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Sumario

I. No contrato-promessa de compra e venda em que as partes convencionam
que o promitente comprador se obriga a levar a cabo as alteragoes de que
carece o prédio urbano prometido vender para poder ser legalizado e que
“quando (...) obtiver da Camara Municipal de (...) os documentos necessarios
para a celebracao da escritura publica” esta devera ser por ele marcada num
prazo maximo de sessenta dias, as partes nao estabeleceram um prazo fixo ou
absoluto de cumprimento da obrigacgao;

II. Nessas circunstancias torna-se necessaria a fixagao de um prazo fixo para o
cumprimento da obrigagcao de agendamento da escritura do contrato de
compra e venda prometido;

III. S6 a partir do vencimento da obrigacao, se ela tiver prazo certo, ou da
interpelacao do devedor para cumprir, este se tem por constituido em mora;
IV. A interpelacdao admonitéria a que alude a segunda hipétese prevista no
artigo 808.2 n.2 1 do Cddigo Civil pressupoe que o devedor da obrigacgao se
encontre em mora no cumprimento da sua obrigacao e que o credor mantém
interesse na prestacao em falta;

V. Nao tem fundamento legal a resolucao do contrato-promessa cujo prazo de
cumprimento dele nao resulte como fixo, operada através de interpelacao
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admonitéria para cumprir efectuada em momento em que o devedor nao se
encontrava em situacao de mora.

Texto Integral

EM NOME DO POVO PORTUGUES, acordam os Juizes Conselheiros da 1.2
Seccao do Supremo Tribunal de Justica:

RELATORIO

Parte I - Introducao

1) AA e BB, instauraram a presente acao declarativa contra CC, pedindo que:

a) se declare a resolugao do contrato-promessa de compra e venda celebrado
em 17 de abril de 2008, entre Autoras e Réu, o qual foi objeto de aditamento
em 26 de junho de 2010;

b) se declare a culpa do Réu no incumprimento definitivo do referido contrato-
promessa de compra e venda;

c) se condene o Réu a entregar as Autoras as fragcdes autdnomas designadas
pelas letras A e B, localizadas no prédio urbano sito no lugar do ..., freguesia
de ..., concelho de ..., inscrito na matriz predial urbana sob o art.2 55.2 e
descrito na Conservatodria do Registo Predial de ... sobon.2 ..., livre e
completamente devolutas de pessoas e bens;

d) se condene o Réu a pagar as Autoras a quantia mensal de € 1.000,00 pela
ocupacao abusiva e ilegal das fracdes autonomas identificadas na precedente
alinea, desde 12 de abril de 2018, até a efetiva entrega, acrescida dos
respetivos juros de mora;

e) se condene o Réu a pagar a Autora BB a quantia de € 22.643,11, acrescida
de juros de mora, a taxa legal, a partir da citacao e até integral pagamento;
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f) se condene o Réu a pagar as Autoras a quantia de € 48.952,25, acrescida de
juros de mora, a taxa legal, a partir da citagao e até integral pagamento; e

g) se condene o Réu a pagar as Autoras a quantia que vier a ser paga por
estas a Autoridade Tributaria e Aduaneira, a titulo de IMI, desde 2009, até a
efetiva entrega dos prédios identificados na alinea c).

2) Alegaram, em apertada sintese l, que sao proprietarias de um prédio
urbano composto por duas fragées autonomas, sendo uma destinada a
habitacao, de r/c e 1.2 andar, e a outra destinada a armazém e atividade
industrial, sita no r/c, bem como de um prédio rustico, os quais, por contrato
celebrado em 17 de abril de 2008, prometeram vender ao Réu pelo preco de €
165.000,00, a ser pago até ao dia da celebracgao da escritura publica do
contrato de compra e venda, em prestacoes mensais de € 2.500,00, a serem
pagas até ao dia 8 de cada més, vencendo-se a primeira no dia 8 de maio de
2008.

Em 26 de junho de 2010 entre as autoras e o réu foi celebrado um novo
contrato-promessa de compra e venda em substituicao do anterior, ficando
entdao clausulado que o réu iria proceder a alteragoes nos iméveis tendo em
vista a sua legalizacao e a celebracao do contrato de compra e venda.

Em 2 de outubro de 2008, a segunda autora contraiu um empréstimo bancario
no valor de € 40.000,00, dando de hipoteca um imdvel de que era proprietaria
sendo que por ela e pelo réu foi acordado verbalmente, que a prestacao
mensal do empréstimo seria paga por este, descontando-se o valor pago nas
prestacoes devidas pelo Réu no ambito do contrato-promessa.

Em 30 de maio de 2012, as autoras e o réu outorgaram uma transacao
destinada a por termo a um processo judicial instaurado as primeiras por
terceiros, na qual elas assumiram a obrigacao de lhes pagar a quantia de €
28.000,00 em prestacoes mensais de € 600,00, tendo sido acordado
verbalmente, que o Réu pagaria mensalmente tal prestacao, a descontar na
prestacao de € 1.000,00 fixada no contrato-promessa.

O réu nao pagou a prestacao mensal devida a instituicdao bancéaria nem a
prestacao mensal acordada no processo judicial, tendo a Caixa Geral de
Depoésitos instaurado a segunda autora o correspondente processo executivo.

O réu, tendo tomado posse dos imoveis objeto do contrato-promessa, também
nao pagou o IMI devido a Autoridade Tributaria, de 2009 a 2017, em
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consequéncia do que foi instaurada contra a heranca aberta por 6bito do pai
das autoras uma execucgao para cobrancga coerciva do valor em divida, que em
2 de agosto de 2018 ascendia a € 4.995,17.

O réu nao pagou efectuou as prestacdes pecuniarias a que se comprometeu no
contrato-promessa, nem a prestagao devida a Caixa Geral de Depdsitos, tendo
as autoras tido conhecimento que o imovel dado de hipoteca para garantia do
empréstimo contraido pela segunda autora fora penhorado e iria ser
publicitada a sua venda.

Assim, a primeira autora, por si e na qualidade de cabeca de casal da heranca
aberta por 6bito do seu pai, por carta registada com A/R de 12 de fevereiro de
2018, interpelou o réu para no prazo de 10 dias marcar a escritura publica de
compra e venda, e para no dia da respetiva outorga efetuar o pagamento do
valor pecuniario em falta, sob pena de se tornar definitivo o seu
incumprimento.

Porém o réu, apesar de ter recebido a interpelacdao em 18 de fevereiro de
2018, nao satisfez o solicitado, pelo que, por nova carta registada com A/R
dirigida ao mesmo a 12 de abril de 2018, a primeira autora deu-lhe a conhecer
que o contrato-promessa dos autos se considerava resolvido, solicitando-lhe o
pagamento, no prazo de 10 dias, da indemnizacao prevista na cldusula L) do
contrato-promessa, a qual, a data da propositura da agao, ascendia a €
120.466,66, a que deveria ser abatido o valor de € 72.232,56 ja pago pelo réu.

O réu nao entregou os prédios nem pagou o montante pecuniario em falta,
sendo responsavel pelo pagamento da indemnizacao devida, tudo acrescido de
uma indemnizacao pela ocupacao abusiva e ilegal dos iméveis desde o dia 12
de abril de 2018 até a efetivagdo da sua entrega, além dos juros de mora sobre
as quantias pecunidrias em divida.

3) Citado, o réu apresentou contestacao, invocando a ilegitimidade das
autoras e impugnando os factos por elas alegados, invocando nao lhe ter sido
transmitida a posse dos iméveis e que nao lhe era imputavel a falta de
agendamento da escritura do contrato de compra e venda para a qual nao foi
estabelecida data fixa, concluindo pela improcedéncia da agao.

