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DIREITO DE HABITACAO PERIODICA CONTRATO-PROMESSA

COMPENSACAO DE CREDITOS

Sumario

1- A natureza punitiva ou penitencial, atribuida ao sinal constituido com a
outorga do contrato-promessa, prende-se essencialmente com a possibilidade
de arrependimento em celebrar o contrato definitivo prometido.

Assim, onde inexista, como sucede in casu, convencao expressa da faculdade
de arrependimento o sinal sera confirmatério e apenas quando for
convencionada expressamente essa faculdade e existir sinal tera este caracter
penitenciario.

2- A extingcao de um contrato implica a sua destruicgao.

O nao cumprimento, ou incumprimento do contrato, afere-se a uma vicissitude
ou patologia que afecta o mesmo em dado momento da sua vigéncia, nao se
traduzindo necessariamente na respectiva destruicao.

3- Constituem requisitos do enriquecimento sem causa a existéncia de uma
deslocacao patrimonial, ter a mesma ocorrido a custa de outrem e a auséncia
de causa justificativa para tal deslocacao.

4- A compensacao € uma causa de extingdo das obrigagoes, sendo que a
prevista no artigo 847.2 do Cdédigo Civil é a chamada compensacao legal, nela
se integrando a compensacao subordinada a decisao constitutiva do tribunal
(compensacao judiciaria).

A compensacao traduz-se num encontro de contas, que se justifica pela
conveniéncia de evitar pagamentos reciprocos, nao obrigando a cumprir quem
seja ao mesmo tempo credor do seu credor.

(Sumario do Relator)
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Texto Integral

Proc. n.2 2469/21.0T8PTM.E1

Tribunal Judicial Comarca de Faro

Juizo Central Civel de Portimao - Juiz 1

Apelantes: (...)

(...)

Apelada: (...) Beach Club - Actividades Turisticas, SA

kkk

Sumario do Acoérdao

(Da exclusiva responsabilidade do relator - artigo 663.2, n.2 7, do CPC)

(...)

kkk

Acordam os Juizes na 12 Seccao do Tribunal da Relacdo de Evora no seguinte:
I - Relatério

(...) e marido, (...), casados entre si no regime de separacgao de bens,
residentes na Rua (...), n.2 8, (...), (...), vieram interpor contra (...) Beach Club
- Actividades Turisticas, SA, com sede em Praia da (...), freguesia de (...),
concelho de Albufeira, com endereco postal no Apartado (...), Albufeira, a
presente acao declarativa condenatdria com processo comum, fundada em
incumprimento de contrato-promessa de constituicao de Direito Real de
Habitacao Periodica, alegando que o contrato foi celebrado em 1998 e ainda
nao foi celebrada a escritura definitiva (mesmo depois de ter sido intentada
uma acao especial de fixagao de prazo para o efeito, que terminou com a
fixacao de prazo por acordo, sem que a escritura tivesse sido feita).
Concluiram os Autores pedindo que a presente fosse acao julgada procedente
e, em consequéncia:

- Declarado resolvido o contrato promessa de compra e venda identificado nos
autos por incumprimento definitivo imputavel a Ré;

- Condenar-se a Ré a pagar-lhes a quantia de € 52.413,68 (o dobro do sinal de
€ 26.206,84) acrescidos de juros de mora a taxa legal, desde a citacao até
efetivo e integral pagamento.

A Ré contestou, alegando que o contrato-promessa foi feito sob a condicao de
ser possivel a constituicdao dos DRHP em causa, o que nao foi sendo possivel,
sem culpa da Ré, sendo que, entretanto, os Autores foram gozando férias no
empreendimento explorado pela Ré, a um preco inferior ao praticado aos
turistas nao detentores de DRHP (e pagando, em contrapartida, as taxas que
pagam os titulares de DRHP).

Mais alegou, a titulo de excecgao, que os AA. deixaram de pagar as prestacoes

2/26



de contrapartida pelo DRHP, o que implica que o contrato se deva ter por
incumprido pelos mesmos.

Concluiu a Ré dever a acao ser julgada totalmente improcedente.

Caso assim nao se entendendo, subsidiariamente, a Ré deduziu reconvencao,
para a eventualidade de ser declarada a resolucao do contrato nos termos
peticionados pelos Autores., pugnando pela procedéncia do pedido
reconvencional, com vista a: restituicao do que foi prestado pela Ré /
Reconvinte aos Autores / Reconvindos em montante acumulado nunca inferior
a € 55.436,80, sob pena de enriquecimento sem causa dos AA..

Os Autores apresentaram réplica, refutando a matéria de excecao invocada
pela R., mantendo o alegado na petigao inicial e pugnando pela improcedéncia
da reconvencao.

Realizou-se audiéncia prévia onde foi proferido despacho saneador,
identificado o objecto do litigio, enunciados os temas de prova, admitidos os
meios de prova e designada data para audiéncia final, a qual se realizou,
seguindo-se o proferimento de sentenca, que contem o seguinte dispositivo:
“III Decisao

Pelo exposto, o tribunal:

- julga parcialmente procedente a presente acao e parcialmente procedente a
reconvencgao e, declarando resolvido por incumprimento da R. o contrato
promessa em causa nos autos, condena a R. a pagar aos AA. o valor de €
32.884,30, acrescido de juros de mora, a taxa de juros civis, desde a citagao
até integral pagamento.

- absolve a R. e os AA. do demais peticionado contra os mesmos.

- fixa custas de acgao e reconvencao pelos AA. e pela R., na proporc¢ao do
respetivo decaimento, que se fixa em 25% para os AA. e 75% para a R..
Registe e notifique”.

x

Inconformados, com a sentenca os Autores/Reconvindos apresentaram
requerimento de recurso de Apelagao para este Tribunal Superior, contendo
um segmento de conclusoes recursivas notoriamente extenso.

x

A Apelada nao apresentou em tempo resposta a motivagao recursiva, vindo a
dirigi-la directamente ao Tribunal a quo apenas em 05/05/2023 (o qual a
remeteu a este Tribunal Superior, sendo por demais evidente a sua
extemporaneidade, nao tendo sido invocado justo impedimento para a
apresentacao sobejamente tardia de tal peca processual).

x

Foi proferido despacho no Tribunal a quo que admitiu o recurso como
apelacao a subir de imediato, nos préprios autos e com efeito meramente
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devolutivo e ordenou a subida dos mesmos a este Tribunal Superior, para
apreciagao.

X

Ja neste Tribunal Superior, houve lugar a prolagao pelo relator de despacho
convidando ao aperfeicoamento do segmento recursivo das conclusoes atenta
a diagnosticada extensao do mesmo.

X

Os Apelantes acederam ao convite e apresentaram em tempo novo segmento
de conclusobes recursivas nos seguintes termos:

“DAS CONCLUSOES:

O Recorrente discorda da douta decisao e nao pode com este conformar-se por
razoes fundamentais:

A) DO SENTIDO E ALCANCE DO SINAL

1. O Recorrente discorda da conclusao alcangada pelo Tribunal a quo quanto a
natureza do sinal em apreco.

2. Por isso, o pagamento da soma resultante do regime do sinal fazia presumir
a existéncia de um sinal penitencial, em que as partes se reservavam no
direito de repensar e de se arrepender, pagando como san¢ao a soma
resultante do regime do sinal, tratando-se de uma obrigacao de faculdade
alternativa, em que o devedor se encontrava vinculado a emitir a declaracao
de vontade correspondente ao contrato prometido, mas com a faculdade de se
desonerar, mediante o pagamento do montante resultante do regime do sinal.
3. Ou seja, discorda-se do entendimento subscrito pelo Tribunal recorrido, nos
termos do qual “as partes, quando celebram um contrato, se vinculam, em
principio, de modo irrevogavel, e nao se reservam na faculdade de retracao ou
de recesso do contrato, ou seja, na faculdade de arrependimento”.

4. Por esse motivo nao foi prevista uma clausula penal, pelo incumprimento do
contrato.

5. No caso, a desisténcia do contrato deveu-se a Ré. O Autor fez tudo o que
estava ao seu alcance, e lhe era exigivel, para que o contrato prometido fosse
concretizado.

6. Face a tudo quanto exposto, deve a decisao recorrida ser substituida por
outra que julgue que o sinal dos autos é um sinal penitencial.

