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I - A fixagao de uma data limite para a celebracao do contrato promessa,
decorrida a qual, se confere ao promitente comprador o direito de optar pela
rescisao do contrato, configura o estabelecimento de um termo essencial
subjectivo relativo (ou termo relativamente fixo), podendo o promitente
comprador optar entre a rescisao e o cumprimento, findo tal prazo.

IT - A resolucao do contrato e o funcionamento do sinal, por via de lei, so
poderao ocorrer perante um incumprimento definitivo.

IIT - A simples declaracao de resolucao do contrato, quando destituida de
fundamento legal, consubstanciando um comportamento inequivoco de nao
cumprir, configura um incumprimento definitivo do contrato por parte do
promitente-comprador.

(Sumario da Relatora)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa (72 Secc¢ao):

I. RELATORIO

A (...), S.A., intentou a presente acgao declarativa de condenacao sob a forma
ordinaria contra B (...), S.A.,

alegando, em sintese:

a 31.07.2006, a A. celebrou com a R. um contrato promessa de compra e
venda de imdvel, tendo sido fixado como prazo limite para a outorga da
escritura o dia 31 de Dezembro de 2008;

a A. foi notificada pela Ré em 16 de Dezembro de 2008, com apenas cinco dias
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de antecedéncia, para escritura de compra e venda a outorgar no dia 22 de
Dezembro de 2008, contrariamente ao estipulado na cldusula Quarta, n 1,
alinea a), do contrato;

ao incumprimento do prazo de notificacao, acresce o facto da carta
notificadora ter sido remetida pela “I---”, sociedade que nao é parte no
contrato promessa, nem estava mandatada para o efeito;

como até ao dia 6 de Janeiro de 2009, a Ré ndo contactou a Autora, esta, por
carta remetida nessa mesma data, recebida pela Ré em 7 de Janeiro de 2009,
comunicou-lhe a resolucao imediata do contrato-promessa, por incumprimento
imputdvel a Ré.

Conclui, pedindo a condenacgdo da Ré a pagar a A. a quantia de 298.500,00 €,
(correspondente a devolugao do sinal em dobro) acrescida de juros de mora
vincendos até efectivo e integral pagamento.

A Ré apresenta articulado de contestacao/reconvencéao, alegando, em sintese:
a carta de 3 de Dezembro de 2008, registada e com aviso de recepcao, foi
efectivamente expedida em 4 de Dezembro de 2008, ou seja, nao 15, mas sim
18 dias antes da data marcada para celebracao da escritura de compra e
venda;

se é verdade que nos dias 6, 7 e 8 de Dezembro de 2008 seria impossivel o
levantamento da referida carta junto dos CTT, é igualmente verdade que a
Autora poderia facilmente té-lo feito nos dias 9, 10, 11, 12 e 15 do referido
mes;

acresce que o remetente da carta tinha precisamente a mesma sede que a “BF
-(...)7%

se duvidas houvesse quanto ao remetente ou assunto em causa, poderia a
Autora, a todo o tempo, pedido esclarecimentos ou informacoes a Ré,
iniciativa que, note-se, nunca tomou;

a Autora encerrou a sua sede pelo menos desde 05.12.2008 até 16.12.2008,
sem efectuar o respectivo reencaminhamento de correspondéncia, durante um
lapso temporal assinalavel;

a vontade da Autora de ndao querer cumprir o negocio acordado mais
evidente se tornou quando, tendo a Ré marcado uma nova escritura e tendo
procedido a sua notificacao, por meio de carta registada com aviso de
recepcao, datada de 10 de Fevereiro de 2009 da data, hora e local da
realizacao dessa segunda escritura - 2 de Margo de 2009, pelas 17.00 horas -
bem como de que a sua falta de comparéncia podia importar a resolugao do
contrato;

a escritura marcada para o dia 2 de Marcgo contou com a presenca de um
representante da Autora, nao para celebrar a escritura antes e, para espanto e
surpresa da Autora, para que fosse emitido um Certificado Notarial onde se
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certificasse as causas da recusa da Autora em outorgar a escritura;

a escritura publica de compra e venda nao foi outorgada por facto que é
exclusivamente imputavel a Autora;

nao existia qualquer causa que justificasse a conduta da Autora, a nao ser,
eventualmente, a falta de interesse da Autora na concretizagdao do negécio,
consubstanciado no seu comportamento;

ao invocar desde logo a rescisao dos contratos, sem fundamento atendivel,
excedeu manifestamente os limites impostos pela boa fé e pelos bons
costumes;

a Ré tem ainda direito a ser indemnizada por todos os prejuizos causados pela
actuacao da Autora;

caso a escritura publica de compra e venda da fracgao objecto do contrato
tivesse sido outorgada pela Autora na data, hora e Cartério Notarial indicados
pela Ré, esta teria normalmente investido o produto da venda na sua
actividade comercial, obtendo os respectivos lucros liquidos, nunca inferiores
a 40%, em sucessivos ciclos econémicos de investimento e reinvestimento, nao
superiores a trés anos, permitindo a obtengao de um resultado liquido médio
nao inferior a 2.000,00€ por més;

a Ré sempre teria direito a uma indemnizacao por lucros cessantes, em valor
nunca inferior a 8.000,00€.

Conclui no sentido da sua absolvigao do pedido, pedindo, em reconvencao:

a) que seja declarada a resolugao do contrato promessa, e que a Ré pode fazer
seu o sinal prestado, no montante de 149.250,00€;

b) a condenacao da A. no pagamento a Ré do montante equivalente aos lucros
cessantes emergentes da nao celebracao do contrato definitivo, nunca
inferiores a 2.000,00€ mensais desde 22 de Dezembro de 2008 até decisao
final, valor que, nesta data, ascende, a 8.000,00€.

A Autora apresentou articulado de réplica, propugnando pela procedéncia da
accao nos termos expostos.

Procedeu-se a audiéncia de julgamento, tendo sido proferida sentencga que,
julgando a accao improcedente e a reconvencao parcialmente procedente:

a) declarou a resolucao do contrato promessa de compra e venda celebrado
entre a A. e a Ré,

b) declarou que a Ré tem direito a fazer seu o sinal prestado pela Autora, no
valor de149,250€ (cento e quarenta e nove mil, duzentos e cinquenta euros);
c) absolveu a Ré do pedido contra ela formulado pela Autora;

d) absolveu a Autora do restante pedido reconvencional formulado pela Ré.

A Autora interpos recurso de apelagao, concluindo a respectiva motivacao,
com as seguintes conclusoes:

1. Autora e Ré celebraram entre si um contrato promessa de compra e venda,
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com clausula que estabelecia um prazo absoluto e improrrogavel para o
cumprimento da obrigagao da outorga do contrato prometido.

2. Estabelecia esse mesmo contrato a obrigagdo da Ré marcar a escritura
publica e de notificar a Autora, por carta registada com A/R, com uma
antecedéncia minima de 15 dias, corridos do dia, hora e local da escritura, e
de 7 dias de antecedéncia para a entrega de todos os documentos necessarios
para a escritura.

3. A A. apenas foi notificada em 16.12.2008, para a escritura a outorgar em
22.12.2008 (apenas 5 dias e dos quais s6 3 uteis), e para a entrega dos
documentos em 09.12.2008 (data ja ultrapassada), pelo que considerou a
notificagao nula e ineficaz.