O réu deduziu pedido reconvencional contra as autoras pedindo a sua
condenacao a pagar-lhe indemnizacao pelos danos que sofreu com a sua
conduta, a contabilizar em sede de liquidagao de sentencga, tendo as autoras
contestado tal pedido.
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4) Teve lugar uma audiéncia prévia no ambito da qual o autor foi convidado a
concretizar os danos alegados e a alterar o pedido reconvencional em
conformidade.

Foi depois proferido despacho saneador que, fixando o valor da causa:

Nao admitiu a alteragao da causa de pedir e do pedido reconvencional quanto
aos danos nao patrimoniais, admitindo a reconvencao;

Julgou improcedentes as excecgoes dilatdrias de ilegitimidade deduzidas pelo
réu quanto a instancia principal, e pelas autoras quanto a instancia
reconvencional.

5) Foi depois proferida sentenca que:
A.- Julgou parcialmente procedente a acgao;

- declarou resolvido o contrato-promessa de compra e venda celebrado entre
as autoras e o réu no dia 26 de junho de 2010;

- declarou a culpa do réu no incumprimento definitivo do referido contrato-
promessa de compra e venda;

- condenou o réu a entregar as autoras as fragoes autonomas designadas pelas
letras A e B, localizadas no prédio urbano sito no lugar do ..., freguesia de ...,
concelho de ..., inscrito na matriz predial urbana sob o art.?2 55.2 e descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de ... sob o n.? ..., livre e completamente
devolutas de pessoas e bens;

- condenou o réu a pagar as autoras a quantia que vier a ser liquidada
ulteriormente, a titulo de indemnizacao fundada na cldusula L) do contrato-
promessa referido em a), acrescida de juros de mora, a taxa legal, a partir da
citacao e até integral pagamento;

- condenou o réu a pagar a segunda autora a quantia de € 22.643,11,
acrescida de juros de mora, a taxa legal, a partir da citagao e até integral
pagamento;

- absolveu o réu de tudo o mais peticionado pelas autoras.
B.- Julgou improcedente o pedido reconvencional, dele absolvendo as autoras.

6) Nao se conformando com o assim decidido o réu interpos recurso de
apelacao para o Tribunal da Relagao de Guimaraes.
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Por seu acordao de 18 de janeiro de 2024 o Tribunal da Relagao de
Guimaraes, julgou parcialmente procedente a apelagao e revogou a sentencga
recorrida na parte que deu procedéncia parcial a acgao, julgando a acgao
totalmente improcedente.

Parte II - A Revista

7) Irresignadas com o decidido em segunda instancia as autoras interpuseram
recurso de revista pelo Supremo Tribunal de Justica, formulando a rematar as
suas alegacoes as sequintes CONCLUSOES:

“1. Por sentenca proferida em 9 de agosto de 2023, a 1¢ instancia julgou
“parcialmente procedente a ag¢do e, consequentemente:

g) declarar a resolucgdo do contrato-promessa de compra e venda celebrado
entre Autoras e Réu no dia 26 de junho de 2010;

h) declarar a culpa do Réu no incumprimento definitivo do referido contrato-
promessa de compra e venda;

i) condenar o Réu a entregar as Autoras as fracgoes autonomas designadas
pelas letras A e B, localizadas no prédio urbano sito no lugar do ..., freguesia
de ..., concelho de ..., inscrito na matriz predial urbana sob o art.?2 55.2 e
descrito na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.? ..., livre e
completamente devolutas de pessoas e bens;

j) condenar o Réu a pagar as Autoras a quantia que vier a ser liquidada
ulteriormente, a titulo de indemnizag¢do fundada na clausula L) do contrato-
promessa referido em a), acrescida de juros de mora, a taxa legal, a partir da
citagdo e até integral pagamento;

k) condenar o Réu a pagar a Autora BB a quantia de € 22.643,11 acrescida de
juros de mora, a taxa legal, a partir da citacdo e até integral pagamento;

I) absolver o Réu de tudo o mais peticionado pelas Autoras”. E,
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“Julgar a reconvengdo improcedente e, consequentemente, absolver as
Autoras/Reconvindas do pedido”;

2. A 2% instancia julgou “parcialmente procedente a apelacgdo e, em
consequéncia, revoga-se a decisdo recorrida, na parte que deu com
parcialmente procedente a ag¢do, a qual se julga totalmente improcedente, com
a absolvicdo do R do pedido, mantendo-se a mesma senteng¢a quanto ao pedido
Reconvencional”;

3. Discordamos do acorddo recorrido por entendermos que a obrigag¢do do
recorrido estava sujeita a prazo que ndo veio a ser por este cumprido
originando consequentemente, o incumprimento definitivo do contrato-
promessa celebrado no dia 26 de junho de 2010;

4. Este tinha um prazo de 60 dias apds a emissdo da licenca de utilizagdo /
habitabilidade, pela Camara Municipal de ..., para marcar a escritura de
compra e venda definitiva;

5. Para poder obter este documento, o recorrido ficou incumbido no contrato-
promessa de compra e venda de:

a) apresentar na Camara Municipal de ..., projecto para legalizagdo das obras
a realizar no prédio urbano, objecto do contrato-promessa de compra e venda
(clausula G/ Facto assente 4-G);

b) realizar e custear as obras de legalizac¢do no referido prédio urbano
inclusive proceder a demoli¢ées (Cldusulas F, G e N/ Facto assente 4-F, 4-G e
4-N);

c) apos a realizagdo das obras, obter da Cadmara Municipal de ..., os
documentos necessdrios designadamente a licenga de utilizagdo/
habitabilidade, para a celebragdo da escritura de compra e venda (Clausula O
/ Facto assente 4-0O);

d) apos a obtengdo da documentagdo mencionada na alinea precedente,
marcar num prazo mdximo de 60 dias devendo avisar com pelo menos 30 dias
de antecedéncia da data, hora e local da outorga da escritura definitiva
(Cldausula O / Facto assente 4-0);

6. A Camara Municipal de ... ndo emitiu os documentos necessdrios a
celebragdo da escritura definitiva porque o recorrido ndo requereu a emissdo
do alvara de licenga de construgdo nem executou as obras respeitantes ao
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projecto aprovado;

7. Com a notificagdo pela referida Camara Municipal, do deferimento do
projecto, o recorrido tomou conhecimento de que tinha um ano a contar do dia
5 de junho de 2012, para requerer a emissdo do alvara de licenga de
construcdo;

8. A interpelagdo admonitoria da autora AA foi efectuada em 12 de fevereiro
de 2018;

9. Conforme é dito na sentencga proferida pela 1¢ instancia, o recorrido esteve
durante um periodo de quase seis anos, em condi¢ées de realizar as obras
previstas no projecto aprovado, porém, nada fez nem sequer requereu a
emissdo do alvara de licenga de construgdo;

10. Em cumprimento da alinea O) do contrato-promessa datado de 26 de junho
de 2010, o recorrido deveria ter requerido a emissdo do alvarad de licenca de
construcgdo e deveria ter executado as obras previstas no projecto aprovado de
modo que a Camara Municipal de ... pudesse emitir a licenga de utilizagdo /
habitabilidade, documento este necessdrio para a celebragdo da escritura
definitiva;

11. Conforme é dito pela 14 instdncia, “o Réu ndo demonstrou nos autos que,
ao longo daqueles seis anos, alguma coisa tenha feito no sentido de
providenciar pela resolugdo da questdo que tinha em mdos, concluimos que o
mesmo se alheou totalmente do cumprimento da sua obrigac¢do, passando a
aproveitar-se de uma situagdo, a do gozo dos imoveis que lhe foram entregues,
em condigoes ilicitas e ilegitimas, como sejam a sua frui¢do sem o devido
licenciamento e sem o pagamento as Autoras da contrapartida pecunidria
contratualmente estipulada para o efeito”;

12. Quando recebeu a interpelagdo admonitoria da autora AA datada de 12 de
fevereiro de 2018, o recorrido sabia que tinha um ano a contar do dia 5 de
junho de 2012 para requerer a emissdo do alvard de licenga de construgdo.