B) DA RETROATIVIDADE DA RESOLUCAO

7. O Tribunal recorrido foi também chamado a pronunciar-se sobre a
pretensao da Ré no

sentido de que, uma vez desfeito o contrato promessa, o Autor lhe pague o
diferencial dos precos do gozo das suas férias, posto que desapareceu a causa
(que era esse contrato) para as gozar no seu empreendimento a um preco
mais barato.
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8. O efeito retroactivo da resolucao nao é um principio categérico, uma vez
que a propria lei prevé excecgoes a este - “a retroactividade encontra por
limites ou os direitos de terceiros ou as prestagoes ja efectuadas nos contratos
de execucgao continuada ou periodica” - Ribeiro de Faria, “A natureza da
indemnizagao no caso de resolugao do contrato. Novamente a questao”,
Estudos em comemoracao dos cinco anos da faculdade de Direito da
Universidade do Porto, 2001, pag. 148; Menezes Leitao, Direito das
Obrigagoes, II, 2010, pag. 106.

9. Com efeito, ndao pode deixar de ser concluido que a retroatividade a data da
celebracao do contrato contraria a vontade das partes. Nao podemos olvidar
que foram estas mesmas partes que mantiveram o contrato em vigéncia desde
1998, honrando as obrigagoes dele decorrentes, nao obstante a nao realizagao
da escritura definitiva.

10. Acresce que nao podemos deixar de considerar que, face a sua propria
natureza, e os

termos em que foi cumprido, o contrato em apreco consubstancia um contrato
de execucao continuada ou periddica.

11. qualquer direito especial no empreendimento gerido pela ré. E verdade,
aceita-se, que existiu uma causa para que o autor tivesse gozado férias a um
preco inferior aos praticados pela R. para os clientes nao detentores de DRHP,
mas essa causa desapareceu.

12. Em nosso entender, o efeito retroativo da resolugao nao se aplica nos
moldes em que

o Tribunal recorrido o interpretou.

13. Esse Autor chama a atencao para o cuidado com a retroatividade. Segundo
este autor, esta, apenas opera até onde vai a sua razao de ser. Assim, a
retroatividade da resolucao nao elimina as obrigacgoes, sujeitos e situagoes que
tenham surgido na vigéncia do contrato.

14. Se o entendimento sufragado pelo Tribunal recorrido procedesse - a
retroacao absoluta dos efeitos do contrato - as partes seriam colocadas
simultaneamente na situagdo em que estariam se nao tivesse sido concluido
um certo contrato.

15. Acresce que nao podemos ignorar que foi a Ré quem incumpriu o contrato,
e foi o incumprimento que ditou a resolugcao do mesmao.

16. A interpretacao da sentenca de que se recorre implicaria um desequilibrio
na estrutura sinalagmatica do contrato, jd que prejudicaria o contraente
cumpridor e premiaria o contraente incumpridor.

17. Tal interpretacao da figura da resolucao por incumprimento transformaria
o contrato

sinalagmatico em unilateral, uma vez que determinaria uma sua liquidagao
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num so6 sentido.

18. Ora, parece que nao ¢ seguramente essa a solugao do nosso direito, que
estabelece o caracter retractivo da resolugao (artigos 433.9, 289.2 e 290.9).
19. A retroatividade da resolucao tera, pois entao, de ser limitada a data do
incumprimento contratual.

20. Termos em que deve a decisdo recorrida ser substituida por outra que
julgue que os efeitos da resolucgao retroagem a data do incumprimento, com as
legais consequéncias.

C) DO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA E DA COMPENSACAO

21. A Ré invocou, em sede de contestagao, a figura da compensacao prevista
no artigo 847.2 do Cédigo Civil, pretendendo que, desfeito o contrato
promessa, o Autor lhe pagasse o diferencial dos precos do gozo das suas
férias, posto que desapareceu a causa (que era esse contrato) para as gozar
no seu empreendimento a um preco mais barato.

22. A este propdsito, considerou o Tribunal recorrido o seguinte:

23. Tendo em conta o que se provou, afigura-se-nos que o desfazer dos efeitos
do contrato promessa, como pretende a demandada, justificara que se
reponha a situagao que ocorreria se o autor tivesse de gozar férias como um
turista sem qualquer direito especial no empreendimento gerido pela ré. E
verdade, aceita-se, que existiu uma causa para que o autor tivesse gozado
férias a um preco inferior aos praticados pela R. para os clientes nao
detentores de DRHP, mas essa causa desapareceu.

24. Ademais, o entendimento da Ré e do Tribunal nao se reconduz a figura
prevista no artigo 473.2 do Cédigo Civil, o qual preceitua que:

1. Aquele que, sem causa justificativa, enriquecer a custa de outrem é
obrigado a restituir aquilo com que injustamente se locupletou.

25. Ora, nos presentes autos, a causa existiu: a celebragao e duracao do
contrato promessa de constituicdao de Direito Real de Habitacao Periddica.
26. Sendo que esse contrato apenas cessou devido ao incumprimento da Ré,
com a resolucgao do referido contrato.

27. Nesta conformidade, entendemos que nao ha razao para uma
compensacao na medida

em que ndao hd uma reciprocidade de créditos e de dividas.

28. Considerando tudo quanto exposto anteriormente quanto aos efeitos da
resolucgao retroagirem a data do incumprimento.

29. Face a tudo quanto exposto, a douta decisao recorrida violou as
disposicoes legais supracitadas, a saber: artigos 432.9, 440.2, 441.9, 442.2, n.°
4,473.2, 847.9, todos do Cddigo Civil.

Termos em que deve o presente recurso ser julgado integralmente procedente
e, em consequéncia:
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a) A decisao recorrida ser substituida por outra que julgue que o sinal dos
autos é um sinal

penitencial.

b) A decisao recorrida ser substituida por outra que julgue que os efeitos da
resolucgao retroagem a data do incumprimento, com as legais consequéncias.
c) A decisao recorrida ser substituida por outra que julgue que a Ré nao é
titular de qualquer crédito que deva ser objeto de compensagao, por inexistir
enriquecimento sem causa, julgando improcedente a reconvencao deduzida
pela reconvinte.”

*

A Apelada nao respondeu ao aperfeicoamento das conclusoes recursivas.

X

O recurso foi correctamente admitido na 12 Instancia como apelacgao, a subir
de imediato nos proprios autos e com efeito devolutivo.

*

Colheram-se os Vistos legais.

x

IT - OBJECTO DO RECURSO

Nos termos do disposto no artigo 635.2, n.2 4, conjugado com o artigo 639.2,
n.2 1, ambos do Cddigo de Processo Civil (doravante apenas CPC), o objecto
do recurso é delimitado pelas conclusdes do recurso, salvo no que respeita a
indagacdao, interpretacao e aplicacao das normas juridicas ao caso concreto e
quando se trate de matérias de conhecimento oficioso que, no ambito de
recurso interposto pela parte vencida, possam ser decididas com base em
elementos constantes do processo, pelo que no caso concreto impoe-se
apreciar do mérito da decisao censurada, abarcando designadamente as
seguintes questoes:

1-Natureza do sinal prestado pelos Apelantes;

2-Do alcance da retroactividade da resolugao do contrato-promessa;
3-(In)existéncia de enriquecimento sem causa dos Apelantes / Reconvindos e
compensacao devida a Apelada.

x

I1I - FUNDAMENTACAO DE FACTO

Decorre da sentenca recorrida o seguinte:

A) Factos

a) Factos provados

1. A Ré é uma sociedade comercial que se dedica a: Arrendamento de Bens
Imobiliarios; Administracao de Hotéis apartamentos com Restaurante; Compra
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e Venda de bens Imobiliarios (resposta aos artigos 12 e 22 da p.i. e 272 da
contestacao).

2. A sociedade Ré foi constituida em 9 de janeiro de 1986 sob a designacao
“(...) - Actividades Turisticas (...), Lda.” pelos seus sécios, aquela data, tendo
utilizado a designacgao de “(...) Beach Club” no ambito da comercializacao de
Direitos Reais de Habitagdo Periddica, sobre o empreendimento,
designadamente quanto ao prédio urbano com a atual descrigao Lote n.2 2
(Bloco D/E) Empreendimento (...) Beach Club, descrito na Conservatodria do
Registo Predial sob o n.? (...), da freguesia de Albufeira e inscrito na matriz
sob o atual artigo (...), da freguesia de Albufeira e Olhos de Agua (resposta ao
artigo 282 da contestacao).

3. Prédio este onde se situa a atual fragdao designada pela letra “D”, a que se
refere o direito invocado pelos AA. (resposta ao artigo 292 da contestagao).

