, no dia 18 de Abril, data agenda na sequéncia do nao
comparecimento o Autor a primeira escritura, em 28 de marco de 2019, tal
como consta da matéria de facto dada como provada, ambas as partes
compareceram no cartorio notarial, recusando-se, no entanto, o Autor a
assinar a escritura ajustada no contrato de promessa.

31 - Ora a comparéncia de Autor e Ré naquele segundo acto, faz com que o
incumprimento definitivo previsto no n°4 da clausula quarta nao se tenha
verificado. E, ainda que assim nao fosse, a resolucao subsequente desse
incumprimento sempre teria de ter sido comunicada ao Autor, o que nao
aconteceu até a presente data, atento o que, tendo a Ré, no dia 06 de maio de
2019, procedido a alienagao a terceiro da fracgao auténoma que prometeu
vender ao Autor, objectivamente impossibilitou a realizacao do negocio
prometido, colocando-se, desse modo, em incumprimento definitivo, razao
pela qual, também seguindo esta linha de raciocinio, devera ser condenada na
devolucao, ao autor, em dobro, do sinal por este prestado, tal como
peticionado.

32 - A decisao do tribunal a quo, ao considerar que a alienagao a terceiro do
bem nao assume natureza de ato de incumprimento contratual da vendedora,
enferma, assim, de um verdadeiro erro de julgamento, quer pela distorgao da
realidade factual, quer na aplicagao do direito, verificando-se, também aqui,
uma efectiva desconformidade com a realidade ontoldgica e também
normativa, como supra se deixou expresso, impondo-se decisao contraria
aquela de que aqui se recorre.

33 - No que tange a condenacao de litigancia de ma-fé do Autor, € nosso
modesto entendimento que a decisao proferida nao consubstancia nem
fundamenta a condenacao.

34 - Se fizermos um contraponto entre a matéria de facto dada como provada
e as pecgas processuais apresentadas pelo autor, designadamente a sua peticao
inicial, percebemos a generalidade da matéria de facto julgada como provada,
corresponde a matéria de facto alegada pelo autor, porém, diferentemente do
autor, entendeu que as consequéncias juridicas dessa factualidade nao
correspondiam a pretensao do autor na acgao, isto é, a fatalidade alegada pelo
Autor, no entendimento do tribunal a quo, nao tinha o efeito juridico de
reconhecer-lhe o direito de que se arrogava e que pretendia ver reconhecido
pela decisao do Tribunal.

35 - Correspondéncia que é quase integral entre a petigao inicial e a matéria
de facto dada como provada, constituindo a resposta a litigancia de ma-fé, um
reafirmar da factualidade apresentada em sede de peticao inicial e o rebate da
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versao dos factos que a Ré apresentou em sede contestacao, essa sim,
intencionalmente falsa, com vista a negar o obvio, a tradigdao do imovel e
respectivo incumprimento e a justificar o injustificavel comportamento que
assumiu a 03 de abril de 2019 e em que decidiu persistiu.

36 - A douta decisao limita-se a dizer que o Autor ... construiu uma tese que
veio a defender entre tribunal que necessariamente sabia ndo corresponder a
verdade e ndo teria sustentagdo do direito ... omitindo qualquer elemento
especifico que permita, da leitura da decisdo, apreender a que tese se reporta,
nem qual das alineas do nimero 2 do artigo 542 do CPC foi violada pela
conduta do Autor, nao tendo instruido a decisao com fundamentos de facto e
de direito que a justificam, o que é gerador da sua nulidade, nos termos do
previsto no Artigo 615.2, que aqui se invoca para os devidos e legais efeitos.
36 - Sem prejuizo, atenta a matéria de facto dada como provada pelo Tribunal
a quo, impera concluir que o comportamento do autor nos presentes autos,
designadamente das pecas processuais por ele apresentadas, nao é
susceptivel de integrar qualquer conceito de litigancia de ma-fé, devendo, por
isso, ser absolvido da condenacao de que foi alvo.

Termos em que, Venerandos Desembargadores, deve ser dado provimento ao
presente recurso, revogando-se a decisdo recorrida, procedendo-se a
alteragdao da matéria de facto nos termos aqui requeridos, declarando-se a
licitude da resolucao do contrato de promessa, em consequéncia condenando-
se a Ré a devolugdao em dobro do sinal prestado e absolvendo-se o Autor da
condenacgao como litigante de ma-fé, assim se fazendo sa e serena justica!

x

A recorrida contra-alegou, pugnando pela improcedéncia do recurso.
As questoes a decidir sao:

I) Impugnacao da matéria de facto.

IT) Contrato celebrado pelas partes e seu incumprimento.

III) Litigancia de ma fé.

x

FACTOS.

A sentenca recorrida considerou os seguintes factos provados e nao provados:
Provados.

---Promessa de compra e venda; seus antecedentes e aditamentos:

1. Por escrito de 21 de dezembro de 2017, a ré e a sociedade C..., S.A
celebraram um contrato de arrendamento, pelo qual aquela declarou ceder a
esta o gozo da fracao auténoma designada pela letra “B”, correspondente ao
Rés-do-Chao Esquerdo do prédio urbano sito na Rua ..., n.2..., em Lisboa,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Lisboa sob o nimero ... da
freguesia de .... e inscrito na respetiva matriz predial urbana sob o artigo ...
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(documento n.2 1 junto a petigao inicial, dado por integralmente reproduzido).
2. Tal arrendamento destinava-se, nos seus termos, a habitacao de F..., irmao
do autor.

3. O autor e o referido irmao F... outorgaram no contrato na qualidade de
fiadores da arrendatéaria sociedade.

4. Desde tal data, F... fixou residéncia na fracao, fazendo-o de forma nao
permanente, sendo que o autor ai pernoitava esporadicamente.

5. O autor e o irmao F... sdo socios e gerem diversos negocios, em varias
empresas familiares, entre estas a sociedade arrendataria supra referida, uma
holding e uma sociedade de comércio de bebidas.

6. Em tal gestdao nao existe separacao entre os negocios das empresas e o
patrimonio pessoal dos irmaos, sendo os ativos e os fluxos financeiros pessoais
e sociais geridos de forma conjunta e integrada.

7. Entre dezembro de 2017 e junho de 2018, em datas nao concretamente
apuradas, o autor e/ou o seu irmao F... cederam a fracao a terceiros para
estadas de curta duragao, em alojamento local.

8. Na sequéncia da necessidade de ter que entregar a fragdao onde residia ao
senhorio e do conhecimento das referidas cedéncias do arrendado dos autos
em alojamento local, a ré solicitou a F... a revogacao do arrendamento.

9. Tal revogacao veio a ser formalizada por escrito datado de 30/06/2018
intitulado Acordo de Revogacgao de Contrato de Arrendamento para Fins
Habitacionais, pelo qual, designadamente, a sociedade arrendataria declarou
obrigar-se a entregar a ré o imovel, livre de pessoas e bens, até ao dia
31/7/2018 (documento n.2 3 anexo a contestacao, dado por integralmente
reproduzido).

10. Alguns dias depois, tendo a ré tomado decisdao de vender o imével, o
irmao do autor, F..., disp0s-se a compra-lo e a ré acedeu a concretizar tal
negocio.

11. Nas negociagoes mantidas, a ré enfatizou que se encontrava em processo
de saida de imével arrendado onde vivia e que se preparava para comprar
imovel onde iria viver, necessitando de celebrar escritura nao apds janeiro de
2019, sob pena de inviabilizar negocio em vista e nao ter local onde
estabelecer residéncia.

12. As partes negociaram, estabelecendo o preco de venda e, por
conveniéncia do autor e seu irmao, que fosse aquele (D...) a figurar como
comprador.

13. Na sequéncia, no dia 4 de setembro de 2018, autor e ré celebraram
conjuntamente contrato de promessa de compra e venda da supra identificada
fracao (documento n.2 6 anexo a peticao inicial, aqui dado por integralmente
reproduzido).
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--- Tradigdo da fragdo - residéncia no imovel sito na...:

14. Na sequéncia da revogacao do contrato de arrendamento, supra referida,
F... deixou de habitar na fragao por alguns dias, nao concretamente apurados.
15. Na negociacgao do contrato-promessa, a ré exigiu retirada de clausula
constante de minuta preparatéria aludindo a tradig¢ao da fracao ao autor,
ficando estabelecido no contrato um direito de acesso deste ao imdvel.

