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CONTRATO-PROMESSA COMPRA E VENDA
ESCRITURA PUBLICA PRAZO PRAZO ADMONITORIO
INCUMPRIMENTO DEFINITIVO PRESUNCAO DE CULPA

ONUS DA PROVA RESOLUCAO

Sumario

Nas circunstancias dos autos, nao logrou a promitente-compradora, que nao
compareceu no acto de outorga da escritura publica de compra e venda,
afastar a presuncgao de culpa (art. 799.2, n.2 1, do CC) pelo ndao cumprimento
do contrato-promessa.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

1. AA veio propor a presente acgao declarativa, sob a forma de processo
comum, contra BB e CC, pedindo que os réus sejam condenados:

“I) A verem reconhecida a sua inexisténcia de culpa na mora/incumprimento
do contrato-promessa celebrado em 23 de junho de 2022;

II) A verem declarada e reconhecida a falta de fundamento legal da resolugdo
contratual que operaram, e ainda declarado que (para efeito do previsto pelo
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art. 7922, n? 2, do CC), na mesma ndo invocaram que jd ndo mantinham
interesse no negocio;

IIT) A verem declarado e reconhecido que o cumprimento da obrigac¢do da
celebragdo da escritura prometida pela autora se tornou impossivel, apenas
apos a celebragdo do contrato promessa.

A titulo subsididrio com III (para o caso de se entender que ndo existe uma
situacdo de impossibilidade), sejam condenados:

IV) A verem declarado e reconhecido que se verificou uma alteracdo anormal
das circunstdncias em que fundaram a decisdo de contratar, nos termos do art.
4372 e seg. do CC, decretando-se, com esse fundamento, a resolugdo do
contrato, ou, caso tal ndo se entenda, a sua modificagdo de acordo com juizos
de equidade;

Em qualquer caso,

V) A restituirem-lhe o sinal que lhes foi prestado e entregue, no valor de €
98.000,00;

VI) Acrescido de juros de mora vencidos desde a data de vencimento da
obrigacdo, calculados a taxa legal supletiva de 4%, e dos vincendos, até
integral pagamento.”.

Os réus contestaram, impugnando os factos alegados pela autora e concluindo
pela improcedéncia da acgao, com a consequente absolvigao dos pedidos.

Veio a ser proferida sentencga que julgou a acgao improcedente, absolvendo os
réus dos pedidos.

Inconformada com a decisdo, a autora interpos recurso para o Tribunal da
Relacgao de Lisboa, pedindo a alteracao da decisao de direito.

Por acérdao de 25.02.2025, o recurso foi julgado improcedente, confirmando-
se, com um voto de vencido, a decisao recorrida.

2. Novamente inconformada, a autora vem interpor recurso para este
Supremo Tribunal de Justica, formulando as seguintes conclusoes:

“I - Ao contrdrio do que foi decidido no douto Acérddo recorrido, resulta da
aplicagdo da lei aos factos provados que a Recorrente logrou provar que agiu
sem culpa.
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II - Ficou demonstrado que a escritura ndo se realizou por falta de
disponibilizag¢do de fundos da Autora (cfr. pontos 10, 12, 13, 15 e 20 dos
Factos Provados); a Recorrente tinha fundos que lhe permitissem cumprir as
obrigacoes emergente do contrato, mormente celebrar a escritura, tendo tais
fundos sido bloqueados/suspensos por facto que ndo lhe é imputdvel: resulta
dos factos provados que a Recorrente ndo teve qualquer intervengdo nesse
bloqueio/suspensdo e que a falta de fundos ndo se deveu a qualquer acto
daquela.

IIT - Foi, também, dado como provado que a Autora tinha os fundos
necessdrios para celebrar o contrato-prometido; transferiu esses fundos para
uma conta de que é titular: marcou a escritura; ordenou a emissdo dos
cheques necessdrios para a outorga daquela.

IV - Demonstrado que a Recorrente tinha fundos necessdrios para o
cumprimento do contrato, ndo lhe podia ser exigido que demonstrasse que ndo
tinha quase UM MILHAO de euros alternativos.

V -A circunstdncia de a Recorrente ndo ser de nacionalidade portuguesa e de
haver outros cidaddos estrangeiros com fundos suficientes para adquirir
vdrios imoveis em simultdneo ndo permite presumir que seria esse o caso da
Recorrente e assim fazer incidir sobre esta um énus de prova agravado que a
lei ndo exige para a determinagdo da existéncia de culpa ou para a ilisdo da
presuncdo da sua culpabilidade. O que outros fazem ou ndo fazem ndo permite
o raciocinio de que a Recorrente deveria ter demonstrado ndo possuir os
fundos de que outros cidaddos estrangeiros dispéem.

VI - Ficou demonstrado que a escritura ndo foi celebrada apenas porque
terceiros - no caso, de acordo com o que foi transmitido a Recorrente, as
autoridades judicidrias portuguesas, por questoes relacionadas com a
Federacdo Russa e o conflito com a Ucrdnia - ordenaram o bloqueio dos
fundos da Recorrente e o Banco ndo emitiu os cheques necessdrios ao
pagamento do preco.

V - A indisponibilidade dos fundos e consequente falta de cumprimento da
obrigacdo de celebrar a escritura deveu-se a factos ndo previsiveis e ndo
imputdveis a Recorrente.

VI - A Recorrente agiu de acordo com a lei, de boa fé e sem culpa, actuando
com diligéncia e de acordo com a conduta exigivel ao cidaddo médio normal
(bom pai de familia).
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VII - So existe culpa, nos termos dos arts. 799.2 e 487.2, n.2 2, ambos do
Codigo Civil, quando, sendo capaz de conhecer o comportamento devido e de
prever as consequéncias danosas da sua conduta, o autor da lesdo ndo as
evita.

VIII - Na apreciag¢do da vertente subjectiva da sua conduta, ndo era exigivel a
Autora um esforgo superior aquele que empregou, como ficou demonstrado
nos autos, e a sua culpa deveria ter sido excluida, na medida em que se
verificaram circunstdncias exteriores a sua vontade que ndo podia prever,
evitar ou vencer.

IX - “Para afastar a presunc¢do de culpa estabelecida no art. 7992, n.2 1, do
Codigo Civil, o devedor necessita apenas de provar a existéncia de
circunstdncias que eliminem a censurabilidade da conduta, ou seja, que
actuou com a diligéncia exigivel.”

X - A escritura ndo foi celebrada por facto que ndo é imputdvel a Recorrente,
pelo que esta agiu sem culpa, tendo afastado a presuncdo que resulta do n.? 1
do art. 799.2 do Cédigo Civil.

XI - “Compete ao devedor ilidir a presunc¢do de culpa que sobre si impende no
incumprimento contratual, ficando tal presuncdo ilidida se conseguir provar
que actuou com a diligéncia devida (numa perspectiva de actuagdo diligente
que a boa fé sempre supoe).”