4. O apartamento n.2 018 do empreendimento (...) corresponde a fragao
auténoma designada pela letra “D” do prédio descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o n.2 (...), freguesia de Albufeira, como consta da escritura
publica de constituicao de propriedade horizontal celebrada, em 04/09/2014,
no Cartorio Notarial em Vilamoura, do Dr. ... (resposta ao artigo 172 da p.i.).
5. No exercicio da referida atividade, a Ré comercializou Direitos Reais de
Habitacao Periédica no empreendimento turistico designado por “(...) Beach
Club”, agora denominado por “(...) Beach Club”, adiante designado por OVBC,
sito na Praia da (...), em Albufeira, no loteamento urbano do prédio a que se
refere o alvara de loteamento n.2 (...) descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Albufeira sob o n.2 (...), do livro (...), folha 16, composto por quatro
blocos de apartamentos turisticos, e celebrou diversos contratos promessa,
nomeadamente o celebrado com a A. (resposta aos artigos 32 e 42 da p.i.).

6. Ainda sob aquela designacgao (“... Beach Club”), a sociedade Ré celebrou
com a A. ... (que vivia, a data, em uniao de facto com a A., vindo depois a casar
com a mesma) um “Contrato Promessa de Compra e Venda de Direitos Reais
de Habitagao Periddica” com o n.2 (...), datado de 18 de agosto de 1998, o qual
constitui o documento junto com a p.i. com o n.2 1 (resposta aos artigos 3¢, 62
e 92all1?2dap.i., 172 302 e 3192 da contestacao e 22 e 162 da réplica).

7. Mediante tal contrato, a Ré prometeu vender a A. que, por sua vez
prometeu adquirir, “os Direitos Reais de Habitagdo Periodica, perpétuos, que
incidirdo sobre os apartamentos abaixo indicados e corresponderdo as
semanas seguintes:

Apartamentos: 018 Tipo(s): T.1

Semanas: 29 e 30

Bloco(s): “A”, ora denominado “D/E”

Entrada(s): Sabado
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RCI: Vermelha” (resposta aos artigos 102 da p.i. e 312, 322, 602 e 612 da
contestacao).

8. Foi contratualizado que o referido direito seria vendido “livre de 6nus ou
encargos” e que “(...) O projecto foi submetido a Direcg¢do Geral de Turismo
em 22/01/87 e 18/02/87, Proc. n? ... cuja classificagcdo de Apartamentos
Turisticos de 1¢ Categoria serd concedida apos vistoria a realizar com a
conclusdo das obras” (resposta aos artigos 112, 129 e 162 da p.i. e 502 a 529,
552 a 582, 612, 2052 e 2062 da contestacao).

9. E que “Os Blocos A, C e D serdo submetidos ao Regime de Habitacdo
Periddica nos termos do Decreto-Lei n.2 130/89 (e demais legisla¢gdo que venha
a ser publicada) (...)” (resposta aos artigos 53¢, 2052 e 2062 da contestacao).
10. A Ré, prometeu vender e comprometeu-se a transferir o titulo de
propriedade da referida semana e apartamento para os promitentes-
compradores, sem quaisquer 6nus ou encargos e apenas pelos custos legais de
transmissao, para que os promitentes-compradores o registassem em seus
nomes no Registo Predial (resposta aos artigos 112 a 132 da p.i. € 2052 e 2062
da contestacao).

11. A Ré obrigou-se a submeter o bloco A (no lote 6 e lote 2) ao regime de
habitacao periédica (resposta ao artigo 8¢ da p.i.).

12. Nos termos do referido contrato, os promitentes-compradores prometeram
comprar as referidas semanas 29 e 30 pelo preco, de esc. 5.254.000$00,
entretanto convertidos em € 26.206,58 (vinte e seis mil, duzentos e seis euros
e cinquenta e oito céntimos), tendo sido dados de entrada esc. 4.354.000$00,
correspondentes a € 21.717,66 (vinte e um mil, setecentos e dezassete euros e
sessenta e seis céntimos) - (resposta aos artigos 102 e 142 da p.i. e 332, 349,
379, 382, 402, 412 e 432 da contestacao).

13. Os promitentes-compradores entregaram o valor acima enunciado,
convencidos que estavam de que o contrato definitivo seria celebrado e de
que, para além do referido em 8 e 9 destes factos provados, nao existia outro
impedimento ou obstaculo a transmissao dos titulos definitivos (resposta aos
artigos 132 e 152 da p.i.).

14. Desde a celebragao do contrato promessa e até a data da entrada da
presente acao, a Ré nao constituira o direito real de habitagdao periodica objeto
dos presentes autos e também nao entregara aos AA o documento
complementar, referido no artigo 13.2 do D.L. n.2 275/93, nao permitindo aos
AA. venderem, por sua vez, o DRHP prometido comprar, com mais valias, nem
constituiu qualquer caucgao (resposta aos artigos 52 da p.i. e 702 a 722 da
réplica).

15. O projeto do empreendimento foi submetido a Diregdao Geral de Turismo
em 22/01/87 e 18/02/87, processo n.2 (...), tendo sido atribuida a classificagao
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de Apartamentos Turisticos de 1.2 categoria (resposta ao artigo 72 da p.i.).
16. Todos os apartamentos do empreendimento (...), entdao “(...) Beach Club”
estdo a ser utilizados no ambito da exploracgao turistica que a Ré desenvolve,
nomeadamente aquele que é objeto do referido contrato promessa de compra
e venda de direitos reais de habitagdao periddica (resposta aos artigos 162 da
p.i. e 362 e 372 da réplica).

17. Através de contratos de locacao operacional, a exploracao turistica do
empreendimento foi, entre 2006 e 2018, inclusive, da responsabilidade da
Sociedade de Gestao Financeira (...), Lda., NIPC (...) e, a partir de 2019, da
responsabilidade da sociedade (...)-Management Company, Unipessoal, Lda.,
NIPC (...), a quem a Ré sempre pagou as taxas de manutencao, até 2020
(resposta aos artigos 192 a 212 252 ¢ 272 da p.i. e 599 da réplica).

18. Ambas as sociedades responsaveis pela exploragao turistica do
empreendimento (...) pertencem ao mesmo grupo econdémico da sociedade
proprietaria do (...), agora Ré (resposta ao artigo 229 da p.i.). 19. As
sociedades gestoras, que se foram sucedendo foram a (...) Empreendimentos
Turisticos, Lda., que consta no contrato objeto dos autos, pertencente ao
grupo economico que foi proprietario do empreendimento, até 2005, a
Sociedade de Gestao Financeira (...), Lda., entre 2006 e 2011, inclusive,
periodo em que o (...) pertenceu ao Grupo (...), da Irlanda, a mesma sociedade,
entre 2012 e 2018, neste periodo ja pertencente ao grupo econémico (...)
Hotels, de Singapura, e a (...) Management Company, Unipessoal, Lda., a
partir de 2019, esta também pertencente ao referido grupo de Singapura
(resposta ao artigo 109 da réplica).

20. Até 29/10/2015, a Ré constituiu DRHP’s sobre, pelo menos, vinte e cinco
dos trinta e quatro apartamentos turisticos que integram o prédio 2420, da
freguesia de Albufeira, ndao tendo constituido DRHP’s sobre o apartamento
018, que corresponde a fragao auténoma designada pela letra “D” (resposta
aos artigos 182 da p.i. e 402 da réplica).

21. Os AA. ndao enviaram comunicac¢ao a expressamente manifestar a intencao
de “interpelar a Ré para o cumprimento, nos termos e condigdes previstas no
artigo 808.2, n.2 1, do Cddigo Civil” (resposta aos artigos 1212 e 1222 da
contestacao).

22. Mas, enquanto promitentes-compradores, interpelaram a Ré, por diversas
vezes, solicitando-lhe a transmissao do respetivo titulo de registo do DRHP a
seu favor, em cumprimento do contrato prometido (tendo-lhe até, em
alternativa, proposto um acordo extra-judicial nos termos constantes do
documento n? 5 da p.i., que ndao mereceu reposta da R.), porém, a Ré nao
transferiu, até a instauracao da presente agao, para os AA., promitentes
compradores, o certificado predial (titulo) do DRHP objeto do contrato
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promessa (resposta aos artigos 232, 249, 262, 282, 332 e 342 da p.i. e 145%¢
1469 da contestacao).

23. Nao tendo sido estipulado no contrato promessa, nem tendo as partes
acordado num prazo para cumprimento definitivo do contrato, por Acao de
Fixacao Judicial de Prazo, Processo n.2 536/20.7T8ABF, intentada depois do
envio da carta junta como documento n.2 5 da p.i., os AA. requereram que
fosse fixado um prazo por decisao do Tribunal (resposta aos artigos 302 e 319
da p.i., 952 a 9992 e 1402 da contestacao e 562 da réplica).