13. Sabia, ainda, que tinha ficado, contratualmente, incumbido de:
- realizar as obras respeitantes ao projecto aprovado.

- requerer a emissdo pela Camara Municipal de ..., da licenga de utilizagdo /
habitabilidade (documento necessdario para a celebragdo da escritura de
compra e venda definitiva).
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- marcar no prazo de 60 dias apos obter a referida licenca de utilizacdo/
habitabilidade a escritura de compra e venda definitiva;

14. Ndo obstante saber os compromissos que assumiu no contrato-promessa
datado de 26 de junho de 2010, o recorrido, durante um periodo de quase seis
anos, nada fez;

15. Durante esse periodo de tempo, este usufruiu dos prédios objectos do
contrato-promessa de compra e venda tendo mesmo passado a habitar no
prédio urbano e ndo pagou a recorrente e a irmd, a quantia mensal
contratualmente acordada;

16. Desde a celebragdo do contrato promessa datado de 26 de junho de 2010
até a referida interpelagcdo admonitoria (12.02.2018) decorreram quase oito
(8) anos;

17. Da notificagdo do deferimento do licenciamento efectuada pela Camara
Municipal de ... que foi entregue ao recorrido, datada de 5 de junho de 2012
até a referida interpelacdo admonitoria (12.02.2018) decorreram quase seis
(6) anos;

18. Da interpelagdo admonitoria (12.02.2018) até a comunicagdo da resolucdo
do contrato promessa e consequente pagamento da indemnizagdo
(12.04.2018) decorreram cinquenta e nove (59) dias;

19. Consta da carta datada de 12 de fevereiro de 2028 enviada pela autora AA
ao recorrido que constitui a interpelagdo admonitoria que “Este contrato-
promessa de compra e venda veio a ser alterado em 26 de Junho de 2010
tendo, nessa data, sido dada quitagdo da quantia de € 25.000,00 e acordado
que os restantes € 140.000,00 seriam pagos até ao dia da celebragdo da
escritura definitiva, em prestacées mensais de € 1.000,00 até ao dia 8 de cada
més vencendo-se a primeira no dia 8 de Julho de 2010 (cldusula E).

Foi ainda acordado que a legalizagdo do prédio urbano junto da Camara
Municipal de ... seria da responsabilidade de V.Exa bem como a realizacdo das
obras necessdrias com vista a obter tal licenciamento (cldusulas G, I e N).

E ainda, que quando obtivesse da Cadmara Municipal de ..., os documentos
necessdrios para a celebragdo da escritura publica de compra e venda,
deveria, V.Exa, proceder a marca¢do da mesma no prazo mdximo de 60 dias
(cldausula O).
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Decorreram jd sobre o primeiro contrato-promessa de compra e venda, quase
dez anos e sobre o segundo, quase oito anos.

Atendendo as prestagdes mensais acordadas, ja deveria ter sido pago por
V.Exa, a quantia de € 116.000,00.

Ndo so6 ndo foram liquidadas todas as prestagoes vencidas até ao dia de hoje
como ndo foi marcada até a presente data, por V.Exa, a escritura definitiva.

Assim, venho, por este meio, na qualidade de cabeca-de-casal da heranca
iliquida e indivisa aberta por obito do meu pai, dar conhecimento, a V.Exa, de
que o incumprimento do contrato-promessa de compra e venda celebrado em
17 de Abril de 2008 e alterado em 26 de Junho de 2010 tornar-se-d definitivo
caso ndo proceda, no prazo de 10 dias, a marcagdo da escritura de compra e
venda devendo no dia da escritura, efectuar o pagamento do montante que se
encontra em divida conforme acordado na cldusula F do contrato-promessa”;

20. Apesar de ter recebido a carta, o recorrido nada fez;

21. Conforme consta da douta sentenga proferida pela 1¢ instancia, o periodo
de quase seis anos que antecedeu a aludida comunicag¢do “é suficientemente
longo e duradouro para evidenciar a inércia do Réu no cumprimento da
obrigacdo a que, com contrato-promessa dos autos, se comprometeu. E isto,
associado, como se viu, ao ndo pagamento integral das prestagbées pecunidrias
mensais a cujo pagamento se comprometeu, a titulo de sinal e principio de
pagamento”.

22. Apesar de saber que tinha um ano a contar do dia 5 de junho de 2012 para
requerer a emissdo do alvard de construcdo, o recorrido nada fez.

23. Ndo requereu a emissdo do referido alvara de licencga de construgdo;
24. Ndo realizou as obras que constavam do projecto de licenciamento;

25. Ndo requereu a emissdo pela Camara Municipal de ..., da licenga de
utilizacdo / habitabilidade;

26. Ndo marcou a escritura de compra e venda definitiva.

27. Conforme decidido pela 19 instdncia, entendemos que o contrato-promessa
de compra e venda datado de 26 de junho de 2010 foi validamente resolvido.
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28. O acorddo recorrido deveria ter julgado improcedente o recurso do
recorrido e confirmado a sentencga proferida pela 1¢ instancia;

29. O acorddo recorrido violou as seguintes disposigoes legais: artigos 436,
798,799 n% 1,801 n°2,804n°1,805n%e2a)e808n21e?2doCdd. Civil.”

Pedem as autoras, ora recorrentes, na procedéncia da revista, a revogacgao do
acérdao recorrido e a confirmacao da sentenca proferida em primeira
instancia.

8) O réu, ora recorrido respondeu as alegagoes apresentadas pelas autoras,
pugnando pela confirmacgado do acérdao recorrido, concluindo o articulado pela
forma seguinte:

“1. Inicialmente eram as AA. que estavam obrigadas a obterem a licenca de
utilizacdo, e marcariam a escritura logo que a obtivessem (facto 2 1V).

2. Porque ndo a obtiveram foi realizado um novo acordo em que a legalizagao
das obras passou a ser da responsabilidade do Réu, suportando as AA. as
despesas dessa legalizacao.

3. Ndo foi fixado qualquer prazo para essa obrigac¢do, tanto quando era
obrigacdo das AA. quer do RR.

4. no contrato-promessa de compra e venda celebrado entre Autoras e Réu,
paralelamente a prestacdo principal, derivam deveres secunddrios de
prestacdo, deveres acessorios da prestagdo principal, que se destinam a
preparar o cumprimento ou assegurar a perfeita execugdo da prestacdo
principal - a dita licenca de utilizagdo e legalizagdo das obras junto da Camara
Municipal.

5. No caso dos autos s6 se pode concluir que os réus ndo se encontravam em
situacdo de mora.

6. Com efeito, ndo tendo cuidado sequer a A. de interpelar os réus para o
cumprimento de tal obrigagdo - e muito menos de obter previamente a fixa¢dao
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judicial de prazo para tal efeito - é evidente que o réu ndo incorreu em mora,
e por maioria de razdo, ndo incorreu em incumprimento definitivo, capaz de
fundamentar a peticionada resolucdo do contrato.