XII - A Recorrente ilidiu tal presung¢do, ao demonstrar que agiu com a
diligéncia devida, tendo feito tudo o que lhe era possivel visando a celebracgdo
da escritura.

XIII - Verificando-se a impossibilidade ndo culposa de cumprimento, a
obrigagdo extingue-se, correlativamente se extinguindo a obrigagdo do outro
contraente, pois que o contrato é bilateral, assistindo por isso, a Autora, aqui
Recorrente, o direito a devolugdo do sinal entregue, nos termos do art. 795.°
do Cadigo Civil.

XIV - Os Factos Provados sdo suficientes para considerar que a Recorrente
logrou provar que a ndo realizagdo da escritura no dia 9 de agosto de 2022
ndo procede de culpa sua e, consequentemente, considerar que ndo ficou
constituida em mora.

XV - O douto Acorddo recorrido violou, por inadequada interpretagdo e
aplicacdo, o disposto nos arts. 437.2, 483.2, 487.2, n.2 2, 795.2, 798.2 e 799.2 do
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Cad. Civil.”

Termina pedindo a revogacao do acordao recorrido com a prolacao de decisao
de procedéncia da acgao.

3. Os recorridos contra-alegaram, concluindo nos termos seguintes:

“1. Salvo o devido respeito que nos merece a opinido e a ciéncia juridica que
constam das alegacées de recurso, ndo assiste qualquer razdo a Recorrente.

2. Afigura-se-nos claro que o recurso de revista apresentado pela Recorrente
estd votado ao insucesso e a improcedéncia, como se logrard demonstrar.

3. O Acordado proferido pelo Tribunal a quo - que resultou de um recurso de
apelacdo intentado pela Recorrente - ndo merece qualquer censura,
porquanto o mesmo ndo incorre em nenhum erro de julgamento de facto ou de
direito.

4. Por estas razoes, que se concretizardo em diante, a decisdo objeto do recuso
deverd manter-se integralmente, improcedendo, na totalidade, o recurso de
revista apresentado pela Recorrente.

5. Com interesse para a apreciacdo do presente recurso, relevam os seguintes
factos:

6. No dia 23 de junho de 2022, a Recorrente celebrou com os Recorridos um
“Contrato-Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento”
(doravante, abreviadamente designado por “Contrato”) - facto provado n.2 4 -.

7. No ambito deste Contrato, os Recorridos prometeram vender a Recorrente
a Fracdo identificada com a letra G, do prédio descrito na 1.4 CRP de ... sob o
n.? ..12/Cascais (doravante, abreviadamente designada por “Fra¢do
Auténoma”), pelo prego global de € 980.000,00 (novecentos e oitenta mil
euros) - factos provados n.%s 5., 6. e 6. -.

8. No dia seguinte a celebracdo do Contrato, a Recorrente pagou aos
Recorridos, a titulo de sinal e antecipag¢do de cumprimento, € 98.000,00
(noventa e oito mil euros) - facto provado n.? 7 -.

9. Nos termos do Contrato, incumbia a Recorrente o agendamento da
escritura publica de compra e venda - facto provado n.2 8 -,

10. O agendamento teria de ser comunicado com uma antecedéncia de, pelo
menos, 15 dias tteis, e a escritura publica teria de ser celebrada até 15 de
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agosto de 2022 - facto provado n.2 8 -.

11. Ainda nos termos do Contrato, caso a escritura publica de compra e venda
ndo fosse outorgada por motivos imputdveis a ora Recorrente, constituindo-se
esta em situacdo de incumprimento definitivo, os ora Recorridos tinham a
faculdade de resolver o Contrato, fazendo suas as quantias rececionadas -
facto provado n.2 6 -.

12. A Recorrente agendou a outorga da escritura publica para o dia 9 de
agosto de 2022 - facto provado n.2 10 -.

13. Apesar de os Recorridos terem marcado presenca na data e no local
indicado, a Recorrente ndo esteve presente, nem se fez representar - razdo
pela qual ndo foi possivel celebrar a escritura publica - factos provados n.%s 17
el8e2l-.

14. De acordo com a informag¢do que transmitiu a Agéncia Imobilidria
responsdvel pela intermediagdo do negocio, a Recorrente so teria condigbes
para celebrar a escritura publica dai a duas semanas - factos provados n.?s 16
el7-.

15. Perante este incumprimento - com base no qual ja seria possivel proceder
a resolucdo contratual -, os Recorridos enviaram uma comunica¢do a
Recorrente, com data de 10 de agosto de 2022, dando nota de que jd ndo seria
possivel celebrar a escritura publica no prazo contratualmente previsto, i.e.,
até 15 de agosto de 2022 - factos provados n.2 16,17 e 18 -.

16. Todavia, por ocasido dessa comunicag¢do, os Recorridos - no que constituiu
uma ultima tentativa para que o contrato definitivo fosse celebrado -
interpelaram a Recorrente com a indicag¢do de que a escritura publica deveria
ser celebrada dai a duas semanas, no dia 24 de agosto de 2022 -;

17. Respeitando, dessa forma, o prazo de duas semanas que a Recorrente
havia indicado - facto provado n.2 18 -.

18. Na mesma comunicagdo, os Recorridos deram ainda nota de que, caso a
escritura publica ndo fosse celebrada naquela data, os Recorridos
procederiam a resolugdo do Contrato, fazendo suas as quantias recebidas -
facto provado n.2 18 -.

19. No dia 24 de agosto de 2022, pela seqgunda vez, a Recorrente ndo marcou
presenca nem se fez representar, razdo pela qual, uma vez mais, a escritura
publica ndo se realizou.
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20. Os Recorridos, mediante comunicacdo com data de 2 de setembro de
2022, comunicaram a Recorrente a resolug¢do do Contrato - factos provados
n.? 19,20 e 21-.

21. Por ndo se conformar com a retenc¢do do sinal, a ora Recorrente intentou
os presentes autos de processo comum, peticionando ao Tribunal que fosse
reconhecida a inexisténcia de culpa no seu incumprimento contratual, que
fosse declarada a falta de fundamento para a resolugdo contratual perpetrada
pelos Recorridos, que fosse declarado que o cumprimento da obrigacgdo de
celebracgdo da escritura publica se tornou impossivel apds a celebragdo do
contrato promessa, que, a titulo subsididrio, fosse reconhecida a existéncia de
uma alterag¢do anormal das circunstancias que fundaram a decisdo de
contratar e, finalmente, e em todo o caso, que os Recorridos fossem
condenados a restituigdo do sinal entregue, no valor de € 98.000,00, acrescido
de juros de mora a taxa legal em vigor.

22. Através da decisdo recorrida, a 5 de julho de 2024, o Juizo Central Civel de
... (Juiz ...) julgou a ag¢do totalmente improcedente, absolvendo os ora
Recorridos de todos os pedidos formulados:

“[n]a decorréncia de todo o exposto, julgo integralmente improcedente a
presente acdo instaurada por AA, titular do Nif ....... 89. Em consequéncia,
absolvo os réus BB e CC de tudo o que é peticionado pela autora, com e para
todos os efeitos.”