24. Em sede de audiéncia prévia, as partes acordaram, em 16 de dezembro de
2020, na seguinte transacgao:

Apds, e ja na presenca da Mma. Juiz de Direito pelas partes foi dito que
acordam em por termo ao litigio, nos seguintes termos:

1. As partes acordam, na presente data, na fixagdo de um prazo de seis meses
para que a Requerida proceda a constitui¢cdo dos Direitos Reais de Habitacdo
Periddica e por conseguinte, a celebracdo do contrato definitivo, relativo ao
DRHP e a entrega de toda a documentag¢do que estiver se tiver por necessdaria
para a finalizagdo do negdcio vertido nos autos.

2. Custas eventualmente em partes iguais por Requerentes e Requerida,
prescindindo todos de custas de parte (resposta aos artigos 302 a 322 da p.i. e
952 a 999 da contestacao).

25. O Tribunal julgou valida a transagao apresentada, por Sentenca desse
mesmo dia 16 de dezembro de 2020, nos seguintes termos:

“Na presente acc¢do para fixagdo judicial de prazo em que sdo Requerentes (...)
e (...), e é Requerida (...) Beach Club - Actividades Turisticas, S.A., chegaram
as partes a acordo nos termos do acordo que antecede.

Atenta a qualidade das partes e a disponibilidade dos direitos em causa, julgo
vdlida e legal a transacc¢do apresentada e homologo-a por sentenga, assim
declarando extinta a presente instdncia - artigos 277.2, alinea d), 283.2, 284 .2,
287.2,289.2 e 290.2, todos do Cdodigo de Processo Civil.

Custas nos precisos termos acordados” (resposta aos artigos 312 da p.i. e 952
a 992 da contestacao).

26. O prazo acordado de seis meses terminou em 16 de junho de 2021, mas,
entretanto, os AA. nao receberam o certificado predial do DRHP endossado a
seu favor e registado em seus nomes, nem foram constituidos DRHP’s sobre o
apartamento 022 do (...), que corresponde a fragdao autonoma “H” (resposta
aos artigos 3292 a 329, 362 e 372 da p.i.).

27. Face a confianga criada entre as partes, os AA. utilizaram plenamente o
direito prometido adquirir como se fossem detentores do titulo definitivo,
reservando semanas de férias, no seu apartamento, ano apds ano, e usando o
empreendimento, suas utilidades e espagos, desde a celebragao do contrato
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dos autos, ou seja, desde 1998, pagando as taxas de manutencao, até 2020
(resposta aos artigos 642, 662 a 692, 712, 1302 e 161¢ da contestacao e 602 da
réplica).

28. A Ré sempre tratou os AA. como titulares do Direito, aceitando a
confirmacao das suas estadias, facultando acesso ndao apenas a unidade de
alojamento como aos espacos e servicos do empreendimento, e a todas as
comodidades (espagos exteriores, lazer, servigos, restauracao, servigo de
limpeza), zelando pela manutengao e conservacao da fragao a que respeitava o
direito dos AA., e nao usufruindo da possibilidade de explorar a fracao através
do publico em geral, a valores mais elevados, na perspetiva, pelo menos, a
partir da assuncgao do controlo da R. pelos seus atuais sdcios, em julho de
2012, de a R. vir a concluir o negodcio prometido (resposta aos artigos 709,
1129, 1132 e 1972 da contestacao). 29. Com a execucao do contrato, os AA.
puderam usufruir, e usufruiram até 2019, designadamente de:

a) um servico de reservas personalizado;

b) da “reserva” garantida daquele apartamento, escolhido pelos AA., sempre
disponivel, no mesmo periodo (semana), todos os anos, com periodos de
confirmacao da reserva mais alargados;

c) disponibilidade garantida do apartamento no periodo escolhido;

d) manutencgao e conservacao do apartamento escolhido pelos AA.;

e) auséncia de constrangimentos comuns no turismo derivados da falta de
vagas por overbooking, nunca correndo o risco de ficar sem alojamento no
local escolhido pelos AA.;

f) uso, fruicao e/ou disponibilidade de todas as areas do empreendimento e
servigos, designadamente: acesso a servigos de SPA e massagens, piscinas,
estacionamento, limpeza e lavandaria, servigo de quartos (room service),
precos especiais e promocionais de servigos e parceiros, apoio ao cliente;

g) a cedéncia remunerada do direito, a terceiros, pelo preco que entendessem
(resposta aos artigos 662, 1622 a 1642 e 1822 da contestacao).

30. Em julho de 2012, os atuais sécios da Ré adquiriram as participagoes da
sociedade e tomaram o controlo da mesma, e, pretendendo honrar os
compromissos assumidos, mantiveram os contratos celebrados, e os projetos
pendentes, designadamente, com vista a constituicao dos Direitos Reais de
Habitacao Periddica e entrega dos respetivos titulos a todos os promitentes
adquirentes, sendo que a Ré promoveu as diligéncias que conseguiu
desenvolver para concretizar a emissao dos certificados / titulos de DRHP dos
AA. e de tantos outros titulares (resposta aos artigos 722 a 742 da
contestacao).

31. Com a tomada de posse, em julho de 2012, percebeu-se, porém, que ainda
havia varios tramites a percorrer no sentido de honrar os contratos em que,
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como o dos AA., havia sido prometida a emissao do titulo correspondente ao
DRHP (resposta ao artigo 752 da contestacao).

32. Porquanto naquele empreendimento - que se estendia para além do bloco
onde se localiza a unidade destinada aos AA. - havia outros blocos de edificios
em situacdo de impasse idéntica (resposta ao artigo 762 da contestacao).

33. Os anteriores sécios da Ré apenas tinham concretizado uma tnica fase de
constituicao de Direitos Reais de Habitacao Periddica sobre 93 unidades de
alojamento dos Blocos A, B e C em 1992 (resposta ao artigo 772 da
contestacao).

34. Ficando os novos sdcios da Ré, com o 6nus de honrar os contratos
celebrados e resolver o que, até 2012, “a Ré” nao havia resolvido (resposta ao
art? 792 da contestacgao).

35. Assim, dando continuidade ao projeto turistico iniciado entdo pela Ré, na
pessoa dos seus anteriores socios e administradores, a Ré promoveu, em 2014,
sobre o referido lote n.2 2 (Bloco D/E) a constituicao da propriedade
horizontal, que era uma formalidade necesséaria e imprescindivel a
autonomizacao das unidades de alojamento, onde seriam criadas as fragoes
temporais, e constituidos os DRHP, incluindo o dos AA. (resposta aos artigos
802 e 812 da contestacgao).

36. Entao pode a Ré dar inicio a constituicdo dos Direitos Reais de Habitagao
Periddica, para o empreendimento, tendo concluido em 2015, a designada “22
Fase”, que abrangeu parcialmente os Blocos D e E e o Bloco F do
Empreendimento (resposta ao artigo 8292 da contestacgao).

37. A segunda fase foi concluida e os respetivos DRHP foram constituidos
(resposta aos artigos 832 a 852 da contestagao).

38. Neste momento, estd em curso a conclusao da “32 Fase” de constituicao
dos DRHP que inclui - como é do conhecimento dos AA. - o direito real de
habitacao periddica dos AA. (resposta ao artigo 862 da contestacao).

39. Ja se encontra emitida certidao do Turismo de Portugal, I.P, de 10 de
novembro de 2021, permitindo a constituicao dos DRHP dos AA., tendo os
mesmos sido constituidos por escritura publica de 17 de novembro de 2021 e
entretanto registados (resposta aos artigos 872 a 93¢, 1012, 1062 e 2182 da
contestacao).

40. Se os AA. fossem hospedes comuns (nao titulares de DRHP) teriam pago,
por semana, 0s seguintes valores (abaixo indicado como “Valor de Mercado”):
Ano Taxa anual Valor Mercado Diferencial

2008: € 415,77 € 1.300,00 € 884,23;

2009: € 415,77 € 1.547,00 € 1.131,23;

2010: € 415,77 € 1.172,00 € 756,23;

2011: € 415,77 € 1.421,00 € 1.005,23;
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2012: € 457,35 € 1.434,00 € 976,65;

2013: € 457,35€ 1.477,00 € 1.019,65;

2014: € 480,00 € 1.610,00 € 1.130,00;

2015: € 492,00 € 1.659,00 € 1.167,00;

2016: € 492,00 € 1.708,77 € 1.216,77;

2017: € 504,00 € 1.760,03 € 1.256,03;

2018: € 504,00 € 1.812,83 € 1.308,83;

2019: € 504,00 € 1.867,22 € 1.363,22;

2020: € 504,00 € 1.923,24 € 1.419,24;

2021: € 504,00 € 1.980,93 € 1.476,93 (resposta aos artigos 1652 e 1662 da
contestacao).