4. Para uma mais tardia demora no levantamento da notificacdao da Ré
contribuiu decisivamente, o facto da notificacao ter sido expedida por uma
entidade (I---) nao interveniente no contrato promessa e, ao tempo,
absolutamente desconhecida da A., pois se a A. conhecesse o remetente ter-se-
ia, seguramente, apressado no levantamento da carta.

5. Era inaceitdvel para a A. a escritura para além do dia 31 de Dezembro de
2008, em funcao dos condicionamentos a utilizacao do empréstimo bancario
obtido para o efeito, entre os quais se destaca a utilizacdo do mesmo até ao
dia 31 de Dezembro de 2008 e necessidade do Banco ser avisado com 15 dias
de antecedéncia da data da escritura.

6. Nao criando as condigoes legais e contratuais para a outorga da escritura
até 31 de Dezembro de 2008, apesar de ter estado totalmente em condigoes
de o fazer a partir do dia 12.11.2008, a Ré, por sua exclusiva culpa e
responsabilidade, colocou-se numa situacao de incumpridora definitiva do
contrato, com as correspondentes obrigagcoes dai decorrentes.

7. Em face do incumprimento definitivo do contrato pela Ré, teve a A. o
legitimo direito potestativo de resolucao do contrato, com todos os seus
efeitos legais.

8. A decisao proferida padece, deste modo, de uma manifesta falta de
coeréncia na aplicacao dos factos ao direito, e de uma incorrecta
interpretagao das clausulas contratuais inscritas no contrato promessa.
Conclui pela revogagao da sentenca.

Apresentou a Autora as suas contra-alegagoes, pugnando pela manutencgao do
decidido.

Dispensados que foram os vistos legais, ao abrigo do disposto no n®4 do art.
7072, do CPC, cumpre decidir do objecto do recurso.

II - DELIMITACAO DO OBJECTO DO RECURSO.
Considerando que as conclusoes da alegacao de recurso delimitam os poderes
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de cognicao deste tribunal, as questoes a decidir sao as sequintes:
1. Natureza do prazo fixado para a realizacao da escritura.

2. Alegado incumprimento do contrato por parte da Ré.

3. Resolugao do contrato por parte da Ré, promitente vendedora.

III - APRECIAGAO DO OBJECTO DE RECURSO.

A. Os Factos.
Sao os seguintes os factos considerados como provados na sentenca de que se
recorre:
A) A Autora é uma empresa que tem como objecto social a promogao
imobilidria e turistica, incluindo a compra e venda de imoveis e a revenda dos
adquiridos para esse fim, a sua administracao e gestao, podendo ainda
dedicar-se ao exercicio da industria da construgao civil e a prestacgao de
servigcos, nomeadamente nas areas economico-financeira e o de contabilidade
(alinea A) dos Factos Assentes).
B) A Autora e a Ré celebraram um contrato denominado de “Contrato de
promessa de compra e venda”, datado de 31 de Julho de 2006, com as
seguintes cldusulas:
"(...) 12 CLAUSULA
"1. O primeiro contratante é o inico dono e legitimo proprietario do imovel a
seguir identificado: "Terreno urbano para construgao, sito em C...
confrontando a nascente com a Aw. ..., a sul com a Aw. ..., a poente com a Aw. ...
e a norte com a Escola ..., Terrenos Municipais, descrito na Primeira
Conservatoria do Registo Predial de C... sob o numero ..., da freguesia de C...,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ....
"2. No terreno urbano descrito no paragrafo anterior, o primeiro contratante
tem em curso a construgcao de um conjunto imobilidrio, em sistema de
Condominio Fechado, composto por cinco Edificios, denominado "S... C...",
para o qual a Camara Municipal de C... ja emitiu em 28 de Dezembro de 2005
os Alvardas de Obras de Construcao n2s.1375, 1376 e 1377.
"3. As alteragoes ao projecto de arquitectura no quadro de acgoes de
compatibilizagao entre os projectos de execucao da arquitectura e das
especialidades, os ajustamentos que venham a ser efectuados na fracgao
auténoma no decurso da construgao por necessidades de ordem técnica, assim
como as alteragdes que nao interfiram com a fraccao auténoma objecto deste
contrato, sao desde ja aceites pelo promitente comprador.
"28 CLAUSULA
"1. Pelo presente contrato promessa, o primeiro contratante promete e obriga-
se a vender ao segundo contratante, e estes prometem e obrigam-se a
comprar, com destino a revenda, livre de quaisquer 6nus ou encargos e
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desocupado de pessoas e coisas, a fraccao auténoma a constituir e que venha
a corresponder ao rés-do-chao C, da Entrada 2, do Edificio B..., identificada
nas plantas em anexo (ANEXO 1), composta por um T2 com area bruta interior
de 126 m2, terragos de 51 m2 e jardim de utilizagao privada de 147 m2. A
fracgao inclui ainda 2 estacionamentos na cave, com os numeros 118 e 119, e
uma arrecadacao situada na cave, com o numero 12.

"2. A fracgdo autéonoma a constituir sera entregue nos termos e condicoes
referidos no anexo 2 ao presente contrato promessa.

"3. A obrigacgdo do primeiro contratante constituir o edificio e submeté-lo ao
regime de propriedade horizontal sao elementos e condicoes essenciais para a
realizacao do contrato promessa de compra e venda.

"32 CLAUSULA

"1. O primeiro contratante promete vender ao segundo contratante a fraccao
autonoma, os estacionamentos e a arrecadacao identificados na clausula
anterior e na planta em anexo pelo precgo global de 497.500,00 €
(quatrocentos e noventa e sete mil e quinhentos euros), que de acordo com a
vontade e interesse dos contratantes sera pago nas seguintes datas e da
seguinte forma:

"a) 49.750,00 € (quarenta e nove mil, setecentos e cinquenta euros),
correspondente a 10% do preco como sinal e principio de pagamento, a
receber na presente data pelo primeiro contratante, de que este da a devida
quitacdao com a boa cobranca do cheque agora recebido.

"b) 49.750,00 €(quarenta e nove mil, setecentos e cinquenta euros),
correspondente a 10% do preco e a titulo de reforgo de sinal a pagar até ao
dia trinta e um do més de Janeiro do ano de 2007. Este pagamento esta
dependente da conclusao da betonagem da laje do piso zero do Edificio B....
"c) 49.750,00 € (quarenta e nove mil, setecentos e cinquenta euros),
correspondente a 10% do preco e a titulo de reforgo de sinal a pagar até ao
dia trinta e um do més de Julho do ano de 2007. Este pagamento esta
dependente da conclusao da estrutura do Edificio B....

"d) O remanescente do preco, ou seja, 348.250,00 € (trezentos e quarenta e
oito mil, duzentos e cinquenta euros), correspondente a 70% do precgo, sera
pago pelo segundo contratante, no acto da outorga da escritura publica de
Compra e venda objecto deste contrato. Se a outorga da escritura ocorrer
antes das datas previstas nas alineas anteriores, os pagamentos previstos
nestas deverao ser efectuados na data da escritura.

"2. O segundo contratante reconhece que é factor determinante do presente
contrato promessa de compra e venda, o recebimento pontual pelo primeiro
contratante das prestacoes referidas no ponto 1) da 32 Clausula.