16. A despeito do declarado no contrato-promessa, com conhecimento e
autorizacgao da ré, F... voltou a residir na fracao dos autos, desde data nao
concretamente apurada e nao posterior a 4 de setembro de 2018.

17. E na fracdo fez sua residéncia até 3 de abril de 2019.

18. No periodo aludido, F... viveu na fracdao em uniao de facto com o seu
companheiro, J..., alternando periodos de residéncia na fracdo dos autos e em
imovel propriedade deste.

19. Sendo que, a partir de data ndao concretamente apurada do inicio do ano
2019 em que o imével do companheiro iniciou obras, a habitacao de ambos
ficou situada exclusivamente na fracao dos autos.

20. Entre setembro de 2018 e abril de 2019, o autor D... pernoitou
esporadicamente na fragao.

21. Na sequéncia do contrato-promessa, a ré alterou a titularidade dos
contratos de fornecimento de dgua e energia para seu nome.

22. Foi F... quem suportou os pagamentos decorrentes dos fornecimentos de
agua, gas e energia elétrica, entre setembro de 2018 e abril de 2019,
enviando-lhe (ou ao autor) a ré as faturas para pagamento.

--- Sinal e seus refor¢os; ndo realizag¢do da escritura de compra e venda no dia
28 de margo; promessa de aquisi¢do de bem celebrada pela ré com terceiro:
23. No contrato-promessa supra referido foi acordado, designadamente, que a
escritura de compra e venda teria lugar no més de janeiro de 2019.

24. E que, a titulo de sinal e pagamento, o autor deveria pagar:

- 18.000,00€ (dezoito mil euros) com a promessa,

- 30.000,00€ (trinta mil euros) a titulo de reforco de sinal, em 31 de outubro
de 2018,

- Os remanescentes 243.000,00€ (duzentos e quarenta e trés mil euros) na
data da realizacao da escritura de compra e venda.

25. O contrato-promessa foi, posteriormente, objeto de quatro adendas, com o
seguinte teor:

- Adenda de 30 de outubro 2018, que alterou para 8 de novembro a data de
entrega do reforco de sinal de €30.000,00 (trinta mil euros) - documento 9
anexo a peticao inicial, integralmente dado por reproduzido;

- Adenda com data de 30 de janeiro de 2019, que alterou a data da escritura
para fevereiro de 2019 - documento 10 anexo a petigao inicial, integralmente
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dado por reproduzido;

- Adenda de 4 de marco de 2019, que estabeleceu um reforco de sinal, a pagar
em 1 de marcgo de 2019, no valor de €100.000,00 (cem mil euros),
estabelecendo a data da escritura em 15 de marco de 2019 - documento 11
anexo a peticao inicial, integralmente dado por reproduzido;

- Adenda com data de 15 de marco de 2019, que estabeleceu que a escritura
publica de compra e venda seria realizada no dia 28 de marco, pelas 15h30m,
- documento 12 anexo a peticao inicial, integralmente dado por reproduzido.
26. Estas adendas foram aceites pela ré, sempre a pedido do autor ou do seu
irmao F..., em resultado de incapacidade financeira de prestar sinal, fazer o
seu reforgo ou realizar a escritura pagando o remanescente do preco.

27. Por comunicagoes de 18/12/2018, 17/1/2019, a ré declarou ao autor, e ao
seu irmao F..., a necessidade de ser agendada escritura até 31/1/2019 e ter
compromissos inadidveis (e o mais que consta dos documentos 19, 20, anexos
a contestacgao e aqui dados por reproduzidos).

28. O autor, ou o seu irmao F..., ndao responderam a estas comunicagoes.

29. No dia 28/1/2019 a ré enviou nova comunicacao solicitando o
agendamento de escritura (e o mais que consta do documento 21 anexo a
contestacao e aqui dado por reproduzido).

30. Nesse dia 28/1, o autor contactou a ré solicitando o adiamento da
escritura, o que vieram a comunicar reciprocamente por escrito (nos termos
do documento n.2 22 anexo a peticdo contestacao, dado por reproduzido).

31. Na sequéncia, foi elaborada a segunda adenda ao contrato-promessa,
acima referida (estabelecendo que a escritura deveria ser realizada no més de
fevereiro).

32. No dia 21/2/2019, o autor enviou comunicacgao eletrénica a ré, dando
conta que a escritura se encontrava agendada para o dia 28/2/2019 (e o mais
que consta do documento n.2 23 anexo a contestagao, dado por reproduzido).
33. Nesse dia 28/2/2019 o autor solicitou a ré novo adiamento da escritura,
neste caso para o dia 8 de marco, declarando comprometer-se a fazer um
reforco de sinal de 200.000,00€ (duzentos mil) - e 0 mais que consta do
documento n.2 24 anexo a contestagao, dado por reproduzido.

34. Na sequéncia, foi elaborada a 3.2 adenda ao contrato-promessa, supra
referida, (que estabeleceu nova data de escritura e reforco de sinal de
€100.000).

35. No dia 28 de margo 2019, o autor, o seu irmao ou alguma das empresas
familiares nao dispunham de meios financeiros para pagar o remanescente
preco do negdcio (143.000,00€).

36. Nesse dia, o autor e F... deslocaram-se ao banco onde trabalhava o
gerente das contas das empresas para, por via de adiantamentos a descoberto
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nas contas das sociedades, conseguirem disponibilidade financeira para
proceder a tal pagamento.

37. A hora marcada para a escritura publica (15h30m), D... e F... Silva ainda
realizavam diligéncias no sentido de tentar que tal adiantamento se
concretizasse.

38. O autor ou o irmao F... ndo se deslocaram o notdrio e nada disseram a ré,
tendo sido elaborado por profissional do cartério documento intitulado
certificado de nao Comparéncia (documento n.2 33 anexo a contestacao, dado
por reproduzido).

39. Consta da clausula 42 n? 4 do contrato-promessa que, nao se realizando a
escritura na data aprazada, esta ficard automaticamente agendada para o 15.2
dia util seguinte, no caso correspondente a 18 de abril de 2019.

40. No dia 14/2/2019 a autora celebrou com terceiro contrato pelo qual
declarou prometer comprar imével sito na Junqueira, em Lisboa, ter pago sinal
de 38.000,00€ (trinta e oito mil) e que a escritura deveria ser celebrada até
dia 13 de maio de 2019 (e o mais que consta do documento n.? 34 da
contestacao, dado por reproduzido).

--- A retomada de posse da fragdo, pela ré, a 3 de abril de 2019:

41. No dia 3 de abril de 2019 a ré dirigiu-se a fracao dos autos, tocou a
campainha e, ndo se encontrando ninguém presente, entrou sem autorizagao
do autor ou de F... e trocou a fechadura da porta.

42. Depois de o ter feito, contactou telefonicamente F... dizendo-lhe que
ficaria a ocupar o imével até que fosse feita escritura com pagamento do
remanescente do preco.

43. F... pediu a ré, nesse contacto telefénico, que abandonasse imediatamente
a sua casa, para onde se dirigiu na companhia do irmao D..., aqui autor.

44. Ai chegados, apds constatar a troca de fechaduras, F... chamou a Policia
de Seguranca Publica (PSP) ao local.

45. A ré, na presencga da autoridade policial, recusou entregar as chaves da
fragao ao autor ou a F..., permitindo apenas que o autor e seu irmao
acedessem ao interior do imovel para retirarem alguns bens pessoais de
higiene e vestuario (nos demais termos constantes do auto elaborado, junto
como documento n.? 17, aqui dado por inicialmente reproduzido).

46. Desde tal data, ndao mais o autor, F... ou o companheiro deste, ]J...,
entraram na fracao.

47. A ré, desde tal data, nao entregou ao autor ou a F... chave de acesso a
fracao, recusando-se a fazé-lo.

48. A ré elaborou uma lista dos bens que encontrou no interior da fracao e que
sabia ndo eram de sua pertenca (documento n.2 15 anexo a petigao inicial,
dado por reproduzido).
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49. Tais bens foram encaixotados e depositados pela ré em espaco situado na
instituicdo onde trabalha (...), ai sendo entregues ao autor e a F..., no dia 7 de
maio de 2019.