41. Algumas pessoas utilizaram os seus direitos de ocupacao e DRHP como
investimento, fazendo a cedéncia remunerada a terceiros e cobrando os
precos que entendessem convenientes, podendo com isso obter um
rendimento igual ao valor de mercado (resposta aos artigos 1672 e 1682 da
contestacao).

42. Estipulava também o contrato celebrado entre A. e R. que a A. pagaria
anualmente a contribuicdo para as despesas de administragao e manutengao a
sociedade gestora do empreendimento (Disposi¢coes Gerais, clausula 22, do
Doc. 1 junto com a PI.), que atualmente é a sociedade (...) Company,
Unipessoal, Lda., como alids os AA. declaram saber, estando tal contribuicao
fixada em € 504,00 por cada uma das semanas, desde 2017, referindo o
seguinte:

“O Promitente comprador compromete-se a pagar a sua contribui¢do para as
despesas de Administracdo e Manutencgdo (Taxa de Manutengdo) que sdo
fixadas em (...) para o ano de 1998. Esta contribui¢cdo serd ajustdvel no futuro
[...]” (resposta aos artigos 72, 652 e 1332 a 1352 da contestagao).

43. O mesmo contrato refere ainda, na clausula 62, que: “O incumprimento
deste contrato por parte dos promitentes compradores dard lugar a perda por
estes de todas as quantias pagas” (resposta aos artigos 92 e 242° da
contestacao).

44. As taxas de manutencao foram pagas pelos AA. até 2020, sendo que, a
partir desse ano, os AA. vieram a desistir do direito de ocupacao do
apartamento, ja nao pagando as taxas de 2020 e 2021 (num total de €
2.016,00) e que, através de carta registada com aviso de rececgao, datada de
05/05/2020 (que constitui o documento n.2 5 junto com a p.i.), os AA.
informaram a Ré que deixaram de ter qualquer interesse no contrato (resposta
aos artigos 252 da p.i., 42 a 62, 1362, 1372 e 2412 da contestacao e 552 da
réplica).

45. A Ré teve de suportar despesas administrativas com vista a emissao dos
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titulos de DRHP dos AA., em montante nao inferior a € 2.500,00 (dois mil e
quinhentos euros), considerando elaboragao de contrato, papel e estacionario,
despesas de CTT, despesas administrativas; encargos com a conservagao da
unidade de alojamento, despesas administrativas e de pessoal administrativo e
de reservas, honorarios de advogados e profissionais que acompanharam o
processo de constituicao dos DRHP em curso, relativamente a fragao
prometida adquirir pelos AA. (resposta aos artigos 1982 e 1999 da
contestacao).

45. Em 06/09/2017 o Turismo de Portugal, IP informou a Ré nos seguintes
termos: “(...) considera-se que ndo estdo reunidas as condi¢bées para que possa
ser apresentada aos membros do Governo responsdveis pelas dreas do
ordenamento do territorio e do turismo uma proposta de alteragdo da
percentagem prevista na alinea b) do artigo 4.2 do Decreto- Lei n.2 275/93, de
5 de agosto, na redacdo em vigor (...)” (resposta ao artigo 402 da réplica).

46. A Ré informou o Turismo de Portugal, IP, na sua Prontuncia em Sede de
Audiéncia Prévia, de que “(...).0s contratos promessa de compra e venda de
Direitos Reais de Habitag¢do foram celebrados em 1986, sendo que o regime
aplicdvel aqueles direitos era o estabelecido no Decreto-Lei n.?2 355/81, de 3
de dezembro (...)”, pelo que, perante a insisténcia da Ré de que os contratos
tinham sido celebrados em 1986, o Turismo de Portugal, IP, em 06/02/2020,
informou a Ré de que: “Em ordem a que o procedimento administrativo em
causa possa prosseguir, deverdo V. Ex.%s, no prazo de 30 dias, fazer prova
documental da existéncia dos contratos promessa que invocaram na V.
prontuncia em sede de audiéncia prévia, sobre todas as vinte e quatro unidades
de alogjamento nas quais se pretendem constituir Direitos Reais de Habitacdo
Periddica, e tendo presente que tais contratos-promessa apenas serdo
relevantes desde que tenham sido celebrados ao abrigo da legisla¢do que
regulava o regime juridico dos citados direitos antes da entrada em vigor do
Decreto-Lei n.2 275/93, de 5 de agosto” (resposta aos artigos 412 e 422 da
réplica).

47. A Ré, ndo obstante os AA. lhe terem concedido o prazo de 30 dias para
responder a carta que constitui o documento n.2 5 da p.i., apenas, em
20/08/2020, entregou no Turismo de Portugal uma carta daquela mesma data,
acompanhada de varios documentos, conforme consta do documento junto
com a réplica com o n.2 6 (resposta ao artigo 432 da réplica).

48. Os AA., com o passar do tempo sem que a situacao se resolvesse, ficaram
convencidos de que todos os contratos, como o dos autos, celebrados apés a
entrada em vigor do DL 275/93, de 5 de agosto, nunca seriam constituidos
uma vez que o Turismo de Portugal, IP nao apresentaria uma proposta para
decisdao do Ministério da Economia e, mas o Turismo de Portugal, IP nao
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apresentou qualquer proposta a Tutela e decidiu sem mais (resposta aos
artigos 442 e 452 da réplica).

49. Os AA. nao tinham a percecao de que nao eram obrigados a pagar taxas de
manutencao se ocorresse uma situagcao de incumprimento da Ré, o que
entretanto lhes veio a ser transmitido pela sua Advogada (resposta ao artigo
799 da réplica).

50. Os AA. haviam ja antes celebrado dois contratos com a Ré, um primeiro
contrato, com o n.2 (...), celebrado entre a 12 A e a Ré, em 01/09/1994, no
valor de esc. 1.700.000$00 (€ 8.478,56), relativo a semana 26 no apartamento
T1 n.2 26, e um segundo contrato, com o n.2 (...), que cancelou o contrato (...),
celebrado entre a 12 A e a Ré, em 28/05/1995, no valor de esc. 4.354.000$00
(€ 21.717,66), sendo esc. 1.700.000$00, relativos a semana 26, apartamento
315, e os restantes esc. 2.654.000$00, relativos a semana 29 no mesmo
apartamento, estando o montante de esc. 4.354.000$00 ja integralmente pago,
e pago com dinheiro comum dos AA numa periodo em que ja viviam em unido
de facto (resposta aos artigos 262 a 30 ¢ da réplica).

Consigna-se que se detetou a existéncia de dois artigos 342 e 352 na réplica,
pelo que os segundos desses artigos foram nomeados e respondidos como 34°2-
A e 35%-A.

Considerou-se nao provada a matéria dos artigos 359, 479, 662, 672 e 802 da
réplica.

Nao se respondeu a matéria dos artigos 352 e 382 a 492 da p.i., 12 a 39, 89, 102
a 162, 182 a 269, 359, 369, 399, 429, 449 a 499, 549, 599, 6292, 782, 942, 1002 a
1059, 107%2a 1119, 114°2a 1209, 122%24a 1299, 1319, 1329, 13892, 1399, 141°%a
144°, 1472 a 1609, 1759, 1692 a 1812, 1832 a 1962, 2002 a 2042, 2072 a 2179,
2192 a 2402 e 2432 a 2592 da contestacao, 12, 32a 99, 112a 1592, 172 a 2592, 30¢
a 349, 342-A, 352-A, 389, 462, 512 a 549, 5792, 602 a 652, 682, 699, 732 a 78%e
812 a 912 da réplica, por se considerar o seu teor conclusivo”.

ES

IV- Fundamentacao de Direito

Aqui chegados convém dizer previamente que estando em causa um recurso
apenas sobre a matéria de direito, por nao ter sido impugnada a decisao
relativa a matéria de facto por parte dos Apelantes, a solugao juridica a tomar
tera como sustentaculo o factualidade considerada como provada na sentenga
recorrida.

Feito este lembrete, comecemos por apreciar a primeira das questoes
apontadas nas conclusoes recursivas.

1 - Natureza do sinal prestado pelos Apelantes.

Pretendem os Apelantes que o sinal prestado aquando da outorga com a
Apelada do contrato-promessa de compra e venda de direito real de habitacgao
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periddica (doravante apenas DRHP), datado de 18/08/1998, seja considerado
com o alcance de sinal penitencial e nao com natureza de sinal confirmativo,
ou confirmatério, como entendeu o Tribunal a quo na sentencga recorrida.
Dispoe o artigo 410.2, n.2 1, do Codigo Civil (doravante apenas CC), que:

“1. A convencdo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato sdo
aplicaveis as disposi¢coes legais relativas ao contrato prometido, excetuadas as
relativas a forma e as que, por sua razdo de ser, ndo se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa”.