23. Inconformada com esta decisdo, a Recorrente apresentou da mesma
recurso de apelacgdo para o Tribunal da Relag¢do de Lisboa.

24. Mediante acorddo proferido por este Tribunal, com data de 27 de fevereiro
de 2025, o recurso de apelagdo da Recorrente foi julgado totalmente
procedente, confirmando na integra a decisdo recorrida.

25. Com a prolagdo desta decisdo, ficaram assentes os factos acima descritos,
tendo ainda sido dado como ndo provado que a Recorrente tivesse tentado por
todos os meios conhecer da razdo do bloqueio - facto ndo provado d. -.

26. E que a Recorrente tenha solicitado o levantamento dessa medida e que
tal tenha sido indeferido - facto ndo provado d. -.

27. Uma vez mais inconformada, a Recorrente vem agora apresentar recurso
de revista para o Supremo Tribunal de Justica, nos temos do disposto no n.2 1
do artigo 671.2 do CPC.
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28. Em suma, nas suas conclusoées, a Recorrente alega uma vez mais ter ilidido
a presungdo legal de culpa prevista no artigo 799.2 do CC.

29. Os fundamentos utilizados ndo divergem dos que ja haviam sido invocados
aquando do recurso de apelagdo para o Tribunal da Relagdo de Lisboa.

30. Vejamos, agora, como ndo assiste (nunca assistiu) qualquer razdo a
Recorrente.

II. A EXISTENCIA DE CULPA NO INCUMPRIMENTO CONTRATUAL

31. Atenta a matéria factual dada como provada, estamos perante uma
situacdo de incumprimento da promitente compradora (ora Recorrente) em
relacdo aos termos acordados no Contrato celebrado a 23 de junho de 2022.

32. O objeto do presente recurso consistird entdo na aprecia¢do da culpa
subjacente a este incumprimento contratual.

33. A responsabilidade contratual estd genericamente prevista no artigo 798.°
do CC: “[o] devedor que falta culposamente ao cumprimento da obrigacgdo
torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor.”

34. O artigo 799.2 do CPC prevé uma presuncgdo culpa do devedor em caso de
incumprimento contratual:

“1. Incumbe ao devedor provar que a falta de cumprimento ou o cumprimento
defeituoso da obrigac¢do ndo procede de culpa sua.

2. culpa é apreciada nos termos aplicdveis a responsabilidade civil.”

35.0 n.2 2 do artigo 487.2 do CC prevé os critérios a que deve obedecer o
afastamento do onus de culpa que impende sobre o devedor em sede de
responsabilidade contratual:

“[a] culpa é apreciada, na falta de outro critério legal, pela diligéncia de um
bom pai de familia, em face das circunstdncias de cada caso.”

36. Sobre a apreciag¢do da culpa - enquanto requisito de responsabilidade civil
-, decidiu o Supremo Tribunal de Justica (processo n.2 851/04. 7BBGC.P1.51),
em acorddo proferido em 31 de junho de 2011, da seguinte maneira:

“[nJo ambito da responsabilidade civil, a culpa - como nexo de imputac¢cdo
subjetiva do facto ao agente - traduz-se numa conduta deste que, quando ndo
intencional (dolosa), é omissiva de um comportamento que integre uma
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atuacgdo cuidada.”

37. Atento este enquadramento, no que ao caso em andlise diz respeito,
cumpre aferir do grau de culpa da Recorrente em duas dimensoes distintas.

38. Em primeiro lugar, compreender se a Recorrente afastou a presuncdo de
culpa quanto ao bloqueio da conta bancdria a partir da qual iria,
alegadamente, transferir os fundos necessdrios para a celebracdo do contrato
definitivo.

39. Em segundo lugar, seria igualmente necessdrio compreender se a
Recorrente demonstrou ndo ter quaisquer outros meios disponiveis para poder
concretizar o negdocio.

40. Sobre a primeira dimensdo, a Recorrente ndo provou que tenha tentado
conhecer as razées do bloqueio;

41. E ndo provou tambéem que tenha solicitado, por si ou através do seu
mandatdrio, o levantamento do bloqueio e que o mesmo tenha sido indeferido.

42. Como tal, ndo se pode deixar de concluir que, quanto a este ponto, a
Recorrente ndo atuou segundo o critério de um bom pai de familia, em face
das circunstdancias do caso em concreto.

43. Atuar segundo o critério de um bom pai de familia, seria tentar
compreender as razées do bloqueio da conta bancdria;

44. E, acima de tudo, solicitar o rapido levantamento dos fundos por forma a
poder outorgar o contrato definitivo.

45. No caso dos autos, a Recorrente ndo atuou dessa forma, pelo que em
circunstdncia alguma se poderd falar de uma atuag¢do ndo culposa.

46. Como refere o Tribunal a quo a este proposito, “[a]ssim, e tal como seria
de exigir do cidaddo medianamente diligente, colocado em circunstdncias em
tudo idénticas a que se encontrava a autora, cabe salientar o seguinte b) que
tenha envidado qualquer diligéncia/esforgo, logo a partir do dia 3 de agosto de
2022 no sentido de aferir sobre a possibilidade de obter financiamento
bancdrio susceptivel de lhe permitir satisfazer a sua obrigag¢do; c) mas,
sobretudo, ndo logrou demonstrar a causa da cativagdo de numerdrio na conta
bancdria identificada nos autos. (negrito nosso)

(...)
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“[a] Autora [Recorrente] também ndo alegou - como era seu onus - e
consequentemente ndo demonstrou o circunstancialismo factual determinante
da ordem judicial referenciada nos factos n.%s 15 a 19, e tinha seguramente
conhecimento do mesmo, posto que em missiva transmitida aos réus
transcreveu parte do alegado despacho de que tera sido notificada,
nomeadamente, um excerto em que aqueles seriam visados.” (negrito nosso)

47. No que toca a segunda dimensdo, o comportamento da Recorrente é
igualmente censuradvel.

48. Competia-lhe provar, por via do disposto no artigo 799.2 do CC, que ndo
dispunha de quaisquer outras alternativas concluir o negocio - algo que ndo
fez -.

49. A Recorrente sempre teria de provar que havia, dentro dos limites da
razoabilidade, buscado solugoes alternativas para cumprir a obrigagdo de
celebracgdo da escritura publica;

50. E que nenhuma solug¢do havia sido encontrada.

51. Ndo alegou nem provou, por exemplo, que ndo dispunha de outras contas
bancdrias ou bens (moveis ou imoveis) que lhe permitissem financiar a
conclusdo do negacio.

52. Nem tdo pouco que ndo seria possivel pedir um empréstimo bancdrio a
qualquer entidade financeira ou mesmo a um particular por forma a garantir
financiamento para a escritura.