"3. Em caso de incumprimento do promitente comprador de quaisquer

6/23



obrigacoes que para si resultem do presente contrato de promessa de compra
e venda, podera o promitente vendedor rescindir unilateralmente o contrato e
fazer suas as quantias que recebeu como sinal e reforco de sinal se, depois de
notificado o promitente comprador para cumprir, este nao satisfazer a
obrigacao em falta, no prazo de 30 dias, operando-se a rescisao, sem
necessidade de qualquer outra interpretacao, por simples declaragao escrita
enviada por correio registado com aviso de recepcao. O promitente vendedor
pode mesmo que o promitente-comprador cumpra, cobrar-se de juros sobre o
montante em falta a taxa Euribor a 6 meses acrescido de 2 pontos
percentuais.

"4a CLAUSULA

"1. a) A celebracgao da escritura publica de compra e venda objecto do
presente contrato deverd realizar-se assim que existam condigoes legais para
o efeito, nomeadamente estar emitida a licenca de utilizacao, e até 31 de
Dezembro de 2008, ficando a cargo do primeiro contratante a sua marcacao,
do que devera notificar o segundo contratante por carta registada com aviso
de recepcao com a antecedéncia minima de quinze dias corridos, do dia, hora
e local em que a mesma terd lugar.

"2. Ambos os contratantes obrigam-se, no prazo de sete dias corridos apds a
fixacao a data da escritura a entregar os documentos que sejam da sua
responsabilidade, necessarios a outorga da mesma.

"3. O primeiro contratante compromete-se a celebrar a escritura de
propriedade horizontal do edificio, até a data da outorga de escritura de
compra e venda, a qual poderd ser efectuada em simultaneo com a escritura
de compra e venda objecto deste contrato.

"4. Na eventualidade do promitente-comprador nao poder outorgar a escritura
publica de compra e venda, podera solicitar por escrito ao promitente
vendedor o adiamento dessa escritura para uma data que nao exceda trinta
dias sobre a primeira. Neste caso, o promitente-comprador devera pagar
sobre os montantes a liquidar na escritura os juros correspondentes a esses
trinta dias calculados a taxa Euribor a 6 meses acrescida de dois pontos
percentuais.

"5. Se a escritura de compra e venda nao for efectuada até 31 de Dezembro de
2008 por facto imputavel directa e exclusivamente ao promitente vendedor,
podera o promitente-comprador optar pela rescisao do presente contrato e
receber do promitente vendedor, em dobro, as quantias entregues a titulo de
sinal.

"6. Se a escritura publica de compra e venda nao for efectuada até a data
indicada no numero anterior, por actos ou omissoes de terceiros, isto é
Entidades Administrativas podera o promitente comprador, optar pela rescisao
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do presente contrato, recebendo em singelo, a totalidade das importancias
que pagou até a data da rescisao, acrescida dos juros calculados a Taxa
Euribor a 6 meses acrescida de dois pontos percentuais, nada mais sendo
exigivel ao promitente vendedor.

"7. Noutros casos de incumprimento, do presente contrato de promessa de
compra e venda, pode a parte nao faltosa recorrer ao disposto da lei civil
nomeadamente a execucgao especifica prevista do artigo 8302 do Cdédigo Civil.
"(...) 78 CLAUSULA

"1. Nada foi convencionado entre os contratantes, directa ou indirectamente
relacionado com a matéria do presente contrato, para além do que fica escrito
nas suas clausulas.

"2. Quaisquer alteragoes a este contrato so serao validas, desde que
convencionadas por escrito, com mencgao expressa de cada uma das clausulas
eliminadas e da redaccgao que passa a ter cada uma das aditadas ou
modificadas.

"82 CLAUSULA

"1. Todas as notificagoes a realizar entre os contratantes ao abrigo do
presente contrato, deverao ser efectuadas por escrito ou por qualquer meio
susceptivel de confirmacgdo da sua recepc¢ao pela outra parte, expedidas para
os enderecos indicados no corpo do presente contrato.

"2. No caso de haver alteracao nos enderecos ora indicados, ficam os
destinatarios obrigados a comunicar aos remetentes essa alteracgao.

"3. A recusa do recebimento de qualquer comunicacao vale, para todos os
efeitos como comunicacgao efectuada. (...)", cfr. documento de fls. 16 a 24, cujo
teor se da por reproduzido (alinea B) dos Factos Assentes)

C) A “I--(...)” com morada na Av. ---, n.? ..., 0000-000 Lisboa, enviou a Autora
para a morada Av. ---, n.2 ..., 0000-000 C..., uma carta registada com aviso de
recepcao datada de 03/12/2008 com o seguinte teor:

"(...) Fazemos referéncia ao Contrato-Promessa de Compra e Venda celebrado
entre o "C", enquanto Promitente Vendedor, e V. Exa., enquanto Promitente
Comprador relativo a Fraccao autonoma identificada pela(s) letra(s) "---"
correspondente ao --- do Edificio ---, sito no ---, nas Avenida ---, Avenida da ---
Avenida ---, freguesia e concelho de ---, do prédio urbano mencionado em
epigrafe (doravante abreviadamente designado de "Contrato-Promessa).
"Vimos pela presente, nos termos e para os efeitos do numero dois da Clausula
Quarta do Contrato-Promessa, notificar V. Ex.2 para a outorga da escritura
publica de compra e venda da fracgao autébnoma em aprego, que tera lugar no
proximo dia 22 de Dezembro de 2008, pelas 17.00 horas, no Cartério Notarial
de ---, a cargo da Notaria ---, sito na Alameda ---, Edificio ---, --- Piso, salas ---,
em C....
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"Aproveitamos desde ja para solicitar a V. Ex.2 que, conforme previsto no
numero dois da Clausula Quarta do Contrato-Promessa, nos remeta, até ao
préximo dia 09/12/2008, todos os documentos necessarios para a preparagao e
instrucao da referida escritura publica, designadamente o comprovativo de
pagamento do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
(IMT). (...)", cfr.,, documento de fls. 28 (alinea C) dos Factos Assentes).

D) A carta referida em C) foi objecto de registo via CTT no dia 4 de Dezembro
de 2008, tendo sido distribuida no dia 05 de Dezembro de 2008 (alinea D) dos
Factos Assentes).

E) A entrega da carta descrita em C) nao foi conseguida no dia 09/12/2008
com o motivo “destinatario ausente, empresa encerrada, avisado na estagao
de C...” (alinea E) dos Factos Assentes).

F) O aviso de recepcgao correspondente a carta registada referida em C) foi
assinado em 16/12/2008, tendo a Autora recebido a carta nessa data (alinea F)
dos Factos Assentes).

G) Nos dias 6, 7 e 8 de Dezembro de 2008, os servigos dos CTT responsaveis
pela entrega do correio, estavam encerrados por motivo de tais dias
corresponderem a sabado, domingo e feriado, respectivamente (alinea G) dos
Factos Assentes).

H) A Autora enviou a “C”, com morada na Av. ---, n.2 ---, 0000-000 Lisboa, uma
carta datada de 17/12/2008, recebida a 18/12/2008, com o seguinte teor:

"(...) Acusamos recebida, em 16 de Dezembro corrente, a carta de V. Exas.,
remetida via CTT registada, pela qual é notificada a sociedade --- para a
outorga da escritura de compra e venda da fracgao auténoma em epigrafe, a
realizar no proximo dia 22 de Dezembro, solicitando ainda o envio, até
09/12/2008, de todos os documentos necessarios para a preparagao e
instrugao da escritura.