7. Pois tal direito nasce, nos termos do disposto no art. 7982 e 8012. n° 2,
quando o outro contraente deixe, definitiva e culposamente, de cumprir as
obrigacées a que estava adstrito.

8. O fundamento da resolug¢do do contrato-promessa, resulta das causas
previstas no artigo 8082 n2 1 do Cod. Civil, isto é, ou perda do interesse do
credor na prestacdo devida, com a demora do devedor; ou ndo cumprimento
pelo devedor no prazo razodvel, adicional e perentorio fixado pelo credor;

9. Como resulta do artigo 8082 n2 1, do Cod. Civil, decisivo para a resolucdo
do contrato é a perda do interesse do credor na prestac¢do devida, com a
demora do devedor.

10. O que ndo vem demonstrado nos autos pelo que deve a decisdo do acorddo
recorrido manter-se por ser adequado as normas legais.”

9) Colhidos os vistos legais dos Senhores Juizes Conselheiros que subscrevem
o presente acérdao, importa agora decidir sobre o mérito da revista.

Tendo em conta o teor das conclusoes das alegacoes apresentadas que, como
¢ sabido, delimitam em principio, as questoes a decidir, o que estd em causa
na presente revista é saber se, ante os factos apurados, as autoras podiam

resolver validamente o contrato promessa celebrado com o réu em 26 de

junho de 2010 2 adiante melhor identificado pelos seus elementos essenciais,

nomeadamente com base em incumprimento definitivo do contrato promessa
imputavel ao réu promitente comprador.

Vejamos, em primeiro lugar, o elenco dos factos apurados.

B2 B2
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FUNDAMENTACAQO

Parte I - Os Factos

a) Factos provados

Sao os seguintes os factos apurados pelas instancias:

I. “- Factos assentes em face da posicao das partes e dos documentos
juntos:

1.- Pelo acordo escrito que constitui o documento n.? 1 junto com a peti¢do
inicial, cujo teor se da aqui por reproduzido, subscrito a 17 de abril de 2008 e
com a epigrafe “Contrato-promessa de compra e venda”, as Autoras AA e BB,
como primeiras outorgantes, e o Réu CC, como segundo outorgante,
declararam, além do mais, as primeiras prometer vender ao segundo e este
aceitar a promessa de compra e venda dos seguintes imoveis, de que as
primeiras eram legitimas proprietdrias:

i.- prédio urbano composto por duas fragées autonomas, sendo estas:

a) fracdo auténoma designada pela letra “A”, destinada a habitagdo, sita no r/c
e 1.2 andar, com a drea de 274m2, inscrito na matriz predial urbana sob o art.?
487-A;

b) fracdo autonoma designada pela letra “B”, destinada a armazéns e
atividade industrial, sita no r/c com a drea de 672m2, inscrito na matriz
predial urbana sob o art.? ...87.2-B; situado no lugar do ..., freguesia de ...,
concelho de ..., cuja drea é de 793m2, a confrontar do norte com herdeiros de
DD, do sul e do poente com EE e do nascente com estrada nacional, inscrito
na matriz sob o art.? ...87.2 e descrito na CRP de ... sobo n.? ...;

ii.- do prédio rustico composto de lavradio, com a drea de 1102m2, situado no
lugar do ..., freguesia de ..., concelho de ..., a confrontar do norte com FF, do
sul com herdeiros de DD, do nascente com estrada nacional e do poente com
EE, inscrito na matriz predial rustica sob o art.? ...18.2 e descrito na CRP de
...sobon.?...

2.- Tal acordo ficou sujeito, além doutras, as seqguintes cldusulas:
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“II1.- O prego da venda do referido prédio é de € 165.000,00 (...), a ser pago
até ao dia da celebragdo da escritura definitiva, em prestagcoes mensais de €
2.500,00 (...), até ao dia oito de cada més, vencendo-se a primeira no proximo
més de maio de 2008; No dia da celebracgdo da escritura publica, deverd o
segundo outorgante entregar as primeiras o montante que estiver em divida
apos deduzidas as prestagoes pagas até aquela data”;

IV.- A escritura definitiva de compra e venda sera celebrada logo que as
primeiras outorgantes obtenham da Cdmara Municipal de ... a licenga de
utilizagcdo para as fracoes objecto do presente contrato-promessa, sendo a
marcacgdo da escritura da sua competéncia, devendo para tal avisar o segundo
outorgante, no prazo maximo de cinco dias uteis, por carta registada com
aviso de recepg¢do, do dia, hora e local da sua realizagdo.

V.- As primeiras outorgantes comprometem-se a obter junto da Camara
Municipal de ... o alvard para o exercicio da actividade de indtstria de
panificagdo, na fragdo B do prédio urbano aqui em causa. (...)

VII.- Com a assinatura do presente contrato, as primeiras outorgantes
transmitem a posse dos prédios aqui em causa, a favor do segundo
outorgante, que nelas podera realizar as obras que pretender, sendo este
responsavel pela legalidade das obras que eventualmente vier a realizar e,
uma vez realizadas, ndo lhe caberd qualquer indemnizagdao.

VIII.- Em caso de incumprimento por parte do segundo outorgante, o presente
contrato-promessa de compra e venda fica subordinado aos principios legais
aplicaveis, nomeadamente ao direito a execugdo especifica, nos termos do
art.?2 830.2 do Codigo Civil, caso estas ndo optem pelo exercicio deste direito,
terdo as mesmas direito a uma indemnizag¢do correspondente a € 1.000,00
mensais por cada més de ocupacgdo dos prédios aqui em causa por parte do
segundo outorgante, a contar da data da assinatura do presente contrato. (...

).

3.- Pelo acordo escrito que constitui o documento n.2 2 junto com a peti¢cdo
inicial, cujo teor se da aqui por reproduzido, subscrito a 26 de junho de 2010 e
com a epigrafe “Contrato-promessa de compra e venda”, as Autoras AA e BB,
como primeiras outorgantes, e o Réu CC, como segundo outorgante,
declararam, além do mais, as primeiras que, dada a impossibilidade de
celebracgdo da escritura publica relativa ao contrato-promessa a que se alude
em 1, através do presente acordo prometiam vender ao segundo outorgante e
este aceitava a promessa de compra e venda dos mesmos imoveis também ali
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identificados.
4.- Tal acordo ficou sujeito, aléem doutras, as seqguintes cldusulas:

“(...)

B) As primeiras outorgantes prometem vender ao segundo os prédios
identificados na alinea anterior livres de quaisquer onus ou encargos, excepto
a hipoteca voluntaria constituida a favor de GG e mulher HH, que, em caso de
vir a ser acionada, deverad ser descontada ao valor da venda do presente
contrato-promessa;

C) O preco da venda dos referidos prédios é de € 165.000,00 (...);

D) O segundo outorgante entregou até a presente data as primeiras
outorgantes, a titulo de sinal e principio de pagamento, a quantia de €
25.000,00 (...), que estas reconhecem ter recebido e conferem a respectiva
quitacdo;

E) Os restantes € 140.000,00 (...) serdo pagos até ao dia da celebrag¢do da
escritura definitiva, em prestagées mensais de € 1.000,00 (...), até ao dia oito
de cada més, vendendo-se a primeira no proximo més de julho de 2010;

F) No dia da celebrac¢do da escritura publica, deverd o segundo outorgante
entregar as primeiras o montante que estiver em divida, deduzindo-se as
prestagcées mencionadas na cldusula precedente, pagas até aquela data, bem
como todas as despesas camardrias resultantes da legalizagdo e da viabilidade
do prédio urbano, a excepgdo do valor das obras realizadas e das quantias
cobradas pelo responsdvel do projecto, Sr. Alves;

