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I. No quadro contratual estabelecido e a facticidade provada, nao podia a
Autora percorrer a alternativa da prorrogacao (sucessiva) do prazo para a
celebracao do contrato prometido, para no final, decidir resolver o contrato.
II. O declaratdrio normal - “...pessoa normalmente diligente, sagaz e
experiente em face dos termos da declaracao e de todas as circunstancias
situadas dentro do horizonte concreto do declaratario”, interpretaria, que a
opcao pela prorrogacao do prazo para a celebragao do contrato prometido,
excluia a resolugao do contrato-promessa, pelo menos, com o fundamento de
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nao ter sido obtido o registo do alojamento local das fragoes.

III. A declaragao de resolugao ilicita deverd ser tida como ineficaz, inidonea a
produzir efeito extintivo do contrato.

IV. A verificagao de incumprimento definitivo do contrato dependera de uma
ponderacao casuistica em torno do circunstancialismo da declaracao de
resolucao sem fundamento, que segundo as regras da experiéncia comum,
levarem a conclusao de que se evidencia uma recusa definitiva, firme,
categorica de cumprimento por parte do promitente autor da declaracao.

Texto Integral

Acordam os Juizes na 22sec¢ao do Supremo Tribunal de Justica

I. Relatorio
1. Da accao

AA intentou contra FRIENDLY IMOBILIARE - SOCIEDADE UNIPESSOAL,
LDA, e COUL, UNIPESSOAL, LDA, a presente acgao declarativa de
condenagao com processo comum, pedindo que as rés sejam condenadas a
pagar a autora a quantia de € 75.000,00, acrescida de juros de mora desde
05.07.2020 e até integral pagamento.

Em sintese 1util alegou, que celebrou com as rés o contrato promessa de
compra e venda de duas fracgoes de imével com destino a alojamento local;
como nao logrou obter resposta ao seu pedido de licenciamento, comunicou
por carta as Rés a resolucao do contrato promessa e solicitou a devolucao do
sinal, que aquelas recusaram.

As Rés contestaram e deduziram reconvencao.

Alegaram de relevante que a carta de resolucgao ¢ ilicita; tendo marcado a
escritura, a autora comunicou que nao compareceria, reiterando o propésito
de resolucao do contrato promessa, pelo que retém o sinal pago, e em
consequéncia pedem a sua absolvicao do pedido da Autora e a sua condenagao
a reconhecer as Rés aquele seu direito.

A Autora replicou e contestou o pedido reconvencional no sentido da sua
pretensao.
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No prosseguimento da instancia e instrugao da causa, foi proferido o seguinte
despacho - “Tendo em considera¢do os motivos invocados no requerimento
apresentado pelas rés a 27.5.2021, ter-se-d por ndo junto o documento
apresentado pela autora a 12.5.2021. Notifique.”,

Realizada a audiéncia final, seguiu-se a sentenca que julgou improcedente a
accao e absolveu as Rés do pedido e procedente a reconvencgao, condenando a
Autora a reconhecer o direito de aquelas a haver para si o sinal prestado, no
montante de Euros 75.000,00.

2. A apelacao

Inconformada, a Autora interpds recurso de apelagao tendo por objecto o
despacho supratranscrito e a sentenca.

O Tribunal da Relacgao julgou improcedente o recurso da Autora em ambos os
segmentos; o acérdao culminou no seguinte dispositivo:

“Pelo exposto, acordamos neste Tribunal da Relagdo de Lisboa, em julgar
parcialmente procedente o recurso e, em consequéncia, decidimos: a) -
Confirmar a sentenca na parte em que julgou improcedente a acdo e absolveu
as Rés do pedido;

b) - No mais, revogar a sentenca e julgar improcedente a reconvencao,
absolvendo a Autora do pedido reconvencional.”

3. A(s) Revista(s)

3.1. Inconformada, a Autora pede revista, pugnando pela revogagcao do
acordao; a sua motivagao termina com as conclusodes seguintes:

«120 acérdao recorrido enferma de erro, fazendo errada interpretacao e
aplicagcao do disposto no art. 644°/2/d), ao considerar que a impugnacgao do
despacho de 27.06.2023, que antecede a sentenca, e que decidiu que se teria
por nao junto o documento apresentado pela autora a 12.5.2021, teria de ser
objecto de impugnacao auténoma.

22No caso, o despacho em questao nao era sobre a rejeicao de um meio de
prova, mas sobre se um documento, ja junto aos autos e admitido, constituia
um acto praticado por advogado em violacao do dever de sigilo profissional.

380s factos nao provados a), b) e c) deviam ter sido considerados assentes por
acordo das RR., que nao impugnaram especificadamente os arts. 192 a 242 da
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peticdo inicial e, em qualquer caso, assentam na ocorréncia pandemia e seus
efeitos, que sao factos publicos e notorios, enfermando o acérdao de erro de

julgamento, e de ofensa ao disposto no art. 574¢/2 do CPC, uma vez que tais

factos nao foram objecto de qualquer impugnacao.

420 facto nao provado d) devia ter sido eliminado e substituido por outro com
a redaccgao do art. 262 da réplica, que se encontra provado pelo documento
junto aos autos em 12.05.2021, e foi expressamente aceite pelas RR., pelo que,
ao nao decidir neste sentido, a Relagao desaplicou o disposto no art. 4652 do

cpcl

52 O facto nao provado e) devia ter sido eliminado e substituido pelo art. 42°
da peticao inicial, que nao foi impugnado pelas RR., tendo o acérdao
recorrido, em violagao do disposto no art. 574%/2 do CPC, mantido
erradamente a resposta negativa, declarando que tal facto havia sido
impugnado na contestacao, quando nao tinha.

620 acordao recorrido decidiu acertadamente na parte em que,
contrariamente ao entendimento da primeira instancia, declarou que assistia a
Autora o direito de resolver o contrato-promessa sub judice ao abrigo da sua
cladusula n®4.2. 2..

728]a nao decidiu bem quando concluiu que a A. actuou em abuso de direito,
que a impedia de exercer o direito de resolugao, por ter actuado
contrariamente aos ditames da boa-fé, adoptando um comportamento,
posterior a resolugao, que seria incompativel com esta.

82 O alegado abuso de direito, a ter ocorrido, s6 ocorreu em momento
posterior a resolugao - trés meses apos esta - quando a A. solicitou as RR.
elementos para o processo camarario de licenciamento do alojamento local,
sendo que o instituto do abuso de direito, e o art.334 do CC nao podem
fundamentar a paralisagao retroactiva de um direito que ja foi exercido e que
produziu os seus efeitos juridicos.

9aNo caso, nao constituiu abuso do direito, que excedesse os limites impostos
pela boa-fé, a circunstancia de a A., apds a resolugao contratual, nao ter
deixado cair o processo camarario, tendo, ao invés, na sequéncia de uma
notificagcao que a informava do projecto de decisao de indeferimento,
solicitado as RR. elementos para construir uma defesa contra esse
indeferimento.
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102Esse comportamento da A., mesmo que fosse contraditério com a resolugao
ocorrida trés meses antes, nunca poderia ter a virtualidade de repristinar o
contrato resolvido, fazendo renascer para as partes as obrigagoes extintas
pelo acto resolutivo.

112A Relacao fez errada aplicagao do disposto no art. 3342 do Cod. Civ. e do
instituto do abuso do direito, nao tendo havido, in casu, qualquer
comportamento abusivo, em qualquer das suas modalidades, designadamente
0 venire contra factum proprium.

122 A A. tinha o direito de resolver o contrato-promessa de 29.12.2019
celebrado com as RR., ao abrigo da sua clausula 4.2.2., pois, na data da
resolucao - 30.06.2020 - nao se verificavam as condi¢coes de que dependia a
celebracao do contrato prometido, designadamente, nao tinha sido emitido o
licenciamento para alojamento local para as duas fracgoes prometidas
comprar, pelo que a acgao devia ter sido julgada procedente, enfermando o
acordao de erro de julgamento ao nao decidir nesse sentido.

1320 acérdao recorrido nao devia ter decidido que o contrato-promessa sub
judice se mantinha em vigor, visto que a A. praticou um segundo acto
resolutivo em 23.12.2020, que o Tribunal a quo nao considerou.»

3.2. As Rés também inconformadas, interpoem revista.
Nas suas alegacoes concluem no final:

1. No Acérdao proferido em 25.10.2023, o Tribunal a quo (i) julgou
improcedente o pedido da Recorrida (a semelhanca do que havia decidido o
tribunal de 1.2 instancia, embora com fundamentacao diversa) e (ii) julgou
improcedente o pedido reconvencional das Recorrentes, tendo decidido (iii)
que o Contrato-Promessa celebrado entre as Partes se mantém em vigor.

