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RESUMO

A doutrina revela que um contrato é o acordo pelo qual duas ou mais partes
alinham mutuamente os seus interesses distintos, regulamentando-os de forma que a lei
transpde em efeitos juridicos. O “contrato” é uma construgdo juridica destinada a
exteriorizar, formalizar e regulamentar uma operacao. No caso que sera alvo de estudo,
sera uma operagdo econémica, uma vez que pressupde uma transferéncia do dominio de

bens.

Todos os dias nos debatemos com situacGes cada vez mais prejudiciais para o
comum do cidadao, quer isto dizer que devem sempre ser salvaguardados os interesses
destes havendo assim seguranca juridica. Pois, no @mbito da vida corrente de um
particular, a compra e venda é um contrato omnipresente’; isto é, sem d(vida, o contrato
mais regulamentado, mais frequente e, aquele que reveste maior relevancia pratica, uma
vez que toda a atividade e econdémica forgosamente se cruza pela compra e venda de
bens. No que toca a promessa, também tem extrema importancia no tréafico juridico, é
um contrato preliminar, ou seja, caracteriza-se especificamente por determinar uma

obrigacao de contratar.

Palavras-chave: Contrato Prometido, Contrato Definitivo, Incumprimento, Processo
Especial.

' Mencionando isto mas, evidentemente, que a sua presenca, passa despercebida.



ABSTRACT

The doctrine dictates that a contract is the agreement by which two or more
parties mutually align their distinct interests, regulating them in a way that the law
transposes into legal effects. The "contract” is a legal construction designed to

externalize, formalize and regulate an operation, a solution for the domain of goods.

Every day we are confronted with situations that are increasingly detrimental to
the common citizen, that is to say that the interests of the citizen should always be
safeguarded, thus ensuring legal certainty. In the ordinary life of a private individual,
buying and selling is an omnipresent contract, that is to say, the more regulated, more
frequent and most practical contract, since activity and economic forces forcibly crosses
through the purchase and sale of goods. As for the promise, it is also extremely
important in legal traffic, it is a preliminary contract, in other words, it is specifically

characterized by determining an obligation to contract.

Keywords: Promised Contract, Definitive Contract; Breach of Contract, Special Process

Vi



INDICE GERAL

LN EI0] 51610710 J TP 1
ESTUDO DO CASO ...ttt sttt n e sne e nneesne e nne e 3
CAPITULO I - O CONTRATO-PROMESSA.......c.coiirieeiirerseeesssessess s s 6
1- ELEMENTOS ESSENCIAIS E CARACTERIZACAO. .......ccoovvevieevereenis 6
I e O] (01T | (o T TSSOSO TP PP PP PPURPRO 6
1.2- NALUrEZA JUMTAICA. ... eveeveeeiieiesieie ettt 8
1.3-  Elementos do CoNntrato-PromMeSSa ..........ccoveviirierieinienieisiesieee s 9
1.4- Requisitos de Validade..........cccocviiiiiiiiiec e 10
1.5-  Eficicia do CONtrato-PrOMESSA ........cceiuruerieriiriiinienieiee e 15
1.5.1- Eficacia Obrigacional e Eficacia Real ............ccccoovviiiiiiiiiiice 15
1.5.2- Contrato-Promessa com eficacia real ...........ccocoovviiniinincnciicic 16

1.6- Os Efeitos do Contrato-ProMESSa...........ccvereriiriiiiiiniiieieiese e 17
1.6.1- Cumprimento € iINCUMPIIMENTO.......cciviiiieiieeiie e 17

2= SINAL L 19
2.1- CONCEITO dE SINAI ... 19
2.2- Sinal como antecipacdo do CUMPIIMENTO ......ccocveiieeiiiiiecie e 20
2.3- Sinal como medida de INdemMNIZaGA0 .........cccuervirieiieiie e 21

a) Direitos do promitente-vendedor, em caso de cumprimento do promitente-

[070] 0] 0] - To (o] S SRRSO 22

b) Direitos do promitente-comprador, em caso de cumprimento do promitente-

1YL= 16 =T (o USSP PPV PV URURPRURPPRON 22

3= CLAUSULA PENAL ....oovivceeveeteeevee e eees s sssesaeses s snes s 24
Bl CONCEITO . 24
3.2- FUNCIONAMENTO ...ttt 25
3.3- Reducdo equitativa da clausula penal .............ccooviiiiiiiiiienee e 26