"Sucede, desde logo, que se encontra ja ultrapassada aquela data de
09/12/2008, do mesmo modo que se verifica que esse FUNDO, como
promitente vendedor, nao cumpriu o estabelecido no nimero dois da clausula
quarta do contrato promessa, ja que notificou a sociedade promitente
compradora com apenas cinco dias de antecedéncia, quando estava
contratualmente obrigado a um prazo de, pelo menos, quinze dias.

"Nestes termos, nao pode esta sociedade considerar-se devida e validamente
notificada, pelo que nao comparecera a outorga da escritura no referido dia 22
de Dezembro em curso. (...)", cfr. documento de fls. 34 (alinea H) dos Factos
Assentes).

I) A Autora enviou a "BF (...)" um fax datado de 18/12/2008, com o seguinte
teor: “Vimos por este meio informar que enviamos ontem, dia 17 de Dezembro
de 2008 carta referente a «Escritura Publica de Compra e Venda da Fraccao
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Auténoma identificada pela(s) letra(s) BE, do Empreendimento S... C... sito em
C...”, cuja cOpia anexamos a este fax, para vossa informacao.(...)”, conforme
documento de fls. 36 (alinea I) dos Factos Assentes).

J) A Autora enviou a “BF (...)” uma carta datada de 06/01/2009, recebida a
07/01/2009, com o seguinte teor:

“Na auséncia de qualquer resposta a n/carta de 17 de Dezembro de 2008,
sobre a nulidade da notificacao efectuada por V. Exas., para a celebracao da
escritura do contrato promessa de compra e venda em epigrafe, e verificando-
se presentemente, a total impossibilidade de V. Exas. cumprirem com as
obrigagoes estabelecidas na alinea a) do n.?1 da Clausula Quarta do referido
contrato, quer quanto ao prazo de notificagao quer quanto ao prazo para
celebracgao da escritura, vimos pela presente comunicar-vos a rescisao
unilateral do citado contrato promessa, nos termos e com os fundamentos
previstos no n.2 5 da mesma Clausula Quarta.

“Nestes termos, e em conformidade com o disposto na invocada disposicao
contratual, deverao V. Exas. proceder a devolugao, em dobro, de todas as
quantias recebidas a titulo de sinal e do seu reforco, as quais perfazem o valor
de 149.250 Euros”, conforme documento de fls. 39 (alinea J) dos Factos
Assentes).

L) A Autora enviou a BF (...), na Avenida ---, n.2 ---, 0000-000 Lisboa, uma carta
datada de 10/02/2009, recebida a 11/02/2009, com o seguinte teor:

“(...) Na auséncia de qualquer resposta as n/cartas de 17 de Dezembro de
2008 e 06 de Janeiro de 2009, vimos informar que, na falta de qualquer
resposta de V. Exas., no prazo de 10 dias, com vista ao encontro de um acordo
para a resolugao do problema, ver-nos-emos na necessidade de recorrer de
imediato a interposicao da competente acc¢ao Judicial (...)”, conforme
documento de fls. 41 (alinea L) dos Factos Assentes).

M) A “I---” enviou a Autora para a morada Av. --- ..., 2750 - 424 C..., uma carta
registada datada de 10/02/2009, recebida a 12/02/2009, com o seguinte teor:
“(...) Em resposta a vossa carta de 6 de Janeiro de 2009, somos a informar
que, nos termos do Contrato-Promessa de Compra e Venda celebrado, bem
como da lei Portuguesa, nao existe incumprimento.

“A notificagao da data de realizagao da escritura publica foi enviada por carta
expedida no dia 3 de Dezembro, ou seja, com 19 dias de antecedéncia da data
de realizacgao da escritura publica, em cumprimento do prazo estipulado no n.?
1 da Clausula Quarta do Contrato-Promessa de Compra e Venda celebrado.
“Nos termos do Contrato-Promessa de Compra e Venda celebrado, cada
outorgante é responsavel pela indicagao do seu enderego, bem como da
garantia que as notificacoes enviadas para o endereco indicado no contrato se
realizem.
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“A impossibilidade de cumprimento do Contrato-Promessa de Compra e Venda
que decorra da impossibilidade de notificacao realizada nos termos do
contrato é imputdvel a parte que indicou esse endereco, no caso concreto, V.
Ex.2,

“Assim, somos por este meio notificar V. Ex.2 da nova data da escritura
publica, a qual se realizara no dia 02/03/2009, pelas 17:00 horas, no Cartorio
Notarial de C..., da Notaria ---, sito na Alameda ---, Edificio ---, ---2 Piso, salas
---,em C....

“Ficam, igualmente, desde ja notificados, que, nao se realizando a escritura
publica no dia indicado, por culpa de V. Exas., consideraremos que tal equivale
a incumprimento definitivo de v. Parte, e nesse caso, iremos usar dos meios
legais e contratuais ao nosso dispor para cumprimento do Contrato-Promessa
de Compra e Venda celebrado (...)”, conforme documento de fls. 43 e 44
(alinea M) dos Factos Assentes).

N) Consta de fls. 47 e 48 um certificado datado de 02/03/2009 emitido pelo
Cartoério Notarial de C... com o seguinte teor:

“(...) Que se encontrava marcada para hoje neste cartério, pelas dezassete
horas, uma escritura de compra e venda, tendo como objecto a fracgao
auténoma designada pelas letras “---” do prédio urbano em regime de
propriedade horizontal, sito no lugar do ---, nas Avenida ---, Avenida --- e
Avenida ---, denominado “---”, na vila, freguesia e concelho de C..., descrito na
Primeira Conservatdria do Registo Predial de C..., inscrito na matriz sob o
artigo ----.

“Que a escritura foi marcada pela parte vendedora, “BF (...)”, com o nipc ...,
representada pela sociedade comercial anénima denominada “I--- (...)”, com
sede na Avenida ---, ..., freguesia de ---, concelho de ---, matriculada na
Conservatoria do Registo Comercial de Lisboa sob o nimero tnico de
matricula e nipc 5---, tendo sido entregue neste Cartorio, procuragao da
entidade vendedora, a respectiva caderneta predial urbana, Alvara de licenca
de utilizagao, duplicado da ficha técnica e cancelamento de hipoteca e
Certificado Energético estando a escritura em condigoes de ser realizada.
“Que hda hora marcada compareceram neste Cartorio, a legal representante da
parte vendedora, bem como um administrador da entidade compradora “ A
(...), S.A.”.

“Que a escritura nao foi realizada dado que tal como declarado pela entidade
compradora esta rescindiu o contrato-promessa de compra e venda com base
na circunstancia de a promitente vendedora nao ter cumprido os prazos
estabelecidos nas alineas a) do n.? 1 da Clausula 42, quer no que respeita ao
prazo de quinze dias de notificagdo para a escritura, quer no que respeita a
data limite para a outorga da mesma (31 de Dezembro de 2008).
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“Que ainda tal como declarado foi a entidade vendedora notificada por carta
registada com aviso de recepc¢ao da alegada rescisdao a data de 7 de Janeiro de
2009 (...)” (alinea N) dos Factos Assentes).

