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ACORDO DE RESERVA CLAUSULA PENAL

RESPONSABILIDADE CIVIL PRECONTRATUAL

Sumario

Sumario (art? 6632 n? 7 do CPC)

1-Vem sendo entendido que os “acordos de reserva” sao contratos legalmente
atipicos nao existindo uma fonte legislativa tipica a regé-los havendo que
aplicar as estipulagoes contratuais, desde que licitas, e as regras dos
contratos andlogos, as normas e principios dos direitos dos contratos e das
obrigacgoes e as normas derivadas da boa fé.

2-Num acordo de “Reserva” em que as partes se limitam a mencionar que a ré
recebeu da autora a quantia de 5 000€ “...referente a reserva da fracgao “I”,
correspondente ao 22 andar letra C do prédio sito na Rua ...”, sem que seja
feita qualquer alusao a possibilidade de desisténcia do contrato, nem
estipulada qualquer consequéncia para a nao conclusao, nao pode ter-se esse
acordo de “Reserva” como constituindo a estipulacdo de uma clausula penal
(art? 8102 do CC).

3- E para que pudesse falar-se em responsabilidade civil pré-contratual, nao
basta que a confiancga, rectius, expectativa da parte seja frustrada, é
igualmente necessario que essa nao conclusao do contrato seja ilicita, culposa
e que cause um dano a contraparte. Sem a concretizagao de qualquer dano
sofrido nao pode aplicar-se ao acordo de “Reserva” o regime relativo a
responsabilidade pré-contratual.

4- Buscando as solugoes gerais analogas relativas a negocios afins, pode
perceber-se que destinando-se a quantia entregue, como reserva, a ser
imputada na prestagao do futuro contrato caso venha a celebrar-se, ou seja,
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no prego da compra e venda do imével, podemos dizer que a quantia entregue
como reserva constitui uma antecipacao, parcial, do cumprimento,
mencionada no art? 44092 do CC.

5- Nao chegando a celebrar-se o contrato tido em vista e nao se mostrando
estipulada qualquer consequéncia para a desisténcia, deixa de haver
fundamento para reter o valor de reserva entregue.

Texto Integral

Acordam os juizes que compoem este colectivo da 62 Seccdo Civel do Tribunal
da Relacao de Lisboa:

I-RELATORIO

1-BB, instaurou acgao declarativa, com processo comum, contra AA -
Construcgoes, Lda., pedindo:

- A condenacao da ré a restituir a autora a quantia de 5 000€ acrescida de
juros de mora desde a citacao.

Alegou, em sintese, ter entregue a ré a quantia de 5 000€ a titulo de reserva
para aquisicao de um imovel; que essa aquisicao estava dependente da venda
de uma fraccao auténoma da autora que nunca se concretizou e a ré nao
devolveu a quantia, quando ficou acordado entre as partes que o valor da
reserva seria devolvido caso a autora ndo conseguisse vender o seu imovel até
Agosto de 2021. A fracgdo da ré foi vendida a terceiros; a ré apropriou-se do
valor da reserva em abuso de direito quando a nao concretizacao da venda da
fracgao da autora e inerente impossibilidade de compra da fracgao da ré
sempre foi perspetivada e assumida, admitindo a desisténcia da compra; a
autora comunicou de imediato a ré que o valor que ofereceram pela sua
fracgcao nao permitia concretizar a compra da fracgao da ré.

2- Citada a ré contestou e deduziu reconvencao.

Arguiu a nulidade de todo o processo, por ineptidao da peticao inicial, por a
autora cumular causas de pedir incompativeis por alegar, simultaneamente, o
enriquecimento sem causa e o incumprimento do acordo. Negou o invocado
acordo de devolugao do valor de reserva; a autora propos a celebragao de
contrato de permuta, o que nao foi aceite pela ré.

Subsidiariamente, deduz reconvencgao pedindo que se reconhecga a ré o direito
a conservar o valor da reserva de 5 000€.

3- A autora replicou.

Pugna pela improcedéncia das excepcoes e da reconvencgao.

4- Realizada audiéncia prévia, foi julgada improcedente a excepcgao de
ineptidao da petigao inicial e a excepgao de violagao do principio da
subsidiariedade do enriquecimento sem causa; foi admitida a reconvencgao,
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saneado o processo, enunciado o objecto do litigio e os temas de prova.

5- Realizada audiéncia final, com data de 17/12/2024 foi proferida sentencga
com o seguinte teor decisorio:

“DECISAO

Pelo exposto, decide-se:

- julgar totalmente procedente o pedido formulado pela autora, condenando-se
a ré a pagar-lhe a quantia de 5.000,00 € (cinco mil euros), acrescida de juros
de mora calculados a taxa legal em vigor desde a data da citagdo até efetivo e
integral pagamento;

- julgar improcedente o pedido reconvencional deduzido pela ré, absolvendo-
se a autora do mesmo.

X

Custas processuais a cargo da rée.”

6- Inconformada, a ré/reconvinte interpds o presente recurso, formulando as
seguintes CONCLUSOES:

1. A Apelada peticionou a devolucao do montante entregue a Apelante, a titulo
de reserva, por entender que nao existe causa justificativa para a manutengao
de tal quantia na esfera juridica da Apelante, fundando a sua pretensao no
instituto do enriquecimento sem causa;

2. A Apelada deduziu uma cumulagao de causas de pedir incompativeis entre
si, afirmando, simultaneamente, (i) a existéncia de causa justificativa para o
enriquecimento da Apelante, mas ser esta abusiva e, (ii) nao existir causa
justificativa e, portanto, tratar-se de um enriquecimento sem causa.

3. A Apelada deduziu causas de pedir substancialmente incompativeis, sendo,
por isso, o processo nulo, por ineptidao da peticao inicial, nos ternos do artigo
186.2, n.21 e n.2 2, alinea c), do CPC.

4. Deveria o Tribunal a quo ter apreciado em conformidade a excecao
suscitada pela Apelante e, consequentemente ter declarado nula a Petigao
Inicial da Apelada, por contradigcdo entre causas de pedir e, em consequéncia,
todo o processado, nos termos da alinea c), don.2 2 e don.2 1, do artigo 186.9,
do CPC e, por conseguinte, ter absolvido a Ré Apelante da instancia, nos
respetivos termos da alinea b), do n.2 1, do artigo 278.2, do CPC.

5. A lei consagra um principio de subsidiariedade do instituto do
enriquecimento sem causa, nos termos do qual nao havera a restituicdo com
base nesse instituto, se a lei facultar ao empobrecido outro meio de ser
indemnizado ou restituido pelo empobrecimento, negar o direito a restituicao

ou, ainda, atribuir outros efeitos ao enriquecimento.

6. A Apelada nao poderia socorrer-se do instituto do enriquecimento sem
causa, face ao principio da subsidiariedade, para se fazer valer do alegado
empobrecimento, isto porque a eventual procedéncia ou improcedéncia da
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pretensao da Apelada sempre devera ser analisada em funcao do Acordo de
Reserva celebrado, o qual consiste num instrumento transitério.

7. Pelo que sempre devera anular-se o douto Despacho Saneador sob censura
e, em sua substitui¢do, porque verificada a violagao do principio da
subsidiariedade do instituto do

enriquecimento sem causa, ser proferida decisao de absolvigao da Apelante do
pedido.

Sem prescindir,

8. No que tange ao recurso da douta sentenca, sempre se dird que a mesma
incorre em violagao do principio do dispositivo.

9. Tal vicio radicar-se-a no facto de a sentenca ter conhecido de causa de pedir
diversa da invocada, pois apreciara e julgara os factos a luz do instituto
juridico da responsabilidade civil contratual (conforme Fundamentacao de
Direito, vertida no ponto 6. da douta sentenca) quando a autora reconduzira
os factos ao enriquecimento sem causa e cumulativamente (!!) ao instituto do
abuso do direito (conforme artigo 48.2 da PI e caracterizagao do processo
descrita pela A. no formulario CITIUS da presente agao).

10. Assim definida a causa de pedir da presente acao, € de concluir que a
douta sentenca recorrida, ao valorar os factos na perspetiva da
responsabilidade civil contratual, e apesar de parecer ser permitida pela
liberdade de qualificagao juridica consagrada no n.2 3 do artigo 5.2 do CPC,
operou convolagao que extravasa o ambito daquela tal como o definiu a
Apelada na PI, acabando por conhecer de questao de que nao podia tomar
conhecimento.

11. Nao se tratou de atribuir aos factos uma qualificagdo juridica diversa, o
que seria consentido pelo artigo 5.2, n.2 3, do CPC; apreciou-se, sim, uma
pretensao qualitativamente diversa da formulada pela Autora quer quanto a
relagao juridica material controvertida, quer quanto ao préprio efeito
pretendido, e portanto fora do perimetro da vinculacao tematica do tribunal,
nos termos decorrentes dos artigos 5.2, n.2 1, 260.2, 609.2 e 611.2 do CPC.

12. Em suma, se a Apelada, na PI, se limita a invocar “o manifesto abuso do
direito” e “ enriquecimento sem causa” para assim justificar a obrigagao de
restituicao da “reserva” de € 5.000,00 (cinco mil euros) entregue a Apelante, o
Tribunal nao pode conhecer da responsabilidade civil contratual da Apelante.
13. Porque o fez, a douta sentenca recorrida, com o devido respeito, que é
muito, é nula por excesso de pronuncia.