53. Enfim, a Recorrente nada alegou e/ou provou em relagdo a esta matéria.

54. Ndo restam, por isso, duvidas que a Recorrente ndo realizou as diligéncias
que no caso lhe eram exigidas, por via do artigo799.2 do CC, no que respeita
ao smeios alternativos de financiamento.

55. Em suma, como refere doutamente o Tribunal a quo a este propdsito na
decisdo recorrida,

“[a]ssim, e tal como seria de exigir do cidaddo medianamente diligente,
colocado em circunstdncias em tudo idénticas a que se encontrava a autora,
cabe salientar o seguinte a) a autora ndo alegou e, consequentemente, ndo
demonstrou, que para aléem da quantia monetdria que atempadamente
transferiu pata a conta bancdaria supra identificada, ndo possuia outros
recursos financeiros, designadamente, quantia monetaria depositada em
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qualquer outra conta e/ou fundos suscetiveis de satisfazer o remanescente do
preco em falta” (negrito nosso)

56. Atento o exposto, ndo restam duvidas de que a Recorrente agiu de forma
culposa e que, como tal, deverd manter-se, na integra a decisdo recorrida.

III. O VOTO DE VENCIDO

57. Vem a Exma. Senhora Juiza Desembargadora do Tribunal da Relagdo de
Lisboa, Dra. Maria do Céu Silva, apresentar voto de vencido sobre decisdo
recorrida.

58. Em suma, alega que a factualidade dada como provada seria suficiente
para considerar que a Recorrente havia logrado provar que a ndo realizagdo
da escritura no dia 9 de agosto de 2022 ndo procedeu de culpa.

59. E também alegado que no ponto 19. da matéria de facto provada consta a
transcricdo de um despacho que aponta para a razdo ou uma das razoées da
suspensdo da conta ser a suspeita da atividade financeira ndo autorizada,
tendo essa suspeita a ver com os termos do préprio contrato promessa.

60. Ora, salvo o devido respeito pela ciéncia juridica elencada neste voto de
vencido, ndo podemos deixar de discordar da fundamentacdo utilizada no
mesmo.

61. Como é bom de ver, o despacho ndo aponta para qualquer indicio de
atividade financeira ndo autorizada no proprio contrato promessa.

62. E naturalmente nem o podia fazer.

63. Tal despacho é, nas palavas do Tribunal a quo, “manifestamente
insuficiente para ter como verificada qualquer conduta ilicita dos Réus na
celebragdo do contato promessa, ou no seu incumprimento, e como a ordem
judicial subjacente A apreensdo da quantia monetdria depositada em conta
bancdria da Autora tera necessariamente na sua génese o indicio ou a
verificagdo a pratica de um qualquer ato contrario ao direito, recaia sobre a
Autora o onus de esclarecer factualmente tal questdo - de facto e de direito -
em ordem a poder aferir-se nestes autos, com a seguranga exigivel, e tendo
por base o contrato promessa celebrado com os Réus se existiu, ou ndo, da sua
parte, qualquer comportamento culposo suscetivel de justificar a cativagdo da
quantia monetdria depositada na conta bancdria.”
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64. A atividade financeira ndo autorizada estard, cré-se (pois a Recorrente ndo
esclareceu) relacionada com os fundos bancarios que a Recorrente alega
querer utilizar para celebrar o contrato promessa e ndo estd no proprio
contrato promessa.

65. Salvo o devido respeito, ndo cabe ao Tribunal a quo aferir da existéncia
dos fundamentos do bloqueio, até porque ndo tem, sequer, elementos para tal.

66. De todo o modo, o facto ndo provado constante da alinea d) é por si soO
suficiente para afastar o entendimento explanado no voto de vencido.

67. Para além do mais, olvida a Meritissima Juiza Desembargadora que (i) o
Contrato Promessa ndo impunha que o negdocio fosse concluido com a
utilizacdo dos fundos alegadamente retidos;

68. (ii) Que ndo bastava a prova (que ndao foi feita!) de que o bloqueio dos
fundos ndo fosse culpa da Recorrente;

69. Que (iii) era também necessdrio que ficasse provado que a Recorrente ndo
dispunha de outros meios financeiros;

70. E (iv) que a Recorrente lograsse demonstrar que tivesse procurado,
mesmo que em vdo, arranjar meios alternativos de financiamento.

71. A adogdo da solugdo preconizada no voto de vencido poderia resultar
numa causa de exclusdo de culpa no incumprimento do Contrato e, mais tarde,
na condenag¢do da Recorrente num processo de natureza criminal!

72. Assim, com todo o respeito, ndo podemos deixar de discordar frontalmente
dos fundamentos elencados no voto de vencido.

73. Ndo restam, como tal, duvidas de que a Recorrente ndo logrou afastar a
presuncdo de culpa que sobe si pendia nos ternos do disposto no artigo 799.9
do CPC.”.

Terminam pugnando pela improcedéncia do recurso.

4. Ainda que o acérdao recorrido tenha julgado o recurso improcedente,
confirmando, com fundamentacao essencialmente convergente, a decisao
recorrida, tendo o mesmo sido proferido com um voto de vencido, nao se
verifica o obstaculo da dupla conforme (cfr. art. 671.2, n.2 3, do CPC), sendo o
recurso admissivel.
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5. Tendo em conta o disposto no n.2 4 do art. 635.2 do Cddigo de Processo
Civil, o objecto do recurso delimita-se pelo contetido da decisao recorrida e
pelas conclusodes das alegagoes de recurso, sem prejuizo da apreciacao de
eventuais questoes de conhecimento oficioso.

Deste modo, o presente recurso tem como objecto a seguinte questao:

» Auséncia de culpa da autora, promitente-compradora, pelo ndao cumprimento
da obrigacao resultante do contrato-promessa de compra e venda dos autos.

6. Vem provado o seguinte:

1. A autora foi titular de Autorizacao de Residéncia desde o ano de 2015, ao
abrigo do Programa para Atividades de Investimento (documento n.2 1 junto
com a peticao inicial - PI -, cujo teor aqui se considera integralmente
reproduzido).

2. No ambito do aludido Programa, a autora foi concedida a nacionalidade
portuguesa (cf. copia do Cartdao de Cidadao n.2 ...... 87 concedido a autora, a
qual configura o documento n.2 1-A da PI, cujo teor aqui se considera
integralmente reproduzido).

3. A autora reside em fracao auténoma de prédio sito na Rua ....

4. A 23-6-2022, a autora celebrou com os réus o “Contrato-Promessa de
Compra e Venda e Promessa de Arrendamento”, cuja copia configura o
documento n.2 2 da PI, dando-se aqui por integralmente reproduzido o
respetivo teor.

5. O aludido Contrato Promessa teve por objeto a fracao auténoma
identificada com a letra “G” do prédio descrito na 1.2 CRP de ... sobon.2 ..12/
Cascais (cf. o teor das respetivas certidao predial e certidao predial urbana,
ambas juntas como documento n.2 3 com a PI).