2. As Recorrentes nao podem, contudo, conformar-se com a decisao da
improcedéncia do pedido reconvencional, dela interpondo o presente recurso
de revista, que é admissivel, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo
671.2,n.0os 1 e 3, do CPC.

3. Do mesmo modo, as Recorrentes também nao se conformam com a
fundamentacao utilizada pelo Tribunal a quo para julgar improcedente o
pedido formulado pela Recorrida (embora concordem, naturalmente, com a
improcedéncia do mesmo) - ao contrario do referido pelo Tribunal a quo, a
improcedéncia do pedido da Recorrida baseia-se na ilicitude da resolugao do
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Contrato-Promessa, por esta, em 30.06.2020.

4. Ora, o pedido reconvencional devera proceder, pois a resolugao do
Contrato-Promessa pela Recorrida, em 30.06.2020, foi ilicita, por carecer de
qualquer fundamento legal ou contratual (cfr. artigo 432.2, n.2 2, do CC).

5. A ilicitude, por sua vez, nao so6 foi eficaz (tendo, assim, extinto o vinculo
contratual entre as Partes), como equivaleu ao incumprimento definitivo do
Contrato-Promessa pela Recorrida, o que, de acordo com o disposto no artigo
442.2,n.2 2, 1.2 parte, do CC, confere as Recorrentes o direito de fazerem suas
as quantias recebidas a titulo de sinal.

6. Nos termos da clausula 4.2. do Contrato-Promessa, as Partes acordaram
que, se em 30.03.2020 nao estivessem verificadas todas as condigoes para
outorgar a escritura de compra e venda, a Recorrida podia escolher uma das
opcgoes alternativas constantes das clausulas 4.2.1., 4.2.2 ou 4.2.3.

7. A Recorrida optou por prorrogar o prazo para a celebracao da escritura
(clausula 4.2.3.), até 30.06.2020, pelo que, nesta data, ja ndao podia escolher
nenhuma das outras opgoes, como fez, ao tentar resolver (ilicitamente) o
contrato, ao abrigo da cldusula 4.2.2.

8. A interpretacao exposta é nao so a que resulta do elemento literal da
clausula, como a que esta em linha com as regras interpretativas dos artigos
236.2a 238.2do CC.

9. Considerando o artigo 236.2 do CC, o Unico sentido que um declaratario
normal, colocado na posicao das Partes, poderia retirar do teor da cldusula
4.2., era o de que, perante a falta das condigdes para a celebragao da
escritura em 30.03.2020, a. Recorrida dispunha de trés opgoes alternativas,
nao cumulativas - ou seja, que s6 podia optar por uma.

10. E, que, em 30.03.2020, a Recorrida foi confrontada com a escolha entre
terminar, validamente, o Contrato-Promessa (clausula 4.2.2.) ou manté-lo
valido, prorrogando apenas o prazo para celebrar a escritura (clausulas 4.2.1.
ou 4.2.3.). 1. Uma vez prorrogado o prazo para a celebracao da escritura
(escolha da Recorrida), o Contrato-Promessa tinha de ser cumprido, a
escritura publica tinha de ser outorgada. Por outras palavras, apds prorrogar,
a Recorrida estava obrigada a celebrar o contrato definitivo, com ou sem
registo de AL.

12. Além disso, o sentido de interpretagdao que garante o maior equilibrio das
prestacoes de ambas as partes (cfr. artigo 237.2 do CC) é aquele que resulta
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na atribuicao a Recorrida de trés opgoes alternativas, nao cumulativas, em
30.03.2020.

13. Com efeito, adotar a interpretacao do Tribunal a quo é aceitar que, no
ambito da celebracao do Contrato-Promessa, as Recorrentes ficaram a total
merceé: (i)da diligéncia, ou falta de diligéncia, da Recorrida no inicio, gestao e
instrugao do procedimento para registo de AL; (ii) da vontade da Recorrida em
celebrar o contrato definitivo (com ou sem AL); e (iii) do momento incerto em
que a Recorrida, por sua conveniéncia, decidisse resolver o Contrato-
Promessa.

14. Assim, a interpretagao do Tribunal a quo é manifestamente injusta e
conduz a um desequilibrio contratual evidente.

15. Importa sublinhar que ficou provado que o atraso no inicio do
procedimento para o registo de AL, e os erros na instrucao do mesmo, sao
imputaveis a Recorrida (cfr. factos provados 13 a 20 e 22 a 26 da Sentenca).

16. A licencga de utilizagao e a propriedade horizontal (responsabilidade das

Recorrentes) foram enviadas a Recorrida em 17.03.2020, mas s6 em
30.04.2020 é que a Recorrida requereu, finalmente, o registo de AL das duas
fragoes.

17. As Recorrentes ficaram a “mercé” da Recorrida durante 3 meses - quer
em termos de prazo, cuja faculdade de prorrogacao era apenas da Recorrida,
quer quanto ao registo de AL, ao qual eram alheias - e, portanto, em clara
“desvantagem” contratual.

18. Nao ¢ evidente que o registo de AL fosse imprescindivel para o contrato de
compra e venda, por diversos motivos.

19. Em primeiro lugar, porque, de acordo com o depoimento do Legal
Representante da 1.2 Recorrente, o Contrato-Promessa apenas foi celebrado
porque, em novembro de 2019, as Recorrentes ainda nao tinham a licenca de
utilizagao, o que demonstra que a Recorrida estaria disposta a comprar as
fragoes mesmo sem ter o registo de AL;

20. Em segundo lugar, porque a propria clausula 4.2.1. do contrato previa
taxativamente a possibilidade de celebrar a escritura sem o registo de AL;

21. Em terceiro lugar, a escritura também podia ocorrer sem registo de AL no
caso de prorrogacao do prazo para a celebragao da escritura (clausula 4.2.3);
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22. Por fim, em 30.03.2020 - o momento contratualmente estabelecido para a
Recorrida tomar uma decisao quanto a outorga da escritura (com ou sem
registo de AL) - a Recorrida ainda nao tinha, sequer, iniciado o procedimento
de registo de AL.

23. Como tal, ainda menos justificacao existe para adotar uma interpretagao
que deixa as Recorrentes a completa mercé da inércia e negligéncia da
Recorrida em relacao a uma questao que, como resulta dos factos provados,
nao parecia assim tao relevante para esta no processo de compra das fragoes.

24. No mais, a clausula 11.1 do Contrato-Promessa deve ser interpretada de
forma restritiva, porque nao coincide com aquela que era a vontade real das
Partes, na medida em que parece estabelecer que o registo de AL era sempre,
e em todos os casos, impreterivel para a compra e venda das fragoes (“diz
mais”), quando, na verdade, as Partes nao pretendiam que assim fosse, pelo
menos, nas trés hipoteses descritas (“do que aquilo que se pretendia dizer”).

25. Estabelecer uma clausula no interesse de uma das partes (como o Tribunal
a quo considera que € o caso da clausula 4.2. em relagao a Recorrida) implica,

para essa parte, um dever acrescido de boa-fé, ja que a contraparte - no caso,

as Recorrentes - fica sujeita ao interesse e ao exercicio dos direitos/faculdades
inerentes ao mesmo, e estabelecidos na cldusula.

26. Mesmo que se considerasse que, em 30.06.2020, a Recorrida gozava do
direito de resolucao do Contrato-Promessa com base na nao obtencao do
registo de AL (o que nao se concede), tal resolugao continuava a ter de ser
considerada ilicita, pois teria resultado da gestao negligente do procedimento
de registo de AL, permitindo, assim, que a Recorrida se prevaleca das
consequéncias juridicas da sua atuacao ilicita (abuso de direito, na modalidade
tu quoque).

27. A prorrogacao do prazo exprimia um claro interesse da Recorrida em
celebrar o contrato definitivo, o que criou uma legitima confiancga nas
Recorrentes, que deve ser tutelada pelo direito.

28. De acordo com a doutrina e jurisprudéncia nacionais, a resolugao ilicita é
eficaz, pois determina a cessacgao do contrato, mas configura, ainda, um
incumprimento definitivo do mesmo. No caso, isto sucede, verificando-se,
ainda, os critérios que este douto Tribunal ad quem reputa como necessarios:
a declaracao de 30.06.2020, a de 23.12.2020 e, até, a propositura da presente
acao confirmam o proposito da Recorrida de nao celebrar o contrato definitivo.
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29. O comportamento da Recorrida apds a resolucao de 30.06.2020 tem
relevancia, para este efeito, como uma atuacao de ma-fé (conforme considerou
o Tribunal a quo). Contudo, ao contrario do que o Tribunal a quo decidiu, tal
comportamento nao significou que a Recorrida nao tenha pretendido resolver
o Contrato-Promessa em 30.06.2020 - tanto que pretendeu, que o confirmou
em 23.12.2020, e que o confirma nestes autos.