14. No que concerne ao recurso da decisao de facto, entende a Apelante que o
Tribunal a quo incorreu em erro de julgamento quanto aos Factos Provados
n.% 3, 6 e 16.

15. Quanto ao Facto Provado n.? 3, resulta da prova produzida, em sede de
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audiéncia de discussao e julgamento, que as Partes, acordaram,
expressamente, a compra e venda do imével dos autos e, por conseguinte,
avieram na formalizacao do Contrato Promessa de Compra e Venda, tendo
fixado o valor no montante de €190.000,00 euros.

16. Tal facto nao consta evidenciado na douta Sentenca, a que ora se recorre,
pelo que entende a Apelante que a douta Sentencga padece de insuficiéncia da
matéria de facto, tendo, designadamente, em consideragao toda a matéria
produzida nos presentes autos.

17. Consequentemente, devera a motivacao da matéria de facto, proferida
pelo Tribunal a quo, referente ao Facto Provado n.? 3, ser retificada, na esteira
do principio do inquisitério, nos termos do artigo 662.2, n.2 1, do CPC, tendo
em conta a prova junta aos autos, como o Acordo de Reserva e as missivas
trocadas entre a Apelante e a Mandataria da Apelada (em agosto de 2021), as
declaragoes de parte da Autora e do representante legal da Ré, bem como do
depoimento da Testemunha, CC, considerando-se como provado que:

- “As partes combinaram que celebrariam o contrato promessa de compra e
venda da referida fragdo dentro de 30 dias, pelo preco ja acordado de
€190.000,00 euros e, o contrato de compra e venda até finais de agosto de
2021;".

18. O Tribunal a quo andou mal, ao dar o Facto n.2 6 como provado.

19. Da prova carreada nos autos, contata-se que o depoimento da Testemunha,
DD, nao corrobora as declaragoes da Apelada.

20. O depoimento da Testemunha, DD, muito valorado pelo Tribunal a quo, é
baseado em factos que lhe foram transmitidos, e que nao foram vividos nem
presenciados pela Testemunha.

21. E claro, através das declaracdes de parte do legal representante da
Apelante que a proposta da permuta, apresentada pela Apelada, aconteceu em
momento muito posterior a maio, tendo ocorrido, designadamente, em julho
de 2021.

22. Sendo, por demais, evidente que a Apelada ndao comunicou a desisténcia
do negodcio - como alias, pretende fazer crer, induzido o Tribunal em erro - em
maio!

23. Tendo em conta o Principio da Liberdade do Julgador na apreciacao das
provas e na formacgao da sua convicgao, como advém do artigo 607.2, n.2 5, do
CPC, vislumbram-se, razoes validas para alterar a matéria de facto,
designadamente, tendo em consideracao, conforme ja devidamente
demonstrado e provado, que a Apelada, apenas manifestou a sua intengao de
desisténcia do negodcio e, portanto, a nao celebragdao do mesmo, a Apelante, a
03 de julho de 2021.

24. Quanto ao Facto Provado n.2 16, entende a Apelante que olvidou-se o
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Tribunal a quo de considerar que a recusa da proposta apresentada pelo
Senhor CC foi motivada e, deveu-se, ao facto do Senhor AA, representante
legal da Apelante, considerar que ja havia “vendido” o imo6vel a Apelada.

25. De acordo com o mencionado depoimento, bem como com as declaragoes
do legal representante da Apelante, certo é que a recusa da proposta de
aquisicao apresentada pela

Testemunha foi motivada pelo facto do Senhor AA considerar que ja havia
“vendido” o imovel a Apelada.

26. Devera aditar-se, na esteira do principio do inquisitorio, atendendo-se ao
disposto no artigo 662.2, n.2 1, do CPC, ao elenco como Facto Provado a
seguinte matéria:

- “16) Em principios de maio de 2021, a ré recusou uma proposta de aquisicao
da fracao referida em 2), efetuada pelo Sr. CC, pelo valor de 196.000,00 €
(cento e noventa e seis mil euros), atendendo ao facto de a ré ter iniciado as
diligéncias e ter considerado que ja tinha “vendido” o imdvel a autora;”.

27. Reanalisada a decisao de Direito, deverd a presente agao improceder in
totum.

28. O Contrato/ Acordo de Reserva constitui um acordo instrumental
intermédio e de transicao e “surge numa fase preliminar das negociagoes para
alienacgdao/ aquisicao de um bem imovel, normalmente numa fase em que a
vontade das partes relativamente ao contrato final anda nao se encontra
suficiente consolidada.”.

29. Apesar da possibilidade de arrependimento, face a insuficiente e
consolidada vontade, verdade é que com a celebracao do Acordo de Reserva é
criada, automaticamente, expectativa juridica na contraparte contratual, a
qual carece, igualmente, de ser acautelada nos ditames da legislagao.

30. E evidente a perda do valor entregue, dada a auséncia de justificacao
valida, pela Apelada e, tendo em conta a obrigagcdao assumida pela Apelante de
manter o imoével fora do mercado durante determinado periodo de tempo.

31. A Apelada criou, na Apelante, expectativa e convicgao da compra do
imovel.

32. A Apelada nao tem direito a devolugao da quantia de €5.000,00, dado que
tal valor configura antes sim uma compensacao, devida a Apelante, pela
manutencao do imével fora do mercado, até agosto de 2021 e pela rutura
injustificada das negociagoes, nao devendo, portanto, a Apelante ser, por isso,
condenada ao pagamento.

33. Ademais, a rutura das negociagoes desencadeada pela Apelada carece de
justificagao.

34. Isto é, apesar das inumeras justificagoes apresentadas pela Apelada, para
a suposta e
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necessaria rutura de negociagoes, com a Apelante, verdade ¢ que em nenhum
momento a

Apelada provou devidamente o motivo pelo qual as negociagoes iriam frustrar-
se.

35. Nao pode o Tribunal a quo considerar, como o fez, que a Apelante nao
tinha de dar qualquer justificagao para a desisténcia do negdcio, quando é a
propria Apelada, na sua PI, que alegou que a desisténcia seria aceite “caso a
autora nao tivesse condigcoes para a aquisicao” (conforme artigo 42.2 da PI).
36. Logo, se a Apelada nao logrou provar tal fundamento de desisténcia
(conforme alineas b) a d) dos Factos Provados), dai decorre o fundamento para
a Apelante fazer sua a reserva entregue;

37. “E como se tivesse sido estabelecida uma cladusula penal-indemnizatoria,
nos termos do Art.2 810.2n.2 1 do C.C., em que a compensacao devida pela
obrigacdo de manter o imével fora do mercado durante determinado periodo
de tempo, com os consequentes prejuizos dai decorrentes para o vendedor,
deveria ser indemnizada pelo pagamento do valor da reserva que é fixado, por
comum acordo, como o adequado a reparac¢ao desses potenciais danos e é tido
como suficiente para garantir a tutela da confianga relativa a expressao do
interesse do comprador perante o vendedor na concretizacao do negdécio
visado.” (conforme Acérdao do Tribunal da Relacao de Lisboa, de 04.07.2023,
referente ao processo n.2 25178/20.3T8LSB.L1-7, Relator Carlos Oliveira).

38. Ademais, a douta Sentenca julgou verificado, por provado, os seguintes
factos:

“15) A ré acabou por vender a terceiros a fragcdao em causa, em agosto de
2022;

16) Em principios de maio de 2021, a ré recusou uma proposta de aquisigao
da fracao referida em 2), efetuada pelo Sr. CC, pelo valor de 196.000,00 €
(cento e noventa e seis mil euros);”.

39. Em sede de fundamentacao de Direito, o Tribunal a quo nao teve em
consideracao tais factos, designadamente, os prejuizos em que incorreu a Ré,
aqui Apelante.

40. A Apelada exprimiu a sua intencao de adquirir o imdvel em causa, tendo
entregue a Apelante uma quantia monetaria para o demonstrar, o que é
originador de expectativa juridica de venda do imével, pela Apelante.

41. A Ré Apelante teria legitimas e fundadas expectativas de que o Contrato
Definitivo de Compra e Venda seria celebrado.

42. A rutura injustificada das negociagoes, levada a cabo pela Apelada, é
demonstrativa dos comportamentos atentatorios da boa-fé.

43. O artigo 227.2, n.2 1, do Cdédigo Civil (doravante CC), com a epigrafe Culpa
na formagao dos Contratos, estipula que “Quem negoceia com outrem para a
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conclusao de um contrato deve, tanto nos preliminares como na formacgao
dele, proceder segundo as regras da boa-fé, sob pena de responder pelos
danos que culposamente causar a outra parte.”.

44. Apelada adotou comportamentos atentatorios da boa-fé que, por
conseguinte, foram violadores das expectativas tuteldveis da Apelante na
conclusao do negdcio.

45. A Apelada, injustificadamente, desencadeou a rutura das negociagoes,
estabelecidas com a Apelante, desistindo do negocio de aquisi¢dao do imoével,
nao tendo demonstrado as alegadas justificagcdes para a desisténcia (conforme
alineas a) a d) dos Factos Nao Provados), sendo certo que havia alegado na PI
(conforme artigos 42.2 e 43.2 da PI) que a devolugao da reserva se encontrava
acorada nessas circunstancias...