6. Assim, através do aludido Contrato-Promessa de Compra e Venda e
Promessa de Arrendamento, os réus prometeram vender a autora e esta
prometeu aceitar livre de quaisquer 6nus ou encargos a fragdao acima
identificada pelo preco de € 980.000,00 euros (Novecentos e oitenta mil euros)
(cfr. cladusula 2.2, n.2 1 do Contrato Promessa de Compra e Venda e Promessa
de Arrendamento).

7. A titulo de sinal e principio de pagamento - e conforme consta da clausula
2.8, n.2 1, alinea a), do Contrato Promessa de Compra e Venda e Promessa de
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Arrendamento -, os réus foram recebedores, a 24-6-2022, do valor de €
98.000,00, tudo conforme consta da cépia da respetiva ordem de pagamento
emitida pelo Bank Julius Baer & Co. Ltd. (documento n.? 4 junto com a PI, cujo
teor aqui se considera integralmente reproduzido).

8. De acordo com o previsto na clausula 3.2, n.2s 1 e 2 do aludido Contrato-
Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento, a escritura
publica de compra e venda seria outorgada até ao dia 15-8-2022; cabendo a
promitente compradora - a ora autora - a marcacao do respetivo ato, bem
como dia, hora e local para a sua realizagao e que teria de notificar os
promitentes vendedores - os réus - com 15 dias uteis de antecedéncia.

9. Resulta das clausulas 4.2 e 7.2, n.2 4 do aludido Contrato-Promessa de
Compra e Venda e Promessa de Arrendamento que, uma vez concretizada a
compra e venda, a autora cederia o respetivo locado aos promitentes
vendedores a titulo de arrendamento.

10. A autora agendou a outorga da aludida escritura publica de Compra e
Venda para as 10:30 horas do dia 09-8-2022.

11. Da aludida data notificou os réus, tudo nos termos previstos no Contrato-
Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento.

12. Previamente, a autora assegurou qua a sua conta sediada no BPI, SA. -
IBAN PT....ccocevnennnne. 85 - fosse provisionada para a concretizagao do aludido
contrato de Compra e Venda.

13. Assim, a autora procedeu a transferéncia, para a referida conta a ordem
no BPI, SA., da quantia necessaria (cf., nomeadamente, a copia do Extracto
Integrado emitido a 31-8-2022 pelo BPI, SA., a qual configura o documento n.2
5 da PI, cujo teor aqui se considera integralmente reproduzido).

14. Através da Sra. Advogada Dra. DD, a autora solicitou a 03-8-2022, ao BPI,
SA., a emissao dos necessarios cheques bancarios para o pagamento do prego
da aludida fracao auténoma, bem como de impostos devidos, tudo conforme
consta da comunicacgao eletrénica dirigida, a 03-8-2022, ao gestor de clientes
do BPI, SA. - Dr. EE -, cuja cdpia consta junta como documento n.2 6 da PI.

15. Apés, mas ainda no dia 03-8-2022, o Dr. EE enviou a autora a comunicagao
eletronica junta como documento n.2 7 com a PI, cujo teor aqui se considera
integralmente reproduzido.

Procede-se a transcricao dos seguintes excertos da aludida comunicagao:

14 /26



“(...) Cara AA,

Na presente situagdo o Banco foi notificado e é parte do processo. Ndo
podemos disponibilizar qualquer outra informagdo para além de que a conta
se encontra suspensa, devido a ordem judicial.

Terdo de ser as Autoridades Portuguesas, o Procurador da Reptublica a
apresentar mais informacgoes no que respeita ao processo.

Tanto quanto ao Banco é dado conhecer, ndo hd outras informagées a serem
disponibilizadas.

EE (...)".

16. Da-se aqui por integralmente reproduzido o teor da comunicagao
eletronica enviada a 08-8-2022 pela Sra. Advogada Dra. DD, enquanto
mandataria da autora, a qual consta junta como documento n.2 8 da PI.

17. Assim, o acima aludido email de 08-8-2022, foi destinado a FF (da S...,
Ltd.), com conhecimento a GG (consultora na P..., Lda), a Sra. Advogada Dra.
HH (prestadora de servicos a P..., Lda).

Transcrevem-se os seguintes excertos da referida comunicacgao:
“(...) Cara FF;

Serve o presente e-mail para informar que a n/cliente estd com um problema
no banco, ndo sendo possivel ter os cheques prontos amanhd.

Lamentamos imenso esta demora, mas a n/cliente ndo teve qualquer culpa no
sucedido.

(...)

Pedimos que nos informem se tém disponibilidade para celebrar a escritura
daqui a duas semanas, sem prejuizo de, caso o banco consiga emitir os
cheques antes, informarmos de imediato os vendedores e agilizarmos a
celebracgdo da escritura.

(...)

Aproveitamos ainda para informar que a compradora mantém interesse no
negocio, tendo-se deparado com circunstdncias externas que a ultrapassam.
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(...)".

18. A 11-8-2022, a autora, por intermédio da Sra. Advogada Dra. DD, recebeu,
carta dos ora réus datada de 10-8-2022, a qual, em sintese, a interpelava para
proceder a outorga da aludida escritura publica no dia 24-8-2022 e que, se
assim nao ocorresse, 0os réus exerceriam, na mesma data, o direito de
resolucao do contrato promessa, com as legais consequéncias no mesmo
consignadas, nomeadamente, no que tange ao regime do sinal (documento n.°
9 da PI, o qual corresponde ao documento n.2 1 da contestagao, cujo teor aqui
se considera integralmente reproduzido).

19. A 23-8-2022, a autora, por intermédio da Sra. Advogada Dra. DD, enviou
comunicacgao eletréonica aos ora réus, com conhecimento a FF (da S..., Ltd.),
sendo que o aludido email configura o documento n.2 10 da PI, cujo teor aqui
se considera integralmente reproduzido.

“(...) Foi, entretanto, informada a Promitente-Compradora, por via oficial, de
que a razdo se prende com uma determinag¢do, emitida pelas autoridades
judicidrias portuguesas, de suspensdo de operagdées bancdrias a débito na
conta de que é titular e que permitiria a movimentac¢do da verba que integra o
remanescente do prego, isso no quadro de uma averiguagdo preventiva.

(...)

Cito este excerto do despacho que me foi comunicado, o qual mostra o que
estd em causa e ndo se trata de situacdes que tenham a ver comigo, mas sim
com a vossa posi¢do: “Mesmo admitindo que o casal vendedor do imovel se
esteja a ver confrontado com a dificuldade em cumprir o empréstimo
contraido para a aquisicdo do imoével, mal se percebe que assuma o
compromisso de pagar uma renda de € 2.500,00 mensais - a mensalidade do
empréstimo é inferior a renda prometida pagar.

Acresce ainda que se trata de uma imovel adquirido, pelos ora promitentes
vendedores hd cerca de um ano, por um precgo de cerca de € 800.000,00 e que
agora pretendem vender por € 980.000,00.