30. Assim, devera ser mantida a decisao recorrida na parte em que julga
improcedente, por nao provada, a agao, e absolve as Recorrentes do pedido,
mas revogada a fundamentagao respetiva, em especial, a que considerou licita
a resolucao do Contrato-Promessa pela Recorrida em 30.06.2020.

31. Do mesmo modo, deverd ser revogada a decisao recorrida na parte em que
julga improcedente a reconvencao, e absolve a Recorrida do pedido
reconvencional.

32. Ao entender que, em 02.12.2020, a escritura de compra e venda nao podia
ter sido agendada e outorgada, e desta forma desconsiderar a clara recusa da
Recorrida em cumprir o Contrato-Promessa, o Tribunal a quo procede, com
todo o respeito, a uma ponderacgao incorreta dos factos.

33. Primeiro, (i) desconsidera os factos subjacentes ao processo
(nomeadamente, que ja havia decorrido mais de 1 ano desde a assinatura do
Contrato-Promessa, e que os atrasos se deveram, em exclusivo, a Recorrida);
além disso, (ii) atém-se a uma formalidade (interpelacao da Recorrida para,
num prazo razoavel, proceder ao registo de AL) que, apds 30.06.2020, deixou
de ser necessaria.

34. Com efeito, apds a opgao de prorrogacgao até 30.06.2020, as Partes
estavam obrigadas a outorgar a escritura de compra e venda,
independentemente do registo de AL, que deixara de ser condigao para o
efeito.

35. A falta de uma notificagao prévia que nao era obrigatoria, e relativa a um
facto que ja nao era necessario para a celebracao da escritura, nao pode ser o
fundamento para desconsiderar a recusa da Recorrida em cumprir.

36. O motivo da recusa da Recorrida em comparecer a escritura foi, sequndo a
propria, o facto de o Contrato-Promessa estar resolvido por si desde
30.06.2020 - resolugao esta que, como alegado, foi ilicita.
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37. Com a decisao do Tribunal a quo de manter em vigor o Contrato-Promessa
- quando nenhuma das Partes o deseja (ambas peticionaram o oposto) - obriga
as Partes a permanecer num vinculo contratual no qual inexiste qualquer
confianca mutua ou cooperacgao, no contexto do qual ja foram violados, por
parte da Recorrida, diversos deveres contratuais e o préprio principio da boa-
fe.

38. Nao é exigivel as Partes que estas se mantenham no Contrato-Promessa,
nem se vislumbra qualquer fundamento, de facto ou de direito, que o sustente
(o contrato foi resolvido - ilicitamente - em 30.06.2020, ou, caso assim nao se
entenda, em 23.12.2020), devendo, por isso, ser esta decisao revogada e
considerar-se extinto o Contrato-Promessa.»

II. Da admissibilidade e objecto dos recursos

1.A Autora impugna o acordao da Relacao no segmento, que teve por
extemporaneo o recurso interposto do despacho do tribunal de primeiro grau
que nao admitiu os documentos, em simultaneo com o recurso da sentenga, no
prazo de 30 dias.

A impugnacao em revista de decisoes interlocutorias de natureza processual
proferidas pela primeira instancia e reapreciadas pela Relacao, segue o
regime restrito de revista “continuada” previsto no artigo 6712, n? 2, do CPC.

Ou seja, apenas poderao ser objecto de revista: “a) Nos casos em que o
recurso é sempre admissivel; b) Quando estejam em contradicdo com outro, jd
transitado em julgado, proferido pelo Supremo Tribunal de Justica, no dominio
da mesma legislacdo e sobre a mesma questdo fundamental de direito, salvo
se tiver sido proferido acorddo de uniformizacgdo de jurisprudéncia com ele
conforme.”

Analisadas as conclusoes da recorrente sobre o indeferimento da juncao de
documentos - Conclusoes 12 e 22- o0 seu dissentimento estriba-se em erro de
julgamento e nao tem como fundamento recursivo qualquer das hipoteses
especiais de admissibilidade contempladas naquele normativo.

A revista nao é de conhecer, pois, nessa parte.

No demais, as Rés defenderam também a rejeicao do recurso da Autora
invocando o obstaculo da dupla conforme.
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Pois bem, constatando-se que as instancias convergiram na improcedéncia da
accao e consequente absolvicao das Rés do pedido, a Relagao socorreu-se de
fundamentacao “essencialmente diversa “da prosseguida pela primeira
instancia, como de resto resulta expressis verbis do acordao recorrido.

Na sentenca foi negada a pretensao da Autora por a resolugao do contrato-
promessa nos termos e data realizada nao ter previsao contratual; ja a Relacao

concluiu pela ilicitude da resolucao, seguindo o caminho inovatério e a ratio

decidendi do abuso do direito. 2

Em suma, atestados os pressupostos gerais de recorribilidade do acérdao,
admite-se o recurso da Autora sobre o mérito da causa, e bem assim, o recurso
apresentado pelas Rés quanto a decretada improcedéncia da reconvencao (cfr.
artigos 629.2, n91, 6319, n21, 671.2, n91, ex vi n92, e 674.2, n?1, a) do CPC.

2. Tema decisorio

O objecto do recurso esta delimitado pelas conclusées do recorrente, fora as
questoes de conhecimento oficioso.

Analisadas as razoes das recorrentes, em interface com o acérdao impugnado,
havera que decidir se, no quadro contratual da promessa de compra e venda,
em adverso ao que concluiu a Relagao, a acgao procede e a Autora tem direito
a reaver o sinal prestado ou as Rés poderao fazé-lo seu.

As questoes sujeitas a escrutinio sao as seguintes:

» Uso incorrecto dos poderes de reapreciagao da prova a luz do disposto no
6622 do CPC;

* Erro de julgamento ao concluir pela ilicitude da resolucao do contrato-
promessa;

* Erro de julgamento ao concluir nao se verificar incumprimento definitivo do
contrato-promessa pela Autora.

II1. Fundamentacao
A. Factos

Vém provados das instancias os seguintes factos:
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1. A A. é uma cidada de nacionalidade suigca que reside actualmente em
Franca.

2. Em finais de 2019 a A. visitou um imével que os RR. estavam a remodelar,
sito na Rua ..., em ..., que lhe agradou.

3. Encetadas negociagoes, a A. chegou a acordo com as RR. para a compra de
duas das fracgoes do edificio, entdo em fase final de construcao.

4. No dia 29.12.2019, a A., como promitente compradora e as RR, como
promitentes vendedores, celebraram um contrato de promessa de compra e
venda das duas fragoes autonomas que viessem a corresponder a cave e ao rés
do chao do prédio sito na Rua ..., concelho de ..., descrito na Conservatodria do
Registo Predial de ... sob 0 n.2 ..36 da freguesia de ..., inscrito na matriz sob o
artigo .39 da freguesia de ....

5. O referido imdvel estava a sofrer obras de total reabilitagao e ampliagao,
nao estando ainda dividido em fragoes autonomas, e nao tinha licenca de
utilizacao.

6. Nos termos da clausula 2.1.5 do contrato, ficou acordado que a A. prometia
comprar aos RR. as duas fracgoes livres de quaisquer 6nus, encargos ou
responsabilidades e direitos de terceiros, completamente construidas e
acabadas, em conformidade com as plantas, projectos e mapas de
acabamentos anexos, com as ligagoes de electricidade, dgua e gas efectuadas,
em condicoes de poderem ser habitadas de imediato.

7. A titulo de sinal e principio de pagamento, com a assinatura do contrato, a
A. pagou por duas transferéncias bancdrias, uma no valor de € 37.500,00
(trinta e sete mil e quinhentos euros) para a conta bancaria da FRIENDLY
IMOBILIARE, UNIPESSOAL, LDA., e uma transferéncia bancaria no valor de €
37.500,00 (trinta e sete mil e quinhentos euros) para a conta bancaria da
COUL, UNIPESSOAL, LDA.

8. O remanescente do preco da venda no valor de € 675.000,00 (seiscentos e
setenta e cinco mil euros) seria pago na data da escritura de compra e venda,
mediante dois cheques bancarios, um no valor de € 337.500,00 (trezentos e
trinta e sete mil e quinhentos euros) a ordem de FRIENDLY IMOBILIARE,
UNIPESSOAL, LDA. e um no valor de € 337.500,00 (trezentos e trinta e sete
mil e quinhentos euros) a ordem de COUL, UNIPESSOAL, LDA.

9. Foi acordado na cldusula 112 do contrato que:
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“11.1. A celebracgao da compra e venda aqui prometida fica sujeita ao registo
para alojamento local (AL) das fracdes objeto do presente contrato.