46. Assim, ainda que nao se entenda que tal desisténcia do negdcio e rutura
das negociagoes, consiste na violagdao dos ditames e regras de boa-fé, de outro
modo nao se pode entender que, a Apelada assumiu comportamentos que
razoavel e crivelmente criaram na Apelante a convicgdao de que o Contrato de
formaria e, que o imdvel vender-se-ia.

47. Apébs a celebracao do Acordo de Reserva e, do pagamento do montante de
€5.000,00, pelo menos durante dois meses, a Apelada deslocou-se ao imével
para analisar o mesmo, com familiares, amigos, com um carpinteiro e
marceneiro, para que os mesmos analisassem o imovel e, estruturassem as
intencionais obras a realizar.

48. Os comportamentos da Apelada demonstraram uma clara e inequivoca
vontade de contratar, com a Apelante.

49. Cré-se como obvio que além da criacdo da expectativa juridica, a Apelada
assumiu um comportamento que, plausivel e razoavelmente, criou na Apelante
a convicgao de que o negocio se formaria e, portanto, assinar-se-ia o respetivo
Contrato Definitivo de venda do imédvel.

50. Donde resulta, no limite, a responsabilidade pré-contratual da Apelada e o
que justifica, nestes termos, a obrigagdao da indemnizacao a Apelante.

51. Duvidas nao restam que a Apelante incorreu em prejuizos consideraveis
decorrentes do dano da confianca (conforme Facto Provado n.2 16);

52. Realmente, a Apelante perdeu a possibilidade de aceitagdao de uma
proposta e, da celebracao de um negdcio, mais vantajoso e rentavel, dado o
valor da aquisicao proposto, porque se encontrava adstrita e comprometida
com a Apelada - tendo em conta as negociagoes entre as Partes e a convicgao
demonstrada pela Apelada de que o negdcio se celebraria;

53. O valor respeitante ao pedido reconvencional apresentado pela Apelante
cinge-se ao prejuizo que esta, na qualidade de lesada, evitaria se ndao houvesse
confiado em que, durante as negociacgoes, a Apelada cumpriria os especificos
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deveres e responsabilidade inerentes e, decorrentes da boa-fé, a que se
obrigou, nos respetivos termos da liberdade contratual.

54. Em face do exposto, deverd a Sentenca aqui em sindicancia ser substituida
por outra que julgue totalmente improcedente a presente agao, por nao
provada e, por conseguinte, julgue totalmente procedente, por provado, o
pedido reconvencional deduzido pela Apelante.

Nestes termos e nos mais de Direito, deve o Venerando Tribunal da Relacao de
Lisboa dar provimento ao presente Recurso e, por via dele, revogar a
Sentenca Apelada por douto Acérdao favoravel in totum as alegacgoes da
Apelante.

Skkk

7- Nao consta do processo electréonico que hajam sido apresentadas contra-
alegacoes.

Skkk

II-FUNDAMENTACAOQ.

1-Objecto do Recurso.

E sabido que o objecto do recurso é balizado pelo teor do requerimento de
interposicao (art® 6352 n2 2 do CPC) pelas conclusoes (art2s 6352 n? 4, 6392 n®
1 e 6402 do CPC) pelas questoes suscitadas pelo recorrido nas contra-
alegacoes em oposicao aquelas, ou por ampliacao (art? 6362 CPC) e sem
embargo de eventual recurso subordinado (art® 6332 CPC) e, ainda pelas
questoes de conhecimento oficioso cuja apreciagao ainda nao se mostre
precludida.

Assim, em face das conclusodes apresentadas pelo recorrente, sao as seguintes
as questoes que importa analisar e decidir:

a)- Nulidade da sentenca;

b)- Revogacgao dos despachos que julgaram:

i)- Improcedente a excepcgao de ineptidao da peticao; e,

ii)- Improcedente a excepcgao de subsidiariedade do enriquecimento sem
causa;

c)- A Impugnacao da Matéria de Facto;

d)- A revogacao da sentenga, com a consequente improcedéncia da acgao;

e)- Subsidiariamente, a condenacgao da autora a reconhecer que a ré pode
fazer sua a quantia dos 5 000€.

Skkk

2- Matéria de Facto.

E a seguinte a matéria de facto decidida pela 12 instancia:

Factos Provados

1) A ré é uma sociedade comercial que exerce as atividades de construcao
civil, compra e venda de prédios rusticos e urbanos e revenda dos adquiridos
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para esse fim e arrendamento de bens imobiliarios;

2) No dia 22 de abril de 2021, a autora entregou ao Sr. AA, que o recebeu em
representagao da ré, o valor de 5.000,00 € (cinco mil euros), em dinheiro, com
a finalidade de reservar a fragao “I”, correspondente ao 2.2 andar letra C do
prédio sito na Rua 1, evitando que a ré a vendesse a terceiros, pelo prazo de
30 (trinta) dias;

3) As partes combinaram que celebrariam o contrato promessa de compra e
venda da referida fracao dentro de 30 dias e o contrato de compra e venda até
finais de agosto do ano de 2021;

4) Nas semanas seguintes a data referida em 2), a autora deslocou-se por
varias vezes a identificada fragao, o que fez por vezes sozinha, uma vez
acompanhada pelo filho, uma vez com uma amiga e outra acompanhada por
um carpinteiro;

5) Sr. EE acompanhou a autora nas referidas visitas, na qualidade de
colaborador da ré;

6) Cerca de um més apos a entrega do valor da reserva da fragao, ou seja, em
meados de maio de 2021, a autora comunicou a ré, na pessoa do Sr. EE, que ja
nao estava interessada na compra da referida fracgao;

7) Em data nao concretamente apurada, mas situada em julho de 2021, o Sr.
EE contactou a autora com o intuito de se encontrarem e regularizarem a
situacao, pedindo que levasse o documento comprovativo da entrega da
quantia da reserva;

8) Nessa sequéncia, em dia ndao apurado de julho de 2021, a autora deslocou-
se a fragdo acompanhada por uma amiga, e conversou com o Sr. EE, que a
informou de que a fragao ainda nao teria sido vendida, pressionando-a para a
realizacao do contrato de compra e venda;

9) Nessas circunstancias, o Sr. EE propos resolver o assunto dividindo-se o
valor da reserva pelas 3 partes: autora, o Sr. EE e o Sr. AA;

10) A autora recusou a proposta e, em consequéncia, o Sr. EE demonstrou
uma atitude irritada, saindo de forma abrupta do apartamento, pedindo a
autora que fechasse a porta quando saisse;

11) Em data nao concretamente apurada, foi ainda sugerido pela autora a
realizacdao de uma permuta entre iméveis, nomeadamente entre a fracao
referida em 2) e um apartamento de que a autora seria proprietaria, o que foi
recusado pela ré;

12) No dia 9 de agosto de 2021, a ré enviou a autora uma carta com o
seguinte teor:

«Exma senhora

Eu, AA, sécio-gerente e em representacdo da firma AA CONSTRUCOES, LDA,
com sede na Rua 2, venho comunicar a V.Exa que tendo feito uma compra da
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fraccdo correspondente ao 22 andar Letra C do prédio sito na Rua 1 (acesso ao
estacionamento) Arrentela, seixal, pelo preco de Euros 190.000,00 (Cento e
noventa mil euros) para a qual entregou em 22/04/2021 a importancia de
Euros 5.000,00 (cinco mil euros) para reserva da frac¢do acima designada.

A Senhora comprometeu-se a fazer-me uma entrega para fazermos o contrato
promessa de compra e venda para trinta dias depois dessa data, a qual essa
entrega nunca foi feita.

A senhora ia la duas e trés vezes por semana acompanhada por vdrias pessoas
e até com um carpinteiro para fazer umas alteracédes ao seu gosto no andar.
pois combinamos que a Escritura de compra e venda seria feita até ao dia 28
de Agosto de 2021. por isso, peco-lhe toda a documentagdo para tratar da
mesma escritura. passado esse prazo, esta promessa fica sem qualquer efeito,
perdendo a senhora o valor de Euros 5.000,00 (cinco mil euros).»;

13) A 18 de agosto de 2021, a autora, por intermédio da sua mandataria
remeteu a ré uma carta registada com o seguinte teor:

«Na qualidade de mandatdria da Exma. Sra. BB, serve o presente para
diligenciar junto de V. Exas. pela devolug¢do do valor de € 5000,00 (Cinco mil
euros) entregue a V. Exas., no dia 22 de abril de 2021, para reserva da fragdo
“I”, correspondente ao 2° andar letra C do prédio sito na Rua 1, descrito na
conservatoria do registo predial do seixal sob o n.2 .... e inscrito na matriz sob
o artigo P .....

Como é certamente do V. conhecimento, a entrega do valor foi apenas uma
reserva, ndo tendo sido celebrado Contrato de Promessa de Compra e Venda,
e o valor entregue foi no pressuposto de a minha Constituinte alienar o imoével
onde reside, podendo assim ter a possibilidade de celebrar o contrato de
compra e venda com V. Exas e adquirir a fragcdo em reserva, tendo V. Exas.
sempre garantido a devolugdo do valor de cinco mil euros entregue.