Afigura-se que tal operagdo encobre uma forma de financiamento, diriamos
um “lease-back particular”.

(...) Esta situacdo manifestamente configura um caso de for¢a maior, de
natureza tempordria, que ndo resulta de culpa sua, como resulta alids do que
acima citamos.
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Nestes termos, a Promitente-Compradora manifesta manter interesse no
contrato de aquisicdo (...), assim que tenha libertagdo da conta bancdria em
causa, o qual estd a diligenciar, como disse, com a maior urgéncia.

(...)".

20. Através de carta datada de 02-9-2022, os réus procederam a resolucgao do
contrato promessa de compra e venda referindo especificadamente que "(...)
Ndo tendo sido outorgada a escritura publica de compra e venda na data e
hora objecto do agendamento inicial nem no dia e hora objecto do
reagendamento, em ambas as instancias por facto exclusivamente imputavel a
V. Exa, vem os ora signatdrios (...) proceder a resolucdo do referido contrato
promessa" (documento n.2 11 da PI, cujo teor aqui se considera integralmente
reproduzido).

21. Sem prejuizo do acima exposto, a 09-8-2022, a autora nao compareceu e
nao se fez representar no cartoério notarial, em que se agendara a outorga da
escritura publica de compra e venda.

22. Sem prejuizo do acima exposto, no dia 24-8-2022 a autora ndao compareceu
e nao se fez representar no cartério notarial, em que se agendara a outorga da
escritura publica de compra e venda (documento n.2 2 da contestagao, cujo
teor aqui se considera reproduzido).

Factos dados como nao provados:

a. Que a autora, em 2015, tenha adquirido um vasto pacote de titulos de
empresas portuguesas.

b. Que a autora tenha transferido a sua residéncia para Portugal a titulo
permanente.

c. Que a fraccao auténoma de prédio sito na Rua ..., onde a autora reside -
conforme acima expresso nos factos provados - tenha sido adquirida pela
mesma autora.

d. Que a autora tivesse tentado, por todos os meios, conhecer a razao do
bloqueio da conta bancaria - acima referido nos factos provados -, e que a
mesma, através de Mandatario, tivesse solicitado o levantamento daquela
medida; e que, através de despacho - que nao o acima citado nos factos
provados -, tal pedido lhe tivesse sido indeferido.
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e. Que o bloqueio da conta existente no BPI, SA., acima expresso nos factos
provados, esteja relacionado com a situagao de guerra na Ucrania, de que o
pais de origem da autora é um dos intervenientes.

f. Que a autora tenha desempenhado fungdes na area bancdria, que a mesma
tenha sido alto quadro de um banco por que passa uma boa parte da
actividade exportadora russa - petroleo e gaz.

g. Que a autora nao tenha sido constituida arguida em qualquer processo e
que a mesma tenha prestado todos os esclarecimentos solicitados.

7. No presente recurso é suscitada unicamente a questao da alegada auséncia
de culpa da autora, promitente-compradora, pelo ndo cumprimento da
obrigacado resultante do contrato-promessa de compra e venda dos autos.

A apreciacgao de tal questao implica que se considere atentamente a
cronologia da factualidade dada como provada.

7.1. Num primeiro momento, relevam os seguintes factos provados (factos 6,
7,8, 10 e 21):

- Pelo Contrato-Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento, os
réus prometeram vender a autora e esta prometeu aceitar livre de quaisquer
onus ou encargos a fracao acima identificada pelo preco de € 980.000,00
euros (Novecentos e oitenta mil euros);

- A titulo de sinal e principio de pagamento - e conforme consta da clausula
2.2, n.2 1, alinea a), do Contrato Promessa de Compra e Venda e Promessa de
Arrendamento -, os réus foram recebedores, a 24-6-2022, do valor de €
98.000,00, tudo conforme consta da copia da respetiva ordem de pagamento
emitida pelo Bank Julius Baer & Co. Ltd.;

- De acordo com o previsto na clausula 3.2, n.2s 1 e 2 do aludido Contrato-
Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento, a escritura
publica de compra e venda seria outorgada até ao dia 15-8-2022; cabendo a
promitente compradora - a ora autora - a marcacgao do respetivo ato, bem
como dia, hora e local para a sua realizacao e que teria de notificar os
promitentes vendedores - os réus - com 15 dias uteis de antecedéncia;

- A autora agendou a outorga da aludida escritura publica de Compra e Venda
para as 10:30 horas do dia 09-8-2022;
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- Da aludida data notificou os réus, tudo nos termos previstos no Contrato-
Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento;

- [A] 09-8-2022, a autora nao compareceu e nao se fez representar no cartorio
notarial, em que se agendara a outorga da escritura publica de compra e
venda.

Constata-se que as partes acordaram entre si que a escritura publica de
compra e venda seria outorgada até ao dia 15-08-2022, cabendo a promitente-
compradora a marcacao da mesma e disso devendo notificar os promitentes-
vendedores com 15 dias uteis de antecedéncia.

A promitente-compradora respeitou o estipulado, marcando a escritura
publica de compra e venda para o dia 09-08-2022, mas nao compareceu no dia
e local da outorga da escritura.

A primeira duvida que se poderia colocar seria a de saber se, nesta situagao,
se verifica uma situacao objectiva de incumprimento definitivo ou de simples
mora. Com efeito, é controvertida a questao de saber se o regime do art. 808.¢
do Cédigo Civil (necessidade de fixagdao de prazo adicional para que a mora do
devedor se transforme em incumprimento defeituoso) é ou nao aplicavel ao
contrato-promessa com sinal, quando dele nao resulte claramente que o prazo
para a celebracao do contrato prometido tem natureza essencial (como sucede
no caso dos autos). Cfr. a este respeito, a sintese doutrinal e jurisprudencial de
Ana Afonso em anotacao ao artigo 442.2 do Cédigo Civil, in Comentario ao
Codigo Civil - Direito das Obrigagoes - Das Obriga¢gées em geral, Universidade
Catolica Editora, Lisboa, 2018, pags. 168-169.

Posto por outras palavras, poderia perguntar-se se a nao comparéncia, em
09-08-2022, da promitente-compradora, no cartério notarial no qual estava
marcada a escritura publica de compra e venda configura ou nao uma situagao
(objectiva) de simples mora.

No caso dos autos, porém, essa duvida encontra-se ultrapassada em razao de,
mediante as comunicagoes descritas nos pontos 17 e 18 dos factos provados,
as partes terem efectivamente acordado num novo prazo para a celebragao do
contrato-prometido.

Na verdade, deu-se como provado que, por “email de 08-8-2022 (...) destinado
a FF (da S..., Ltd.), com conhecimento a GG (consultora na P..., Lda), a Sra.
Advogada Dra. HH (prestadora de servicos a P..., Lda) a representante da
promitente-compradora declarou o seguinte:
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“(...) Cara FF;

Serve o presente e-mail para informar que a n/cliente estd com um problema
no banco, ndo sendo possivel ter os cheques prontos amanhd.