O) A Autora enviou a “BF (...)”, na Avenida ---, n.2 ---, 0000-000 Lisboa, uma
carta datada de 19/12/2009, recebida a 23/12/2009, com o seguinte teor:

“(...) Pela n/ carta datada de 6 de Janeiro de 2009, expedida com aviso de
recepcgao e recebida nos por V. Exas. Em 07/01/2009, comunicou esta
sociedade a resolugao unilateral do contrato promessa de compra e venda da
fraccao identificada em epigrafe, por incumprimento do prazo para outorga da
escritura, imputavel a V. Exas.

“Pela n/carta de 6 de Fevereiro corrente comunicamos a n/disponibilidade
para estudar qualquer forma de acordo para resolver o litigio ja iniciado com a
resolucao do contrato, continuando V. Exas., a ndao dar resposta quer a estas
duas n/referidas cartas quer a carta remetida em 17 de Dezembro de 2008.
“Nao compreendemos, deste modo, que V. Exas. insistam, na v/ carta data de
10/02/2009, quer na marcacgao da escritura para o dia 02/03/2009, onde
obviamente esta sociedade nao estara presente, quer na fantasia de
considerarem tal ndao comparéncia como incumprimento de um contrato que
esta sociedade ja rescindiu ha mais de um més. (...)”, conforme documento de
fls. 49 (alinea O) dos Factos Assentes).

P) A Autora entregou a Ré a quantia de 149.250€ a titulo de sinal, respeitante
ao contrato descrito na alinea B) (alinea P) dos Factos Assentes).

Q) Consta de fls. 116 um documento do Departamento de Supervisao da
Intermediacgao e Estruturas de Marcado da CMVM dirigido ao Conselho de
Administragao do ".... - Gestao de Fundos, S.A.", datado de 25 de Outubro de
2007, pelo qual se comunica que “Em reuniao de 24 de Outubro de 2007, o
Conselho de Administracao deliberou autorizar a substituicao da entidade
gestora “...", pela entidade gestora “I--- (...), S.A.” relativamente ao “BF (...)”
(alinea Q) dos Factos Assentes).

R) A actividade da Autora tem-se centrado, essencialmente, na compra e
venda de imdveis, através do desempenho dos seus administradores/
accionistas, tendo ao seu servigo apenas uma trabalhadora, que se ocupa dos
trabalhos de recepcao e exteriores (resposta ao quesito 19).

S) No momento da entrega do correio pelo funcionario dos CTT, nao se
encontrava presente qualquer administrador da Autora nem a sua
trabalhadora, que pudessem assinar o aviso de recepcao (resposta ao quesito
39).

T) Pelo menos até ao dia 16 de Dezembro de 2008, a Autora nao teve
conhecimento da substituicao a que se reporta a alinea Q) (resposta ao quesito
49),

12723



U) A carta esteve disponivel para ser levantada, junto dos CTT, nos dias 9, 10,
11, 12 ou 15 de Dezembro (resposta ao quesito 59).

V) O empreendimento “---” foi construido de acordo com elevados padroes de
qualidade (resposta ao quesito 79).
X) O empreendimento “---” tem cerca de 150 fracgoes (resposta ao quesito 89).

Z) A Ré logrou que fosse passado o alvara de utilizagdo da edificagao pela
Camara Municipal de C... no dia 12 de Novembro de 2008 e, apds essa data,
teve de contactar dezenas de promitentes-compradoras para agendar a
outorga da escritura publica (resposta ao quesito 992).
AA) A Autora, pelo menos até a data da emissao do alvara referido na alinea
Z), sabia que nao era possivel a celebragao da escritura de compra e venda
por nao ter sido emitido tal documento (resposta ao quesito 109).
BB) A Autora levantou a carta no dia 16 de Dezembro de 2008 e nao
identificou a “I---” como sociedade relacionada com o promitente vendedor,
sendo que, do aviso deixado pelos CTT nao consta a morada do remetente
(resposta ao quesito 129).
CC) Os servigos dos CTT mais préoximos distam um quilémetro do escritério da
Autora (resposta ao quesito 129).

B. O Direito.
Considerando que a data fixada no contrato (31.12.2008) tinha a natureza de
um prazo relativo, a sentencga recorrida considerou que, a data em que a A.
comunicou a Ré a resolucao do contrato (06.01.2009), e ainda que mora
houvesse por parte da Ré, a mesma nao havia ainda sido convertida em
incumprimento definitivo por parte da Autora, concluindo pela invalidade de
tal resolucao e pela improcedéncia do seu pedido de devolugao do sinal em
dobro.
Na tese da apelante, tendo sido notificada pela Ré com menos de 15 dias de
antecedéncia relativamente a data da escritura designada para 22.11.2008, tal
notificagao seria nula e ineficaz, pelo que, tendo sido ultrapassado o limite
absoluto fixado na sentenca - 31.12.2008 - ter-se-a verificado um
incumprimento definitivo por parte da Ré, atribuindo a A. o direito potestativo
a resolucgao do contrato, questdes que passamos a analisar.
1. Natureza do prazo fixado para a celebracao da escritura.
Pretende a apelante que o limite de 31 de Dezembro de 2008 para a outorga
da escritura do contrato prometido, constituiria um prazo absoluto ou fatal,
socorrendo-se do teor dos seguintes pontos do contrato:
43 CLAUSULA:
"1. a) A celebragao da escritura publica de compra e venda objecto do
presente contrato deverd realizar-se assim que existam condigoes legais para
o efeito, nomeadamente estar emitida a licenca de utilizacao, e até 31 de
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Dezembro de 2008, ficando a cargo do primeiro contratante a sua marcagao
(...).

5. Se a escritura de compra e venda nao for efectuada até 31 de Dezembro de
2008 por facto imputavel directa e exclusivamente ao promitente vendedor,
poderd o promitente-comprador optar pela rescisdo do presente contrato e
receber do promitente vendedor, em dobro, as quantias entregues a titulo de
sinal.

"6. Se a escritura publica de compra e venda nao for efectuada até a data
indicada no numero anterior, por actos ou omissoes de terceiros, isto é
Entidades Administrativas poderd o promitente comprador, optar pela rescisdo
do presente contrato, recebendo em singelo, a totalidade das importancias
que pagou até a data da rescisao, acrescida dos juros calculados a Taxa
Euribor a 6 meses acrescida de dois pontos percentuais, nada mais sendo
exigivel ao promitente vendedor”.

Haverd assim que indagar da natureza do prazo acordado para a celebracgao
do contrato definitivo.

O prazo da prestacao nao é, em regra, um elemento essencial na economia do
contrato e dai que a simples mora ou atraso no cumprimento nao seja, por si

1]

s6, fundamento de resolugcao-——.

Contudo, por vezes, a essencialidade do termo decorre da prépria natureza da
prestacao, pelo imediato desaparecimento da utilidade para o credor da
prestacao fora do prazo - ex., artista contratado para actuar num espectaculo
com hora marcada, contrato de fornecimento de um copo de dgua para uma
festa -, o que configura um essencialidade objectiva.