50. De entre os bens encontrados no interior da fracao estavam batas e
vinhetas médicas, passaporte e cartdo bancario pertencentes a J....

51. O companheiro de F..., J..., € médico de profissao, exercendo, além de
pratica privada, como médico de familia no Centro de Saude que abrange a
area da ....

52. O autor, ou F..., ndo comunicaram a ré que vivia na fracao o referido
meédico ]J....

53. F... e J... sentiram-se vexados e afetados na sua intimidade por terem sido
impedidos de aceder a sua habitacgao.

54. Na sequéncia da impossibilidade de acesso a fragao, F... arrendou outro
imovel, onde foi viver com ]J....

55. F..., ]... e o autor adquiriram roupas e cal¢cado nos dias imediatos a terem
sido impedidos de aceder a residéncia acima referida.

--- Comunicacoes mantidas entre autor (e/ou F...), e aré, entre 4 e 18 de abril
de 2019:

56. No dia 4 de abril de 2019, o autor enviou comunicacgao eletrénica a ré, na
qual, designadamente, declarou alerta-la para a gravidade do incumprimento
contratual em que incorrera, exortando-a a por-lhe termo através da imediata
devolucgao das chaves do imdével, sob pena de, nos termos do contrato,
considerar o contrato definitivamente incumprido e ser-lhe exigida devolugao
em dobro do sinal pago (documento n.2 18 junto a petigao inicial, dado por
integralmente reproduzido).

57. Nos dias 2 e 3 de abril de 2019, a ré enviou cartas dirigidas ao autor,
remetidas para o seu domicilio pessoal e profissional (copias juntas como
documentos n.2 35 e 37, anexos a contestacao, dados por reproduzidos),
declarando solicitd-lo a marcar nova data para a escritura, no prazo de oito
dias, sob pena de resolucao do contrato.

58. Tais comunicagoes apenas foram recebidas pelo autor apés 18 de abril,
tendo inicialmente sido recusadas no domicilio pessoal e nao entregues no
profissional (documento n.2 36 e 37, anexos a contestacao, dados por
reproduzidos).

59. No dia 11 de abril de 2019, a ré enviou resposta, por correio eletronico,
dizendo, além do mais que consta do documento 19, aqui dado por
integralmente reproduzido, que é completamente falso que tenha ficado
privado do uso do imovel sito na Rua ..., n°... (...) uma vez que ndo tinha
qualquer titulo legitimo para, como alega, habitar no referido imével. Recordo
que o imovel em questdo é minha propriedade e minha residéncia fiscal, ndo
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necessitando, por isso, de qualquer autorizagcdo para aceder ao mesmo. (...)
Mais informo, que (...) irei comparecer, no proximo dia 18, as 15.30h, no
Cartorio Notarial RD, para realizac¢do da escritura publica de compra e venda,
que corresponde ao 152 dia util seguinte a data da escritura inicialmente
marcada e a qual V. Exa. ndo compareceu.

60. O autor respondeu por correio eletronico de 15 de abril de 2019
declarando, além do mais, o que consta do documento n.2 20 anexo a petigao
inicial, aqui dado por integralmente reproduzido, que a auddcia tem limites,
que a senhora ultrapassou por completo no passado dia 3 de abril ao violar o
nosso domicilio e que agora reitera no email que me dirigiu.

Como se atreve a negar que me tenha privado do uso legitimo, consentido e
titulado que conjuntamente com o meu irmdo, fago do imovel,
ininterruptamente, hd de 2 anos, acedendo ao nosso domicilio, contra a nossa
vontade e privando-nos do seu uso! (...) ao contrdrio do que afirma e que
apenas agora percebemos, tais imposi¢oes tinham em vista a mudanca da sua
residéncia fiscal para o imovel, criando uma aparéncia de realidade,
certamente com o objetivo de minimizar o futuro pagamento de mais valias a
quando da sua venda. (...) A sua postura, em que insiste, constitui efetivo
incumprimento contratual, cuja persisténcia, associada ao vexame por que nos
fez passar junto dos vizinhos péem em crise o negoécio que celebramos.

61. A ré respondeu por novo correio eletrénico datado de 16 de abril de 2019
declarando, além do mais que consta do documento 21 anexo a peticao inicial,
aqui dado por integralmente reproduzido, que fico perplexa, porém, com a sua
falta de vontade de resolver esta questdo, problema gravissimo para V. Exa. e
somente por si criado. Lembro que desde o primeiro dia, que demonstro
disponibilidade para as suas dificuldades e constantes mudancgas de
compromisso, deixando-me em situacées muito aflitivas, nomeadamente
cheques sem provisdo, adiamento permanente de pagamentos, ndo
comparéncias nos locais combinados e pior ainda, em alturas de compromisso,
ndo comparecer nem sequer tentar contactar-me para resolver situagoes
criadas por si, com tais adiamentos. Pior ainda, no dia da escritura, a ndo
comparéncia sem qualquer comunicagdo ou explicacdo (...) Dito isto, continuo
de boa fé, a disposicdo para a solugdo deste problema, aguardando V. Exa. no
dia 18 do corrente més, as 15h30, no notdrio por vos escolhido para a
realizacdo da escritura.

62. No dia 17 de abril de 2019, o autor, enviou a Ré, que a recebeu, carta
registada com aviso de recegao, com o teor da cépia junta como documento
n.2 22, aqui dado por integralmente reproduzido, declarando comunicar
resolucdo do contrato-promessa de compra e venda, pelo seu incumprimento
contratual, exigindo-lhe a devolugdo do sinal por si pago, em dobro (...) diga-se
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296.000,00€ a pagar em oito dias para a conta bancdria com IBAN PT ....

63. No dia 18 de abril de 2019, a ré remeteu novo correio eletréonico ao autor
(documento n.? 23 anexo a peticdo inicial, dado por integralmente
reproduzido), declarando, além do mais, que informo que ndo aceito a
resolucdo do contrato, uma vez que a mesma se baseia em factos que ndo
correspondem a verdade. (...) Ndo aceito também, a proposta apresentada
ontem ao final do dia, pelo seu advogado, Dr. RS, ao meu advogado, Dr. MC, na
redugdo do preco acordado (...) de 291.000,00 euros para 225.000,00 euros.
Assim, comparecerei hoje, no Cartorio Notarial RD, as 15h30, para a
realizag¢do da escritura publica de compra e venda.

64. Respondeu o autor, nesse mesmo dia, também por correio eletrénico
(documento n.2 24 anexo a peticao inicial, dado por integralmente
reproduzido) que muito estranho que o seu advogado, Dr. MC, ndo tenha
transmitido a minha instrugdo primordial para a possibilidade de voltar a
reatar qualquer negociagdo consigo, a qual apenas acedi, pela pressdo do meu
advogado no dmbito das conversagoes entre os nossos advogados. A condi¢do
que desde sempre impus, foi que a senhora reconhecesse o erro em que
incorreu, me apresentasse um pedido formal de desculpas diante de cada um
dos vizinhos, perante os quais me sinto, juntamente com o meu irmdo,
bastante vexado atento o tempo a que estamos no imovel (...) Ndo se trata de
uma questdo de pre¢o, mas antes uma questdo de honra, sendo que o pre¢o
apalavrado pelos nossos mandatdrios representa uma reducdo de metade do
dobro do sinal a que tenho direito. Encontramo-nos entdo no cartorio.
Melhores cumprimentos.

--- Ndo realizag¢do da escritura a 18 de abril e factos posteriores:

65. No dia 18 de abril de 2019, autor e ré compareceram no cartorio notarial,
nao tendo outorgado qualquer escritura.

66. A ré manteve que celebraria escritura pelo prego indicado na promessa
(€291.000).

67. O autor manteve que apenas celebraria escritura pelo preco de €225.000,
acompanhado de um pedido de desculpas da ré.

68. O autor, o seu irmao F..., ou qualquer das sociedades familiares, nao
dispunham, a 18 de abril, de meios financeiros para pagar o remanescente do
preco indicado no contrato-promessa (€143.000).

69. No dia 6 de maio de 2019, por meio de escritura publica, a ré vendeu a
fracao autéonoma a Sociedade ... - Imobiliaria S.A., representada pelo seu
administrador Uinico, Sr. V... (cépia junta como documento 27 anexo a petigao
inicial, aqui dado por integralmente reproduzido).