Lamentamos imenso esta demora, mas a n/cliente ndo teve qualquer culpa no
sucedido.

(...)

Pedimos que nos informem se tém disponibilidade para celebrar a
escritura daqui a duas semanas, sem prejuizo de, caso o banco consiga
emitir os cheques antes, informarmos de imediato os vendedores e
agilizarmos a celebracao da escritura.

(...)

Aproveitamos ainda para informar que a compradora mantém interesse no
negocio, tendo-se deparado com circunstdncias externas que a ultrapassam.

(...)".

E ainda que, em “11-8-2022, a autora, por intermédio da Sra. Advogada
Dra. DD, recebeu, carta dos ora réus datada de 10-8-2022, a qual, em
sintese, a interpelava para proceder a outorga da aludida escritura
publica no dia 24-8-2022 e que, se assim ndo ocorresse, 0s réus exerceriam,
na mesma data, o direito de resolugdo do contrato promessa, com as legais
consequéncias no mesmo consignadas, nomeadamente, no que tange ao
regime do sinal”.

Temos, pois, que, tendo a promitente-compradora proposto, em 08-08-2022,
que o contrato prometido fosse celebrado no prazo de duas semanas, 0s
promitentes-vendedores - ao declararem que o contrato teria de ser celebrado
até 24-08-2022 - aceitaram aquela proposta.

Passou, assim, a existir um novo prazo para a celebragdo do contrato
prometido, prazo esse que reveste indubitavelmente a natureza de prazo
essencial, nao tanto pelo facto de os promitentes-vendedores terem, na sua
comunicacgao de 08-08-2022, advertido que “exerceriam, na mesma data
[24-08-2022], o direito de resolug¢do do contrato promessa, com as legais
consequéncias no mesmo consignadas, nomeadamente, no que tange ao
regime do sinal”, como, sobretudo, por a fixagcao de tal prazo adicional
corresponder ao mecanismo de transformacao da mora em incumprimento
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definitivo previsto no art. 808.2 do Cddigo Civil.

7.2. Uma vez que as partes acordaram entre si um novo prazo para a
realizagao do contrato de compra e venda e uma vez que os promitentes-
vendedores nao invocaram quaisquer prejuizos pela nao outorga da escritura
na data inicialmente fixada (09-08-2022), a qualificagao da conduta da
promitente-compradora - ao nao comparecer nesta data para celebrar o
contrato prometido - assume menor relevancia do que se nao tivesse sido
acordado um novo prazo.

Ainda assim, na medida em que as justificacoes apresentadas pela promitente-
compradora para ndao comparecer no cartério na referida data inicial sao
retomadas na presente accao para efeito de afastar a sua culpa pelo nao
cumprimento do contrato-promessa, justifica-se uma breve andlise da
factualidade provada a este respeito (factos 10, e 11 a 15):

- A autora agendou a outorga da aludida escritura publica de Compra e Venda
para as 10:30 horas do dia 09-8-2022;

- Da aludida data notificou os réus, tudo nos termos previstos no Contrato-
Promessa de Compra e Venda e Promessa de Arrendamento;

- Previamente, a autora assegurou qua a sua conta sediada no BPI, SA. - IBAN
PTiin, 85 - fosse provisionada para a concretizacao do aludido
contrato de Compra e Venda;

- Assim, a autora procedeu a transferéncia, para a referida conta a ordem no
BPI, SA., da quantia necessaria (cf., nomeadamente, a copia do Extracto
Integrado emitido a 31-8-2022 pelo BPI, SA., a qual configura o documento n.2
5 da PI, cujo teor aqui se considera integralmente reproduzido);

- Através da Sra. Advogada Dra. DD, a autora solicitou a 03-8-2022, ao BPI,
SA., a emissao dos necessarios cheques bancarios para o pagamento do prego
da aludida fracao auténoma, bem como de impostos devidos, tudo conforme
consta da comunicacgao eletronica dirigida, a 03-8-2022, ao gestor de clientes
do BPI, SA. - Dr. EE -, cuja cépia consta junta como documento n.2 6 da PI;

- Apds, mas ainda no dia 03-8-2022, o Dr. EE enviou a autora a comunicacao
eletrénica junta como documento n.2 7 com a PI, cujo teor aqui se considera
integralmente reproduzido.

Procede-se a transcricao dos seguintes excertos da aludida comunicacao:
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“(...) Cara AA,

Na presente situagdo o Banco foi notificado e é parte do processo. Ndo
podemos disponibilizar qualquer outra informagdo para além de que a conta
se encontra suspensa, devido a ordem judicial.

Terdo de ser as Autoridades Portuguesas, o Procurador da Reptublica a
apresentar mais informacgoes no que respeita ao processo.

Tanto quanto ao Banco é dado conhecer, ndo hd outras informagées a serem
disponibilizadas.

EE (...)".

Resulta desta factualidade dada como provada que a autora, promitente-
compradora no contrato-promessa dos autos, procedeu as diligéncias
bancarias necessarias para, na data inicialmente acordada, proceder ao
pagamento do preco do imovel a adquirir, diligéncias cuja eficécia foi,
contudo, comprometida em razao de ordem judicial recebida pelo banco da
autora.

Porém, ainda que alegado, nao foi feita prova (cfr. pontos e) e f) dos factos nao
provados) de que, na origem da ordem judicial que impediu a movimentagao
da conta da autora, se encontrasse alguma causa que lhe fosse imputavel ou
se inserisse na sua esfera de risco. Deste modo, forgoso seria concluir que a
indisponibilidade da promitente-compradora para outorgar a escritura publica
de compra e venda no dia inicialmente agendado (09-08-2022) nao seria
imputavel a culpa da promitente-compradora. Concordando-se, apenas nesta
parte, com o entendimento do voto de vencido ao acérdao recorrido ao afirmar
que tal “factualidade é (...) suficiente para considerar que a A. logrou provar
que a ndo realizag¢do da escritura no dia 9 de agosto de 2022 ndo procede de
culpa sua e, consequentemente, considerar que a A. ndo ficou constituida em
mora”.

Contudo, esta conclusao nao permite, sem mais, afastar a responsabilidade da
promitente-compradora pelo nao cumprimento do contrato-promessa,
atendendo a que, recorde-se, as partes acordaram num novo prazo para a
celebracgao do contrato prometido.

7.3. Ora, para a andlise desta segunda fase das relagcoes entre as partes,
relevam os seguintes factos provados (factos 18 a 20 e 22):
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- A escritura foi marcada novamente para 24-08-2022;

- A 23-8-2022, a autora, por intermédio da Sra. Advogada Dra. DD,
enviou comunicacao eletronica aos ora réus, com conhecimento a FF (da
S..., Ltd.), sendo que o aludido email configura o documento n.2 10 da PI, cujo
teor aqui se considera integralmente reproduzido.