3.4- Relacdo da clausula penal com a execugdo especifica.........c.ccovvrvververieiieennns 27

4- EXECUCAO ESPECIFICA —BREVE REFERENCIA .......cccoooeveviereeeae, 27
4.1- Conceito e &mbito de aplicacdo da execucao especifica.........ccooevvevrerrnnnne 27
5- OUTROS ASPETOS REVELANTES. ... 30
5.1- Responsabilidade Civil Contratual em geral ..........ccccccoovveviiieiiieie e 30
5.2 — O PraZ0 € @ POSSE ..vvvieirreeiirieestieeastteeestteessaeesssreeersreeabr e e abee e s b e e e b e e e arb e e e nrreeennes 31
5.3- ODIQAGOES TISCAIS. ....ueeuveueiieitiiti ittt 32
CAPITULO Il - A ACAO ESPECIAL PARA FIXACAO DE PRAZO.................. 33

1- CONCEITO, CARACTERIZACAO E OUTROS ASPETOS RELEVANTES

E PERTINENTES. ....otitietecseteetestessees s es s sess st enssss s ssenees 33
CONCLUSAO ...ttt 39
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS........c.coooieieieeeeeeeeeseee s, 41
ANEXOS......ooooiviireeeeeeisseseeeseissess e es s s s s s s en st en s seenss 44
ANEXO 1- PETICAO INICIAL. ....oovvoeeeeeeeeveeeeeeeeeseeeee s 45
ANEXO 2 - CONTRATO DE COMPRA DE PREDIO RUSTICO .......cc.ccvvrrrennne. 55
ANEXO 3 - CONTRATOS-PROMESSA DE COMPRA E VENDA ........cccoouen...... 62
ANEXO 4 - PROCURAGOES .........ovoeeeeeeeeveseeeseeseoeeeessenssseeesssssssssassss e 82

viii



LISTA DE ABREVIATURAS, ACRONIMOS E SIGLAS
Art.°: Artigo

Cf.: Conforme

CC: Cadigo Civil

CIMT: Cadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Imoveis
CPC: Cddigo de Processo Civil

CRP: Constituicdo da Republica Portuguesa

DL: Decreto-Lei

Doc.: Documento

Lda.: Limitada

N.%: NUumero



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

INTRODUCAO

O presente relatorio de estagio e elaborado no &mbito da disciplina de estagio
curricular do terceiro semestre, com vista a conclusdo do Mestrado em Solicitadoria,

vertente de Solicitadoria de Empresas.

O estagio realizou-se num escritdrio de Solicitadoria em Viseu e teve a duracdo de
600 horas. A escolha do local para a realizagdo do estagio foi devido, primordialmente,
ao facto de lidar realmente com profisséo e, o0 acompanhamento frequente com o dia-a-
dia de um Solicitador que, permitiu tirar ilacbes sobre a forma como resolver casos da

vida real, ou seja, uma melhor preparacdo para a vida futura que se avizinha.

O tema proposto a analise, consubstancia um elemento essencial em negdcios como
a compra e venda de determinado imével ou fracdo auténoma. Logo, podera ser
considerado um tema relevante a abordar, também porque cada vez mais existem fatores
com o intuito de prejudicar o cidaddo, se bem que no caso futuramente exposto, 0s
promitentes-compradores prejudicar-se-do de modo omisso, como se ira perceber mais a

frente.

O instrumento juridico aqui presente € bastante utilizado na vida corrente do
cidaddo. Neste sentido, convém alertar e salvaguardar o mesmo para tal, permitindo
assim, uma maior seguranca juridica bem como proporcionar um maior conhecimento a
quem se dirigir nestas situacdes visto existirem os profissionais habilitados legalmente

para requerer em juizo ou promover o andamento de negocios forenses.