11.2. Apds a obtencgao de toda a documentacao necessdaria para o registo das
fragoes para alojamento local (AL), caso a CM... ndo aceite o registo das
fracoes para alojamento local (AL), o presente contrato-promessa caducara
automaticamente nessa data. Os PROMITENTES VENDEDORES devolverao
aos PROMITENTES COMPRADORES, no periodo maximo de 5 (cinco) dias, a
contar dessa data, o montante recebido a titulo de antecipacao de
cumprimento, em singelo, nada mais sendo devido (...)".

10. E na clausula 4.1 consta: “A escritura publica de compra e venda sera
outorgada no prazo de 15 (quinze) dias, a contar da data da verificagao
cumulativa da: obtencao do alvara de autorizacado de utilizacao das Fracoes
(previsivelmente a emitir até 31.01.2020), da escritura de constituicao da
propriedade horizontal e do registo do Alojamento Local das duas fracoes.”

11. E na clausula 4.2: “Verificando-se que na data-limite de 30.03.2020, ndo
estdo verificadas todas as condi¢goes para a celebragdo da escritura, a
PROMITENTE VENDEDORA desde ja confere a PROMITENTE COMPRADORA
o direito de optar, em alternativa e no seu livre critério, por uma das seguintes
situacoes:

4.2.1. Celebrar a escritura publica de compra e venda das fracgdes, nos
termos do disposto no Decreto-Lei n, ° 281/99, de 26 de julho, e
independentemente da autorizagdo para o Alojamento Local.

4.2.2. Resolver unilateralmente o presente contrato-promessa ficando, neste
caso, a PROMITENTE VENDEDORA obrigada a devolver em singelo a
PROMITENTE COMPRADORA, todas as quantias recebidas a titulo de sinal e
previstas em 3.2.1 no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da comunicagdo a
realizar nesse sentido ou,

4.2.3. Prorrogar o prazo previsto em 4.2., por periodos de 30 (trinta) dias até a
data-limite de 30.06.2020, mediante comunica¢cdo a PROMITENTE
VENDEDORA com a antecedéncia de 8 (oito) dias em relagcdo ao termo do
prazo em curso.

12. E na clausula 5.:

“5.1 Em caso de incumprimento do presente contrato;
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5.1.1. Por motivo imputdvel a PROMITENTE COMPRADORA, a PROMITENTE
VENDEDORA terad o direito de resolver o presente contrato e de fazer suas
todas as quantias entregues a titulo de sinal e principio de pagamento
previstas em 3.2.1;

5.1.2. Se o incumprimento do contrato for por motivo imputdvel a
PROMITENTE VENDEDORA, a PROMITENTE COMPRADORA terd o direito de
resolver o presente contrato e de exigir o pagamento em dobro das quantias
entregues a titulo de sinal e principio de pagamento previstas em 3.2.1.

5.2. O disposto no numero anterior ndo prejudica o direito da parte ndo faltosa
requerer, em alternativa, a execug¢do especifica das obrigagdes contratuais da
parte faltosa, nos termos do artigo 830.2 do Cdédigo Civil.

5.3 A ndo verificacdo ou confirmacgdo de qualquer dos factos que constituem
objeto das declaragobes de garantia - ou a sua verificagdo em termos diferentes
dos afirmados ou garantidos - previstas na Cldusula Segunda deste Contrato,
confere a PROMITENTE COMPRADORA o direito de resolver o presente
contrato e de exigir a PROMITENTE VENDEDORA a restitui¢do do sinal
prestado, acrescido de juros a taxa de 7% (sete por cento) ao ano, desde a
presente data até a sua efetiva restituicdo.

13. Em 17.03.2020 as RR. informaram a A. de que haviam sido emitidas as
licencgas de utilizagao para as duas fracgoes prometidas comprar.

14. Em 20.03.2020 a A. notificou as RR. da prorrogacao do prazo previsto na
clausula 4.2. do contrato promessa por mais 30 dias.

15. A 17.3.2020 a A. constituiu com BB, uma sociedade comercial por quotas
com a firma T..., Lda.

16. Em 03.04.2020 a A. enviou as RR. uma minuta de declaragao que disse ser
necessaria para juntar ao processo de alojamento local autorizando a
sociedade constituida pela A. a requerer o registo, bem como certidao da CRP
e Cadernetas das duas fraccgoes, assim como declaracao do condominio
autorizando (ou nao se opondo) ao AL.

17. Em 13.04.2020 o representante da COUL LDA. informou o mandatario da
A. que enviara a 07.04.2020 a declaracao solicitada, bem como outros
documentos necessarios ao processo de AL.
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18. A 22.04.2020 a A., enviou correspondéncia electrénica para as rés,
comunicando a prorrogacgao do prazo previsto na clausula 4.2. do contrato
promessa por mais 30 dias, até ao dia 30.4.2020, afirmado que se afigurava
impossivel a verificagdo de condigoes para a celebracao da escritura,
designadamente o registo no regime de Alojamento Local.

19. Em 22.05.2020 a A., enviou correspondéncia electrénica para as rés,
comunicando a prorrogacgao do prazo previsto na clausula 4.2. do contrato
promessa por mais 30 dias, afirmando nao estarem reunidas as condi¢coes para
a celebracao da escritura, designadamente o registo no regime de Alojamento
Local.

20. Em 30.06.2020, a autora enviou as rés carta afirmando nao estarem as
fracgoes registadas para alojamento local por se encontrarem em area de
contencdo e a e a camara nao ter ainda atribuido a autorizagao e afirmando
que, por aquela carta, “nos termos da clausula 4.2.2. do aludido contrato, pela
presente a promitente compradora resolve o contrato promessa de compra e
venda de 29.11.2029, com as consequéncias ai previstas, valendo esta também
como a notificagcao a que se refere a mesma clausula 4.2.2.”.

21. As RR. nao restituiram a A. os sinais pagos no contrato-promessa.

22. Em 01 de Outubro de 2020 a sociedade T..., Lda foi notificada do projecto
de indeferimento do pedido de registo de Alojamento local, formulado no
processo n? ..45/EXP/2020.

23. A 16.10.2020 a T..., Lda remeteu para a CM... um requerimento, referente
ao processo ..45/EXP/2020, pedindo o deferimento do pedido de autorizacao
de alojamento local.

24. O que também fez a 04.11.2020 a T..., Lda, referindo-se ao processo ..46/
EXP/2020.

25. A 7 de Outubro de 2020 a autora solicitou as rés o envio de documentos
respeitantes as fraccoes e a 27 de novembro de 2020 solicitou-lhe a colocacgao
de contadores da agua.

26. A ré enviou a autora a “Declaragao sob compromisso de honra” datada de
12.10.2020, declarando que as fracgoes nao tinham sido objecto de contrato
de arrendamento para fins habitacionais nos ultimos cinco anos
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27. A 2 de Dezembro de 2020 as rés remeteram a autora carta, datada de 2 de
dezembro de 2020, notificando-a para a realizagdao da escritura publica de
compra e venda a realizar no dia 5 de janeiro de 2021.

28. Carta a qual a Autora respondeu em 23 de dezembro de 2020, a reiterar a
resolucao do contrato-promessa com fundamento na cldusula 4.2.2. e a
informar que «nao estava obrigada a outorgar a escritura publica de compra e
venda, considerava resolvido o contrato e entendia ser credora do montante
dos sinais pagos (...) pelo que ndo iria comparecer a escritura notificada por V.
Exas.»

E, nao provados:

a) Que a situacao de pandemia e estado de emergéncia tenha provocado
“dificuldades” na preparacgao da “documentacdo necessaria a constituicao da
sociedade” e ao “pedido de registo de alojamento local” ou que a A. e o0 seu
marido se tenham visto impossibilitados de viajar para Portugal, ou que tal
fosse sua intencao.

b) Que tenha sido necessario tratar da constituicao da sociedade e do registo
de alojamento local remotamente e com o envio para Franca de diversos
documentos para assinatura.

c) Que o mandatario da A. ndo se tenha deslocado ao escritério em data que
lhe permitisse o conhecimento da carta enviada pelas rés a 07.04.2020.

d) Que na sequéncia da “carta de resolugao” enviada pela autora, as rés
tenham “indicado” através dos seus mandatarios, que nao aceitavam a
resolucao do contrato e que aguardariam os processos camararios e a
escritura.

e) Que até a data 26.11.2020 a CM... nao tenha notificado a decisao final dos
processos de alojamento local.