A alienagdo ndo se concretizou nos moldes pretendidos pela m/ Constituinte e
V. Exas. tomaram conhecimento da sua desisténcia do negocio no dia 21 de
maio de 2021, tendo o Exmo. Sr. EE garantido a devolugdo do valor entregue
pela m/ Constituinte, o que até a data ndo se verificou.

A m/ Constituinte, apesar das propostas que foram sendo efetuadas,
nomeadamente no sentido de “partilhar o valor por trés”, sempre confiou em
V. Exa. e aguardou pela devolugdo do valor, conforme prometido, no
pressuposto de estarem apenas a espera de nova reserva de outro cliente...
Muito se estranhou, entretanto, a carta recebida por V. Exas. datada de 9 de
agosto. Por um lado, ignora a desisténcia efetuada em maio e alega a
promessa de uma entrega em trinta dias (sem referir de qué, nem de quanto),
para celebrar o CPCV.

Ora, como referido, antes dos trinta dias foram V. Exas. informados que ndo se
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pretendia celebrar qualquer CPCV, pelo que, obviamente, nada podiam
esperar.

Foram, de facto, efetuadas diversas visitas ao imovel, o que demonstra a Boa
Fé da m/ Constituinte, no entanto, assim que percebeu que ndo iria ser
possivel realizar o negdcio, a m/ Constituinte informou e nada impediu V. Exas.
de venderem a fragdo a terceiros.

A escritura seria celebrada se houvesse possibilidade disso e tivesse sido
celebrado contrato de promessa de compra e venda, o que ndo aconteceu.
Ndo existindo promessa de compra e venda a quantia entregue ndo tem nem
se presume ter cardter de sinal.

Ndo existindo qualquer contrato ou incumprimento por parte da m/
Constituinte a retencdo do valor entregue por parte de V. Exas. é ilicita e
configura um abuso de direito, podendo até considerar-se, como considera a
m/ Constituinte, um crime de Burla.

Pelo exposto, e a fim de resolver este assunto de forma pacifica e profissional,
interpelo V. Exas. para que efetuem a devoluc¢do do valor de € 5000,00 (Cinco
mil euros) para o IBAN da m/ Constituinte que infra se indicard, até ao dia 27
de agosto de 2021.

Findo esse prazo serdo tomadas as diligéncias tidas como necessdrias a fim de
recuperar o valor em causa, cobrando-se juros de mora desde a presente data,
bem como todos os custos administrativos e judiciais a que houver lugar.»;
14) A ré respondeu, por carta datada de 23 de agosto de 2021, com o seguinte
teor:

«Exma senhora doutora,

Eu, AA, Sécio-gerente e em representacdo da firma AACONSTRUCOES, LDA,
NIP ... com sede na Rua 2, ... Sobreda, venho, em resposta a v/ carta de 18 de
Agosto de 2021, informar o seguinte:

Os nossos prejuizos sdo muito superiores a 5.000.00 euros, visto estarmos a
espera de fazermos a escritura do andar desde 22 de Abril de 2021 até esta
data. pois ainda temos a fracc¢do livre e a disposi¢cdo da BB. pois a D. BB s6 no
dia 3 de julho é que me disse que estava com dificuldades em fazer compra
porque eu falei-lhe em fazermos um recibo de sinal ao qual ela propés-me
fazer uma permuta com um andar que tem na qua ... em Almada, um andar
com 60 anos, por 170.000,00 euros, o qual eu disse a BB que o valor do andar
era de 80.000,00 euros e ndo estar interessado, pois dai por diante a BB
deixou de aparecer uma ou duas vezes por semana, como era habito.
Apareceu-me no més de Julho acompanhada por uma senhora que ja la tinha
estado, a dizer que ndo podia fazer a compra, ao qual foi proposto por Sr. EE
por trés parte com meu conhecimento, uma para EE, uma para BB e uma para
a firma. O EE nunca disse a G. BB que lhe devolvia o dinheiro. pois eu achava
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estranho que a BB que foi la muitas vezes e nunca falava comigo porque
procurava o Sr quarte para lhe mostrar sempre o andar que ela tinha
comprado. O EE perdeu muitas horas a mostrar o andar a BB e nos
acompanhantes, chegando a levar la um carpinteiro para fazer alteragées no
andar. pois o documento que lhe passamos era valido por uns dias até que a
BB me disse que dai a uns dias trazia o dinheiro para fazermos o recibo de
sinal, o que nunca aconteceu. Todas as semanas eu estava a espera desse
dinheiro para fazermos o recibo de sinal e quando a BB me disse claramente
em julho que ndo podia comprar o andar. eu disse-lhe para ver se ela arranjava
cliente para o andar até 30 de Agosto para eu lhe poder entregar os 5.000,00
euros. pois a senhora, mais tarde, até me disse que ndo era minha vendedora
ao qual eu lhe disse que se a escritura ndo fosse feita até ao fim de Agosto ndo
lhe poderia devolver o valor entregue A mostra do andar nas muitas vezes que
a BB la foi acompanhada por vdrias pessoas so me deram despesas.

Por isso 0os meus prejuizos sdo muito superiores aos da BB porque estivemos
impedidos de vender o andar até a presente data, pois se a BB me pagar os
meus prejuizos que sdo muito superiores a 5.000,00 euros, eu devolvo-lhe os
5.000,00 euros, pois com certeza que a BB ndo estard interessada em pagar-
me os prejuizos que tenho até a data.

Foi proposto por Sr. EE a BB dividir a importdncia de 5.000,00 euros por trés.
O meu prejuizo é muito superior a 1.666.00 euros.

No caso de BB ndo aceitar, ndo perco mais tempo com este assunto porque a
falta foi toda da BB que ndo honrou o compromisso.

A minha firma nunca teve problemas com nenhum cliente, soO com a BB.»;

15) A ré acabou por vender a terceiros a fragao em causa, em agosto de 2022;
16) Em principios de maio de 2021, a ré recusou uma proposta de aquisigao
da fracao referida em 2), efetuada pelo Sr. CC, pelo valor de 196.000,00 €
(cento e noventa e seis mil euros);

x

Factos nao provados

a) Autora e ré acordaram que até ao final do més de agosto a autora
diligenciaria pela venda da fragdo de que era proprietaria e onde ainda
atualmente reside, para obter dinheiro e, posteriormente, assinar contrato de
promessa de compra e venda, efetuar o pagamento do sinal e principio de
pagamento e proceder a aquisi¢ao da fracao reservada;

b) A autora fez, de imediato, diversas diligéncias com vista a venda da sua
fracao, mas o valor que eventualmente conseguia com a venda, ficava muito
abaixo do esperado, o que inviabilizava todo o negocio;

c) A autora sempre deixou claro que nao tinha condigoes financeiras para
comprar a fracao se nao conseguisse vender o seu imével por um prego que
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lhe permitisse fazer o negocio e todo o negocio ficou dependente disso;

d) Ficou também acordado que, no caso de a autora nao conseguir proceder a
venda da sua fragao até ao més de agosto de 2021, a ré devolver-lhe-ia o valor
entregue a titulo de reserva;

e) Ao longo das varias visitas a fragdo, a autora detetou algumas
inconformidades em relagao ao que teria sido acordado em termos de arranjos
pretendidos antes da realizagao do contrato de promessa de compra e venda,
como era o caso da realizacao de pinturas, porque a fragao, embora nunca
habitada, ja tinha alguns anos;

f) A ré, na pessoa do Sr. AA, foi negando fazer quaisquer pinturas ou
reparacgoes;

g) Por outro lado, o intermedidrio na venda do Imével, Senhor EE, afirmou a
Autora que, apos receberem o sinal no valor de 10.000,00 € (dez mil euros) em
dinheiro, por parte de outros interessados, o sinal seria devolvido a Autora;

h) A autora visitou a fracao em causa todas as semanas entre os meses de
abril e julho;

kKK

3- As Questoes Enunciadas.

3.1- Nulidade da sentenca.

Entende a apelante que a sentenca padece de nulidade, nos termos do art®
6152n21, al. d) do CPC, por ter conhecido de causa de pedir diversa da
invocada: fundou a sentenca no instituto da responsabilidade civil quando a
autora reconduziu, no ponto 482 da peticao inicial, os factos fundamento da
sua pretensao ao enriquecimento sem causa e ao abuso do direito; e, que a
fundamentacao usada extravasou a livre qualificacao juridica permitida pelo
art? 52 n? 3 do CPC, apreciando uma questao qualitativamente diversa da que
foi formulada pela autora, nao se tratando de atribuir aos factos uma
qualificagao juridica diversa.

Padecerd, a sentenca, da arguida nulidade por excesso de pronuncia?
Segundo parece entender-se da exposigao da ré para fundar esta pretensa
nulidade da sentencga por alegada pronuncia excessiva, baseia-se ela na
circunstancia de o tribunal, para decidir a acgao, se ter estribado no
cumprimento/incumprimento do acordo de reserva, quando a autora alicercou
a sua causa de pedir nos institutos do enriquecimento sem causa e do abuso
do direito.

Pois bem, adiantando desde ja a resposta, diremos que a sentenca nao padece
da invocada nulidade.

E nao padece dessa nulidade por duas razoes.

Primeira razao.