G) Com a assinatura do contrato-promessa celebrado em 17 de Abril de 2008,
as primeiras outorgantes transmitiram a posse dos prédios aqui em causa,
excepto o prédio identificado na alinea b) da supra cldusula A) (...), cuja posse
foi transmitida em Maio de 2009 a favor do segundo outorgante, que neles
poderd realizar as obras que se mostrem necessdrias com vista a legalizagdo
do prédio urbano objeto do contrato-promessa de compra e venda, podendo
mesmo proceder a demolicées e apresentar projectos na Camara Municipal de
..., que sempre nesse sentido seja necessdario concretizar, sendo este
responsdvel pela legalidade das obras que vier a realizar e, uma vez
realizadas, ndo lhe caberad qualquer indemnizag¢do no caso de incumprimento
do contrato-promessa lhe ser imputdvel;
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H) Se ocorrer incumprimento do contrato-promessa de compra e venda
imputdvel as primeiras outorgantes, estas pagardo ao segundo outorgante as
obras realizadas com vista a obter o licenciamento pela Camara Municipal de
..., cujo valor serd obtido através de uma avaliagdo realizada por um perito de
cada um dos outorgantes, a ndo ser que o segundo outorgante opte pela
eficdcia de execugdo especifica prevista na clausula J);

I) Em virtude do prédio urbano aqui em causa carecer de alteragdes para
poder ser legalizado, tal fim serd concretizado pelo segundo outorgante nos
termos atras referidos, sendo mesmo essa a razdo de, na presente data, ndo se
outorgar a respectiva escritura publica de compra e venda;

J) Os outorgantes atribuem a este contrato eficdcia de execugdo especifica nos
termos do artigo 830.2 do Codigo Civil, ou seja, a faculdade que a qualquer
das partes assiste de recurso a juizo no sentido de obter sentenca judicial que
supra a falta de declarag¢do negocial do faltoso ou faltosos;

L) Em caso de incumprimento por parte do segundo outorgante e caso as
primeiras outorgantes ndo optem pelo exercicio do direito de execugdo
especifica, terdo as mesmas direito a uma indemnizagdo a ser paga por
aquele, correspondente a € 1.000,00 mensais por cada més de ocupagdo dos
prédios aqui em causa, a contar do dia 17 de abril de 2008, data da assinatura
do contrato-promessa que o presente revoga, devendo, contudo, ser
descontado o valor pago pelo segundo outorgante; (...)

N) Atendendo a que as obras de legalizagdo vdo ser levadas a cabo pelo
segundo outorgante, as primeiras obrigam-se a assinar os documentos
necessdarios a esse fim e no prazo madximo de 20 dias a contar da notificagdo
para o efeito;

O) Quando o segundo outorgante obtiver da Camara Municipal de ... 0s
documentos necessdrios para a celebrag¢do da escritura publica, deverad a
mesma ser marcada num prazo madximo de 60 dias, devendo avisar as
primeiras outorgantes, com a antecedéncia de, pelo menos, 30 dias, da data,
hora e local da outorga da escritura definitiva;

P) Mais declaram todos os outorgantes que é o presente contrato-promessa de
compra e venda que passa a vigorar com todas as consequéncias juridicas e de
facto, motivado pelo atraso na legalizagdo do prédio urbano aqui em causa
junto da Camara Municipal de ..., que impede, consequentemente, a
celebracgdo da escritura publica de compra e venda.
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(...)".

5.- No dia 2 de outubro de 2008, a Autora BB contraiu empréstimo junto da
Caixa Geral de Depdsitos, no montante de € 40.000,00, tendo dado de
hipoteca a fracgdo autonoma designada pelas letras AB, do prédio constituido
em regime de propriedade horizontal, localizado no sitio do ..., rua ..., da
cidade de ..., inscrito na respectiva matriz sob o artigo ...28 e registado na
Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n? ...64, da qual é proprietdaria.

6.- Em 30 de Maio de 2012, no processo que correu termos pelo ...2 Juizo Civel
do extinto Tribunal Judicial da Comarca de ... sob o n.2 2935/08.3..., foi
celebrada uma transag¢do na qual as Autoras e o Réu acordaram pagar aos
Autores desse processo, GG e esposa HH, a quantia de € 28.000,00, em
prestacées mensais de € 600,00, com vencimento em 30 de junho de 2012.

7.- Na sequéncia do ndo cumprimento do acordo referido em 5, a Caixa Geral
de Depdsitos instaurou contra a Autora BB uma execug¢do para pagamento de
quantia certa, a qual correu os seus termos pelo Juizo de Execugdo de Vila
Nova de Famalicdo sob o n.2 658/14.3..., Juiz ..., sendo o valor da quantia
exequenda o de € 50.192,69.

8.- Atendendo a falta de pagamento do IMI relativo aos imoveis a que se alude
em 1 a 4 no periodo compreendido entre 2009 e 2017, foi instaurado contra a
heranca da qual as Autoras sdo herdeiras execug¢do para cobranga coerciva do
valor em divida, o qual, em 2 de agosto de 2018, era de € 4.995,17.

9.- Por escritura publica outorgada em cartorio notarial de ... a 15 de abril de
2011, a Autora AA, por si e na qualidade de procuradora da Autora BB,
declarou, na qualidade em que intervinha, que ela e a sua constituinte eram
donas, possuindo-os em comum e sem determinac¢do de parte ou direito na
sucessdo por obito de DD, do prédio urbano e do prédio ristico identificados
nos acordos a que se alude em 1 a 4, sendo que, no primeiro, foi instituido o
regime de propriedade horizontal, por sentenca proferida em 13 de julho de
2007, pelo 1.2 Juizo do Tribunal Judicial da Comarca de ..., nos autos de
processo sumdrio com o n.?2 4809/06.3..., passando, assim, a constituir-se pelas
duas fragées autonomas também ali identificadas em. Mais declarou que,
porque o prédio rustico constitui materialmente o logradouro do prédio
urbano, desde tempos imemoriais formando um sé prédio, procedia a sua
anexacgdo, dai resultando o seguinte imovel: - casa de rés do chdo e andar, com
a superficie coberta de 793 m2, e logradouro, com a drea de 1102m2, situado
no lugar do ..., freguesia de ..., concelho de ..., a confrontar do norte com FF,
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do sul e poente com EE e do nascente com ..., inscrito na matriz predial
urbana sob o art.2 523.2, sendo que havia que corrigir as respetivas dreas
constantes da matriz no sentido de, quanto a parte urbana, ser de 736,85m2 e,
quanto a parte rustica, ser de 1158,15m2.

10.- O predio a que se alude em 9, resultante da anexacgdo titulada pela
escritura publica ali referida, mostra-se descrito na Conservatoria do Registo
Predial de ... sob o n.2 ... e nos seguintes termos: - prédio urbano, composto
por casa de andar e logradouro, com a drea coberta de 736,85 m2 e a
descoberta de 1158,15m2, constituido em propriedade horizontal com as
fracées auténomas A e B.

11.- A Autora AA, por si e na qualidade de cabeca-de-casal da heranca iliquida
e indivisa aberta por obito de seu pai DD, solicitou ao Réu, em 12 de fevereiro
de 2018, por carta registada com aviso de recec¢do, a marcag¢do, no prazo de
10 dias, da escritura de compra e venda, com expressa indicagdo de que
deveria, no dia da escritura, pagar o montante que se encontra em divida
conforme clausulado em F do acordo referido em 3 e 4, sob pena de o
incumprimento do referido contrato se tornar definitivo.