B. O Direito
1. A reapreciacao da prova

A Autora questiona o julgamento da matéria de facto efetuado pela Relacgao,
afirmando que as provas justificavam o juizo probatério afirmativo quanto aos
factos considerados nao provados sob as alineas a), b), ¢) e e), uma vez que as
Rés nao impugnaram especificadamente os arts. 192 a 242 da petigao inicial e,
em qualquer caso, assentarem na ocorréncia da pandemia e seus efeitos, que
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sao factos publicos e notdrios. 3
O Supremo Tribunal enquanto tribunal de revista sé excepcionalmente se
pronuncia sobre questdes de facto, sendo a regra a competéncia na
reapreciacao de questoes de direito t (art. 6822, n° 1, do CPC.

Nessa construcao normativa, a sua interferéncia em sede do julgamento da
matéria de facto levada a cabo pela Relagao é residual, circunscrevendo-se a
sindicancia da desconformidade com o direito probatério material (artigo
674.2, n?3, 3 do CPC), a possibilidade de ordenar a ampliacao da matéria de
facto, com vista a que a mesma constitua base suficiente para a decisao de
direito ou a possibilidade de ordenar a sanacgao de contradicoes da matéria de
facto que inviabilizem a decisao juridica do pleito (artigo 682.2, n® 2 e 3, do
CPC).

Dispoe o artigo 574.2 do CPC: “1 - Ao contestar, deve o réu tomar posi¢cdo
definida perante os factos que constituem a causa de pedir invocada pelo
autor. 2 - Consideram-se admitidos por acordo os factos que ndo forem
impugnados, salvo se estiverem em oposicdo com a defesa considerada no seu
conjunto, se ndo for admissivel confissdo sobre eles ou se s6 puderem ser
provados por documento escrito; a admissdo de factos instrumentais pode ser
afastada por prova posterior.”

Sobre o alcance do 6nus de impugnacgao no actual regime processual, sintetiza

expressivamente o Acérdao do ST] de 31-01-2023:é

“(..)sobre o 6nus de impugnacgdo, a lei (art.574 n21 CPC) deixou de se reportar
a necessidade de impugnacgdo especificada dos factos articulados pelo autor e
a proibigdo da contestag¢do por negacgdo e a possibilidade de a mesma poder
operar por simples meng¢do dos numeros dos artigos da peticdo inicial
narrativos dos factos contestados. Porém, continua a exigir-se que o réu tome
posicdo definida perante os factos articulados na peticdo, o que significa,
como é natural, que a maleabilizagdo do énus de impugnagdo ndo a dispensa.
A posic¢do definida sobre os factos articulados na peti¢cdo implica que o
impugnante assuma uma posicado clara, frontal e concludente sobre eles,
embora se ndo exija que o faga sob a forma especificada, ou seja, facto por
facto, podendo efectivar-se pela mengdo do nimero dos artigos inerentes dos
factos narrados, sem necessidade de reproducgdo do contetdo da alegacdo
objecto de impugnacgdo. Por conseguinte, a impugnacgdo significa contrariar,
refutar ou negar a veracidade de um facto, que a tomada de posi¢do definida
perante os factos articulados na peti¢cdo implica a negacgdo dirigida a
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determinada espécie factual, ou a um conjunto de factos, desde que assuma
um recorte definido em func¢do da sua densidade, heterogeneidade e
extensdo.”

Na doutrina, LEBRE DE FREITAS precisa acerca da impugnacao indireta, i.e,
na circunstancia em que os factos alegados pelo autor estdo em oposi¢cao com
o conjunto da defesa, nao se exige - «(...) agora que a oposicdo seja
“manifesta” bastando que em consequéncia de uma interpretacdo razoavel do
teor global da contestagdo, o facto ndo expressamente impugnado deva ter-se
por questionado pelo réu. A inobservancia do onus processual de impugnacdo
tem como consequéncia darem-se como assentes no processo determinados
factos alegados pela parte contrdria, através da figura da admissdo, entendida
como pura omissdo, designada por “confissdo presumida”, conceitualmente

autonoma da confissdo judicial espontdnea em articulado (enquanto
5

declaracgdo de ciéncia expressa.»=
No caso em apreciacao, tal como considerou o acérdao recorrido, é seguro
afirmar que, dos artigos 9.2 a 42.2 da contestacao se extrai a posi¢cao das Rés
definida, concludente e clara, no sentido de afastar a realidade da factualidade
em causa associada a dificuldade e vicissitudes do pedido da Autora na
obtencao do registo de alojamento local do imével prometido vender.

De outro passo, s.d.r., nao se basta o argumento da natureza de factos
publicos e notérios (a)b e c), e o disposto no artigo 412.2, n? 1 do CPC.

Admitindo a categoria de “facto notério” no que se refere a ocorréncia da
pandemia Covid-19, e dos periodos de confinamento e de encerramento de
servigos e estabelecimentos abertos ao publico, nao podemos estender aos
especificos efeitos no caso, alegadamente resultantes na preparacao da
documentacao necessaria a constituicao de uma sociedade ou ao pedido de

registo de alojamento local, efeitos que a recorrente alegou de modo

genérico.ﬁ

Finalmente, a Autora recorrente alega ter existido violacao por parte do
Tribunal recorrido do regime da confissao, uma vez que “o facto ndo provado
d) devia ter sido eliminado e substituido por outro com a redacg¢do do art. 262
da réplica, que se encontra provado pelo documento junto aos autos em
12.05.2021, e foi expressamente aceite pelas RR.”

Nao lhe assiste razao; as recorridas impugnaram expressamente o documento

em causa no requerimento de 27-05-2021 e aquele nao foi admitido.Z
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Improcede o recurso da Autora neste segmento.
2.A (i)licitude da declaracao de resolucao do contrato-promessa

A Autora, na qualidade de promitente compradora, e as Rés, na qualidade de
promitentes vendedoras, celebraram o contrato-promessa de compra e venda
de duas fragdes auténomas nos termos consignados no instrumento contratual
junto.

A Autora pretende reaver a quantia paga as Rés a titulo de sinal, no montante
de €75.000,00, alegando que nao teve resposta ao seu pedido de
licenciamento de alojamento local, actividade que pretendia afectar as fracoes
prometidas adquirir, o que a levou a resolver o contrato.

As instancias consideraram, de modo convergente, que a resolucao do
contrato operada pela autora se mostrava ilicita, e por consequéncia, sem
respaldo o direito reclamado de restituicao do sinal prestado, embora, como ja
se disse, assentando em fundamentacoes nao coincidentes.

O Tribunal de Primeira Instancia considerou que nos termos do programa
contratual a Autora ao optar pela prorrogacao sucessiva do contrato promessa
até a data-limite, nao podia seguir também o exercicio da opgdo de resolucgao
unilateral do contrato-promessa, pelo que concluiu que tal resolugao “ndo
operou, mantendo-se o contrato valido por ndo haver incumprimento definitivo
de qualquer das partes.”

O Tribunal da Relacao, diversamente, entendeu que o plano contratual nao
excluia a possibilidade de Autora exercer a faculdade de prorrogar o prazo e,
apo6s proceder a resolugao do contrato.

Vindo, porém, a concluir que a resolugao se revela abusiva, porque atentatoéria
da boa-fé, num quadro factual em que a Autora, decorridos os trés meses de
prorrogacao continuou “a desenvolver todas as diligéncias com vista ao
registo das fragcoes para Alojamento Local, tendo constituido uma sociedade
que fez o pedido de tal registo”, que, em 7 de outubro de 2020, solicitou as rés
o envio de documentos respeitantes as fracoes e que, a 27 de novembro de
2020, lIhes solicitou a colocagao de contadores da agua.
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A Autora refuta a aplicagao do instituto do abuso do direito, afirmando que o
mesmo nao pode “fundamentar a paralisagdo retroactiva de um direito que ja
foi exercido e que produziu os seus efeitos juridicos”, repristinando um
contrato resolvido, concluindo que “tinha o direito de resolver o contrato-
promessa de 29.12.2019 celebrado com as RR., ao abrigo da sua cldusula
4.2.2., pois, na data da resolug¢do - 30.06.2020 - ndo se verificavam as
condigoes de que dependia a celebragdo do contrato prometido,
designadamente, ndo tinha sido emitido o licenciamento para alojamento local
para as duas frac¢bées prometidas comprar.”

Que dizer?

O artigo 4322 do Cédigo Civil admite a resolucao do contrato com fundamento
em lei ou em convencao.

A resolugdo envolve o exercicio de um direito potestativo de, por acto
unilateral (436.2 do CC) e com fundamento em motivo legalmente tipificado ou
convencionalmente acordado, fazer cessar, por regra retroativamente (cfr.
artigo 434.2 do CC), uma relacao contratual, independentemente de qualquer
causa de invalidade que a afete.