Salvo o devido respeito, a autora nao baseou a sua pretensao/pedido no
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instituto do enriquecimento sem causa e no instituto do abuso do direto. A
circunstancia de a autora ter referido, no ponto 482 da peticao inicial “...
Apropriar-se do valor da reserva entregue pela autora, tendo em conta o
acordado entre as partes é um manifesto abuso de direito e enriquecimento
sem causa...”, nao é sindbnimo de terem sido estes dois institutos os
fundamentos da pretensao de condenacgao da ré a devolver os 5 000€ e juros.
Com efeito, a referéncia, perfeitamente abstracta, a “manifesto abuso do
direito” e a “enriquecimento sem causa” nao consubstancia a causa de pedir
usada pela autora para fundar o seu pedido.

Desde logo, recorde-se, que a causa de pedir é o facto juridico de que procede
a pretensao deduzida (art? 5812 n¢ 4 do CPC) e, que o autor deve expor, na
peticao inicial, os factos essenciais que constituem a causa de pedir (art® 5529
n? 1, al. d) do CPC), o que é igualmente realgado no art? 52n? 1 do CPC: as
partes, rectius, ao autor, cabe alegar os factos essenciais que constituem a
causa de pedir. Ou seja, a causa de pedir é constituida pelos factos necesséarios
para individualizar a pretensao material deduzida. Portanto, a causa de pedir
¢ sempre referente a factos, nao a institutos juridicos. Melhor dizendo, a causa
de pedir é substanciada em factos que preenchem a previsao normativa de
institutos juridicos.

Ora, no caso dos autos, a autora invocou como fundamento do pedido: (i) a
celebracgao de acordo de reserva de imovel para venda; (ii) que essa aquisicao
estava dependente da venda de uma fraccao auténoma da autora (iii) que ficou
acordado entre as partes que o valor da reserva seria devolvido caso a autora
nao conseguisse vender o seu imovel até Agosto de 2021.

Ora, manifestamente, esta factualidade nao consubstancia/integra nenhuma
das modalidades do instituto do abuso do direito, nem nenhuma dos tipos de
enriquecimento sem causa. Estar, ou nao estar escrito, no ponto 48¢ da
peticdo inicial, “manifesto abuso do direito” e “enriquecimento sem causa” é
perfeitamente irrelevante para o preenchimento da causa de pedir que, como
vimos, é reportada a factos essenciais preenchedores da previsao normativa
atributiva do efeito juridico invocado/pedido pelo autor.

Em suma, a causa de pedir invocada nao foi nem o abuso do direito nem o

enriquecimento sem causa.

Segunda razao.

De acordo com o art? 6152 n? 1, al. d), 22 parte, a sentenca é nula “...quando o
juiz conhega de questoes de que ndo podia tomar conhecimento.”

Em termos simples, o chamado excesso de pronuncia, pode decorrer de duas
situagoes: i)- excesso de pronuncia por referéncia ao objecto do processo

colocado pelas partes; ii)- excesso de pronuncia por referéncia ao pedido pelas
partes. Ou seja, ocorre pronuncia excessiva quando a causa do julgado ndo se

15727



identifica a causa de pedir ou, o julgado ndo coincide com o pedido (Cf. Rui
Pinto, Manual do Recurso Civil, Vol. I, pag. 88).

No caso dos autos, o julgado coincidiu com o pedido: condenacgao da ré a
restituir 5 000€ e juros. A causa do julgado, rectius, o fundamento da decisao,
coincidiu com a causa de pedir: a restituicao do valor de reserva a autora, por
a compra da fracgao visada no negdcio nao se ter concretizado.

A esta vista, ndo se vislumbra que tenha ocorrido pronuncia excessiva. Por
isso, conclui-se como se comecgou: a sentenca nao padece da invocada
nulidade.

3.2- Revogacao dos despachos que julgaram:

i)- Improcedente a excepcgao de ineptidao da peticao; e,

ii)- Improcedente a excepcgao de subsidiariedade do enriquecimento sem
causa.

Vejamos cada uma destas questoes.

3.2.1- A improcedéncia da excepcao de ineptiddo da peticao.

Entende a ré que a peticao inicial padece do vicio de ineptidao, por
incompatibilidade entre causas de pedir, argumentando que a autora
fundamentou o seu pedido no instituto do enriquecimento sem causa e,
simultaneamente, invocou o abuso do direito, pela ré, para nao devolver a
quantia entregue como reserva; e que o instituto do enriquecimento sem
causa tem natureza subsidiaria e nao pode ser invocado quando existe outra
causa que permita fundar a pretensao da autora como a responsabilidade
contratual. Afirma que a autora cumulou, simultaneamente, causas de pedir
incompativeis: “(i) a existéncia de causa justificativa para o enriquecimento da
Apelante, mas ser esta abusiva e, (ii) ndo existir causa justificativa e, portanto,
tratar-se de um enriquecimento sem causa.” o que torna a peticao inepta nos
termos do art? 1862 n%s 1 e 2, al. ¢) do CPC.

Sera assim?

Mais uma vez, adiantando a resposta, diremos que a apelante nao tem razao.
E ndo tem razao por uma circunstancia muito simples e que ja acima
analisamos e agora se repete: “...a autora ndo baseou a sua pretensdo/pedido
no instituto do enriquecimento sem causa e no instituto do abuso do direto. A
circunstdncia de a autora ter referido, no ponto 482 da petig¢do inicial “...
Apropriar-se do valor da reserva entregue pela autora, tendo em conta o
acordado entre as partes é um manifesto abuso de direito e enriquecimento
sem causa...” ndo é sindonimo de terem sido estes dois institutos os
fundamentos da pretensdo de condenacgdo da ré a devolver os 5 000€ e juros.
(...) a autora invocou como fundamento do pedido: (i) a celebracgdo de acordo
de reserva de imovel para venda; (ii) que essa aquisi¢do estava dependente da
venda de uma fracg¢do autonoma da autora (iii) que ficou acordado entre as
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partes que o valor da reserva seria devolvido caso a autora ndo conseguisse
vender o seu imovel até Agosto de 2021.”

Ou seja, a causa de pedir invocada nao foi nem o abuso do direito nem o
enriquecimento sem causa. Tanto basta para fazer naufragar a argumentacao
da apelante.

E sem necessidade de outros considerandos, conclui-se nao existir fundamento
para revogar o despacho que julgou improcedente a invocada ineptidao da
peticao inicial por cumulacao de causas de pedir incompativeis.

3.2.2- A excepcao de subsidiariedade do enriquecimento sem causa.

A apelante entende que a autora se socorreu, como fundamento da pretendida
restituicao dos 5 000€, de alegado acordo celebrado entre as partes e nao
podia socorrer-se, simultaneamente, do instituto do enriquecimento sem causa
atento o principio da subsidiariedade consagrado no art? 4742 do CC, devendo
por isso revogar-se a decisdao da 12 instancia e absolver a ré do pedido.

Serd assim?

A resposta a questao passa pela reiteracao do que acima se disse e repetiu: a
causa de pedir invocada nao foi nem o abuso do direito nem o enriquecimento
sem causa.

Sem necessidade de outros considerandos, conclui-se pela improcedéncia da
pretendida excepgao de violagao da subsidiariedade do enriquecimento sem
causa.

3.3- A Impugnacao da Matéria de Facto.

A apelante impugna trés pontos da matéria de facto dada como provada: os
pontos 32, 62 e 169.

Vejamos cada um deles.

3.3.1- Quanto ao ponto 3 dos factos provados.

Pretende a apelante se adite ao ponto 3 dos factos provados o trecho “...pelo
preco jd acordado de € 190.000,00 (cento e noventa mil euros)”, passando
esse facto provado a figurar com a seguinte redaccgao:

“As partes combinaram que celebrariam o contrato promessa de compra e
venda da referida fracdo dentro de 30 dias, pelo precgo ja acordado de €
190.000,00 (cento e noventa mil euros) e o contrato de compra e venda até
finais de agosto de 2021;”

Invoca, para o efeito, “...toda a prova produzida...” e, transcreve trechos das
declaracgoes de parte da autora, na qual esta refere que o prego de venda seria
por 190 000 euros.

Haverd fundamento para alterar o ponto 3 dos factos provados aditando-lhe
que o preco acordado para a venda da fracgao a autora foi de 190 000€?

A ré nao esclarece qual a finalidade ou utilidade desse aditamento para efeitos
de apreciacao e decisao do recurso. Nem mesmo em sede da fundamentacgao
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de direito do recurso a apelante menciona qual a relevancia ou utilidade desse
aditamento: para quantificar os prejuizos que alega ter tido? Como? Nem
sequer invoca/fundamenta ter prejuizo face a uma proposta de compra, feita
por terceiro, por 196 000€.

Nao se alcanca qual a relevancia ou utilidade, para a questao em discussao
nos autos, do aditamento de o preco de compra da fraccao ser de 190 000%€.
Ora, é pacifico o entendimento segundo o qual “ Por for¢a dos principios da
utilidade, da economia e da celeridade processual, o Tribunal ad quem ndo
deve reapreciar a matéria de facto quando o(s) facto(s) concreto(s) objecto da
impugnacdo for(em) insusceptivel(eis) de, face as circunstdncia proprias do
caso em apreciagdo e as diversas solugoes plausiveis de direito, ter(em)

relevancia juridica, sob pena de se levar a cabo uma actividade processual que
se sabe ser inttil (arts. 22, n.2 1 e 1302, ambos do C.PC.).” (TRG, de
02/11/2017, Proc. 501, Maria Jodo Matos; vejam-se ainda, no mesmo sentido,
TRC, de 27/01/2014 (Moreira do Carmo); TRC, de 24/04/2012 (Beca Pereira);
TRC, de 14/01/2014 (Henrique Antunes) TRL, de 26/09/2019 (Carlos Castelo
Branco).