Outras vezes, as partes determinam, expressa ou tacitamente, como essencial
o termo fixado, o que configura uma essencialidade subjectiva, sendo que esta
pode ser absoluta ou relativa:

encontrar-nos-emos perante um termo subjectivo absoluto quando, a nao
observancia do prazo implica um incumprimento definitivo;

e perante um termo subjectivo relativo, quando a nao observancia do prazo
confere ao credor o direito a resolucao, o qual podera recusar a prestacao,

[2]

mas também podera optar por exigir ainda o cumprimento retardado™=-.

“A estipulacao de um prazo para a execugao de um contrato nao tem sempre
mesmo significado: pode querer dizer que, decorrido o prazo, a finalidade da
obrigacao ja nao pode ser obtida (com a prestacao ulterior), caducando, por
isso, o contrato; mas pode também ser apenas uma determinacdo de termo
que ndo obste a possibilidade de uma prestagao ulterior, que satisfara ainda a
finalidade da obrigacao, caso em que o temo do prazo nao importa a
caducidade do contrato, mas tao somente a atribuicao ao credor o direito a
resolveé-lo.
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Na primeira hipotese, o contrato tem por objecto uma prestacao que sé pode
ser feita no prazo determinado e se torna, assim, impossivel, se nao for
realizada dentro dele: trata-se, pois, de um negdcio fixo absoluto; na segunda,
a prestacao pode ainda ser feita ulteriormente, cabendo, todavia, ao credor, se
o contrato for bilateral, o direito de resolucao deste quando o prazo nao for
observado, mas sendo o devedor, se o credor nao resolver o contrato, obrigado

a cumpri-lom”.

A semelhante distingao recorre o Prof. Antunes Varela:

“Reveste, por ultimo, a maior importancia a questao de saber qual o alcance
que as partes pretendem dar a fixacao do prazo, quanto a eficacia do negocio
que serve de fonte a obrigagao. Se a fixacao do prazo significa que a prestagao
tem de ser efectuada dentro dele, sob pena de o negécio caducar, por a
prestacao ja nao ter interesse para o credor, ha o que os autores chamam de
negocio fixo absoluto. Se a fixacdo do prazo nao envolve a necessaria
caducidade do negocio, mas apenas a faculdade de o credor, vencido o prazo
sem que a obrigacao seja cumprida, resolver o negocio ou exigir indemnizacgao

&]n

Sobre a natureza do prazo certo no contrato promessa se pronuncia

pelo dano moratorio, hd um negdcio fixo relativo ou simples

igualmente José Carlos Brandao Proenca:

“Importante é a indagacao do significado do prazo certo fixado para serem
emitidas as declaragoes de vontade e que tera de ser “deduzido” do material
interpretativo fornecido pelas partes, da natureza da promessa, do
comportamento posterior dos promitentes (existéncia ou ndo de prorrogacoes)
ou de outras circunstancias coadjuvantes. O fulcro da questao reside na
essencialidade (subjectiva) ou ndo do termo fixado como caracteristica

inerente ao contrato, e na sua projeccao no acordo celebradom”.

Se estivermos perante um “prazo fatal”, a sua inobservancia, haja ou nao
imputagao ou responsabilidade nesse desinteresse reciproco, gerara uma
impossibilidade (rectius, inutilidade) definitiva de incumprimento, conducente
a uma resolucao automatica ou a uma caducidade contratual. Pelo contrario, a
inclusao, no conteudo da promessa, de “termo relativamente fixo”, podera
fazer surgir, para o legitimado, um direito de resolucao, ou ainda, a exigéncia

[6]

de cumprimento tardio—.

Como se afirma no Acéordao do TRL de 08-04-2008, a doutrina exposta respeita
ao prazo que deve ser considerado como essencial (por contraposicao ao nao
essencial) e € no seu ambito que se estabelece a dicotomia termo absoluto e
termo relativo, sendo que o decurso deste ultimo sem cumprimento da
obrigacao nao da lugar a simples mora, antes gera, o direito do credor a

[71

resolucao do contrato——.
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Por sua vez, Fernando Gravato Morais socorre-se de uma distingao mais
simples, entre:

a) termo fixo (ou absoluto), cuja inobservancia gera um incumprimento
definitivo e logo a resolugao do contrato;

b) termo ndo fixo (ou relativo), cuja inobservancia importa tdo sé uma situagao
de atraso (mora) no incumprimento, exigindo-se a interpelacao admonitoria
caso se pretenda converter a mora em incumprimento definitivo, uma vez que
o simples decurso do prazo nao acarreta, por si sé uma perda objectiva do

interesse do credor@].

Encontrando-se fixado um prazo final, determinar se se trata ou nao de um
prazo essencial dependera essencialmente da interpretacao da vontade
negocial, a deduzir “do material interpretativo fornecido pelas partes, da
natureza da promessa, do comportamento posterior dos promitentes
(existéncia ou nao de prorrogacgoes) ou de outras circunstancias coadjuvantes

m]_)l

No caso concreto, ndo é alegado pela Autora nos seus articulados (peticao
inicial e réplica) qualquer facto justificativo do estabelecimento da data de 31
de Dezembro de 2008 como data limite para a realizacao da escritura publica.
Assim sendo, a alegacao que agora vem fazer, em sede de alegacoes de
recurso, de que, tendo obtido do Banco ---- a aprovagao de um financiamento
no valor de 350.000,00 €, para utilizar até 31 de Dezembro, e utilizavel desde
que o Banco fosse avisado da data da escritura com 15 dias de antecedéncia,
nao se encontraria receptivo a outorga da escritura em data posterior (cfr.,
art. 229 das suas alegagoes de recurso), é absolutamente irrelevante e indcua.
Por outro lado, a essencialidade do prazo nao decorre da natureza das
prestacoes em causa, podendo a escritura de compra e venda ser,
objectivamente, celebrada posteriormente ao termo do prazo - resultando dos
respectivos termos que a previsao de uma data limite tera sido fixada no
interesse da promitente compradora (a inobservancia de tal prazo apenas
confere a promitente compradora o direito a rescisao do contrato, nao o
conferindo a promitente/vendedora), apenas se encontra alegado que a
aquisicao da fraccgao se destinava a revenda (a Autora dedica-se a compra e
venda de imdveis e revenda dos adquiridos).

Assente que a fixacao de tal data final nao importa uma essencialidade
objectiva, vejamos se das respectivas clausulas contratuais, ressalta uma
essencialidade subjectiva (absoluta ou relativa)

Acordaram as partes na clausula 42 que a celebracdo da escritura “deverd
realizar-se até 31 de Dezembro de 2008” e ainda que:

- se a escritura de compra e venda nao for efectuada até 31 de Dezembro de
2008, por facto imputavel directa e exclusivamente ao promitente vendedor,
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poderd o promitente comprador optar pela rescisdo do contrato e receber do
promitente vendedor, em dobro, as quantias entregues a titulo de sinal;

- se a escritura de compra e venda nao for efectuada até a data indicada no
numero anterior, por actos ou omissoes de terceiros, isto €, autoridades
administrativas, poderd o promitente comprador optar pela rescisdo do
presente contrato, recebendo em singelo, a totalidade das importancias que
pagou até a data da rescisao.

O estabelecimento de uma cominacgao para o nao cumprimento do prazo -
possibilidade de rescisao do contrato por parte da promitente compradora -,
indicia, em principio, a essencialmente do mesmo, pelo que nos
encontraremos perante um termo essencial subjectivo.