Ja o artigo 441.2 do mesmo Cddigo estatui que:

“No contrato promessa e compra e venda presume-se que tem cardter de sinal
toda a quantia entregue pelo promitente comprador ao promitente vendedor,
ainda que a titulo de antecipag¢do ou principio de pagamento do preco”.

Por seu turno decorre do artigo 442.2, ainda do mesmo diploma legal, o
seguinte:

“1. Quando haja sinal, a coisa entregue deve ser imputada na prestag¢do
devida, ou restituida quando a imputagdo ndo for possivel.

2. Se quem constituir o sinal deixar de cumprir a obrigagcdo por causa que lhe
seja imputadvel, 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 o do direito a
transmitir ou a constituir sobre ela, determinado objetivamente, a data do ndo
cumprimento da promessa, com dedugdo do pregco convencionado, devendo
ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do prego que tenha pago.

[...]

4 - Na auséncia de estipulagdo em contrdrio, ndo ha lugar, pelo ndo
cumprimento do contrato, a qualquer outra indemnizag¢do, nos casos de perda
do sinal ou de pagamento do dobro deste, ou do aumento do valor da coisa ou
do direito a data do ndo cumprimento”.

A natureza punitiva ou penitencial, atribuida ao sinal constituido com a
outorga do contrato-promessa, prende-se essencialmente com a possibilidade
de arrependimento em celebrar o contrato definitivo prometido.

Nao pode defender-se no plano juridico nacional a existéncia de unanimidade
doutrinaria e jurisprudencial relativamente a tal natureza, posto que se
constata algum dissidio sobre a matéria.

Sem embargo, mais recentemente a jurisprudéncia dos nossos Tribunais
superiores e maxime do Supremo Tribunal de Justica tem defendido que o
sinal constituido com a outorga do contrato-promessa nao visa acautelar a
faculdade do arrependimento, presumindo-se, antes, a natureza confirmatoéria
do sinal.
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Na verdade, como bem se explica no ainda relativamente recente acoérdao do
STJ] de 07/06/2016 (Proc.2 n.2 2303/08.7TVLSB.L1.S1), acessivel para consulta
in www.dgsi.pt e citado na sentenca recorrida:

“[...] Quando a intencdo dos contraentes é a de confirmar o contrato,
demonstrando a sua celebracgao e existéncia, garantindo e reforgando o
vinculo estabelecido e o cumprimento das obrigacdes assumidas, o sinal tem
natureza confirmatoéria, o que, alids, se presume, atendendo a regra geral de

que as partes quando celebram um contrato se vinculam, em principio, de
modo irrevogavel, e nao se reservam na faculdade de retracgao ou de recesso
do contrato, hipotese em que existiria o sinal penitencial, refor¢cando-se,
igualmente, o seu caracter confirmatorio, face a anormalidade que o sinal
penitencial representa num sistema juridico que consagra a nulidade da
clausula de irrenunciabilidade prévia do credor ao direito de pedir o
cumprimento, atento o estipulado pelo artigo 809.2 do CC, pelo que o sinal
penitencial, apenas, deve ter lugar quando resulte da lei, de acordo com o
prescrito pelo artigo 830.2, n.2 2, também do CC, ou de uma inequivoca
vontade das partes [...]

Assim sendo, onde inexista convencao expressa da faculdade de
arrependimento, o sinal sera confirmatorio, e s6 quando for convencionada,
expressamente, essa faculdade e existir sinal, este tem caracter penitenciario.
[...]

Na atual redacao do n.2 4 do artigo 442.2 do CC, mesmo que haja sinal,
presume-se que as partes quiseram reservar a possibilidade da execucao
especifica, com a consequente presuncao de exclusao do sinal penitenciario,
por se verificar antes uma presuncao de existéncia de sinal confirmatorio da
conclusao do contrato”.

Nao vislumbramos ébice a concordar com a posigao ora expressa, atenta a
valida argumentacao que a sustenta.

Ora, baixando ao caso concreto, percebemos pela leitura da matéria elencada
sob os pontos n.2s 6 a 13, 42 e 43 dos factos considerados como provados na
sentenga recorrida e leitura integral do contrato-promessa anexado a petigao
inicial, nao ter sido expressamente convencionado pelos promitentes
outorgantes a aludida faculdade de arrependimento.

Tao pouco se vislumbra decorrer o mesmo de lei expressa aplicavel ao caso
que nos prende.

Dito isto, € de presumir no caso concreto a natureza confirmatoria do sinal
constituido no contrato-promessa outorgado entre as Partes.

Improcede, em consequéncia, a primeira questao objecto do recurso.

2 - Alcance da retroatividade da resolugao do contrato-promessa.
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Os Apelantes insurgiram-se igualmente nas conclusoes recursivas sobre a
retroatividade da resolucao contratual sustentando que deveria ter sido
decidido pelo Tribunal a quo que os efeitos da resolucao retroagiam ao
momento do incumprimento contratual, acrescentando que a retroatividade a
data da celebracao do contrato contraria a vontade das Partes.

Estando em causa um contrato-promessa e nao havendo que discutir neste
recurso da existéncia e validade da resolugdao do mesmo, mas apenas
estabelecer o alcance e os efeitos decorrentes da resolugao operada pelos ora
Apelantes, nao olvidando que o regime de restituicao do sinal em singelo, ou
em dobro, consoante a situagao concreta, pressupoe a verificacao de uma
situacao de incumprimento definitivo justificativa de resolugao contratual
incompativel com o regime da mora, mostra-se necessario convocar as normas
atinentes a resolucao contratual.

E, assim, dispoe o artigo 432.2 do CC o seguinte:

“1. E admitida a resolucdo do contrato fundada na lei ou em convencgdo.”

No artigo 433.2 prevé-se o seguinte:

“Na falta de disposigdo especial, a resolugdo é equiparada, quanto aos seus
efeitos a nulidade ou anulabilidade do negdcio juridico, com ressalva do
disposto nos artigos seguintes”.

Ja o artigo 289.2 do CC, que dispoe sobre os efeitos da declaracao de nulidade
e da anulagao, prevé que:

“1. Tanto a declaracdo de nulidade como a anulag¢do do negocio tém efeito
retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a
restituicdo em espécie ndo for possivel, o valor correspondente”.

Porém, decorre ainda do artigo 434.2, sempre do CC, o seguinte:

“1. A resolugdo tem efeito retroativo, salvo se a retroatividade contrariar a
vontade das partes ou a finalidade da resolucao.

2. Nos contratos de execugdo continuada ou periddica, a resolugdo ndo
abrange as prestagoes ja efetuadas, exceto se entre estas e a causa da
resolugdo existir um vinculo que legitime a resolugdo de todas elas”.

Sobre o termo “resolucao”, diz-nos Carlos Ferreira de Almeida (“Contratos
VI”, 2020, Reimpressao, Almedina, pag. 64), o seguinte:

“No ambito da cessacao dos efeitos de um contrato, resolucao significa a
cessacgao de vigéncia por ocorréncia de uma condicao resolutiva, por
declaracao unilateral de um dos contraentes ou por decisao judicial, em
qualquer das hipéteses com fundamento nesse mesmo contrato ou na lei
(artigo 432.2, n.2 1).

Resolucgao significa sempre, neste contexto, um efeito extintivo e significa
também o ato que produz esse efeito, se este for provocado por uma
declaracao”.
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Ora bem a extingao de um contrato implica a sua destruicao.

Ja o ndo cumprimento, ou incumprimento do contrato, afere-se a uma
vicissitude ou patologia que afecta o mesmo em dado momento da sua
vigéncia, nao se traduzindo necessariamente na respectiva extingao ou
destruicao.

Isto dito, nao se afigura fundada a pretensao dos Apelantes de fazer retroagir
os efeitos da resolucao do contrato-promessa apenas ao momento em que
operou juridicamente o incumprimento definitivo, ou seja em 05/05/2020 (cfr.
facto vertido sob o ponto n.? 44 do segmento atinente aos factos considerados
por provados na sentenca recorrida).

Improcedem, assim, as conclusdes recursivas no tocante a segunda questao
objecto do recurso.

3 - (In)existéncia de enriquecimento sem causa dos Apelantes / Reconvindos e
(in)verificacao dos requisitos para compensacao a Apelada / Reconvinte.