A esta vista, nao se aprecia a impugnacao/aditamento ao ponto 32 dos factos
provados do trecho “...pelo preco jd acordado de € 190.000,00...”.

3.3.2- O ponto 6 dos factos provados.

A apelante defende que o ponto 6 dos factos provados deve ser dado como nao
provado, considerando-se, ao invés, como provado, que a autora apenas
comunicou a ré a desisténcia da celebrag¢do do negdcio a 3 de Julho de 2021.
Argumenta, para o efeito, que as declaragoes da testemunha DD nao
corroboram as declaragoes de parte da autora e que os factos que esta
testemunha mencionou foram-lhe transmitidos e nao presenciados por ela; e
que as declaragoes de parte do legal representante da autora esclarecem e
demonstram que somente a 3 de Julho é que lhe foi comunicada a desisténcia
do negdcio pela autora.

Vejamos se assim pode ser.

Recorde-se o ponto 6 dos factos provados:

“6) Cerca de um més apos a entrega do valor da reserva da fracdo, ou seja, em
meados de maio de 2021, a autora comunicou a ré, na pessoa do Sr. EE, que ja
ndo estava interessada na compra da referida fragdo.”

A 12 instancia fundamentou a sua decisao quanto a este ponto de facto,
escrevendo:

“Por seu turno, o facto 6) resultou demonstrado com base, essencialmente,
nas declaragoées da autora, corroboradas pelo depoimento da testemunha DD,
que atestou ter conhecimento de que, antes de ir de férias com a autora, esta
ja havia comunicado a ré a sua inten¢do de ndo comprar a fragdo em causa,
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explanando os motivos pelos quais conseguia circunstanciar no tempo o
momento em que tal comunicac¢do terd ocorrido (porque prévio a deslocagdo
com a autora em férias para o Algarve, em altura proxima do aniversdrio de
um familiar).

Note-se que, neste conspecto, a divergéncia entre as partes relativamente ao
momento em que tal comunicagdo terd ocorrido consiste no seguinte: a autora
refere que a mesma ocorreu em meados de maio de 2021 e o legal
representante da ré assevera que apenas foi efetuada em julho do mesmo ano.
Ora, inexiste qualquer outro elemento probatorio que corrobore a tese da ré,
contrariamente, como se viu, ao que ocorre com a versdo da autora. Alids, o
outro elemento de prova invocado pelo legal representante da ré é uma carta
que o proprio escreveu e remeteu a autora. Naturalmente, tal documento ndo
tem a virtualidade de demonstrar o facto em causa nem sequer o suporta
minimamente.

Ademais, a versdo apresentada pelo legal representante da ré aparenta ser
contrdria a propria natureza do acordo que havia sido celebrado entres as
partes. E que, tendo as partes estabelecido que a ré ndo venderia a fracdo a
terceiros durante o periodo da reserva (30 dias a contar de 22 de abril de
2021), em julho ja ndo existia qualquer contrato vinculativo entre elas, sendo
contrdrio as regras de experiéncia comum que o legal representante da ré
tenha aguardado até essa data para obter uma decisdo da ré quanto ao
interesse na celebracgdo do contrato de compra e venda.”

Pois bem, consigna-se que se ouviu, na integra, o depoimento da testemunha
DD - salienta-se o episdédio de o Sr. AA, representante da ré, presente na sala,
durante o depoimento da testemunha, ter recebido uma chamada telefénica e
ter sido chamado a atengao para desligar o telemédvel e ele nao o saber fazer e
foi convidado a sair da sala.

Ora, contrariamente ao que menciona a ré/apelante, a testemunha DD
corroborou as declaragoes da autora no que toca a ocasidao temporal em que a
autora comunicou o seu desinteresse na concretizagdao do negécio de compra
da fracgao: antes da ultima semana de Maio, altura em que foi de viagem com
a autora para o Algarve mas regressaram no dia anterior ao do aniversario do
neto que faz anos no fim de Maio. A testemunha disse que acompanhou a
autora, a pedido desta, a casa, antes da ultima semana de Maio e que, nessa
altura, ela ja havia desistido do negdcio; foram 14 a casa porque o Sr. EE
queria propor qualquer coisa a BB, que era dividirem os 5 000€ pelos trés (ele,
a BB e o Sr. AA) e a BB nao aceitou; e que embora o Sr. EE lhe tenha dito (a,
testemunha) que nao podia assistir a conversa, ela ficou na sala ao lado e
ouviu essa proposta. De resto, por insisténcia do Juiz, a testemunha confirmou
que a BB ja havia desistido do negdcio e estava transtornada porque percebeu
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gue nao lhe iam devolver o dinheiro.

Portanto, o depoimento desta testemunha corrobora as declaragoes da autora
quando mencionou ter sido antes de 21 de Maio a data em que comunicou ao
Sr. EE que nao pretendia prosseguir com o negécio e, que o Sr, EE comunicou
ao Sr. AA que lhe telefonou logo de seguida dizendo que ia perder o dinheiro.
Ja as declaragoes de parte do Sr. AA, representante da ré - integralmente
ouvidas: tinha de se colocar de lado para voltar o ouvido que ouve
direccionado para o juiz - mostraram-se algo contraditérias: primeiro disse
que que “passados 15 dias da reserva ela (BB) veio com a conversa da
permuta do andar dela”, para depois dizer que isso aconteceu “...no més sete,
mais ou menos a 3 de Julho...”; para posteriormente ainda ter dito que “...a
permuta foi 23, 24 ou 25 e ele ndo aceitou e ela pediu o dinheiro de volta...”.
Ou seja, do que se expoe nao se vislumbram fundamentos para alterar o ponto
6 dos factos provados.

3.3.3- Relativamente ao facto 16 dos factos provados.

Pretende a ré/apelante que seja alterada a redaccao do ponto 16 dos factos
provados em termos de passar a constar com a seguinte redacgao:

“16) Em principios de maio de 2021, a ré recusou uma proposta de aquisi¢cdo
da fracdo referida em 2), efetuada pelo Sr. CC, pelo valor de 196.000,00 €
(cento e noventa e seis mil euros), atendendo ao facto de o legal representante
da ré ter considerado que ja tinha “vendido” o imovel a autora.”

Ou seja, pretende se adite, ao ponto 16, o trecho “...atendendo ao facto de o
legal representante da ré ter considerado que ja tinha “vendido” o imdével a
autora...”.

Pois bem, da audigao das préprias declaragoes de parte do representante da
ré, logo desde o inicio, ela mencionou que a BB “comprou-lhe o andar e
entregou 5 000€ de reserva e era para pagar mais 15 000€ de sinal (...) ela
prometeu comprar e ele prometeu vender (...) mas ndo fizeram o contrato
promessa. (...) Houve uma pessoa que lhe fez uma proposta de 196 000€, dava
mais 6 mil euros e ele ndo aceitou porque o andar estava vendido a Senhora.”
Quer dizer, destas declaragoes de parte, o representante da autora
considerava que o andar tinha sido vendido a BB. Mas, a pergunta que se
coloca é saber qual a relevancia desse pretendido aditamento do trecho “...
atendendo ao facto de o legal representante da ré ter considerado que jd tinha
“vendido” o imodvel a autora” para a decisdo do objecto do recurso?

A ré ndo o diz. Nem mesmo na parte da alegacgao sobre a pretendida
procedéncia do pedido reconvencional, a ré menciona qualquer utilidade do
pretendido aditamento desse trecho de facto. E também nao vislumbramos
que esse trecho de facto tenha qualquer relevancia para a decisao do recurso.
Como acima se disse acerca da pretendida alteragao do ponto 3¢ dos factos
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provados, reitera-se que: é pacifico o entendimento segundo o qual “Por forga
dos principios da utilidade, da economia e da celeridade processual, o
Tribunal ad quem ndo deve reapreciar a matéria de facto quando o(s) facto(s)
concreto(s) objecto da impugnacdo for(em) insusceptivel(eis) de, face as
circunstdncia proprias do caso em apreciacgdo e as diversas solugoes plausiveis
de direito, ter(em) relevdancia juridica, sob pena de se levar a cabo uma
actividade processual que se sabe ser inttil (arts. 22, n.2 1 e 1302, ambos do
C.PC.).” (TRG, de 02/11/2017, Proc. 501, Maria Jodo Matos; vejam-se ainda, no
mesmo sentido, TRC, de 27/01/2014 (Moreira do Carmo); TRC, de 24/04/2012
(Becga Pereira); TRC, de 14/01/2014 (Henrique Antunes) TRL, de 26/09/2019
(Carlos Castelo Branco).

A esta vista, nao se conhece do pretendido aditamento do mencionado trecho
de facto ao ponto 16 dos factos provados.