12.- Ndo obstante ter recebido a carta em 18 de fevereiro de 2018, o Réu ndo
procedeu a marcag¢do da escritura definitiva de compra e venda.

13.- No dia 12 de abril de 2018, por carta registada com aviso de rececdo, a
Autora AA, por si e na mesma qualidade de cabeca-de-casal, deu a conhecer
ao R. que, na sequéncia do incumprimento do contrato de compra e venda
celebrado em 17 de abril de 2008 e aditado em 26 de junho de 2010, que lhe
era imputdvel, o mesmo se encontrava resolvido, solicitando, por isso, o
pagamento, no prazo de dez dias, da indemnizacdo prevista na cldusula L) do
contrato-promessa de compra e venda, que importava, até a data, em €
120.466,66, a qual deveria ser descontada a quantia de € 72.232,56,
correspondente ao montante ja pago pelo mesmo.

14.- Por escritura publica de habilitagdo de herdeiros outorgada no ... Cartorio
Notarial de ...em 9 de setembro de 2002, foram as Autoras AA e BB
habilitadas como unicas e universais herdeiras de DD, falecido em ... de
setembro de 2001, no estado de divorciado.

15.- Por sentenca, transitada em julgado, proferida em 13 de julho de 2007, no
processo n.? 4809/06.3..., do entdo ....2 Juizo Civel do Tribunal Judicial da
Comarca de ..., instaurado pelas Autoras contra a usufrutudria II, a avo
paterna daquelas e todos os seus tios paternos, foram as Autoras reconhecidas
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como proprietarias dos imoveis a que se alude em 1 a 4.

16.- II, usufrutudria dos imoveis a que se alude em 1 a 4, faleceu no dia ... de
janeiro de 2010.

II. Factos que resultaram provados na audiéncia de julgamento:

17.- Na sequéncia do empréstimo a que se alude em 5, a Autora BB e o Réu
acordaram verbalmente que este pagaria a prestagdo mensal destinada a
amortizacdo daquele empréstimo, descontando-se o valor correspondente a
prestacdo mensal de € 1.000,00 a cargo do Réu, nos termos estipulados no
acordo a que se alude em 3 e 4.

18.- O Réu ndo procedeu ao pagamento de prestagées mensais devidas a Caixa
Geral de Depdsitos pela Autora BB, o que veio a originar a instauragdo da
execugdo referida em 7.

19.- Para ver extinta esta execuc¢do, a Autora BB pagou a Caixa Geral de
Depdsitos a quantia de € 23.170,00, a titulo de juros, comissoes, despesas e
impostos vencidos.

20.- O Réu, com o acordo a que se alude em 1 e 2, passou a ocupar, pelo
menos, os imoveis ali identificados em 1.i.b) e 1.ii e, pelo menos apods o acordo
referido em 3 e 4, também o imdvel a que se alude em 1.i.a).

21.- Para deferimento do processo de licenciamento da operagdo urbanistica
subjacente aos acordos a que se alude em 1 a 4, a Camara Municipal de ...
exigiu a anexac¢do do prédio rustico ao préedio urbano.

22.- A Camara Municipal de ..., no dia 5 de junho de 2012, notificou a Autora
AA do deferimento da operagdo relacionada com a indtstria de panificagdo, e
que tinha um ano para requerer a emissdo de alvara de licenca.

23.- Esta notificagdo camardaria foi entregue ao Réu, mas este, até a data, ndo
requereu a emissdo do alvard de licenca, nem deu inicio as obras respeitantes
ao projeto apresentado, sem as quais aquela licenga ndo pode ser concedida.

24.- A Camara Municipal de ... obriga a demoli¢do da parte habitacional ou
parte do edificio para industria em consequéncia da constitui¢cdo da
propriedade horizontal no prédio urbano identificado em 1 a 4.

25.- O Réu, em cumprimento da clausula III do acordo a que se aludeem 1 e 2,
e em cumprimento da clausula E do acordo a que se alude em 3 e 4, entregou
as Autoras, até a data a que se alude em 11, um valor pecunidrio ndo
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concretamente apurado, mas inferior ao valor total das prestagoes vencidas
até aquele momento.

B) Factos nao provados

Sao os seguintes os factos considerados nao provados:

a.- Que as Autoras tenham referido ao Réu, e que tenham continuado a
convencé-lo, apos os acordos a que se alude em 1 a 4, que ndo havia usufruto
sobre os prédios identificados em tais acordos.

b.- Que pretendendo o Réu informar-se junto da usufrutudria quanto aos seus
direitos, e se em vigor o usufruto, tenha sido o mesmo sempre “arredado”
pelas Autoras, a pretexto de que era um problema delas.

c.- Que Autoras e Réu, relativamente as prestacoes pecunidrias previstas na
clausula III do acordo a que se alude em 1 e 2, e na clausula E do acordo a que
se alude em 3 e 4, tenham acordado entre si que este as fosse pagando
conforme as suas possibilidades, desde que tudo se mostrasse liquidado até a
data da escritura publica.

d.- Que o Réu tenha efetuado o pagamento das prestagées pecunidrias
conforme o que foi acertado com as Autoras, nos termos referidos em c.

e.- Que, na sequéncia da interpelacgdo referida em 11, o Réu tenha respondido
por carta as Autoras, dando-lhes a saber das suas razées, e propondo
marcagdo de reunido para tudo se resolver, dando expressamente a saber que
lhe era exigida demoli¢do da parte habitacional.

f.- Que, entretanto, o Réu tenha entrado em contacto direto e pessoal com a
Autora AA, e que esta lhe tenha feito saber que, logo que regressada do
estrangeiro a sua irmd, seria marcada uma reunido com vista a tudo se
resolver.

g.- Que as Autoras tenham levado o Réu a incumbir-se das licencas camardrias
para se poder outorgar a escritura publica, sabendo das dificuldades
correspondentes, como a demoli¢cdo de obras na parte habitacional.

20/ 28



h.- Que tenham pretendido onerd-lo com questoes paralelas, como a obrigagdo
de satisfazer pagamentos a terceiros.

i.- Que a Autora AA, quando recebia correspondéncia de interesse para o
andamento das obras e, por isso, com interesse para o Réu, ndo lhe fizesse a
respetiva entrega, e ndo emitisse documento a confirmar as prestacoes pagas.

j.- Que o Réu tenha requerido as Autoras que lhe fossem dados a saber os
montantes pagos pelo mesmo, bem como dividas das mesmas quanto ao
fornecimento de pdo, para que também fossem deduzidas, ndo tendo as
Autoras satisfeito tais pretensoes.

k.- Que os clientes da panificagcdo do Réu tenham procurado outros rumos,
ante o conhecimento de que o Réu tenha de a abandonar (a panificagdo) e pela
voz publica de que comprou fragdes onde fez obras sem autorizagdo da
Autoras e que terdo de ser demolidas.

l.- Que os seus fornecedores, com receio do desfecho relativo a exploragdo da
panificacdo, tenham passado a fornecer farinhas e outros produtos no ato da
entrega, quando antes o faziam a 30, a 60 e a 90 e até a mais dias.

m.- Que as construtoras tenham dado a saber que ndo prosseguiriam as obras
de acabamento sem o pagamento antecipado”. Com receio de ndo obterem
pagamento, pelo fecho da panificagdo e entrega do imovel as AA.