70. V... é amigo de longa data e antigo companheiro da ré, tendo aceitado
comprar tal fragdo, para a revender sem lucro, por forma a permitir que a ré
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honrasse compromisso de compra de imovel que havia prometido a terceiro.
71. Em outubro de 2019, o autor e o seu irméao F... apresentaram contra a ré
queixa criminal imputando-lhe a pratica de crime de violagdo de domicilio e de
crime de dano (documento n.2 28 anexo a petigao inicial, aqui dado por
reproduzido).

72. A ré nao restituiu ou pagou ao autor qualquer quantia a titulo de sinal.
Factos nao provados:

i. Que o autor D... alguma vez tenha mantido residéncia na fragao;

ii. Que a revogacao do contrato de arrendamento e a negociagao da compra e
venda tenha sido simultanea;

iii. Que a ré tenha exigido, para celebragdao da promessa, a revogacao do
contrato de arrendamento, que a venda se concretizasse apenas no ano fiscal
seguinte, isto é, a partir de janeiro de 2019, e a mudanca do seu domicilio
fiscal para o imovel até a celebracao da escritura;

iv. Que, apds 3 de abril de 2019, ndo mais a ré permitiu o acesso ao imével a
autor ou F...;

v. Que apds setembro de 2018 o autor ou o seu irmao tenham cedido a fracao
em alojamento local;

vi. Que o apossamento da fracao pela ré, a 3 de abril, tenha causado grande
impacto publico junto da vizinhancga;

vii. Que, em abril de 2019, na fragcao dos autos, o folheto de promocao da
fracao, dando as boas vindas em varias linguas, informando o “D...’s Phone ...”
e a senha de acesso ao wifi se encontrasse em local visivel.

x

ENQUADRAMENTO JURIDICO.

I) Impugnacao da matéria de facto.

O apelante impugna o julgamento da matéria de facto, pretendendo que seja
eliminada a parte final do ponto 11, que seja substituida parte do ponto 56,
que seja considerada nao provada a matéria do ponto 68 e que seja
considerada provada a matéria dos pontos nao provados iii) e iv).

E a seguinte a redaccéo dos pontos impugnados (com a rectificacdo do
manifesto lapso das alegacoes e conclusoes do recurso, consistente em a
matéria a que o recorrente se refere como estando no ponto 11 estar no ponto
42, sendo assim este a ser apreciado e nao o primeiro):

Ponto 42. Depois de o ter feito, contactou telefonicamente F... dizendo-lhe que
ficaria a ocupar o imével até que fosse feita escritura com pagamento do

remanescente do preco.

O apelante alega que nenhuma prova foi produzida sobre esta declaracao da
ré ao seu irmao F..., mas este, no seu depoimento em julgamento, confirmou
que a ré lhe telefonou depois de invadir a sua casa e lhe disse que iria 14 ficar
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até a escritura, até lhe pagarem, tendo até ambos declarado em tom de graca
que entdo a ré ficaria la a morar com ele.

Devera, pois, manter-se este facto provado nos seus precisos termos.

Ponto 56. No dia 4 de abril de 2019, o autor enviou comunicacao eletrénica a
ré, na qual, designadamente, declarou alerta-la para a gravidade do
incumprimento contratual em que incorrera, exortando-a a por-lhe termo
através da imediata devolugao das chaves do imével, sob pena de, nos termos
do contrato, considerar o contrato definitivamente incumprido e ser-lhe
exigida devolucao em dobro do sinal pago (documento n.2 18 junto a petigao
inicial, dado por integralmente reproduzido).

Analisado documento 18 da PI a que se faz referéncia neste ponto de facto,
verifica-se efectivamente que a comunicacao em causa foi feita por carta
registada com AR e nao por via electronica.

Passara assim este ponto 56 a ter a sequinte redaccao:

“No dia 4 de Abril de 2019, o autor enviou carta registada com aviso de
recepcgdo, a ré, na qual designadamente, declarou alertd-la para a gravidade

do incumprimento contratual em que incorrera, exortando-a a por-lhe termo
através da imediata devolucgdo das chaves do imovel, sob pena de, nos termos
do contrato, considerar o contrato definitivamente incumprido e ser-lhe
exigida devolugdo em dobro do sinal pago (documento n.2 18 junto a petigao
inicial, dado por integralmente reproduzido).”

Ponto 68. O autor, o seu irmao F..., ou qualquer das sociedades familiares, nao
dispunham, a 18 de abril, de meios financeiros para pagar o remanescente do
preco indicado no contrato-promessa (€143.000).

Este facto foi considerado provado pela sentenca recorrida com base nas
regras da experiéncia comum.

O apelante invoca o depoimento das testemunhas R... e J..., respectivamente
gerente bancario e companheiro do irmao do autor, tendo o primeiro afirmado
que a falta de liquidez dos irmaos de 28/3 ja nao se verificava em 18/4 e o
segundo que havia a possibilidade de ele préprio e a sua familia terem ajudado
o autor e o irmao a fazer o pagamento.

Tais depoimentos sao insuficientes para demonstrar que o autor e o irmao
tinham meios para pagar no dia 18/4, mas a verdade é que este facto, alegado
pela ré, cumpria a esta provar e, apesar do padrao anterior que levou aos
adiamentos da escritura, nao foi produzida prova sobre esta matéria, sendo
igualmente insuficientes as presungoes judiciais usadas na sentenca recorrida.

Sera entao este facto 68 eliminado dos factos provados e considerado nao

provado.
Ponto NP iii). Que a ré tenha exigido, para celebragao da promessa, a

revogacao do contrato de arrendamento, que a venda se concretizasse apenas
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no ano fiscal seguinte, isto é, a partir de janeiro de 2019, e a mudanca do seu
domicilio fiscal para o imével até a celebracao da escritura.

Para prova deste facto, o apelante indica varios documentos dos quais nao se
consegue extrair esta matéria, sendo certo que, mesmo que houvesse outras
razoes para a fixagao da outorga do contrato prometido em Janeiro de 2019,
ficou suficientemente demonstrado que a razao principal se prendeu com a
preocupacao da ré em que a situacdo nao se arrastasse, face ao processo em
que se encontrava de alteracao de residéncia.

Deverd, portanto, manter-se nao provado este facto.

Ponto NP iv). Que, apos 3 de abril de 2019, nao mais a ré permitiu o acesso ao
imével a autor ou F....

Nos pontos 46 e 47 dos factos provados ficou provado que a ré se recusou a
entregar ao autor e ao irmao a chave da habitacao e que desde a data da
mudanca da fechadura estes nunca mais entraram na fracgao, o que apenas
significa que o autor e o irmao nunca mais puderam utilizar o imoével na
situagao em que o faziam antes, de antecipagao do efeito do contrato
prometido, livremente e sem qualquer condi¢do, como se ja o tivessem
comprado, mas nao ficou provado que apdés a mudancga da fechadura a ré
recusou o acesso a casa mediante a sua autorizacao prévia, sendo esse o

sentido deste ponto iv), que assim deve permanecer nao provado.
k

IT) Contrato celebrado entre as partes e seu incumprimento.

Conforme resulta dos factos provados, em 4 de Setembro de 2018 foi
celebrado um contrato promessa previsto no artigo 4102 do CC entre o autor,
na qualidade de promitente comprador e a ré, na qualidade de promitente
vendedora, pelo preco de 291.000,00 euros.

Apesar de ser o autor a figurar no contrato como promitente comprador, tal
sucedeu por conveniéncia deste e de seu irmao, pois o imovel destinava-se a
habitagao do irmao do autor, F... (pontos 10 e 12 dos factos provados).

No contrato consignou-se o direito de acesso ao imével por parte do
promitente comprador, em substituicao da cldusula da minuta preparatoéria
que aludia a tradigao da fracgao, porque a ré, promitente vendedora, se op0s a
esta ultima cldusula (ponto 15).

Todavia, o irmao do autor, F..., voltou a residir no imével, conforme ja tinha
sucedido no ambito de um contrato de arrendamento anterior e entretanto
revogado, o que sucedeu com o conhecimento e autorizacao da ré desde pelo
menos a data do contrato promessa (ponto 16).