Os Apelantes insurgem-se finalmente contra a sentenca recorrida por
entenderem que a Ré-Reconvinte, ora Apelada, nao é titular de qualquer
crédito que deva ser objecto de compensagao com a restituicao em dobro do
sinal a que tém direito, entendendo ainda inexistir enriquecimento sem causa.
Vejamos, desde ja, em que consiste a figura do enriquecimento sem causa que
integra, na sistematica do Cddigo Civil, as fontes de obrigacgoes.

Decorre do artigo 473.2 do CC que:

“1 - Aquele que, sem causa justificativa, enriquecer a custa de outrem é
obrigado a restituir aquilo com que injustamente se locupletou.

2 - A obrigacgdo de restituir, por enriquecimento sem causa, tem de modo
especial por objecto o que for indevidamente recebido, ou o que for recebido
por virtude de uma causa que deixou de existir ou em vista de um efeito que
ndo se verificou”.

Por seu turno, preveé o artigo 474.2 do mesmo Codigo, epigrafado “Natureza
subsidiaria da obrigacao”, que:

“Ndo ha lugar a restitui¢do por enriquecimento, quando a lei facultar ao
empobrecido outro meio de ser indemnizado ou restituido, negar o direito a
restitui¢do ou atribuir outros efeitos ao enriquecimento”.

Segundo Galvao Telles (“Obrigacgoes”, 32 ed., pag. 127), “para que exista
enriquecimento sem causa necessario se torna que, cumulativamente, se
verifiquem os seguintes requisitos: que alguém obtenha um enriquecimento;
que o obtenha a custa de outro; e que o enriquecimento nao tenha causa
justificativa”.

E abundante a jurisprudéncia dos nossos Tribunais Superiores sobre esta
tematica existido posicoes solidificadas mormente sobre os requisitos ou
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pressupostos constitutivos respeitantes ao instituto em aprecgo e énus de prova
dos mesmos.

A titulo de exemplo, refira-se o acérdao do ST] de 20/03/2014 (Proc. 2152/09,
“Sumarios”, 2014, pag. 183 e Col Jur./ST], 2014, 19-167), que nos diz que:
“Sao pressupostos constitutivos do enriquecimento sem causa: (i) a existéncia
de um enriquecimento: (ii) a obtencdo desse enriquecimento a custa de
outrem ; e (iii) a falta de causa justificativa para ele”.

Vincando ainda a matéria de 6énus de prova dos referidos requisitos do
enriquecimento sem causa permitimo-nos salientar também o acérdao do ST]
de 02/02/2010 (Proc. 1761/06.97UPRT.S1, acessivel in www.dgsi.pt), que
sustentou que:

“Sao pressupostos do enriquecimento sem causa a deslocagao patrimonial, o
ter ocorrido a custa de outrem e a auséncia de causa justificativa”, mais se
acrescentando no dito acérdao que:

“O enriquecimento sem causa s6 pode ser invocado a titulo subsidiario, sendo
que a alegacao e prova daqueles pressupostos cumpre ao demandante
devendo, in dubio, considerar-se que a deslocagao patrimonial teve justa
causa”.

O enriquecimento traduz-se numa melhoria da situagao patrimonial da pessoa
obrigada a restituicao, que se apura segundo as circunstancias e é sempre
avaliavel em dinheiro, podendo tal vantagem ser encarada sob duas Opticas, a
do “enriquecimento real, que corresponde ao valor objectivo e auténomo da
vantagem adquirida e o enriquecimento patrimonial, que reflecte a diferenca,
para mais, produzida na esfera econdémica do enriquecido e que resulta da
comparacao entre a sua situacao efectiva (situagao real) e aquela em que se
encontraria se a deslocacao se nao houvesse verificado (situagao hipotética)”
(cfr. Mario Julio de Almeida Costa, “Direito das Obrigagdes”, Almedina, 128
ed., 2018, a pags. 492-493, referenciando Pereira Coelho, “O enriquecimento e
o dano”, Coimbra, 1970, pags. 27 e seguintes e 42 e seguintes - “Revista de
Direito e de Estudos Sociais”, separata dos anos XV e XVI).

A dita vantagem patrimonial obtida por alguém corresponde uma perda,
também avalidvel em dinheiro, sofrida por outrem, isto é, ha uma deslocagao
patrimonial que provoca um enriquecimento a custa de um empobrecimento,
sendo ldgico que tem de existir correlacao entre o enriquecimento e o suporte
deste, isto é, o sacrificio econdmico.

Retornando aos factos descritos na sentenca recorrida como provados
mormente os descriminados sob os pontos n%s 27, 28, 29 e 40, percebemos
que os Apelantes usufruiram de uma vantagem patrimonial traduzida numa
quantia monetdaria de € 9.543,02 relativo a soma do diferencial anual entre o
que pagaram a titulo de taxa de manutencgao e conservacao e o que pagariam
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ao valor de mercado anual caso fossem tidos como hdspedes comuns (ou seja
nao titulares de DRHP).

Essa vantagem consubstancia um enriquecimento patrimonial a favor dos
Apelantes e consequente empobrecimento na esfera patrimonial da Apelada,
obtida por aqueles a custa desta ultima.

Acresce que, como se defendeu na sentenca recorrida, a dita vantagem teve
uma razao de ser ou causa, precisamente o contrato-promessa outorgado
entre a Apelante (...) e a Apelada em 18/08/1998, que, todavia, deixou de
existir com a resolugao contratual extintiva do dito contrato, sendo certo que
nao se revela aplicavel ao caso concreto qualquer uma das situacoes
prevenidas no artigo 474.2 do CPC.

Note-se, ainda, que por aplicagcao ao caso do regime do artigo 434.2, n.2 2, do
CC, percebemos ser fundado o quociente aritmético obtido a partir da
subtragdo aos valores anuais de mercado para héspedes comuns da taxa anual
de manutencao referido na sentencga recorrida.

Resta apenas saber se o valor a titulo de diferenciais pode ser juridicamente
compensado com o valor a que os Apelantes tém direito fundado na restituicao
do sinal em dobro.

Uma vez que ja concluimos supra nao estar em causa no caso concreto um
sinal punitivo, ou penitencial, nao se vislumbra do ponto de vista da natureza
do sinal constituido qualquer ébice juridico.

Relembremos, todavia, a previsao do instituto da compensacao que integra o
artigo 847.2 do CC, no ambito das causas de extingao das obrigagdes além do
cumprimento.

Assim, diz-nos o artigo 847.2 do Codigo Civil que:

“1 - Quando duas pessoas sejam reciprocamente credor e devedor, qualquer
delas pode livrar-se da sua obrigagdo por meio de compensa¢do com a
obrigacdo do seu credor, verificados os seguintes requisitos:

a) Ser o seu crédito exigivel judicialmente e ndo proceder contra ele excegdo,
perentoria ou dilatoria, de direito material;

b) Terem as duas obrigagbes por objeto coisas fungiveis da mesma espécie e
qualidade.

2 - Se as duas dividas ndo forem de igual montante, pode dar-se a
compensacdo na parte correspondente;

3 - Ailiquidez da divida ndo impede a compensacgdo”.

Por seu turno, resulta do artigo 848.2 do dito CC, atinente a efectivagao da
compensacao o seguinte:

“1 - A compensacgdo torna-se efetiva mediante declaragdo de uma das partes a
outra.

2 - A declaracdo é ineficaz, se for feita sob condigdo ou a termo”.
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A compensacao ¢ uma causa de extingao das obrigagoes, sendo que a prevista
no artigo 847.2 do Cédigo Civil é a chamada compensacao legal, nela se
integrando a compensacao subordinada a decisao constitutiva do tribunal
(compensacao judiciaria).

A compensacao “Representa um encontro de contas, que se justifica pela
conveniéncia de evitar pagamentos reciprocos. Além disso, afigura-se
equitativo nao obrigar a cumprir quem seja ao mesmo tempo credor do seu
credor, pois de outro modo correria o risco de nao ver o respectivo crédito
inteiramente satisfeito, caso se desse, entretanto, a insolvéncia da
contraparte” (cfr. Mario Julio de Almeida Costa, “Direito das Obrigacoes”, 12.2
edicao, 2018, Almedina, pag. 1099).

Tendo em atengao a previsao do n.2 1 do artigo 848.2 do CC, é de concluir,
outrossim, que a compensacao “nao opera ipso jure”, isto €, automaticamente.
Na verdade, para que os dois créditos se considerem extintos, “... nao basta
gue se encontrem em condigoes de poderem ser compensados (situacao de
compensacao), mas torna-se ainda necessdria a manifestacao de vontade de
um dos credores-devedores nesse sentido (declaracao de compensacao)” -
(obra cit., pag. 1100).