Na definigcdao de Baptista Machado, «o direito de resolucdo, diz-se, € um direito
potestativo extintivo dependente de um fundamento. O que significa que
precisa de se verificar um facto que crie este direito - melhor, um facto ou
situacdo a que a lei liga como consequéncia a constitui¢do (ou o surgimento)

desse direito potestativo. Tal facto ou fundamento é aqui, obviamente, o facto
8

de incumprimento ou a situacdo de inadimpléncia.» =
Nas palavras de BRANDAO PROENCA, a resolucao consiste no “poder
unilateral de extinguir um contrato (maxime bilateral) vdlido, em virtude de
circunstdncias posteriores a sua conclusdo e frustrantes do interesse na
execucgdo contratual ou desequilibradoras da relagcdo de equivaléncia

economica entre as prestacoes e desencadeado uma normal «liquidacdo»

retroativa."g

A Autora defende a licitude do exercicio de um direito de resolucao com
fundamento, precisamente, invocando que o contrato contemplou uma
clausula resolutiva expressa.

A vocacgao do Supremo Tribunal de Justica respeita ao conhecimento das
questoes de direito.
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E matéria de direito determinar o sentido normativo, juridicamente relevante,
que deve ser atribuido a declaragao contratual com apelo ao disposto no
artigo 236 do Cddigo Civil.

Refere a propodsito dos poderes de intervencao do Supremo Tribunal neste
dominio o Acérdao tirado em 5.02.2015:

“I - O tribunal, no caso de cldusula resolutiva expressa, quando chamado a
intervir, exerce um controlo de legalidade. II - Nesse controlo de legalidade
insere-se a interpretagdo dessa cldusula a luz dos critérios interpretativos que

promanam dos arts. 236.2 a 238.2 do CC” (...).m

Voltando ao contrato-promessa em apreciagao em juizo- cfr. ponto 9) da
factualidade assente e da sua cldusula 11.2:

“11.1.A celebracdo da compra e venda aqui prometida fica sujeita ao registo
para alojamento local (AL) das fracbes objeto do presente contrato.

11.2. Apds a obtengdo de toda a documentagdo necessdria para o registo das
fracbes para alojamento local (AL), caso a Camara Municipal de ... ndo aceite
o registo das fracoes para alojamento local (AL), o presente contrato-promessa
caducard automaticamente nessa data. Os PROMITENTES VENDEDORES
devolverdo aos PROMITENTES COMPRADORES, no periodo maximo de 5
(cinco) dias, a contar dessa data, o montante recebido a titulo de antecipac¢do
de cumprimento, em singelo, nada mais sendo devido (...)".

10. E na clausula 4.1 consta: “A escritura publica de compra e venda serd
outorgada no prazo de 15 (quinze) dias, a contar da data da verificagdo
cumulativa da: obtencdo do alvarad de autorizacdo de utilizacdo das Fragoes
(previsivelmente a emitir até 31.01.2020), da escritura de constitui¢cdo da
propriedade horizontal e do registo do Alojamento Local das duas fracoes.”

11. E na cldusula 4.2: “Verificando-se que na data-limite de 30.03.2020, ndo
estdo verificadas todas as condi¢goes para a celebracdo da escritura, a
PROMITENTE VENDEDORA desde ja confere a PROMITENTE COMPRADORA
o direito de optar, em alternativa e no seu livre critério, por uma das seguintes
situacoes:

4.2.1. Celebrar a escritura publica de compra e venda das fracg¢oes, nos
termos do disposto no Decreto-Lei n, ° 281/99, de 26 de julho, e
independentemente da autorizacdo para o Alojamento Local.
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4.2.2. Resolver unilateralmente o presente contrato-promessa ficando, neste
caso, a PROMITENTE VENDEDORA obrigada a devolver em singelo a
PROMITENTE COMPRADORA, todas as quantias recebidas a titulo de sinal e
previstas em 3.2.1 no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da comunicagdo a
realizar nesse sentido ou,

4.2.3. Prorrogar o prazo previsto em 4.2., por periodos de 30 (trinta) dias até a
data-limite de 30.06.2020, mediante comunica¢do a PROMITENTE
VENDEDORA com a antecedéncia de 8 (oito) dias em relagcdo ao termo do
prazo em curso.”

Importa retirar o sentido juridicamente decisivo das suas declaracoes de
vontade por apelo aos critérios da hermenéutica negocial, constantes dos
artigos 236.2 a 239.2 do CC.

Em primeiro lugar, conclui-se que, nao obstante as partes terem
convencionado a caducidade automatica do contrato-promessa na
eventualidade de, apds a obtengao de toda a documentacao necessaria para o
registo das fragoes para alojamento local, a Camara Municipal de ... ndo
aceitar o registo das fragcoes para esse efeito, a Autora sempre poderia optar
pela celebracao da escritura publica de compra e venda das fragoes “
independentemente da autorizagdo para o Alojamento Local”.

De outro angulo, as partes previram, para o caso de, a data de 30.03.2020,
nao se encontrarem verificadas todas as condigoes para a celebracao da
escritura, faculdades de exercicio alternativo, nao cumulativo.

Esta interpretacgao seria a que faria um declaratario normal, colocado na
posicao do real declaratario, a Autora recorrente, - art. 2362, n21, do Cddigo
Civil - tendo em conta o teor do contrato e contexto das relagdes negociais
retratadas na factualidade apurada.

O declaratario normal - “pessoa normalmente diligente, sagaz e experiente em
face dos termos da declaracdo e de todas as circunstdncias situadas dentro do
horizonte concreto do declaratdrio”, interpretaria, que a opgao pela
prorrogacao do prazo para a celebracao do contrato prometido excluia a
posterior a resolugao do contrato-promessa, pelo menos com o fundamento

com que esta foi realizada - ainda nao ter sido obtido o registo do alojamento

local das fracoes. 1
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Em bom rigor, parece-nos que a conclusao resulta, desde logo, do elemento
literal do clausulado , consistente com o emprego da conjuncao disjuntiva “ou”
entre as duas opgoes ou na utilizagao da expressao “o direito de optar, em
alternativa”.

E, para a qual concorre a finalidade da estipulacao da alternativa, ou seja, o
adiamento delimitado do prazo para a celebracao do contrato definitivo so
assume sentido, no pressuposto dessa celebragao se concretizar, e que
justifica, no interesse das promitentes vendedoras, um prazo suplementar
conferido a compradora para realizagao do contrato prometido.

Releva, por ultimo, a motivagdao da Autora na resolugao do contrato promessa.

Note-se que a Autora nao invocou como causa de resolucao a circunstancia de

o pedido de registo das fragoes ter sido indeferido pela Camara Municipal de
12

Alegou, ao invés, como causa de resolucao a circunstancia de tal autorizagao
ainda ndo ter sido atribuida, um facto que poderia levar a recorrente a

negociar com a Rés uma nova prorrogacao do prazo para celebracao do
13

contrato prometido. ==

Significando que, no quadro contratual definido entre as partes e a matéria de
facto provada, nao podia a Autora percorrer a alternativa da prorrogacao
(sucessiva) do prazo para a celebracao do contrato prometido, para no final,
decidir resolver o contrato com o aludido fundamento.

A existir duvida, seria o alcance da declaragao que conduz ao maior equilibrio
entre as prestacoes de cada uma das partes -artigo 237.2 do CC.

Ora, caso as partes tivessem pretendido que, na sequéncia da prorrogagao do
prazo de outorga, o contrato de compra e venda apenas seria celebrado caso o
registo das fracoes para alojamento local tivesse sido concretizado - raciocinio
que esta subjacente a posicao da autora - normal seria que assim o
consignassem expressamente, mas, na verdade, ndo tem o minimo de
correspondéncia no texto do documento contratual (cfr. n.2 1 do artigo 238.°
do CC).

Neste desenvolvimento, com precedéncia l6gica, qualificando-se a resolucao
operada como ilicita, por nao terem resultado provados os factos (de origem
legal ou contratual) constitutivos de tal resolucao com o fundamento invocado,
fica prejudicada a valoracdo a luz do instituto do abuso do direito e do
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eventual carater supervenientemente ilicito da resolugao.

Em face de tais circunstancias, nao podendo a Autora recorrente prevalecer-se
da resolucao do contrato-promessa para se escusar a celebragdao do contrato
definitivo, nao tendo sequer alegado o incumprimento por parte das Rés,
sogobra a sua pretensao de restituicao do sinal.

Em contraponto, o direito invocado pelas Rés na reconvencao de fazer seu
esse sinal, apenas se podera estribar no eventual incumprimento do contrato
pela Autora, que a seguir se tratara.

3. Os efeitos da resolucao ilicita do contrato promessa

O Tribunal da Relagdo considerou, em sintese, que nos termos contratuais, a
marcacao da escritura e posterior outorga estava dependente, além do mais,
do registo do alojamento local das duas fragoes, pressuposto cuja ocorréncia
as Rés nao lograram provar.