“(...) Foi, entretanto, informada a Promitente-Compradora, por via
oficial, de que a razao se prende com uma determinacao, emitida pelas
autoridades judiciarias portuguesas, de suspensdo de operacoes
bancarias a débito na conta de que é titular e que permitiria a
movimentacado da verba que integra o remanescente do preco, isso no
quadro de uma averiguacao preventiva.

(...)

Cito este excerto do despacho que me foi comunicado, o qual mostra o
que esta em causa e nado se trata de situacoes que tenham a ver
comigo, mas sim com a vossa posicao: “Mesmo admitindo que o casal
vendedor do imovel se esteja a ver confrontado com a dificuldade em
cumprir o empréstimo contraido para a aquisicao do imovel, mal se
percebe que assuma o compromisso de pagar uma renda de € 2.500,00
mensais - a mensalidade do empréstimo é inferior a renda prometida

pagar.

Acresce ainda que se trata de uma imovel adquirido, pelos ora
promitentes vendedores ha cerca de um ano, por um preco de cerca de
€ 800.000,00 e que agora pretendem vender por € 980.000,00.

Afigura-se que tal operacao encobre uma forma de financiamento,
diriamos um “lease-back particular”.

(...) Esta situacdo manifestamente configura um caso de for¢ca maior,
de natureza tempordria, que ndo resulta de culpa sua, como resulta
alias do que acima citamos.

Nestes termos, a Promitente-Compradora manifesta manter interesse no
contrato de aquisic¢do (...), assim que tenha libertagdo da conta bancdria em
causa, o qual estd a diligenciar, como disse, com a maior urgéncia.

(...)";
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- Sem prejuizo do acima exposto, no dia 24-8-2022 a autora nao compareceu e
nao se fez representar no cartoério notarial, em que se agendara a outorga da
escritura publica de compra e venda;

- Através de carta datada de 02-9-2022, os réus procederam a resolucao do
contrato promessa de compra e venda referindo especificadamente que "(...)
Ndo tendo sido outorgada a escritura publica de compra e venda na data e
hora objecto do agendamento inicial nem no dia e hora objecto do
reagendamento, em ambas as instancias por facto exclusivamente imputavel a
V. Exa, vem os ora signatdrios (...) proceder a resolucdo do referido contrato
promessa".

Constata-se que a promitente-compradora nao compareceu na segunda data
marcada para a outorga da escritura publica (24-08-2022), invocando, porém,
uma diferente razao justificativa. Na verdade, e diversamente do que fizera na
comunicagao imediatamente anterior a data inicialmente marcada
(09-08-2022) para a celebragao do contrato prometido, a promitente-
compradora, citando o teor de um alegado despacho oficial, veio agora invocar
que “o0 que estd em causa e ndo se trata de situagées que tenham a ver
comigo, mas sim com a vossa posi¢cdo” e que “[e]sta situagdo manifestamente
configura um caso de for¢ga maior, de natureza tempordria, que ndo resulta de
culpa sua [da promitente-compradoral”.

Ora, e este ponto afigura-se decisivo para a resolucao da questao objecto do
presente recurso (que é, recorde-se, a questdo de saber se a promitente-
compradora é ou nao culpada pelo incumprimento definitivo do contrato-
promessa dos autos), nesta sequnda fase das relagoes entre as partes ndo tem
ja aplicagdo a razdo justificativa por aquela invocada para ndo comparecer na
primeira data agendada para a outorga da escritura publica. E nao tem
relevancia pelos seguintes motivos: (i) porque a nova data marcada para a
escritura publica (24-08-2022) resultou de acordo entre as partes; (ii) porque,
a partir do momento em que, pela sua comunicacao de 23-08-2022, a
promitente-compradora invoca que o que deu origem a ordem impeditiva da
movimentacgao da sua conta bancaria foi uma causa imputavel aos
promitentes-vendedores, entdao a sua nao comparéncia na nova data marcada
para a escritura publica so seria apta a ilidir a presuncao de culpa que sobre si
recai nos termos do art. 799.2, n.2 1, do Codigo Civil, se fizesse prova da
alegada causa.

Significa isto que, por um lado, a partir do momento em que, com a sua
comunicacao de 08-08-2022, a promitente-compradora propos que se
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agendasse uma nova data para a realizacao do contrato prometido no prazo de
duas semanas - o que veio a ser aceite pelos promitentes-vendedores, sendo o
acto agendado para 24-08-2022 -, cabia-lhe realizar as diligéncias necessarias
para que fosse levantado o bloqueio da sua conta bancaria. Ora, foi dado como
nao provado (ponto d)) “[qJue a autora tivesse tentado, por todos os meios,
conhecer a razdo do bloqueio da conta bancdria - acima referido nos factos
provados -, e que a mesma, através de Mandatdrio, tivesse solicitado o
levantamento daquela medida; e que, através de despacho - que ndo o acima
citado nos factos provados -, tal pedido lhe tivesse sido indeferido”.

E, por outro lado, admitindo-se embora que a autora poderia ilidir a sua culpa
alegando e provando que, no decurso do prazo adicional acordado para a
realizacao do contrato de compra e venda e pelas diligéncias realizadas junto
das entidades envolvidas na decisao de bloqueio da sua conta bancaria,
descobrira que a razdo ultima do bloqueio ndo lhe era imputavel, mas sim aos
promitentes-vendedores, nao foi isso o que sucedeu.

Com efeito, constata-se que a autora ndo alegou nem provou que a causa do
bloqueio da sua conta bancdria fosse imputdvel aos promitentes-vendedores,
mas tao-so que alegou e provou (facto 19) que, pela comunicacgao dirigida a
estes ultimos em 23-08-2022, afirmou que assim era, citando o teor de um
alegado “despacho” de entidade nao identificada. O que manifestamente nao é
apto a afastar a presuncgao de culpa da promitente faltosa, aqui autora, pelo
nao cumprimento do contrato-promessa.

Tendo em conta que, como vimos, o segundo prazo para a realizacao do
contrato prometido - fixado por acordo - revestia caracter essencial (o que
nao podia ser afastado pela declaracao final inserida na dita comunicagao de
23-08-2022 - (...) a Promitente-Compradora manifesta manter interesse no
contrato de aquisicdo (...), assim que tenha libertagdo da conta bancdria em
causa”), a falta de comparéncia da promitente-compradora no acto de outorga
da escritura publica de 24-08-2022 configura uma situagao de incumprimento
definitivo culposo, facultando a parte contraria o direito a resolugao do
contrato-promessa e a retencao do sinal nos termos do art. 442.2, n.2 2,
primeira parte, do Cédigo Civil.

Conclui-se, assim, pela improcedéncia da pretensao da recorrente.

8. Pelo exposto, julga-se o recurso improcedente, confirmando-se a
decisao do acdordao recorrido.

Custas pela recorrente.
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Lisboa, 3 de Julho de 2025
Maria da Graga Trigo (relatora)
Fernando Baptista

Isabel Salgado
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