De qualquer modo, da respectiva redaccao resulta afastada necessariamente a
hipétese de nos encontrarmos perante um termo subjectivo absoluto: a
expressao utilizada - poderd optar pela rescisao do contrato -, deixa
claramente em aberto a possibilidade do promitente-comprador optar entre a
rescisao e o cumprimento, apesar do decurso de tal data.

E, por outro lado, constata-se que a opgao pela rescisao do contrato com
direito a devolucao do sinal em dobro, apenas se encontra prevista para o caso
de a escritura nao se celebrar até ao dia 31 de Dezembro de 2008, “por facto
imputavel directa e exclusivamente ao promitente comprador”.

De qualquer modo, valendo o principio de que, em regra, o prazo essencial
nao € absolutamente fixo (ndo ha por parte dos promitentes um interesse
temporalmente delimitado), mas apenas relativamente fixo, “na davida, ou
seja, se de um concurso inequivoco de circunstancias se nao conclui com

seguranca que o termo é absoluto, ele deve ser interpretado como relatiVOI&1
Damos, assim, por assente que a fixagao do dia 31 de Dezembro como data
limite para a celebracao do contrato configura um termo essencial subjectivo
relativo.

Vejamos, agora, se os factos dados como provados nos permitem chegar a

conclusao de que a nao celebracao da escritura até 31 de Dezembro de 2008
tera ocorrido por facto imputdvel directa e exclusivamente ao promitente-
comprador.

2. Alegado incumprimento do contrato por parte da Ré.

Ficou estabelecido no contrato que a celebracao da escritura publica “devera
realizar-se assim que existam condigoes legais para o efeito, nomeadamente
estar emitida a licenca de utilizacao, e até 31 de Dezembro de 2008”, ficando
a respectiva marcacgao a cargo da Ré, que deveria avisar a A. com a
antecedéncia minima de 15 dias.

A I--- (...), enviou a A. uma carta comunicando-lhe que a outorga da escritura
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teria lugar no dia 22 de Dezembro de 2008, carta que foi objecto de registo via
CTT no dia 4 de Dezembro de 2008.

Ou seja, tal carta foi enviada para a sede da Ré, com 18 dias de antecedéncia
relativamente a data marcada para a escritura.

Contudo, tal carta so foi recebida pela Autora a 16.12.2008, sendo que para
tal atraso terao contribuido, entre outros, os seguintes factos:

- nos dias 6, 7 e 8, de Dezembro de 2008, os servicos dos CTT encontravam-se
encerrados por tais dias corresponderem a sadbado, domingo e feriado,
respectivamente;

- a entrega nao foi conseguida no dia 09.12.2008 com o motivo “destinatario
ausente, empresa encerrada, avisado na estacgao de C...”;

- a carta esteve disponivel para ser levantada, junto dos CTT, nos dias 9, 10,
11, 12 e 15 de Dezembro.

Para o facto de so6 ter ido levantar a carta a 16 de Dezembro, a Autora
apresenta a justificacao de que a mesma se encontrava em nome da sociedade
I--- e ndo da Ré, razao pela qual nao lhe tera dado relevancia.

E, ndo tendo recebido a carta com a acordada antecedéncia de 15 dias, a
Autora, a 18.12.2008, enviou um fax a Ré comunicando-lhe que nao iria estar
presente na data marcada para a escritura.

Ora, sera que de tais factos poderemos retirar a conclusao que a escritura
publica ndo se realizou até ao dia 31 de Dezembro de 2008, “por facto
imputavel a promitente vendedora”?

A resposta a dar a tal questao tera de ser necessariamente negativa.

Com efeito, embora o contrato promessa tenha sido celebrado a 31.07.2006, a
escritura so poderia realizar-se “assim que existam condicoes legais para o
efeito, nomeadamente estar emitida a licenca de utilizagao”.

Ora, encontra-se demonstrado que o alvara de utilizacao da edificacao foi
passado pela CM de C... no dia 12 de Novembro de 2008 e que, apds esta data,
a Ré teve de contactar dezenas de promitentes-compradoras para agendar a
outorga da escritura publica (o empreendimento em que se insere a fraccao
prometida vender tem 150 fraccgoes).

Assim, o facto de ter enviado a carta a 4 de Dezembro, com 18 dias de
antecedéncia relativamente a data designada para a escritura nao podera
qualificar-se como um comportamento negligente por parte da Ré.

E certo que a Autora sé veio a receber a carta no dia 16 de Dezembro, sendo
eventualmente discutivel se tal atraso lhe é, ou nao, inteiramente assacavel,
mas, seguramente, ndao o sera a qualquer facto imputavel a Ré.

Sendo o dia 5 um dia 1til, os dias 6 e 7, sdbado e domingo e o dia 8, feriado, a
entrega sé nao foi conseguida no dia 09.12.2008 porque, no momento da
entrega do correio, nao se encontrava ninguém presente na sede da Ré para
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assinar o aviso de recepgao.

Em tal data, ainda faltavam 13 dias para a data designada para a realizacao da
escritura (prazo que seria mais que suficiente para a Autora proceder ao
pagamento do IMT, enviando o respectivo comprovativo a Ré).

Assim sendo, o atraso no recebimento da comunicacao respeitante ao tempo
que medeia entre o dia 9 e o dia 16 s6 a Autora é imputavel (note-se que
embora a carta lhe tenha sido dirigida pela I--- e nao pela Ré, o respectivo
endereco era o mesmo, correspondendo ao enderego acordado no contrato
para as respectivas notificagoes).

E, tendo a Autora ido levantar a carta somente a 16 de Dezembro, a 18 de
Dezembro comunica, via fax, a I--- que “tendo notificado a promitente
compradora com apenas cinco dias de antecedéncia, quando estava
contratualmente obrigada a um prazo de, pelo menos quinze dias (...), nao
pode esta sociedade considerar-se devida e validamente notificada, pelo que
nao comparecera a outorga da escritura no referido dia 22 de Dezembro”.

E se, tendo recebido a comunicacao da data da escritura somente a 16 de
Dezembro (embora tal atraso lhe seja, pelo menos parcialmente imputavel), se
aceita que nao lhe fosse exigivel o comparecimento a escritura no dia 22 de
Dezembro, como afirma o juiz a quo, a sua atitude restante revela-se
inaceitavel face ao principio da boa-fé que deve nortear a execugao de
qualquer contrato.

E que a Autora, em vez de chamar a atencédo da Ré para o termo do prazo,
(alertando, eventualmente, a Ré para o facto de o financiamento aprovado
para o efeito ter de ser por si utilizado até ao dia 31.12.2008 - se é que tal
facto é verdadeiro, sendo que o mesmo s6 em sede de alegacoes de recurso
veio a ser referido pela Autora) requerendo a marcacgao de nova data para a
realizacao da escritura para antes do dia 31 de Dezembro, remete-se, no mais,
ao siléncio, aguardando pacientemente pelo dia 31 de Dezembro de 2008.