As Rés reclamam a revogacgao do acordao recorrido que julgou improcedente a
reconvencao - fazerem suas as quantias recebidas a titulo de sinal -
sustentando que a resolucao ilicita da Autora- promitente compradora,
configura um incumprimento definitivo do contrato promessa e que, em
consequéncia, tém o direito de haver como sua a quantia do sinal, ao abrigo
do artigo 442°, n° 2, do Cdédigo Civil.

No caso concreto, nao lhes assiste a razao, como se procurara demonstrar.

4.1. Sufragando o entendimento porfiado, inter alia, nos Acordaos do ST] de
15-01-2015, de 22-11-2018 e de 30-06-2020, a declaracao de resolucao ilicita

deverd ser tida como ineficaz, inidénea a produzir efeito extintivo do
14

contrato.=—

Sublinha PAULO MOTA PINTO, que a ineficacia da resolucao sem fundamento
compreende-se a luz da assercao de que, se o direito potestativo de resolugao
ndo existia, a tentativa de exercicio pelo resolvente de um direito de que nao
era titular nao pode redundar num efeito extintivo da relacao contratual, “sob

pena de se estar a conceder directa prevaléncia, sobre a inequivoca forga do

Direito, ao facto ilicito.” 15
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No mesmo sentido, sintetiza PINTO OLIVEIRA -“excluidos os argumentos
juridicos, os argumentos contrarios a reconstitui¢do da relagdo contratual
entretanto perturbada pela resolucgdo ilicita seriam, tdo-so, argumentos
prdticos - i.e., argumentos relacionados com as dificuldades prdticas de
aplicagdo de principios e de regras juridicos; ora, os argumentos praticos
relacionados com as dificuldades prdticas de aplicagdo de principios e de
regras juridicos sdo, e devem ser, insuficientes para afastar os argumentos

juridicos - sdo, e devem ser, insuficientes para afastar os principios e as regras

ju ridicas."18

Posto isto.

Dispoe o artigo 8082 do CCivil que o incumprimento definitivo do contrato
ocorre, se existir perda objectiva do interesse do credor por via da mora do
devedor, ou se o devedor nao cumprir, depois de o credor lhe ter fixado um
prazo razoavel para o cumprimento.

Previsdao normativa que na densificagao da figura juridica do incumprimento
definitivo, a doutrina e a jurisprudéncia vém adicionar as situagdes em que o
devedor se comporta de forma inequivoca e expressa de recusa antecipada de
cumprimento da prestacao, sendo, entdao, dispensavel a interpelacao

admonitéria.1—7

Tal nao quer dizer que em todas as situacoes de resolugao infundada, se possa
afirmar o incumprimento antecipado e definitivo do contrato; exigindo-se,
outrossim uma ponderacgao casuistica de todo o circunstancialismo da
declaracao de resolucgao, as regras da experiéncia comum permitam a
conclusao, de uma recusa definitiva, firme, categoérica de cumprimento por
parte do promitente autor da declaragao de resolucao ilicita.

O inadimplemento do contrato-promessa que se traduza na recusa de
celebracao do contrato prometido encontra-se submetido ao regime geral do
nao cumprimento das obrigacoes, sem embargo das especificidades existentes
no tocante a execugao especifica do contrato e a sua resolucao (artigos 442.2 e
830.2 do CC).

Existindo sinal passado, estabelece o artigo 442.2 do Cédigo Civil, n.2 2:

“Se quem constitui o sinal deixar de cumprir a obrigacdo por causa que lhe
seja imputdvel, tem o outro contraente a faculdade de fazer sua a coisa
entregue; se o ndo cumprimento do contrato for devido a este ultimo, tem
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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 objectivamente, a data do

ndo cumprimento da promessa, com dedugdo do pregco convencionado,
1

devendo ainda ser-lhe restituido o sinal e a parte do prego que tenha pago.”—
A perda do sinal pelo promitente faltoso sé se justifica no caso de

incumprimento definitivo, que nao perante a simples mora, regime legal que
19

as partes reproduziram na clausula 5.2 do contrato.==

O ponto estd em apurar se, no caso de resolugao ineficaz do contrato-
promessa, a situacao juridica de mora na realizagdo da prestacao se converteu
em incumprimento definitivo do contrato pela parte declarante.

A propésito da recusa de cumprimento no contrato-promessa, a jurisprudéncia
do Supremo Tribunal vem destacando:

- “se o devedor comunica ao credor, de forma categorica, a sua intengdo de
ndo cumprir a sua prestacdo, fica desde logo em falta, tornando desnecessdria
a sua interpelagdo - de facto, ndo se justificaria a interpelacdo (judicial ou
extrajudicial), referida no art. 805.2, n.2 1, do CC, nem a fixagao judicial de

prazo para cumprimento da obrigagdo” (Ac.ST] de 17-04-2012); 20

- Que se equipara ao “incumprimento definitivo da prestag¢do, possivel e com
interesse para o credor, a manifestacdo expressa ou tdcita por parte do
devedor no sentido de que ndo cumprird a obrigagdo, o que se infere,
designadamente da falta injustificada da ré a outorga da escritura publica”

(Acérdio de 18-01-2022).2L

Nos autos ficou provado que, apds a prorrogacao do prazo para celebragao do
contrato prometido e a carta de resolucao da Autora de 30.06.2020, as Rés
notificaram-na por carta de 3.12.2020 para a realizagao da escritura publica
de compra e venda, a realizar no dia 5 de janeiro de 2021.

A Autora respondeu em 23 de dezembro de 2020, reiterou intencgao de
resolver o contrato-promessa com o fundamento na clausula 4.2.2. - E “ndo
estava obrigada a outorgar a escritura publica de compra e venda,
considerava resolvido o contrato e entendia ser credora do montante dos
sinais pagos (...) pelo que ndo iria comparecer a escritura notificada por V.
Exas.” (pontos 27 e 28 da matéria de facto assente).
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Para justificar a sua posicao, afirma na declaragao resolutiva (como se extrai
da carta junta pelas proprias rés como documento 2 com a contestagdo, cujo
teor ndo se encontra integralmente refletido no ponto 28 da factualidade
assente) que nao se verificaria a condicao de que contratualmente dependia a
celebracgao do contrato prometido, atinente ao registo de alojamento local das
fragoes.

Invocou a Autora as clausulas do contrato-promessa que sob a sua valoracao,
estipulam a caducidade automatica do contrato-promessa no caso de, “apods a
obtencdo de toda a documentagdo necessdria para o registo das fragées para
alojamento local (AL), a Camara Municipal de ... ndo aceitar o registo das
fracoes para alojamento local”, e acrescenta ter ja existido um projeto de
indeferimento do pedido de registo, prevendo-se uma decisao definitiva a
confirmar tal indeferimento.

Nao se acompanha semelhante interpretacao da vontade contratual
documentada e dos factos provados.

Note-se que a relacao contratual em analise foi adequadamente projetada
pelas partes que pretenderam estipular cenarios alternativos, para o caso de o
registo de alojamento local nado ser obtido até a mencionada data.

O contrato promessa previu a possibilidade de a escritura de compra e venda
vir a ser outorgada, independentemente da autorizagao da CM do registo do
alojamento local das duas fragoes, por opcao da promitente compradora.

A clausula 41.1 do contrato que estabelece que “a celebragdo da compra e
venda aqui prometida fica sujeita ao registo para alojamento local (AL) das
fracoes objeto do presente contrato”, constitui uma declaracao de principio -
que se reporta, em termos genéricos, a finalidade econdmica na qual seriam
empregues as fracdes sob escrutinio.

A obrigacao de celebracao da escritura nao foi colocada na estrita
dependéncia da obtencgao da licenga de AL, inexistindo um vinculo de
dependéncia funcional entre essa circunstancia e, a obrigacao principal de
celebracgao do contrato prometido, que comprometa em definitivo a execugao
contratual.

Por outro lado, em auxilio de que a conduta da Autora ndo integra um
incumprimento definitivo do contrato-promessa, milita a especificidade do
desenho contratual tracado pelas partes, gerador de complexa interpretacao
no funcionamento das condicionantes e efeitos da recusa da Autora em
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celebrar o contrato prometido.

Como se expendeu no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica: 22

“(...) Para relevar, a recusa de cumprimento (“antecipatory breach of a
contract”) tem de traduzir-se numa declaracao absoluta, peremptoria e
inequivoca do proposito de nao outorgar o contrato prometido, sem deixar que
sobre essa vontade e propdsito subsistam quaisquer duvidas. (...)” “In dubio”,
o seu incumprimento sé se traduz em mora, ou mero retardamento. “

Somos, pois, levados a concluir que, da matéria factual - v.g. o contetudo
declaracao de resolucao, a comunicacgao ulterior entre as partes e, a
continuacao das diligéncias relativas ao licenciamento das fracgoes - nao se
descortina uma postura que corresponda a inequivoca e definitiva vontade de
nao cumprir o contrato.