Deste modo, apesar da substituicao da referida clausula, o contrato foi
celebrado com tradicao da coisa prometida, ja que o irmao do autor passou a
utiliza-lo tal como o faria se ja o tivesse comprado, a vista de todos e sem
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oposicdao, nomeadamente da ré, que teve conhecimento e autorizou.

Sucede que, a final, nao foi celebrado o contrato prometido de compra e venda
do imével, defendendo o autor que tal ocorreu por incumprimento definitivo
do contrato promessa pela ré e exigindo a restituicao do sinal em dobro e
defendendo esta que, pelo contrario, o contrato promessa foi definitivamente
incumprido pelo autor e nao restituindo o sinal recebido.

Estabelece o artigo 4422 n° 2 do CC que: “se quem constituiu o sinal deixar de
cumprir a obrigag¢do por causa que lhe seja imputdvel, tem o outro contraente
a faculdade de fazer sua a coisa entregue; se o ndo cumprimento do contrato
for devido a este tultimo, tem aquele a faculdade de exigir o dobro do que
prestou , ou, se houve tradi¢do da coisa a que se refere o contrato prometido,
o seu valor, ou do direito a transmitir ou a constituir sobre ela, determinado
objectivamente, a data do ndo cumprimento da promessa, com dedug¢do do
preco convencionado, devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do
preco que tenha pago”.

No presente caso, tendo sido prestado, a titulo de sinal, o montante global de
148.000,00 euros, o autor optou por pedir nesta acgao a primeira
indemnizagao prevista na primeira parte do artigo 4422 n® 2, de restituicao do
sinal em dobro, ja que, quer no pedido principal, quer no pedido subsidiario,
se pede a quantia de 296.000,00 euros, diferindo os dois pedidos apenas
porque o primeiro considera a validade da comunicacao feita a ré de resolucao
do contrato promessa e conta os juros de mora desde a data dessa
comunicacgao e o segundo, caso de nao se venha a atender a tal comunicagao,
pretende a declaracao de resolucao do contrato promessa pelo tribunal por via
da venda do imével a terceiro, com a contagem dos juros de mora desde a
citacao.

Vejamos, entdao, da andlise da cronologia dos acontecimentos, se houve
incumprimento definitivo do contrato promessa e, nesse caso, qual das partes
0 incumpriu definitivamente.

No contrato promessa consignou-se que a escritura, a marcar pelo autor, seria
realizada em Janeiro de 2019, tendo a ré insistido que o contrato nao deveria
ser celebrado depois desse més por estar em processo de mudanca de
residéncia e de compra de imével para onde iria viver (pontos 11 e 23 e
clausula 42 n?1 do contrato promessa, que é o documento n26 da PI).

Ficou ainda consignado que o autor entregaria, a titulo de sinal e de
pagamento, a quantia de 18 000,00 euros com a promessa, a quantia de 30
000,00 euros em 31/10/2018 e o remanescente do preco com a escritura do
contrato prometido (ponto 24).

Em 30/10/2018 foi feita uma primeira adenda ao contrato, que alterou para
Novembro a data do reforgco de 30.000,00 euros do sinal que seria prestado
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nessa data (ponto 25).

Em 18/12/2018 e em 17/1/2019, a ré comunicou ao autor ao seu irmao a
necessidade do agendamento da escritura até 31/1/2019 por ter compromissos
inadiaveis, nao tendo obtido qualquer resposta (27 e 28).

Em 28/1/2019 a ré enviou nova comunicagao solicitando o agendamento da
escritura (ponto 29).

Nesse dia 28/1/2019 o autor solicitou-lhe o adiamento da escritura e em
30/1/2019 foi feita a sequnda adenda ao contrato que alterou o més da
escritura para Fevereiro (pontos 30, 31 e 25).

No dia 14/2/2019 a ré celebrou com terceiro um contrato promessa na
qualidade de compradora, onde foi declarado ter pago o sinal de 38 000,00
euros e que a escritura deveria ser celebrada até ao dia 13 de Maio de 2019
(ponto 40).

No dia 21/2/2019 o autor notificou a ré de que a escritura estava marcada
para 28 desse més de Fevereiro (ponto 32).

No dia 28/2/2019 o autor solicitou a ré novo adiamento para o dia 8/3/2019
comprometendo-se a fazer um reforco de sinal de 200 000,00 euros e, em
4/3/2019, foi feita a terceira adenda ao contrato que estabeleceu um reforgo
de sinal a pagar em Marco de 2019, no valor de 100 000,00 euros e a nova
data da escritura para 15/3/2019 (pontos 33, 34 e 25).

No dia 15/3/2019 foi feita a quarta adenda ao contrato, fixando a data de

28/3/2019 para a realizacao da escritura (ponto 25).

Todas estas adendas e todos estes adiamentos foram sendo aceites pela ré a
pedido do autor e do seu irmao, por estes nao terem capacidade financeira ou
para reforcgar o sinal ou para celebrar a escritura com o pagamento do
remanescente do preco ponto (26).

No dia 28/3/2019 fixado para a escritura o autor e o seu irmao nao tinham
possibilidades financeiras para pagar o remanescente do preco e tentaram,
sem sucesso, obter a necessaria quantia junto a uma entidade bancaria

(pontos 35, 36 e 37).

Mas ndao compareceram nesse dia 28/3/2019 no notario onde estava agendada
a escritura, nada dizendo a ré (ponto 38).

Nos dias 2/4/2019 e 3/4/2019 a ré enviou cartas dirigidas ao autor, para o seu
domicilio pessoal e profissional, solicitando a marcagao da escritura no prazo
de oito dias sob pena de resolucao do contrato, mas estas comunicagoes so
foram recebidas pelo autor apds 18/4/2019, tendo sido recusadas no domicilio
pessoal e nao entregues no profissional (pontos 57 e 58).

No dia 3/4/2019 a ré dirigiu-se ao imoével dos autos, tocou a porta e, nao
encontrando ninguém presente, entrou sem autorizagdao do autor ou do seu
irmao e mudou a fechadura da porta, telefonando em seguida para o irmao do
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autor e comunicando que ficaria a ocupar a casa até ser feita a escritura e o
pagamento do remanescente do preco (pontos 41 e 42).

Nesse dia, no local e na presencga da policia, a ré recusou entregar as novas
chaves ao autor ou ao seu irmao, permitindo apenas que eles entrassem e
retirassem bens pessoais e, desde entdao, nao mais o autor ou o seu irmao
entraram na casa, recebendo mais tarde, em 7/5/2019, os seus bens
encaixotados pela ré (pontos 43 a 49).

No dia 4/4/2019 o autor enviou comunicagao a ré reclamando a entrega das
chaves do imdvel, sob pena de resolver o contrato e de exigir o sinal em dobro
(ponto 56).

A clausula 42 n?4 do contrato promessa previa que, nao se realizando a
escritura na data aprazada, esta ficaria automaticamente agendada para o 15°¢
dia util seguinte e, no caso do dia 28/3/2019, o 152 dia util correspondia ao dia
18/4/2019 (ponto 39).

A ré nao entregou as chaves da casa ao autor ou ao seu irmao e no dia
11/4/2019 comunicou ao autor que iria comparecer no notdrio para a
realizacdao da escritura, no proximo dia 18, por corresponder ao 152 dia util
seguinte a data da escritura em que o autor nao havia comparecido e manteve
tal intengdo na comunicacao de 16/4//2019, apos uma resposta do autor de
15/4/2019 (pontos 47, 59, 60 e 61).

No dia 17/4/2019 o autor comunicou a ré a resolugao do contrato promessa,
exigindo-lhe a restituicao do sinal em dobro no montante de 296.000,00 euros
(ponto 62).

No dia 18/4/2019 a ré comunicou ao autor que nao aceitava a resolugao do
contrato nem aceitava a proposta apresentada pelo advogado do autor de
reducao do preco acordado e reiterou a sua intengao de comparecer no
notario para outorgar a escritura (ponto 63).

O autor respondeu-lhe nesse dia, concluindo que se encontrariam no notdrio
(ponto 64).