3.4- A revogacdo da sentenca, com a consequente improcedéncia da accao.
Defende a apelante que a sentencga deve ser revogada, argumentando que com
a celebracao do contrato de reserva é criada uma expectativa juridica, na
contraparte, cuja consequéncia, no caso de desisténcia da concretizagao do
contrato é a perda do valor entregue, que funciona como clausula penal, a
indemnizar a circunstancia de o bem a vender ter estado fora do mercado e
insusceptivel de aquisi¢dao por terceiros; invoca um acérdao do TRL (de
04/07/2023, Carlos Oliveira) e, um acordao do TRP (de 26/09/2022, Pedro
Damiao e Cunha).

Vejamos.

Podera falar-se, no caso dos autos, de a “Reserva” poder funcionar como uma
“cldusula penal” que visa indemnizar a vendedora pela circunstancia de a
fracgao em negociacao ter estado fora do mercado e insusceptivel da venda a
terceiros, como pretende a apelante?

O art? 8102 n? 1 do CC, relativo a clausula penal, diz que “As partes podem,
porém, fixar por acordo o montante da indemnizagdo exigivel: é o que se
chama clausula penal.”

O preceito salienta, desde logo, a fixagao, por acordo do montante da
indemnizacgdo exigivel.

Quer dizer, em sentido amplo, a cldusula penal é a convencéao pela qual o
devedor promete ao credor uma prestacao para o caso de nao cumprir.
Pode dizer-se que se trata de um instrumento destinado a fazer com que o
devedor cumpra a obrigacgao principal (cldusula penal compulsoria); ou um

instrumento que visa, caso o devedor nao cumpra a obrigagao principal, fazer
com que indemnize o credor (cldusula penal indemnizatoria).

Em termos simples, nas cldusulas penais indemnizatorias, o acordo das partes
tem por finalidade liquidar a indemnizacdo devida em caso de incumprimento.
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Nas compulsdrias, o acordo das partes tem por finalidade compelir o devedor
ao cumprimento ou a sancionar o devedor pelo ndo cumprimento.

Por sua vez, as cldusulas penais compulsorias dividem-se em duas categorias:
(i) clausulas penais exclusivamente compulsorias e, (ii) cldusulas penais em
sentido estrito. (Cf. Nuno Pinto Oliveira, Principio de Direito dos Contratos,
pdg. 923 e segs.).

Ora, no caso dos autos, o documento de “Reserva” (documento n® 1 com a
peticdo inicial) limita-se a mencionar que a ré recebeu da autora a quantia de
5 000€ “...referente a reserva da fracg¢do “I”, correspondente ao 22 andar letra
C do prédio sito na Rua 1...”.

Nesse documento nao foi estipulada, rectius, acordada qualquer consequéncia
para o nao cumprimento por qualquer das partes. Sem necessidade de outros
desenvolvimentos, temos de convir nao se tratar, na “Reserva” em causa, do
estabelecimento/acordo de qualquer cldusula penal.

Por outro lado, as decisoes jurisprudenciais mencionadas pela apelante (TRL,
de 04/07/2023, (Carlos Oliveira) e, do TRP, de 26/09/2022 (Pedro Damiao e
Cunha) incidiram sobre acordos de reserva diferentes da “Reserva” do caso
dos autos. Nas situacdes em causa nesses acordaos, os “Acordos de Reserva”
previam, expressamente, consequéncia para o caso de nao cumprimento. E,
reitera-se, no caso dos autos nada se estipulou/acordou relativamente a
desisténcia ou nao celebragdao da compra e venda em negociacgao.

Saliente-se que vem sendo entendido que os “acordos de reserva” sao
contratos legalmente atipicos, mas socialmente tipicos, dada a frequéncia com
que surgem no trafego juridico. Justamente por serem legalmente atipicos,
nao existe uma fonte legislativa tipica a regeé-los.

Qual a disciplina juridica aplicavel a um contrato atipico?

Seguindo o entendimento de Vaz Serra (Objecto das Obrigac¢ées, a Prestacdo -
suas Espécies, Contetdo e Requisitos, BMJ 74, 80) sobre a hierarquia das
fontes nos contratos atipicos, devem ser regidos “...sucessivamente, pelas
disposicoes das partes, pelas disposi¢coes gerais andlogas relativas a negocios
afins, pelas disposi¢coes gerais das obrigagoes e pelas que o juiz criar de
acordo com a boa fé e demais regras que o autorizam a complementar o
direito.”

Helena Brito (Contrato de Concessdo Comercial, pags. 218 e segs) propoe,
para os contratos socialmente tipicos mas legalmente atipicos, a seguinte
hierarquia de fontes “Cldusulas estipuladas pelas partes desde que licitas, a
disciplina propria do tipo social, normas e principios estabelecidas para
categorias contratuais mais amplas que o tipo, normas e principios gerais
estabelecidos para os contratos, negocios juridicos e as obrigagées, normas
derivadas da boa fé contratual, vontade presumivel dos contraentes.” (Veja-se
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ainda, para outos desenvolvimentos, Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos
Atipicos, Colegdo Teses, 22 edicdo, pdg. 326 e segs.)

Portanto, a luz destes ensinamentos ha que aplicar ao caso dos autos, as
estipulacdes contratuais, desde que licitas e as regras dos contratos analogos,
as normas e principios dos direitos dos contratos e das obrigacdes e as normas
derivadas da boa fé.

Ora, no caso, como vimos, a “Reserva” reduzida a escrito, limitou-se a
declaracgao de a ré ter recebido da autora a quantia de 5 000€ “...referente a
reserva das fracgdo “I” ...”. Trata-se, quase, de um mero recibo, embora
assinado por ambas as partes. Nada é dito sobre a faculdade de
desvinculacao/desisténcia por qualquer das partes, nem sobre as

conseqguéncias dessa desisténcia ou desvinculacao.

Assim, “as estipulagoes das partes”, porque omissas, nao ajudam a interpretar
0 negoécio nem a estabelecer uma disciplina quanto as consequéncias da
desisténcia.

Haverd, entdo, de buscar as disposi¢cées gerais andlogas relativas a negocios
afins.

Pois bem, para tanto é preciso compreender que “...aquando da celebragdo do
acordo de reserva, a vontade das partes relativamente ao contrato final ainda
ndo esta suficientemente consolidada e, por isso, as partes querem
estabelecer intacta a liberdade de contratar, permitindo-se mutuamente a
desvinculagdo ad nutum, a desisténcia. Isso pode acontecer seja porque ainda
ndo reunem todas as condicoes necessdrias a formalizagdo do desejado
contrato, nem sequer de contrato-promessa dele (...) seja porque ndo querem
assumir um tdo forte compromisso (nomeadamente a sujei¢do a execugdo
especifica) ...” (Higina Castelo, Reserva de imodvel: com vista a futura
celebracdo de contrato relativo a bem imovel, Revista de Direito Civil, Ano II
(2017) n° 4, pdg. 791 e segs., concretamente a fls. 812). E continua a mesma
autora “Nesta possibilidade de optar entre a realizagdo da prestacdo
acordada, celebrando o contrato imediatamente visado no acordo de reserva,
e desvinculando-se dela, optar entre o cumprimento e o arrependimento,
reside o fulcro do contrato de reserva.”

Nesta linha de raciocinio e buscando as solu¢ées gerais andlogas relativas a
negocios afins, pode perceber-se que destinando-se a quantia entregue como
reserva a ser imputada na prestagao do futuro contrato caso venha a celebrar-
se, ou seja, no preco da compra e venda do imoével, podemos dizer que a
quantia entregue como reserva constitui uma antecipacao, parcial, do
cumprimento, mencionada no art? 4402 do CC: “...se um dos contraentes
entregar ao outro coisa que coincida, no todo ou em parte, coma aprestagdo a
que fica adstrito, é a entrega havida como antecipacdo total ou parcial do
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cumprimento...”.

Alids, esse tem sido o entendimento do STJ, a propodsito de situagcoes em que
existe acordo de reserva, com entrega de quantia a parte contraria, sem que
tenha sido fixada qualquer consequéncia para a recusa de celebracgao do
contrato.

Assim, pode ver-se o acérdao do STJ, de 10/05/2021 (21096, Luis Espirito
Santo) que no seu sumario menciona “O adiantamento parcial do preco final
devido pela futura realizagdo de um contrato de compra e venda de imével que
afinal ndo se celebrou, perde a sua razdo de ser, face ao ruir do projecto
negocial em que as partes se envolveram, carecendo de causa e justificagdo a
retencdo dessa quantia pela parte (candidata a vendedora) que a recebeu a
esse titulo. Aplicar-se-d neste tocante a regra constante do art. 442.2, n.2 1, do
CC: ndo podendo imputar-se a quantia, que constitui o adiantamento parcial
do pagamento, na prestacdo devida, tem lugar a sua restitui¢do por parte de
quem a recebeu...”. E continua esse aresto que, nessa situagao, nao é
aplicavel o regime tipico do contrato-promessa, previsto no art? 4422 n? 2 do
CC.

Compreende-se que assim seja na medida em que o acordo de reserva nao
consubstancia um contrato-promessa; desde logo, no caso dos autos, no
escrito junto com a peticao inicial como documento n? 1, intitulado “Reserva”,
nem a autora promete comprar, nem a ré promete vender.

