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Contrato-promessa de compra e venda e valorizacao do imovel: decisao do
Supremo Tribunal de Justica

Resumo: A acentuada subida dos precos das habitacdoes no mercado portugués ao longo dos altimos
anos veio trazer nova atualidade a uma velha questdo: pode o vendedor fazer cessar um contrato-
promessa com fundamento na valorizacdo do imével entretanto ocorrida?

Uma decisdo recente do Supremo Tribunal de Justica (“STJ”) d4 uma resposta clara — e recorda que os
contratos devem ser cumpridos.

O caso

O conflito opde promitentes-vendedores e promitentes-compradores a proposito de um contrato-
promessa celebrado em 1996, tendo como objeto uma moradia em Leiria. Foi convencionado o
pagamento do preco a prestacoes, estipulando-se que a escritura ptiblica de compra e venda do imével
seria outorgada no prazo de 8 dias ap0s a realizacdo do ultimo pagamento.

Apoés a celebracao do contrato, os promitentes-compradores passaram a habitar a moradia e a pagar o
IMI correspondente ao imoével, tendo ainda feito entregas de montantes a titulo de sinal e pago parte do
preco. O termo do prazo de pagamento acordado era agosto de 2000, mas o preco nao foi integralmente
pago, tendo os promitentes-compradores continuado a transferir apenas parte da quantia devida para
os promitentes-vendedores. O contrato definitivo de compra e venda nunca chegou a ser celebrado e,
entretanto, o valor de mercado do imével aumentou.

Em mar¢o de 2022, os promitentes-compradores requereram a notificagio judicial avulsa dos autores
para que realizassem a escritura, alegando o cumprimento integral das obrigaces devidas. Em
novembro de 2022, os promitentes-vendedores comunicaram a resolucao do contrato-promessa de
compra e venda e exigiram a entrega do imoével.

Em sede judicial, os promitentes-vendedores requereram que o tribunal declarasse a validade da
resolucdo do contrato por incumprimento definitivo dos promitentes-compradores, invocando a falta
de pagamento integral do preco devido e a perda de interesse na presta¢io, dado o decurso de quase 30
anos sem que o preco da casa tivesse sido integralmente pago, bem como a valorizacao do imovel. Os
compradores, por seu turno, pretendiam a execucao especifica, alegando que o prego nao foi totalmente
pago porque os vendedores nunca regularizaram a situacio registal nem obtiveram a licenca de
utilizacdo do imével, impedindo a realizacdo da escritura definitiva de compra e venda do mesmo.

A decisao

O STJ considerou que ocorreu um incumprimento do contratualmente acordado, por for¢a da auséncia
de pagamento integral do precgo devido.

Como os compradores ainda deviam 22,20% do preco (€16.614,20), a obrigacdo dos promitentes-
vendedores de celebrar a escritura publica de compra e venda ainda nio era exigivel, estando
condicionada ao cumprimento prévio e integral da obrigacdo de pagamento do preco. Logo, os
promitentes-vendedores ndo podiam ser considerados em mora quanto a uma obrigacdo acessoria,
como a regularizagio da situagao registal e administrativa do imével.
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Porém, o incumprimento dos promitentes-compradores nao se poderia considerar um incumprimento
definitivo do contrato, dado que nao houve perda do interesse objetivo do credor na prestacao.

Desde logo, o que antecede resulta indiciado pelo proprio comportamento dos promitentes-vendedores,
que receberam prestacoes muito depois do decurso do prazo, o que revela que o prazo fixado para o
pagamento do preco era relativo e nao absoluto. Também concorre neste sentido a inércia dos
promitentes-vendedores, perante o atraso prolongado e o decorrer do prazo contratual: nunca dirigiram
qualquer interpelagdo admonitéria aos promitentes-compradores.

Adicionalmente, veio o Tribunal determinar que a perda do interesse do credor deve ser apreciada
objetivamente. Assim, nao sera porque o negocio se torna economicamente “desvantajoso”, dado que o
imo6vel valorizou e o promitente-vendedor ja ndo pretende celebrar o contrato prometido nas condicoes
originais (circunstancia externa ao contrato, independente da conduta das partes), que existe perda do
interesse objetivo do credor na realizacdo da prestagdo. Exige-se que “a utilidade especifica que a
prestacgao tinha para o credor tenha desaparecido em consequéncia do atraso”, o que nao ocorreu in
casu. Mesmo a considerar-se a existéncia de uma recusa de cumprimento por parte dos promitentes-
compradores, a mesma nao possibilita a resolucdo do contrato, dada a inércia do promitente-vendedor,
que revela uma aceitacao da satisfacdo tardia das prestacoes.

Nestes termos, o STJ revogou o acérdao do Tribunal da Relacao de Coimbra (que declarara a resolucao
do contrato de promessa de compra e venda e a condenacao dos autores a restituicdo dos réus das
quantias pagas) e acordou-se a repristinacao da sentenca de 1.2 instancia quanto “a condenacio dos
autores a praticar, a expensas suas, todos os atos necessarios a celebracio da escritura de compra e venda
(v.g., inscricdo do imédvel a seu favor no registo predial, caso ainda nao se encontre regularizada, e
obtencao de licenca de utilizacdo, dando inicio ao respetivo procedimento), bem como quanto ao pedido
de execucao especifica do contrato”.

Conclusdes praticas

Esta decisdo realca que a aceitacao de pagamentos para além do prazo acordado nao é indcua. Ao aceitar
o pagamento de parte do preco devido muito depois da data convencionada, o promitente-vendedor
sinaliza que tratava o prazo como relativo, e ndo absoluto — comportamento que, mais tarde,
compromete qualquer tentativa de invocar o 1ncumpr1ment0 definitivo da contraparte. Quem pretenda
que um prazo seja rigorosamente observado deve aglr em conformidade, reagindo atempadamente e
nao tolerando pagamentos tardios sem qualquer oposicao.

O acérdao reforca, igualmente, a importancia da interpelacado admonitéria — a fixacdo de um prazo
adicional para cumprir, sob pena de o contrato se ter por definitivamente incumprido —, sobretudo nos
casos de fronteira, em que o simples decurso do tempo ndo basta para se considerar a existéncia de um
incumprimento definitivo.

Por fim, a decisdo confirma que a valorizagdo do im6vel ndo constitui, por si s6, fundamento para a
cessacao do negocio.

A Autora,
CATARINA ALMEIDA COELHO

Consultora

Av. Fontes Pereira de Melo, 21, 1°
1050-116 — Portugal

Tel +351 217 615 510

tma@tmalegal.pt
tmalegal.pt