No dia 6 de Janeiro de 2009 (dia 1 é feriado, e dias 3 e 4 correspondem a um
sabado e um domingo), a Autora envia a I--- uma carta pela qual lhe comunica
“a rescisao unilateral do citado contrato promessa, nos termos e com os
fundamentos previstos no n25 da mesma Clausula Quarta. Nestes termos e em
conformidade com o disposto na invocada disposi¢cao contratual, deverao V.
Exas. proceder a devolucao, em dobro de todas as quantias recebidas a titulo
de sinal e do seu reforco, as quais perfazem o valor de 149.250,00 €”.
Podemos, assim, concluir que, a data do envio de tal comunicacao por parte da
Autora, nao se encontrava, entao, verificado o condicionalismo expressamente
previsto no ponto 5 da Clausula 4 do contrato para a devolugao do sinal em
dobro - escritura nao realizada até 31 de Dezembro de 2008, por facto
imputavel directa e exclusivamente ao promitente comprador.
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Independentemente da verificacdo das clausulas resolutivas apostas no
contrato-promessa, o mesmo poderia ainda ser objecto de resolugao com
fundamento na lei.

Contudo, no caso concreto, também nao se encontravam verificados os
pressupostos gerais para a resolucao do contrato por incumprimento, a operar
pela Autora.

Segundo a jurisprudéncia e doutrina dominantes, a resolucao do contrato-
promessa (e o funcionamento do regime do sinal), por via de lei, s6é podera

[11]

ocorrer perante um incumprimento definitivo (arts. 8012 e 8082, do CC)
incumprimento que pode ocorrer:

- quando, em consequéncia da mora, se verificar a perda de interesse
(objectivamente apreciada) do credor na prestacgao;

- quando a prestacao nao for realizada no prazo cominatério, suplementar e
razoavel, que o credor fixar;

- quando o credor faga inequivoca e categoria declaracao de que nao pretende
cumprir.

Assente que nos encontramos perante um “termo essencial subjectivo
relativo” (ou “termo relativamente fixo”), e ultrapassado o limite temporal
fixado no contrato, poderemos concluir pela perda de interesse por parte da
A./promitente compradora?

A perda do interesse do credor deve de ser apreciada objectivamente - n°2 do
art. 8082 do CC.

Ao impor que a perda de interesse seja apreciada objectivamente, “pretende-
se evitar que o devedor fique sujeito aos caprichos do credor ou a perda

[12],

“A objectividade do critério nao significa de forma alguma que se nao atenda

infundada de interesse na prestacgao

ao interesse subjectivo do credor, e designadamente a fins visados pelo credor
que, nao tendo sido integrados no contetudo do contrato, representam simples
motivos em principio irrelevantes. O que essa objectividade quer significar é,
antes, que a importancia do interesse afectado pelo incumprimento, aferida
embora em funcao do sujeito, ha-de ser apreciada objectivamente, com base
em elementos susceptiveis de serem valorados por qualquer pessoa
(designadamente pelo proprio devedor ou pelo juiz) e ndo segundo o juizo

valorativo arbitrario do préprio credor@".
E ao credor que incumbe a prova da falta de interesse (art. 342° n°2 do CC)

(141

Ora, no caso em apreco, quer na carta que envia a I--- a comunicar a resolugao
do contrato e o pedido de devolucgao do sinal em dobro, quer nos articulados
da presente accao, a Autora nem sequer alega que o facto de ter sido
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ultrapassada a data de 31.12.2011, lhe tenha acarretado uma perda de
interesse na celebracao do contrato prometido, nem qualquer facto de onde se
possa deduzir ter ocorrido uma eventual perda de interesse.

Assim como, tendo-se recusado a comparecer a escritura na data marcada
pela Ré (ainda que, eventualmente por motivos atendiveis), nao procedeu a
notificacao da Ré para que procedesse a marcagao de uma nova data para a
realizacao da escritura, nem sequer se tendo disponibilizado para comparecer
em nova data a marcar pela Ré.

Ou seja, se mora houvesse por parte da Ré, a Autora nao despoletou os
mecanismos necessarios para transformar a mesma em incumprimento
definitivo.

Assim sendo, a resolucao que a autora pretendeu exercer pela sua carta de 6
de Janeiro de 2006, tém-se por ilicita e, como tal, ineficaz, tendo
necessariamente de improceder a sua pretensao a devolucao do sinal em
dobro.

3. Resolucgao por parte da Ré, promitente-vendedora.

Em resposta a tal carta, a I--- enviou a A. nova carta registada, datada de
10.02.2009 e recebida a 12.02.2009, notificando-a da nova data da escritura a
realizar no dia 02.03.2009, com a adverténcia de que nao se realizando a
escritura no dia indicado por culpa da A., considerariam que tal equivaleria a
um incumprimento definitivo.

No dia da escritura, compareceram um representante da promitente
vendedora e um administrador da promitente compradora mas a escritura nao
se realizou face a declaragao da promitente compradora de que havia
rescindido o contrato.

Tal comportamento da Autora é revelador da sua intencao de nao proceder a
celebragao do contrato de compra e venda relativo a fraccao em causa,
integrando, de forma inequivoca, uma manifestacao expressa da sua recusa
em proceder ao cumprimento do contrato promessa.

Tal recusa de cumprimento sempre dispensaria a promitente vendedora da
fixacao de qualquer prazo suplementar admonitdrio, incorrendo a A.,
promitente vendedora em incumprimento definitivo.

De qualquer modo, para alguns autores, no que tém vindo a ser seguidos por
alguma jurisprudéncia, a simples declaracao de resolucao do contrato, quando
considerada ilegitima ou invalida por falta de fundamento legal, corresponde,
desde logo, a uma recusa de execucgao do contrato, entendendo-se como uma
declaragao séria e firme de nao cumprir, o que, no caso concreto, dispensaria
a promitente vendedora de qualquer outro comportamento posterior destinado
a obter o reconhecimento do incumprimento definitivo por parte da Autora

[15]
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Como tal, terd a Ré o direito a fazer seu o sinal prestado pela A., ao abrigo do
disposto no art. 4422 n°4 do CC, tal como foi decidido pelo tribunal a quo, cuja
sentenca nao merece qualquer censura.

IV - DECISAO
Pelo exposto, acordam os Juizes desta Relagao em julgar improcedente a
apelacao, confirmando-se a decisao recorrida.

Lisboa, 01 de Fevereiro de 2011

Maria Joao Areias
Luis Lameiras
Roque Nogueira
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ed., pag. 129, e Ana Prata, segundo a qual nao estando em causa que as
partes possam, convencionalmente, estabelecer um sinal moratdrio, na falta
de tal convencdao, o incumprimento que é pressuposto pelo sinal sera aquele
que for definitivo, inico sentido compativel com a resolugao - cfr., obra citada,
pag. 780, 781 e 782.

2] Cfr., Pires de Lima e Antunes Varela, II Vol., 32 ed., pag. 72.

J-1—31;[030 Baptista Machado, “Pressupostos da Resolucao Por Incumprimento”,
estudo publicado in “Obra Dispersa, Vol. I, pag. 137

[14] Cfr., Pedro Romano Martinez, “Da Cessacao do Contrato”, 22 ed., pag.
141.

[15] Cfr., neste sentido, Fernando Gravato Morais, “Contrato-Promessa em
Geral (...), pag. 164 e 165, e Acérdao da Rel. De Lisboa de 03.12.2009,
Acordao da Rel. do Porto de07.12.2009, e Acérdao do ST] de 27.05.2010,
disponiveis in http://www.dgsi.pt.
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