Parte II - O Direito

1) Introduzindo a questao de direito a resolver nesta sede (a de saber se as
autoras podiam ter resolvido o contrato promessa celebrado em 26 de junho
de 2010 por incumprimento definitivo imputavel ao réu) anota-se
preliminarmente que é incontroverso entre as partes, e encontra inequivoco
apoio na factualidade apurada, que as autoras e o réu celebraram um contrato
promessa de compra e venda que tinha por objecto e traduzia o compromisso
mutuo de procederem oportunamente a transmissao a favor do réu do direito
de propriedade sobre bens imdveis propriedade das autoras, mediante o
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pagamento do preco acordado.

As partes convencionaram entre si, por escrito, obrigar-se a celebragao de um
contrato de compra e venda de bens imoveis, as autoras na qualidade de
vendedoras e o réu na de comprador, nos termos, atras descritos, em que
acordaram.

Celebraram, pois, as autoras e o réu um contrato-promessa.

Prevendo a necessidade de realizacao de determinadas diligéncias
previamente a celebracao do contrato definitivo (cuja concretizagao, de resto,
demandava a colaboracao entre as partes contratantes - cfr, por exemplo a
clausula N), nao foi convencionado qualquer data ou prazo concreto para a
celebracao da escritura do definitivo contrato de compra e venda.

O agendamento da escritura do contrato de compra e venda ficou, nos termos
da clausula O), a cargo do réu e o cumprimento de tal obrigacao contratual
estava, por sua vez, dependente da obtencgao pelo réu dos documentos
necessarios junto da Camara Municipal de ....

Uma vez obtidos os documentos necessarios a celebracao da escritura do
contrato de compra e venda, esta deveria ter lugar no prazo maximo de
sessenta dias.

2) A fixagcdo de um prazo para a celebracao do contrato definitivo nao é um

elemento absolutamente essencial ao contrato-promessa 3, admitindo-se a

celebracao de contratos-promessa sem prazos de cumprimento e com prazos
de cumprimento fixo (ou absoluto) ou nao fixo (ou relativo).

O decurso do prazo fixo previsto num determinado contrato-promessa para a
celebracao do contrato definitivo gera o incumprimento definitivo imputavel a
parte obrigada a diligenciar pela tempestiva conclusao do negocio prometido.

Nao tendo sido estipulado um prazo fixo ou absoluto o ultrapassar do tempo
provavel de cumprimento do contrato que dele resulte implica apenas a
constituicao do devedor em mora (atraso no cumprimento da obrigagao).

No caso de duvida sobre a natureza do prazo devera entender-se - com a
jurisprudéncia e doutrina dominantes - que estamos em presencga da
estipulacao de um prazo nao fixo ou relativo, sendo entao exigivel, na falta de

acordo, a interpelagao do devedor para cumprir, na medida em que nao

ocorre, em principio, uma perda objectiva de interesse do credor é.
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3) O contrato-promessa em causa nos presentes autos foi celebrado em 26 de
junho de 2010 e, apés diversas vicissitudes de que os autos dao conta, as
autoras interpelaram o réu, em meados de fevereiro de 2018, para proceder,
em dez dias, ao agendamento da escritura do prometido contrato de compra e
venda indicando que deveria na data da escritura efectuar o pagamento do
montante em divida, sob pena de o incumprimento do contrato promessa se
tornar definitivo (facto descrito sob o ponto 11).

O réu nao agendou a celebracao da escritura do prometido contrato de
compra e venda.

Dai que as autoras tenham, no dia 12 de abril de 2018, comunicado ao réu que
tinham o contrato-promessa por resolvido, considerando ter o réu incorrido
em incumprimento definitivo do acordado.

4) A sentenca proferida em primeira instancia reconheceu terem as autoras
procedido validamente a resolucao do contrato promessa com base em
incumprimento definitivo do réu.

Fundou-se tal entendimento na circunstancia de o réu, cerca de oito anos apés
a celebracao do contrato-promessa o réu nao ter ainda liquidado todas as
prestacoes devidas e de nao ter diligenciado pela marcacao da escritura do
contrato de compra e venda, persistindo em tal “comportamento omissivo,
mesmo depois de as autoras, através de carta que lhe dirigiram datada de 12
de fevereiro de 2018, o terem interpelado para cumprir.”

Consta ainda da sentenca proferida em primeira instancia a fundamentar o
decidido que “apesar de ainda ser possivel o cumprimento de tais obrigacées
por parte do Réu, o certo é que este, depois de interpela¢gdo admonitoria que
lhe fizeram, manteve-se relapso no cumprimento de tais obrigacées, assim se
convertendo a mora em incumprimento definitivo” pelo que teve “por
verificada a conversdo da mora em incumprimento definitivo do Réu, atento o
disposto no acima mencionado n.2 2 do art.? 808.2 do Cddigo Civil”.

Na sentenca foi ainda aduzido um outro tipo de fundamentacgao sobre o
incumprimento definitivo do contrato-promessa pelo réu e a consequente
legalidade da sua resolucao pelas autoras.

Tal fundamentacao assenta igualmente na conduta omissiva do réu em relacao
a obrigacao acessoria de diligenciar pela viabilizagao do negécio prometido,
promovendo, nomeadamente, as alteracoes a efetuar nos prédios objeto
mediato do contrato-promessa e a obtencao dos respetivos licenciamentos e
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do qual se poderia claramente depreender “que o mesmo ndo o quer cumprir
ou entende que ndo o pode fazer”.

5) Ja o acordao recorrido teve entendimento diverso quanto a verificar-se
incumprimento definitivo do contrato-promessa por parte do réu.

Salientando que a interpelacgao feita ao réu em 12 de fevereiro de 2018 tem
como pressuposto 16gico que as autoras nao consideravam o contrato-
promessa incumprido por falta de pagamento das prestacdes em divida - que
poderiam ser pagas na data da escritura do contrato de compra e venda como
expressamente previsto na clausula F) do contrato-promessa - esclareceu-se
estar apenas em causa o agendamento da escritura do contrato prometido a
curto prazo, sob pena de “o incumprimento do referido contrato se tornar
definitivo”.

Interpretou assim o acérdao recorrido a vontade das autoras ao efectuar a
comunicacao dirigida ao réu em 12 de fevereiro de 2018 como uma
interpelacao admonitéria para cumprimento pelo réu da obrigacao do
agendamento da escritura relativa ao contrato de compra e venda.

E quanto a ilagdo extraida a partir da inércia do réu ao longo de quase oito
anos considerou o acordao recorrido que a sentenca de primeira instancia nao
teve em conta as dificuldades, de que as partes sempre estiveram cientes,
geradas pela transformacao de um imével parcialmente destinado a habitacao
em imoével destinado a industria de panificagao sobre a emissao do alvara de
licenciamento, nao podendo a conduta omissiva do réu ser, sem mais,
interpretada como conduta concludente ou reveladora de uma intencao,
deliberada e definitiva de nao cumprir a obrigacao de celebracao do contrato
de compra e venda.

6) Cremos que o acordao recorrido ndo merece censura.

Contrariamente ao entendimento expresso pelas autoras / recorrentes, nao
oferece duvida a afirmacao que ja atras se fez de que nao foi fixado pelas

partes contratantes no contrato-promessa um prazo fixo e absoluto para a
celebracao do prometido contrato de compra e venda.

Dao-se aqui por reproduzidos, a proposito, os ultimos trés paragrafos do
antecedente ponto 1.

Dos factos apurados resulta, alids com suficiente clareza, que os tempos em
que deveriam ser cumpridas as obrigacdes assumidas pelo réu nao foram
estabelecidos com rigor, estando dependentes de decisdes e autorizagoes
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administrativas.