A terminar , analisando a carta enviada pelas Rés, informando a Autora da
marcacao da escritura, é discutivel que possa valer com o sentido e finalidade
da interpelacdao admonitéria (artigo 8052 CC), sendo omissa na alusao ou

adverténcia de que na falta, a sua obrigacao se considerar definitivamente
23

incumprida.==

Neste quadro factual, subsistindo o contrato-promessa em vigor por ineficacia
da resolucao pretendida pela Autora, tendo as Rés marcado a escritura, atento
o teor e a consisténcia da justificacao avangcada pela Autora para nao outorgar
o contrato prometido, ndao se podera concluir que a recusa em contratar
implicou, sem mais, a conversao da mora em incumprimento definitivo do
contrato-promessa.

A luz de tais consideracdes nédo se evidencia a inadimpléncia definitiva do
contrato promessa pela Autora, sem necessidade de interpelacao admonitoria,
nao constituindo a obtencao do registo de alojamento local das fracoes,
requisito necessario para a celebracao do contrato prometido.

Para concluir, que até agora, o contrato-promessa em juizo permanece em
vigor, com a consequente vinculacao das partes outorgantes ao cumprimento
das obrigacoes assumidas e a celebracao do contrato prometido.

Indemonstrado o incumprimento definitivo do contrato promessa pela
promitente compradora, sogobra a pretensao das recorrentes de fazer sua, por
ora, a quantia entregue como sinal.

IV. Decisao
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Pelo exposto, acordam os Juizes na improcedéncia da revista interposta pelas
Autora e na improcedéncia da revista interposta pelas Rés, e em
consequéncia, manter o acoérdao do Tribunal da Relagao.

As custas na revista sao a cargo da Autora e das Rés na medida do respectivo
decaimento.

Lisboa, 13 de fevereiro de 2025
Isabel Salgado (relatora)
Ana Paula Lobo

Emidio Francisco dos Santos

1. Certamente por lapso de escrita o enunciado repete.

2. Cfr., nesta linha de entendimento, inter alia, o acérdao do ST] de
13-09-2022 no proc.2 n?1936/17.5T8STR.E1. S1

3. Nao provado: “- a) Que a situagdao de pandemia e estado de emergéncia
tenha provocado “dificuldades” na preparacao da “documentagao necessaria a
constituicao da sociedade” e ao “pedido de registo de alojamento local” ou que
a A. e o seu marido se tenham visto impossibilitados de viajar para Portugal,
ou que tal fosse sua intencao. b) Que tenha sido necessario tratar da
constituicao da sociedade e do registo de alojamento local remotamente e com
o envio para Franca de diversos documentos para assinatura. c) Que o
mandatario da A. ndo se tenha deslocado ao escritério em data que lhe
permitisse o conhecimento da carta enviada pelas rés a 07.04.2020. e) Que até
a data 26.11.2020 a CM... nao tenha notificado a decisao final dos processos
de alojamento local.”

4. No proc. n? 1843/17.1T8CSC.L1, in www.dgsi.pt.

5. In Confissdo no Direito Probatorio, pag. 461 e segs.
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6. Cfr. A fundamentacao da convicgao que consta do acérdao recorrido consta
“Explicitando: O estado de emergéncia foi declarado em Portugal no dia 18 de
marco de 2020 através do Decreto do Presidente da Republica n.2 14-A/2020,
de 18 de margo e manteve-se até 30.4.2021.-Como é do conhecimento geral a
pandemia trouxe restrigées no funcionamento servigos publicos e na
deslocacgdo de pessoas. Ndo obstante, no caso concreto, a autora alega de
forma conclusiva ndo esclarecendo que actos teria praticado ndo fora a
pandemia e em que datas; sendo assim, ndo pode dar-se como provado a
conclusiva alegacdo das “dificuldades” sofridas em consequéncia da
pandemia. Nota-se ainda que a declaragdo do estado de emergéncia data de
marcgo de 2020, tendo sido o contrato promessa celebrado no final de
dezembro de 2019, ndo havendo noticia de diligéncias tendentes a celebragdo
do contrato prometido no periodo de tempo que mediou entre dezembro e
marg¢o.”

7. Decisdo que nao é objecto da revista.

8. In Pressupostos da Resolug¢do por Incumprimento, Obra Dispersa», vol. 1,
Braga, 1991, pp. 130/1 e seguintes.

9. In Ligdoes de Cumprimento e ndo Cumprimento das Obrigac¢ées, Coimbra,
Coimbra, Editora, 2011, pag. 288

10. No proc. n? 269/12.8TCFUN.L1. S1, consultavel in www.dgsi.pt.

11. ANTONIO P. MONTEIRO E PAULO MOTA PINTO , in Teoria Geral do
Direito Civil, 4.2 Edicao pag. 444.

12. Além do mais, o projeto de decisao de indeferimento do pedido de
alojamento local foi notificado a sociedade T..., Lda, constituida pela autora em
01-10-2020 (ponto 22), em momento posterior a carta de resolugao.

13. Na economia do contrato o prazo de 30-06-2020 nao se afigura
consubstanciar um termo essencial.

14. Os arestos foram proferidos respetivamente nos proc. n.2 2365/08.7
TBABF.E1. S1; n.2¢ 1559/13.8TBBRG.G1. S1; e n.2 1114/16.0T8LRA.C1. S1,
todos in www.dgsi.pt.

15. PAULO MOTA PINTO, in Interesse contratual negativo e interesse
contratual positivo, volume II, Coimbra Editora, Coimbra, 2008, nota 4861,
pag. 1675.
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16. In Principios de direito dos contratos, Coimbra Editora, Coimbra, 2011,
pag. 897.

17. Cfr. AC.ST] de 29-01-2014, proc.? 954/05.0TCSNT.L1; de 21.01.2021, proc.
n.2 109/19.7T8MAI.P1. S1; e de 28-03-2023, no proc. 211/21.5T8GMR.G1.S1
todos disponiveis in www.dgsi.pt.Na doutrina, também Joao Calvao da Silva,
Sinal e Contrato Promessa, 12.2 edigao, pp 140/3; e Nuno Pinto de Oliveira in
Principios de Direito dos Contratos, 2011, pp. 814 e 815 Sobre a matéria,

18. Sobre a matéria, cfr. MARIO JULIO DE ALMEIDA COSTA, in Contrato-
Promessa - Uma sintese do Regime Vigente, 8.2 edicao, 2004, pag. 69/70.

19. Entendimento consistente na doutrina mais significativa e na
jurisprudéncia, segundo a qual, s6 o incumprimento definitivo do contrato
implicara a restituicao do sinal em dobro ou a perda do sinal, nos termos dos
disposto no artigo 442° do CC, que nao a simples mora, quer de acordo com o
disposto no art.2 804.2, n2 1, do C.C., apenas determina a obrigagao de reparar
os danos causados ao credor .cfr ex. ] CALVAO da SILVA - Sinal e Contrato
Promessa, 2010, pp.123 e segs; e A PRATA - Cddigo Civil Anotado -
Coordenacao de Ana Prata, Vol. I, pdg. 567.Na jurisprudéncia, inter alia os
Ac.do ST] de 11.02.2015. proc n? 2434/12.9T2AVR.C1. S1, e de 02.11.2017
proc. n® 27768/15.7T8LSB.L1. S1), in www.dgsi.pt

20. No proc. n.2 1199/05.5TBABT.E1. S1, inédito.
21. No proc. n.? 14575/18.4T8SNT.L1. S1, in www.dgsi.pt.

22. Proferido em 29.11.2016 no proc. n? 7825/11.0TBCSC.L1. S1, in
www.dgsi.pt.

23. Cfr. neste sentido, inter alia, os Acérdaos do ST] de 12.10.2023, proc n.2
1823/19.2T8FNC.L1. S1, e de 28.03.2023, proc. n.? 211/21.5T8GMR.G1. S1,
de 23.06.2022, proc. n.2 831/19.8T8PVZ.P1. S1, todos in ww.dgsi.pt. A
assinalar ainda que o contrato nao incluiu qualquer cldusula resolutiva
expressa, com o escopo de evitar que uma situacao de mora tenha de ser
convertida em definitiva nos termos do art. 808.2 do CC, e de acordo com a
qual a ndao comparéncia do promitente-comprador a escritura de compra e
venda no dia e hora estipulados equivale a incumprimento definitivo,
atribuindo ao promitente-vendedor o poder potestativo de resolver o contrato-
promessa.
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