Nesse mesmo dia 18/4/2019 o autor e a ré compareceram no notdrio, nao
tendo sido outorgada a escritura por manterem ambos as respectivas posicoes
transmitidas nas referidas comunicagoes: o autor manteve que apenas
celebraria a escritura pelo preco de 225 000,00 euros acompanhado de um
pedido de esculpas da ré e a ré manteve que apenas celebraria a escritura
pelo preco indicado na promessa, de 291.000,00 euros (pontos 65, 66 € 67).
No dia 6/5/2019 a ré vendeu o imdvel a uma sociedade representada pelo seu
Uunico administrador, que era um seu amigo e que aceitou compra-la para a
revender sem lucro, como forma de a ré poder cumprir a promessa de compra
do imével assumida perante terceiro (pontos 69 e 70).

Sendo esta a cronologia dos factos, havera que ter presente que a resolugao
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do contrato e as sancgoes previstas no artigo 4422 pressupoem que haja um
incumprimento definitivo da outra parte e nao uma simples mora, como
resulta dos artigos 8042 e 8052, que definem a mora como o atraso de uma
prestacao ainda possivel por causa imputavel ao devedor e do artigo 8082, por
forca do qual s6 se considera definitivamente ndao cumprida a obrigagao
quando o credor, em consequéncia da mora perder objetivamente o interesse
na prestacao, ou se esta nao for realizada dentro de um prazo razoavel fixado
pelo credor.

A perda do interesse do credor podera resultar igualmente de uma recusa
expressa do devedor em cumprir, dispensando a fixagao de prazo, ou mesmo
de uma conduta que inequivocamente revele a intengao de nao cumprir.
Poderao ainda as partes fixar contratualmente prazos de cumprimento com
cominacgao de perda de interesse, ao abrigo dos artigos 4052n° 1 e 4322n° 1
do CC.

Contudo, o incumprimento definitivo que permite a resolugao do contrato tera
de resultar da violagao da obrigacgao principal, base da relagao contratual
sinalagmatica, que, no contrato promessa, consiste na celebracao do contrato
prometido e ja ndao da violacao de uma obrigacao secunddria ou acessoria,
nem da violagao de uma obrigagao que antecipe o efeito do contrato
prometido, como é o caso da violagao do direito a utilizagao da coisa
prometida que resulta da sua tradicao.

A tradicao da coisa prometida nao é, pois, essencial ao contrato promessa,
nem consequéncia do mesmo, mas sim um acordo complementar que pode ou
nao existir e que, a existir, antecipa os efeitos do contrato prometido (cfr ac
RL 16/9/2014, P. 92/12, em www.dsi.pt).

Sendo assim, a violagao do direito a utilizacao do imével objecto de um
contrato promessa de compra e venda com tradigdo da coisa s6 podera ser
considerada um incumprimento definitivo e fundamento de resolucao do
contrato se consistir numa actuacgao que se traduza numa inequivoca intengao
por parte do promitente vendedor de nao cumprimento da obrigagao principal
(celebracgao do contrato prometido), ou que tenha consequéncias que impegam
tal cumprimento.

Voltando ao caso dos autos, o direito a resolugao do contrato promessa e ao
recebimento do sinal em dobro reclamado pelo autor assenta na valorizagao
da actuacgdo da ré como um incumprimento definitivo, ao mudar a fechadura
da porta do imovel, impedindo o autor e o irmao de aceder a casa sem a sua
autorizacao.

Ora, nao so as obrigacgoes resultantes da tradicao da coisa nao constituem
uma obrigacao principal de que dependa o contrato promessa, como também,
no caso concreto, a actuacao da ré nao revela intengdao de nao cumprir o
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contrato principal nem impede tal cumprimento, muito pelo contrario.

Ao actuar da forma descrita, impedindo a utilizacao do imével pelo promitente
comprador, a ré violou ilicitamente o acordo de tradigcdao do imével que
antecipava os efeitos do contrato prometido, mas manteve sempre a intencgao
de cumprir o contrato promessa.

Veja-se que, depois de ceder aos muitos pedidos de adiamento formulados pelo
autor (com prejuizo para a sua situacao, por ter interesse em vender o imével
0 mais rapido possivel para poder concretizar a aquisicao de um imoével para a
sua habitagao), a ré, na ultima data que o autor agendou para a celebragao da
escritura, em 28/3/2019, viu-se confrontada com a ndo comparéncia do autor
no notario, sem qualquer comunicacao e obrigada a esperar por um contacto
que nao chegava, sem saber quais eram as intencoes do autor, até que, depois
de esperar quatro dias por uma explicagao que nao recebeu, enviou duas
cartas ao autor, respectivamente, em 2 e 3 de Abril, nas duas interpelando o
autor a marcar a escritura no prazo de 8 dias sob pena de resolugao do
contrato, cartas nao recebidas imediatamente pelo autor, por este as ter
recusado no seu domicilio e sendo a segunda carta com data do mesmo dia em
que a ré se deslocou ao imovel e mudou as fechaduras da casa, comunicando
que esta era uma situacao que se manteria até ser celebrada a escritura e ser
recebido o remanescente do preco.

A intencao de celebrar a escritura por parte da ré é manifestamente evidente
e manteve-se ainda depois de 3 de Abril, nas comunicagoes trocadas com o
autor, sendo ela quem marcou a escritura com recurso a clausula contratual
que a considerava automaticamente agendada no 152 dia util seguinte e sendo
sempre a ré que, nessas comunicacgoes, insistia e mencionava tal agendamento
para escritura.

Por seu lado, no que respeita ao impacto da actuagao da ré junto do
promitente comprador, ao impedi-lo de aceder incondicionalmente ao imével,
apesar de constituir uma violagao contratual e por muito desagradavel que
tenha sido, a mesma nao é causal da nao outorga da escritura, nem
impedimento da realizacao da mesma, ou seja, do cumprimento da obrigacao
principal do contrato celebrado entre as partes.

Num momento em que o promitente comprador arrastava e atrasava o
cumprimento da obrigacao principal havia varios meses, dando causa a quatro
adendas do contrato e a varios adiamentos da celebracao da escritura e
chegando ao ponto em que na ultima data que agendou nem sequer
comparecer no notario, nem dar qualquer justificagao para essa falta,
passando a fugir aos contactos da promitente vendedora, tem de se concluir
necessariamente que o transtorno e a situacao desagradavel por que passou
com a troca de fechaduras (que duraria apenas 15 dias por forca do
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clausulado no contrato e da marcagao de nova escritura para o dia 18 de abril
que foi efectivamente agendada), nao foi de molde a fazé-lo perder
objectivamente o interesse no cumprimento do contrato promessa.

Nao foi alegado nem demonstrado que este incidente de incumprimento pela
ré de uma obrigacao antecipatoria dos efeitos do contrato, tivesse por
qualquer modo impedido ou alterado o objectivo interesse do promitente
comprador na aquisicao daquele imdvel. Na verdade, nao ficou demonstrado
que a privacao da utilizacao do imével por 15 dias obrigasse o promitente a
tomar medidas que o obrigassem a optar por outras alternativas incompativeis
com a celebragao contrato prometido, tanto que o autor até chegou a aceder
em celebrar o contrato prometido desde que tivesse uma redugao no preco.

A conduta da ré ao violar uma obrigagcao complementar antecipatéria dos
efeitos do contrato prometido nao pode assim considerar-se um
incumprimento definitivo do contrato promessa, nem face a cldusula 72 n¢ 1
deste contrato invocada pelo apelante, onde se prevé que qualquer das parte
tem o direito de resolver o contrato promessa em caso de incumprimento, pela
outra parte, de qualquer obrigagao prevista no mesmo, se, apos interpelacao
para remediar o incumprimento, a obrigacao contratual em causa nao for
cumprida no prazo de 10 dias.

Com efeito esta clausula 72 n? 1 tem de ser interpretada de acordo com os
principios acima expostos, ou seja, s havera direito a interpelar a outra parte
e resolver o contrato se a obrigacao violada for essencial para o cumprimento
do contrato, sob pena de, se assim nao se interpretar, se abrir a porta a
resolucao dos contratos pela violagao de obrigagdes contratuais que nao
impedem o cumprimento da obrigacao principal, com manifesto abuso de
direito.