A expressao “quando (...) obtiver da Camara Municipal de ... os documentos
necessdrios para a celebragdo da escritura publica” utilizada pelas partes na
Clausula O) do contrato-promessa, e que estabelece o termo a partir do qual
se contaria o prazo maximo de sessenta dias para a realizacao da escritura do
contrato de compra e venda, nao fornece qualquer indicagao minimamente
exacta sobre a data em que esse facto poderia via a ocorrer.

Tal indeterminacao tornando, no minimo, legitima a duvida sobre a natureza
do prazo faz com que este se deva considerar “relativo” dadas as

“consequéncias gravosas de o prazo ser havido como absoluto, em razdo de

isso ndo corresponder a vontade manifestada pelas partes (...)” 2

credor que promova a determinacgao do prazo de cumprimento da obrigacgao.

, exigindo ao

7) A data de 12 de fevereiro de 2018 o réu nédo estava em situacdo de mora no
cumprimento da sua obrigacgdo, nao se tendo até entao vencido a obrigagao de
agendamento da escritura do contrato de compra e venda.

Nessa data era ainda possivel a remocao das dificuldades de que dependia a
celebracgao do contrato de compra e venda e as autoras promitentes
vendedoras mantinham interesse na prestacao do réu.

Sem questionar a legalidade da forma usada pelas autoras, a interpelagao por
elas promovida encontra fundamento no artigo 777.2n.2 1 do Cdédigo Civil
segundo o qual, na falta de estipulagao de prazo ou de disposigao especial da
lei, o credor tem o direito de exigir a todo o tempo o cumprimento da
obrigacgao.

No entanto o n.2 2 do mesmo preceito logo esclarece que sendo necessario - e
no caso era necessario - o estabelecimento de um prazo, na falta de acordo
das partes na sua determinacao, a sua fixacao é deferida ao tribunal.

8) Pressupondo ainda a validade da interpelacao promovida pelas autoras o
réu soé terd ficado constituido em mora depois de ter sido interpelado para
cumprir e de, dentro do concedido prazo de dez dias contado desde a
recepcao da comunicacao, nao ter procedido ao agendamento da escritura do
contrato de compra e venda.

E o que resulta dos artigos 804.2 n.2 2 do Cédigo Civil (“O devedor considera-
se constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputdvel, a prestacgdo,
ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo devido”) e do 805.2 n.2 1 do Cédigo
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Civil, de acordo com o qual “o devedor so fica constituido em mora depois de
ter sido judicial ou extrajudicialmente interpelado para cumprir.”

9) O direito a resolugao do contrato-promessa pela parte promitente
cumpridora - com a consequente desvinculagao das obrigagdes reciprocas
contratualmente assumidas e o nascer do direito a indemnizacao legal ou
contratualmente prevista - so existe havendo incumprimento definitivo da
prestacao a que a outra parte esta vinculada.

Dai que a lei faculte ao credor da prestacao em falta meios de tutela dos seus
direitos, em especial o de nao ficar por tempo indeterminado vinculado ao
contrato.

Na verdade, o artigo 808.2n.2 1 do Cddigo Civil estabelece claramente que, se
o credor, “em consequéncia da mora, perder o interesse que tinha na
prestacdo, ou esta nado for realizada dentro do prazo que razoavelmente for
fixado pelo credor, considera-se para todos os efeitos ndo cumprida a
obrigacado”.

10) Como é sabido a transformacao da mora em incumprimento definitivo
pode resultar do decurso do prazo estabelecido na interpelagao admonitoria.

Esta, para ser valida tem como pressuposto a formulacdao de uma intimacao
dirigida ao devedor em mora para cumprimento da obrigacao em falta com a
indicacao expressa de um prazo peremptorio, suplementar, razoavel, mas
exacto para cumprir e a declaracao cominatéria de que, findo o prazo fixado

sem que ocorra a execucao do contrato se considera este definitivamente
6

incumprido. =
11) No caso dos autos a comunicacao dirigida pelas autoras ao réu em 12 de
fevereiro de 2018 - por ele recepcionada em 18 de fevereiro - nao poderia
constituir uma interpelacao admonitéria, nos termos e com o efeito previsto no
artigo 808.2 n.2 1 do Cddigo Civil, pela simples razao de que o réu nao se
encontrava entao em situacao de mora.

Tal como foi decidido no acérdao recorrido, as autoras com a sua comunicacao
de 12 de fevereiro de 2018 interpelaram o réu para cumprir sem que este se
encontrasse em situagcao de mora, uma vez que nem o prazo de cumprimento
da obrigacao se tinha vencido nem o devedor tinha sido interpelado para
cumprir.
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E, de resto, irrelevante, acrescentar que as autoras ndo promoveram, COmo

deveriam - muito embora nao haja unanimidade na doutrina e na

jurisprudéncia a esse respeito 1. a necessaria fixacao judicial de prazo de

cumprimento da obrigacao, nos termos previstos nos artigos 1026.2 e 1027.2
do Cédigo de Processo Civil, admitindo-se que o pudessem ter feito
extrajudicialmente, a fim de clarificar o exacto momento do cumprimento da
obrigacao, sendo esse o sentido a atribuir a interpelacao efectuada.

12) Nao estando o réu em situagcao de mora no cumprimento da sua obrigagao
de agendamento da escritura do contrato de compra e venda assumida no
contrato-promessa a que os autos se reportam, nao se verificam os
pressupostos da concessao do subsequente prazo suplementar, exacto e
peremptorio, a que alude o artigo 808.2n.2 1 do Cdodigo Civil, findo o qual,
mantendo-se o devedor em mora, se considera definitivamente nao cumprida a
obrigacgao.

13) Dito de outro modo, nao se reconhece as autoras fundamento para a
resolucao do contrato-promessa de compra e venda celebrado entre elas e o
réu em 26 de junho de 2010 comunicada a este em 12 de abril de 2018,
ficando prejudicada a apreciacao de todos os demais pedidos, nomeadamente
os de declaracao de que o incumprimento definitivo do contrato é imputavel
ao réu e da condenacgao do autor a pagar as indemnizagoes atribuidas em
primeira instancia.

Termos em que nao se concede a revista e se confirma o acérdao recorrido.

As autoras / recorrentes, porque vencidas, suportarao, nos termos gerais da
responsabilidade nessa matéria, as custas do recurso de revista que
interpuseram.

52 82

DECISAO

Termos em que julgam improcedente a revista e confirmam o acérdao
impugnado, condenando as autoras / recorrentes no pagamento das custas do
recurso de revista que interpuseram.

Lisboa e Supremo Tribunal de Justica, 1 de outubro de 2024
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Manuel José Aguiar Pereira (Relator)
Henrique Ataide Rosa Antunes

Nelson Paulo Martins de Borges Carneiro

1. Nesta parte seguiu-se de perto o relatério do acérdao recorrido.<

2. Nao discutem as partes - como salientado no acérdao recorrido - que o
contrato promessa celebrado entre as autoras e o réu em 17 de abril de 2008
foi integralmente substituido pelo contrato do mesmo tipo e com o mesmo
objecto celebrado em 26 de junho de 2010.«

3. Assim Fernando de Gravato Morais in “Manual do Contrato-Promessa” -
Editora de Ideias (2022) a paginas 196.<

4. Assim Fernando de Gravato Morais, obra e local citados.<
5. Fernando de Gravato Morais, obra citada, pagina 198.<
6. Assim Fernando de Gravato Morais, obra citada, pagina 169.<

7. A este propdsito Fernando de Gravato Morais, obra citada, pagina 207.<
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