No mesmo sentido, veja-se o acordao do STJ, de 03/11/2015 (784, Pinto de
Almeida), de cujo sumadrio se salienta: “Em regra, a entrega de coisa na altura
da celebracgdo do contrato ndo implica a presunc¢do de constituicdo de sinal;
terd antes o significado de antecipar o cumprimento, total ou parcial, salvo se
as partes atribuirem a prestacgdo o cardcter de sinal. Ndo tendo o contrato sido
concluido e formalizado e, por isso, inexistindo ou ndo se tendo constituido a
obrigacdo cujo cumprimento o "sinal" visava garantir, este ndo pode subsistir
autonomamente; por ndo poder ser imputado na presta¢do que seria devida,
teria de ser restituido - art. 442.2, n.2 1, do CC - A solugdo ndo seria diferente
se se considerasse que a quantia foi entregue pelo proponente a titulo de
antecipag¢do parcial de cumprimento de uma sua obrigagdo futura (art. 440.9);
ndo tendo sido concluido o contrato e ndo se tendo constituido essa obrigagdo,
a imputacgdo do pagamento nessa obrigag¢do deixou de ser possivel, pelo que
deveria ser restituida...”.

A esta vista, somos a entender que nao a fundamento para revogar a sentenca,
de resto, salienta-se, bem fundamentada, na parte em que julga a accao
procedente e determina que a ré restitua a autora a quantia de 5 000€
recebida como “Reserva”.

3.5- O pedido reconvencional: a condenacdo da autora a reconhecer que a ré
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pode fazer sua a quantia dos 5 000€.

Defende a apelante que o tribunal a quo nao teve em consideragao os
prejuizos em que a ré incorreu em virtude da desisténcia do negdcio de
compra e venda pela ré, por o imovel ter estado fora do mercado durante o
periodo de reserva, tendo rejeitado uma proposta mais vantajosa, feita por
terceiro, em Maio de 2021. Sendo certo que foi criada uma expectativa
legitima, na apelante, de que o negdcio seria celebrado e ocorreu uma ruptura
injustificada das negociacoes, atentatoria da boa fé que deve ser indemnizada
a luz do art? 2272 do CC pelos prejuizos que nao teria se nao houvesse
confiado na concretizagdao do negdcio, prejuizos que se fixam em 5 000€.
Vejamos.

Desta sintese, retira-se que a ré/reconvinte funda a sua pretensao de fazer
seus 0s 5 000€ na chamada responsabilidade pré-contratual referida no art?
2272 do CC.

vejamos se lhe pode ser dada razao.

Pois bem, estabelece o art? 2272 n? 1 do CC, com epigrafe “Culpa na formagdo
dos contratos”, que:

“1. Quem negoceia com outrem para conclusdo de um contrato deve, tanto nos
preliminares como na formagdo dele, proceder segundo as regras da boa fe,
sob pena de responder pelos danos que culposamente causar a outra parte.”
A doutrina e a jurisprudéncia vém reconhecendo que o preceito trata da
chamada “responsabilidade pré-contratual” porque, por regra, tem origem em
comportamentos, por acgao ou por omissao, ocorridos antes da conclusao de
um “contrato perfeito”.

Em termos simples, pode dizer-se que essa responsabilidade pré-contratual
emerge da circunstancia de, ao entrarem em negociacoes as partes sairem do
circulo de deveres puramente negativo dos contactos extracontratuais,
entrando na vinculacgao positiva da esfera contratual e, por isso, tém o dever
de empregar, na propria contratagao, a diligéncia necessaria a evitar
ocorréncia de danos na contraparte. O simples facto de se entrar em
negociagoes é susceptivel de criar uma situacao de confianga na outra parte,
confianca essa que é imediatamente tutelada pelo direito mesmo antes da
conclusao do contrato.

Do dever de actuar segundo a boa fé, derivam trés tipos de deveres pré-
negociais: i)- Deveres de Proteccao que determinam que as partes, na fase
negocial, devem evitar qualquer actuagao susceptivel de causar danos a outra
parte, sejam eles pessoais ou patrimoniais; ii)- Deveres de Informacao, em
especial quanto as circunstancias que possam ser relevantes para a formacao
do consenso da outra parte; iii)- Deveres de Lealdade, por forma a evitar
comportamentos que se traduzam numa deslealdade para com a outra parte,
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aqui se incluindo a prépria ruptura das negociagdes quando a outra parte
tenha adquirido, justificadamente, a confianca de que ela iriam conduzir a
celebracgao do contrato. (Cf. Menezes Leitdo, Direito das Obrigacoes, Vol. I, 74
edicdo, pdg. 360).

Galvao Telles (Direito das Obrigagoes, 79 edi¢do, pdg. 76), esclarece que a
responsabilidade pela ruptura das negociagoes ocorre na fase negociatoria. “
As partes ndo estdo obrigadas a concluir o contrato. Seria absurdo que sobre
elas impendesse tal obrigacdo.” (...) “Claro que também aqui hd que proceder
segundo as regras da boa fé e a parte que romper as negociagées ou provocar
essa ruptura com violagdo de tais regras incorre em responsabilidade
aquiliana por exercicio abusivo do seu direito (...) A ruptura é livre, mas ndo
pode ser arbitraria, deixando de ser legitima quando configure um abuso de
direito, pelas circunstdncias em que foi operada ou pelo modo como o foi.”

A este propodsito de as partes nao estarem, por regra, obrigadas a concluir os
contratos, Menezes Leitao salienta “Apenas quando na outra parte tenha sido
criada uma confiancga justificada de que o contrato iria ser concluido e ocorre
uma ruptura das negociagdes sem motivo legitimo é que se pode considerar
ter ocorrido uma violagdo das regras da boa fé, unico caso em que a
responsabilidade pré-contratual se aplica.” (Direito das Obrigacoes..., cit.,
pdg. 361).

Destes ensinamentos, podemos adiantar que nao basta uma nao conclusao do
contrato que tinha gerado expectativas legitimas a contraparte: é necessario
que essa recusa seja injustificada e violadora das regras da boa fé.

Por outro lado, o proprio art? 2272 n® 1, exige a violagdo culposa dos deveres
de boa fé: de lealdade ou de informacgao ou de protecgao.

Explicitando. A previsdao do art? 2272 n? 1 analisa-se em trés elementos: 19-
Que haja uma acgao ou uma omissao de um dos contraentes; 2°-Que a acgao

ou omissao cause uma violagao dos deveres pré-contratuais; 32- Que a violagao
dos deveres pré-contratuais causa um dano. (Cf. Numo Pinto Oliveira,
Principios de Direito dos Contratos, pdg. 208 e seg.). E continua este autor “O
segundo requisito é o da ilicitude e o terceiro, o da culpa. A ilicitude é um
juizo de censura dirigido a ac¢do (ou a omissdo) por ser contra o direito; a
culpa é um juizo de censura dirigido a pessoa de quem age (ou a pessoa de
quem omite), por ter agido contra o direito quando podia e devia ter agido
conforme ao direito.” E mais adiante explicita “O dever de continuacdo das
negociagobes para a conclusdo de um contrato (...) e o dever de conclusdo do
contrato ndo devem constituir um afloramento, concretizacées ou
explicitacées de um (alegado) dever geral de corresponder as expectativas
alheias; consequentemente, ndo pode retirar-se da (justificada) recusa de um
dever geral de corresponder as expectativas alheias a (injustificada) recusa de
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um dever especifico de continuagcdo das negociacées para a conclusdo de um
contrato, ou de um dever especifico de conclusdo do contrato projectado.”
(Principios...cit., pdg. 211). * (sublinhados nossos).

Portanto, podemos concluir que para que se possa falar em responsabilidade
civil pré-contratual, nao basta que a confianca, rectius, expectativa da parte

seja frustrada, é igualmente necessario que essa ndo conclusdo seja ilicita, por
se traduzir em injustificada violacao das regras da boa fé; e, ainda, é

necessario que seja culposa, por o contraente nao ter agido, quando podia,
conforme as regras de boa fé e aos deveres de lealdade, informacao e
protecdao; e, finalmente, que causa um dano a contraparte.

No fundo, além da criacao de expectativas sérias, na contraparte, que o
negocio visado se celebraria, para que haja responsabilidade pré-contratual
exige-se a culpa, a ilicitude e o dano.

No caso em apreco, desde logo, a ré/apelante ndao concretiza ter sofrido
qualquer dano. Tanto bastaria para ndao permitir a procedéncia da
reconvencao.

Além de nao concretizar nem provar qualquer dano, também nao se verifica o
requisito ilicitude da conduta da autora: nada impedia a desisténcia do
negocio e nao se estabeleceram quaisquer consequéncias ndao a nao conclusao
do contrato tido em vista. Igualmente, nao provou a culpa da autora na nao
celebracao da compra e venda.

A esta luz e sem necessidade de outros desenvolvimentos, resta concluir que
nao ha fundamento para revogara a sentenca na parte em que jugou
improcedente o pedido reconvencional.

Em duas palavras: recurso improcedente.

Skkk

I1I- DECISAO.

Em face do exposto, acordam os juizes que compoem este colectivo da 62
Seccao Civel do Tribunal da Relagao de Lisboa, julgar o recurso improcedente
e, em consequéncia confirmam a sentenca sob impugnacao.

Custas na instancia de recurso, pela apelante por ter decaido totalmente.
Lisboa, 18/12/2025

Adeodato Brotas
Claudia Barata
Isabel Maria C Teixeira
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