Nao integrando um cumprimento definitivo, a conduta da ré, violadora do
direito a tradigdo do imovel sem influéncia no cumprimento do contrato
prometido, terd apenas como consequéncia o direito do promitente comprador
a ser ressarcido pelos danos concretos resultantes desta violagao contratual,
nos termos gerais do artigo 798¢ do CC.

Mas o autor nao pede indemnizagao por estes prejuizos, sendo que, na matéria
de facto provada so6 se provaram os factos de constantes dos pontos 53, 54 e
55, que seguramente nao justificariam uma indemnizagao no valor da redugao
do precgo que veio exigir a ré de 66.000,00 euros (291.000,00 - 225.000,00
euros).

Por outro lado, o facto de ter sido prestado sinal que, no seu montante global,
corresponde a cerca de metade do preco acordado, é totalmente imputavel ao
autor, pois o reforco de 100.000,00 euros que nao estava previsto no contrato
foi fixado numa das adendas na sequéncia dos solicitados adiamentos da
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outorga da escritura diligenciados pelo autor (e consequentemente do
adiamento do pagamento da totalidade do remanescente do preco), para
lograr obter um calendario mais favoravel para o pagamento e que nao era o
acordado no contrato.

Conclui-se, portanto, que o incumprimento contratual da ré ao mudar as
fechaduras do imdével nao constitui um incumprimento definitivo do contrato
promessa, porque, face as circunstancias concretas do caso, nao decorreu de
uma vontade de nao cumprir a obrigacgao principal de celebrar o contrato
prometido e também nao foi causa de qualquer situagao que levasse a perda
objectiva de interesse no contrato por parte do promitente comprador.

A conduta do autor, pelo contrario, integra um incumprimento definitivo, face
a sua recusa expressa e injustificada de cumprir o contrato, primeiro ao
declarar a resolucao do contrato sem que houvesse incumprimento definitivo
da ré e, posteriormente, ao declarar que sé outorgaria a escritura mediante
uma reducgao do prego, em violagao do artigo 4062 do CC que impoe o
cumprimento pontual dos contratos e sé permite a sua alteracdao por mutuo
consentimento ou nos casos admitidos na lei.

A esta conclusao nao obsta o facto de nao se ter apurado se no dia 18/4/2019 o
autor e o irmao tinham ou nao meios suficientes para pagar o remanescente
do prédio, pois seja qual for o caso, sempre existe recusa de cumprimento.
Face a recusa de outorgar a escritura por parte do autor, nao constitui
também incumprimento da ré a venda posterior do imoével a terceiro.
Aplicando entao o artigo 4422 n° 2 do CC, nao tem o autor direito a restituicao
do sinal em dobro e tem a ré o direito de fazer seu o sinal prestado,
improcedendo as alegagoes de recurso.

%

IIT) Litigancia de méa fé.

Nao se conforma ainda o apelante com a sua condenacao como litigante de ma
fe.

Sobre esta questao expos-se na sentenga recorrida a seguinte fundamentagao:
“O autor fé-lo (pleiteou de ma fé) no centro da sua pretensdo, construindo uma
tese, que veio defender em tribunal, que necessariamente ndo correspondia a
verdade e ndo teria sustentacdo de direito, com intuito claro de obter, sem
razdo, um pagamento que sabia ndo ser devido. O artificio da tese e a sua
reiteragcdo em juizo justificam uma condenagdo em valor ndo irrelevante, que
quantifica em 12 UC”.

Acompanha-se esta avaliacao, que encerra fundamentacao sintética, mas
suficiente, nao se verificando a apontada nulidade prevista no artigo 6152 n°1
do CPC.

O descrito comportamento processual, imputando a contraparte uma
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obstrucao do contrato celebrado que lhe é a si imputavel, integra o artigo 542°¢
n?2 alinea a) do CPC, pelo que improcedem, também nesta parte as alegagoes
do recurso.

X

DECISAO.

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelagao e confirmar a
sentencga recorrida.

*

Custas pelo apelante.

X

2023-06-29

Maria Teresa Pardal (por vencimento da primitiva relatora)
Anabela Calafate

Maria de Deus Correia (com o voto de vencido que se segue)

DECLARACAO DE VOTO

Votei vencida o presente acordao, pois julgaria parcialmente procedente o
recurso e, em consequéncia, revogando a sentenca recorrida, condenaria a Ré
a pagar ao Autor a quantia de €148.000,00 que recebeu a titulo de sinal,
acrescida de juros de mora, vencidos desde 17 de Abril de 2019 e vincendos
até integral pagamento.
Absolveria ainda o Autor da multa em que tinha sido condenado como litigante
de ma-fé.
As razoes de tal entendimento sao as que constam do projecto de acérdao que,
em sintese, seqguidamente indico:

“A questao que se coloca consiste em saber se o Autor tinha direito a resolver
o contrato com fundamento em incumprimento contratual por parte da Ré ou

se, pelo contrario, o Autor utilizou como pretexto a “invasao “ da casa
prometida vender, para esconder o seu proprio incumprimento contratual. Foi
esta a tese da sentenca recorrida.

Na verdade, as partes outorgaram um contrato-promessa de compra e venda
de um bem imdvel para habitagcao, com pagamento de um total de €148.000 a
titulo de sinal, pelo aqui autor a aqui ré. Sucede que a escritura prometida nao
se realizou na data acordada e ja nao pode realizar-se porque a Ré vendeu o
imovel a terceiros.

Importa, pois, averiguar a quem é imputavel o incumprimento contratual.
Antes de mais importa abordar a questao da traditio do bem, tal como refere a
sentenca recorrida, uma vez que a pretensao do Autor assenta nesse facto.
Subscrevemos o que a este propoésito refere o tribunal a quo: “(...) ha
elementos de enquadramento que se afiguram relevantes e que nao abonam a
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favor da correspondéncia da vontade declarada com a vontade real das partes,
seja na outorga do arrendamento, seja na promessa: - a indefinicao do
verdadeiro beneficiario do contrato e/ou do verdadeiro usudrio da fragao. O
arrendamento para habitagao foi celebrado com sociedade comercial.

A promessa foi assumida por e perante D..., bem sabendo as partes que nao
era ele que habitava na fragao e que nao seria ele que o faria no futuro.

Quer dizer que, em toda a sua relacao negocial, admite-se que por principal
impulso de F... e D..., a que a ré expressamente anuiu, as partes envolveram
as suas declaragoes em alguma opacidade, para nao a referir como intencional
incorregao, face a materialidade juridica.

E neste contexto que deve ser olhada a regra do contrato-promessa que se
limita a conceder “acesso” do autor a fragdao, acompanhada de outra,
manifestamente incompativel, determinativa que seria ele a suportar as
despesas com a mesma.

A verdade é que a ré, sem margem para duvidas, autorizou residéncia na
fracao, admitindo-se que tal autorizagao tivesse sido pessoalmente
indeterminada, abrangendo o autor e, principalmente, o seu irmao.

Quer isto dizer que, ou a regra contratual de permissao de acesso,
interpretada de acordo com a vontade real dos declarantes, estabelece que a
ré proprietdria se vinculou nessa sede a conceder efetiva tradicao do bem ao
autor ou, se assim nao se entender, tal traditio foi concedida de forma
contemporanea e lateral ao contrato.

Seja qual for o entendimento que se siga, é clara a tradicdo do bem e incorreto
o que consta do contrato.”

Este excerto da sentenca recorrida encontra sustentaculo factico
precisamente nos pontos 15.2 e 16.2 dos factos provados donde resulta que
apesar de se querer evitar a expressao “tradicao da fraccao” substituindo-o
por direito de acesso ao imoével, o F... - irmao do Autor voltou a residir no
imovel objecto do contrato, pelo menos desde 4 de Setembro de 2018 até 3 de
Abril de 2019, data em que a Ré se apoderou do imével, trocando a fechadura
da porta.

Nao ha duavida de que estamos em presenca de um contrato promessa com
tradicao da coisa.

Até aqui concordo com a decisao recorrida.

E também com o entendimento de que a cldusula contratual de permissao de
acesso, interpretada de acordo com a vontade real dos declarantes, constitui
uma verdadeira tradigcao da coisa, pelo que a atitude da Ré, descrita nos
pontos 41.2 e 42, configura um claro incumprimento contratual do contrato
promessa.