No caso da compensacao legal essa manifestacao de vontade, ou declaragao
de compensacao, “pode ser efectuada judicialmente, por notificagao judicial
avulsa”, nos termos do disposto nos artigos 219.2, n.2 2 e 256.2 do CPC, “ou
extrajudicialmente”, nos termos do disposto no artigo 217.2 do CC, tornando-
se eficaz logo que chega ao poder do destinatario ou é dele conhecida,
“podendo também invocar-se a compensacao numa acgao declarativa de
simples apreciacao”, sendo que no caso do compensante agir na posicao de
réu equacionar-se se deve ser deduzida por via de reconvencao ou de
excepgao (idem, pag. 1106).

Preveé o artigo 266.2 do CPC, sobre a admissibilidade da reconvencao, na
actual redaccao, o seguinte:

“1 - O réu pode, em reconvencgdo, deduzir pedidos contra o autor.

2 - A reconvencgdo é admissivel nos seguintes casos:|...]

c) Quando o réu pretende o reconhecimento de um crédito, seja para obter a
compensacgdo seja para obter o pagamento do valor em que o crédito invocado
excede o do autor”.

Apesar de subsistir, hodiernamente, ainda, alguma discussao sobre a matéria
(vide Cédigo de Processo Civil Anotado, Vol. 12, Almedina, 42 edicao, Lebre de
Freitas, Isabel Alexandre, pags. 534-536), cremos que a actual redaccao da
alinea c) permitiu clarificar a anterior redaccao do preceito, no sentido de que
a reconvencgao constitui o instrumento processual adequado para efeitos de
invocagao de contra-crédito pelo réu, quer no caso de compensacao parcial na
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parte em que o montante do contra-crédito exceda o valor do crédito do autor
e o réu pretenda a condenacao deste ultimo no pagamento do remanescente,
quer nos restantes casos em que se invoque a compensacao de créditos e
mesmo que a invocacgao da compensacao de créditos nao seja feita por via
judicial, mas sim extrajudicialmente, ao abrigo do disposto no artigo 848.2, n.®
1, conjugado com o artigo 217.2, ambos do CC.

Neste sentido se pronunciam Anténio Abrantes Geraldes, Paulo Pimenta e Luis
Filipe de Sousa (“Cédigo de Processo Civil Anotado”, Vol. I, 2020, 2.2 edicao
atualizada, pag. 323), reproduzindo-se o seguinte excerto por elucidativo:
“Por agora, o que podemos afirmar é que, sem embargo da pertinéncia de
alguns dos argumentos que ainda se podem extrair do elemento literal (a
partir de uma interpretacao estrita do segmento “obter a compensacgao”, por
forma a justificar uma distingdo entre os casos em que a compensagao ja
operou anteriormente e aqueles em que o autor apenas é confrontado no
ambito da acao pendente), os precedentes histéricos (em face do CPC de
1961) e a manifesta vontade do legislador de alterar o anterior paradigma
parecem induzir a conclusao de que, sempre que o réu pretenda invocar um
contra-crédito com vista a obter a improcedéncia da agao (por extincao do
crédito do autor) , ou a obter a condenagao do autor no pagamento do valor
remanescente, deve agir através da dedugao de reconvencao.

[...], o segmento normativo “obter a compensagao” ...tera o significado
correspondente a pretensao no sentido da extingao do direito invocado pelo
autor em consequéncia do reconhecimento do contra-crédito do réu,
independentemente de a compensacao ja ter sido ou nao anteriormente
declarada, nos termos do artigo 848.2 do CPC. Tal entendimento encontra a
sua justificacdao na circunstancia de o fendmeno da compensacao implicar
sempre a invocacgao de uma (outra) relagao juridica da qual emerge o crédito
invocado pelo réu, a qual é paralela a relagao juridica que sustenta o pedido
do autor”.

Na jurisprudéncia dos Tribunais Superiores, enveredando igualmente pelo
entendimento de que a discussao e apreciagao da compensacao deve ser
sempre veiculada mediante reconvencao, inclusive em casos em que a
compensacao tenha sido declarada extrajudicialmente, vejam-se , por todos,
os acordaos proferidos pelo Tribunal da Relagao do Porto em 15/07/2015
(Proc. 19412/14) e em 30/01/2017 (Proc. 976/15) e pelo Tribunal da Relagao
de Guimaraes em 23/03/2017 (Proc. 37447/15), todos acessiveis para consulta
in www.dgsi.pt.

Revertendo de novo ao caso concreto que temos em maos impoe-se apenas
aferir da verificacao dos pressupostos materiais substantivos prevenidos no
artigo 847.2 do CPC relativos a compensacao legal, visto que nenhuma
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censura foi levantada em tempo oportuno relativamente a verificagao dos
requisitos processuais constantes do supra mencionado artigo 266.2, n.%s 1 e
2, alinea c), do CPC.

E assim, considerando o que acima ja ficou expendido sobre o enriquecimento
sem causa que, recorde-se e sublinhe-se, releva na presente causa como fonte
geradora de obrigagao pecuniaria dos Apelantes perante a Apelada, estando
frente a frente créditos e débitos reciprocos de um para com o outro, sendo
também judicialmente exigivel o crédito fundado no enriquecimento sem
causa e tendo as duas obrigacoes por objecto valores monetdrios, percebemos
mostrarem-se verificados os requisitos materiais prevenidos no artigo 847.9,
n.2s 1 e 2,doCC.

Como tal, revela-se fundada a compensacgao reconvencionalmente peticionada
naufragando, também quanto a esta questdo, as conclusoes recursivas dos
Apelantes.

Todavia, temos que reconhecer que relativamente ao montante de € 1.008,00
atinente a taxa de manutencao e conservacao anual atinente ao ano de 2020
nao se mostra aplicavel o instituto do enriquecimento sem causa.

Na verdade, da leitura do facto vertido sob o ponto n.? 29 dos factos
considerados como provados na sentenca recorrida, percebemos que os
Apelantes ja ndo terao usufruido em execucgao do contrato-promessa
anteriormente outorgado das duas semanas (29 e 30), no apartamento 018,
tipo T1 no ano de 2020, pois que o puderam fazer (e fizeram), apenas até
20109.

Como tal com a destruigao, por extingao decorrente da resolucao operada
pelos Apelantes, do contrato-promessa que constituira a causa justificativa
para o pagamento da taxa de manutengao e conservagao nao se verifica
qualquer motivo para integrar aquele valor de € 1.008,00 na compensacao a
efectuar por enriquecimento sem causa uma vez que nao existiu no ano de
2020 qualquer enriquecimento por parte dos Apelantes que ja nao usufruiram
das duas semanas no apartamento.

Procede, assim, parcialmente, quanto ao valor total compensado com base no
enriquecimento sem causa na sentenca recorrida, o recurso interposto pelos
Apelantes sendo de subtrair ao sinal pago em dobro apenas a quantia de €
9.543,02 atinente ao montante global de diferenciais entre o que os Apelantes
pagaram a Apelada pelas taxas de manutencao e conservacao cobradas pela
mesma aos detentores de DRHP e o que tiveram que pagar os demais turistas
enquanto hospedes comuns no empreendimento durante o periodo temporal
considerado, obtendo-se o montante definitivo a receber pelos Apelantes de €
33.892,30.

kkk
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V- Decisao:

Termos em que, face a todo o exposto, acordam os Juizes desta Relacao em
julgar parcialmente procedente o presente recurso interposto por (...) e (...),
consequentemente decidindo:

1 - Revogar parcialmente a primeira seccao do dispositivo da sentenca
recorrida que passara a ter a seguinte redaccgao;

- Julgar parcialmente procedente a presente accao e parcialmente procedente
a reconvencao e, declarando resolvido por incumprimento da Ré o contrato-
promessa em causa nos autos, condenar a Ré a pagar aos Autores o valor de €
33.892,30 (trinta e trés mil, oitocentos e noventa e dois euros e trinta
céntimos), acrescido de juros de mora, a taxa de juros civis, desde a citagao
até integral pagamento.

2 - Manter o demais decidido na sentenca recorrida;

3 - Condenar Apelantes e Apelada nas custas devidas pelo decaimento no
recurso, na proporcao de 90% para os primeiros e de 10% para a segunda -
artigo 527.2,n.2 1 e 2, do CPC.

*

Notifique e registe.

ES

Evora, 12 de Julho de 2023

José Antonio Moita (Relator)

Maria da Gracga Araujo (12 Adjunta)
Maria Adelaide Domingos (22 Adjunta)
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