Porém, na sentenca recorrida defende-se o entendimento de que o
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incumprimento se refere a “uma obriga¢cdo ndo essencial ndo fundamentadora
do direito a resolucdo do contrato”.

Sera assim?

Nao me parece que assim seja.

Afigura-se contraditério que, por um lado, o Tribunal a quo reconheca que a
Ré “comportou-se de ma-fé na execugdo do contrato” e, por outro lado,
conclua que “esta ma-fé da ré e este incumprimento, seja de uma obrigagao
contratual (seguindo-se uma das interpretacoes possiveis), ou de uma
obrigacgao para-contratual (seguindo-se a outra), ndo fundamenta direito a
resolucdo.” E justifica o Tribunal a quo o seu entendimento concluindo, ou
antes, conjecturando que “(...) o autor, na impossibilidade de cumprir a sua
obrigacdo de pagamento do remanescente do preco na data acordada, (...)
aproveitou aquela agdo inopinada da autora para for¢car uma redug¢do do precgo
e/ou a resolucdo do contrato.”

Ao contréario da perspectiva defendida pelo Tribunal a quo, afigura-se que o
facto de a Ré, a 15 dias da data prevista para a realizagao da escritura, e
tendo ja recebido mais de metade do valor acordado, ter ocupado o imével e
mudado a fechadura, contra a vontade quer do Autor quer do seu irmao que la
residia, tudo conforme descrito nos pontos 41.2 e 42.2 dos factos provados,
representa uma violacao muito grave dos deveres contratuais da Ré e
promitente vendedora, concretamente o dever que lhe impunha,
precisamente, garantir o “acesso ao imovel” que era o domicilio do F.... A
violagao tao grave dos deveres contratuais, por parte da Ré torna inexigivel
para o Autor a manutencgao do vinculo contratual, pois objectivamente tal
violagao é susceptivel de quebrar irremediavelmente a relacao de confianga
subjacente a qualquer relagao contratual. Nestas condigoes nao podemos
qualificar a obrigagao em causa como uma obrigagao nao essencial. Pelo
contrario, sendo um contrato promessa acompanhado de traditio da coisa
prometida vender, esta constitui um elemento essencial do contrato,
especialmente quando se trata de uma casa de habitagao.

E nem se diga que, de algum modo, a atitude da Ré se possa compreender a
luz do que consta designadamente dos pontos 35.2 a 38.2 dos factos provados.
Na verdade, pelo facto de o Autor nao ter disponibilidade financeira, no dia 28
de Marco de 2019, para realizar a escritura, nao queria dizer que a nao
tivesse, em 18 de Abril de 2019. Até porque nao se compreende muito bem
que tivessem sido feitas sucessivas adendas ao contrato promessa, conforme
consta do ponto 25.2 dos factos provados, “em resultado da incapacidade
financeira” do Autor, como consta do ponto 26.2 e, contudo, tenham sido feitos
reforgos de sinal de elevado montante (€100.000,00 em 4 de Marco de 2019, e
no total o valor de €148.000,00) conforme consta dos pontos 25.2 e 34.2 dos
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factos provados. Por conseguinte, o adiamento da escritura de Janeiro de 2019
para 18 de Abril de 2019, apenas trés meses, pode dizer-se que foi bastante
compensada sob ponto de vista de equilibrio contratual, pelo reforgo de sinal
que atingiu mais de metade do preco acordado para a venda do imoével
(€291.000,00).

Em qualquer caso, a Ré estava vedado o uso da “acc¢do directa” que nao é
licita “quando sacrifique interesses superiores aos que o agente visa realizar
ou assegurar (art.?2 336.2 n.2 3 do Codigo Civil), como foi o caso.

Entendo, por conseguinte, que a violagao grave dos deveres contratuais por
parte da Ré torna legitima a resolugao do contrato por parte do Autor dado
que a mora da Ré foi convertida em incumprimento definitivo através da
interpelacao admonitoria, conforme art.2 808.2 do Cddigo Civil (vide pontos
56.2 e 62.2 dos factos provados).

Deve, pois, considerar-se validamente resolvido o contrato, nos termos do art.2
436.2n.2 1 do Cddigo Civil.

Nos termos do art.? 442.2 n.21 do Cddigo Civil, se o ndo cumprimento do
contrato se dever ao promitente vendedor tem o promitente- comprador “ a
faculdade de exigir o dobro do que prestou, ou, se houve tradigdo da coisa a
que se refere o contrato prometido, o seu valor (...) devendo ainda ser-lhe
restituido o sinal e a parte do prego que tenha pago.”

No caso em analise, tratando-se de um contrato promessa de compra e venda
em que houve tradicao da coisa, aplica-se, em caso de incumprimento, a
ultima parte do n.2 1 do referido preceito legal. Ou seja, o Autor poderia exigir
da Ré o pagamento do valor da coisa e ainda a restituicao do que pagou a
titulo de sinal. Porém, por limitacao resultante do disposto no art.2 609.2 do
Cddigo de Processo Civil, ndo podendo o Tribunal condenar em quantidade
superior ou em objecto diverso do que se pedir, devera a Ré ser condenada a
devolver ao Autor o sinal recebido no valor de €148.000,00 acrescido de juros
vencidos desde a data da resolugao do contrato e vincendos até integral
pagamento.

Cumpre ainda referir que a validade da resolugcao do contrato por facto
imputavel a promitente vendedora e ora Ré nao fica prejudicada pelo facto de
ambas as partes se terem encontrado no notario no dia que estava designado
para a realizagao da escritura. Como se vé pelas comunicacgoes trocadas entre
as partes, a Ré ndo aceitava a resolucao do contrato, mas tal ndao tem qualquer
relevancia para a respectiva validade. Por outro lado, o Autor compareceu no
notario, tal como se depreende do teor do ponto 64.2 dos factos provados, com
o objectivo de obter da Ré “o reconhecimento do erro em que incorreu” e lhe
apresentasse “um pedido formal de desculpas”. Paralelamente, o Autor
propds-se renegociar com a Ré, comprando o imével, mas por um preco mais
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baixo do que aquele que constava do contrato promessa anteriormente
resolvido (vide pontos 64.2-67.2 dos factos provados). O que a Ré nao aceitou.
Portanto, estes factos também nenhum efeito produzem relativamente a
resolucgao do contrato ja concretizada anteriormente. Na verdade, esta
renegociacao caso tivesse tido éxito, levaria a celebracao de um novo contrato
O que nao ocorreu.

Em suma:

Num contrato promessa de compra e venda de imével com tradicao do bem
prometido vender, o facto de a promitente vendedora ter ocupado o imével e
mudado a fechadura do mesmo, impedindo o acesso do promitente-
comprador, constitui uma violacao muito grave dos deveres contratuais da Ré,
tornando inexigivel para o Autor a manutencao do vinculo contratual.

Tal violagao do contrato, susceptivel de quebrar irremediavelmente a relacao
de confianga subjacente a qualquer relagao contratual, é fundamento legal de
resolucao do contrato.

Quanto a litigancia de ma-fé:

O Autor foi condenado na sentencga recorrida como litigante de ma-fé, na
multa de 12 UC, como de resto a Ré também foi considerada litigante de ma-
fe.

A condenacao como litigante de ma-fé assenta num juizo de censura sobre um
comportamento que se revela desconforme com um processo justo e leal, que
constitui uma emanacao do principio do Estado de Direito[1].

Nos termos do disposto no art.2 5422, do CPC diz-se litigante de ma-fé quem,
com dolo ou negligéncia grave:

a) Tiver deduzido pretensao ou oposicao cuja falta de fundamento nao devia
ignorar;

b) Tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a
decisao da causa;

c) Tiver praticado omissao grave do dever de cooperagao;

d) Tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso manifestamente
reprovavel, com o fim de conseguir um objetivo ilegal, impedir a descoberta da
verdade, entorpecer a acao da justica ou protelar, sem fundamento sério, o
transito em julgado da decisao.

Creio que o comportamento processual do Autor nao se enquadra em qualquer
das situacgoes legalmente previstas, nao havendo, pois, fundamento para a
condenacgao do Autor como litigante de ma-fé., pelo que da mesma deveria ser
absolvido.

Lisboa, 29 de Junho de 2023

Maria de Deus Correia
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[1]1 Acérdao do ST] de 12-11-2020, disponivel em www.dgsi.pt
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