O contrato-promessa é um contrato preliminar, ou seja, € um contrato que antecede
o contrato definitivo. Deste modo, é uma figura juridica contratual de carater relevante,
principalmente em situacfes onde o contrato prometido carece de escritura pablica mas

ndo pode ser realizada, por alguma eventualidade, no imediato.

Um caso bastante corrente é quando o objeto do contrato € um imovel mas, ndo se
encontra ainda pronto, no entanto, as partes querem assegurar o seu direito, ou até

mesmo fazer prova da sua seriedade.

Comecar-se-a, assim, o presente relatorio com uma breve descricdo da situacao
pratica, isto €, uma breve explicacdo acerca do caso escolhido e, posteriormente é que

sera feita a observagdo detalhada a cada ponto relevante.



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

O relatorio sera “dividido” em dois capitulos, numa primeira fase serd abordado o
contrato promessa, explicando os aspetos gerais e s vicissitudes do (s) contrato (s) aqui
presente (s)?, bem como a nogdo, os efeitos, entre outros aspetos relevantes e, o que

devera ser salvaguardado para ndo acontecerem situacdes indesejadas.

Numa segunda fase serd abordada a acdo especial para fixacdo de prazo, o fator
legitimidade, bem como os pressupostos da mesma, a sua tramitacdo, as consequéncias
do seu ndo incumprimento, o dito “prazo razoavel”, entre outros aspetos que mostram o
valor deste tipo de processo especial e assim, verificar-se 0 qudo € relevante em

situacGes como esta.

2 Que se encontram em anexo.
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ESTUDO DO CASO

No &mbito do estagio de 600 horas num escritorio de Solicitadoria realizei diversas
tarefas, nomeadamente apoio juridico em questdes como os contratos. Neste sentido, e
tendo em conta o tema do Relatorio de Estagio, sera exposta uma situacéo relativamente

a0 contrato-promessa de compra e venda.

Antes de mais, é relevante mencionar que os nomes dos intervenientes abaixo

referidos, bem como os respetivos dados sao ficticios.

A construtora Fernandes & Ferreirinha Lda. comprou, por escritura publica de
compra e venda celebrada a 09 de Agosto de 2014, a Antonio Sousa e mulher, um
prédio rastico, sito em Varosa, lugar e freguesia de S&o Jodo, em Viseu, inscrito na
matriz predial ristica sob o n.° 333, conforme se junta no anexo 2 com a indicacdo de
“Doc. 1e2”.

Este prédio destinou-se a construcdo em regime de propriedade horizontal cujo
projeto foi aprovado por deliberacdo da Camara Municipal de Viseu. A edificagdo tem
por objeto a construgdo de 15 fogos e € composto pelos blocos “A” e “B”, tendo
Fernandes & Ferreirinha Lda. requerido averbamento para seu nome a 23 de Novembro
de 2014 e, levantou respetiva licenca de construgdo n.° 175/15, valida de 25/01/2015 até
20/07/2016, a qual foi entretanto renovada.

Posteriormente, o construtor deu poder a uma imobiliaria, Imohome, Lda., para

celebrar os contratos-promessa de compra e venda, relativos as fraces® em construcgo.

Desta forma, os futuros proprietarios celebraram os contratos-promessa* de compra
e venda® e entregaram os respetivos sinais®. Ficou acordado que o restante do preco em

divida seria pago no ato da escritura plblica’ de compra e venda a celebrar

simultaneamente com a escritura do empréstimo, para aquisi¢do de habitacéo, isto para

0s que iriam solicitar empréstimo.

® A imobiliria referia também ser dona das fracdes.

* Cada contrato-promessa corresponde a uma fragio e cada fragdo tem o seu valor monetério.

> Ficou acordado em todos 0s contratos promessa de compra e venda que as respetivas escrituras seriam
outorgadas “30 dias apos obtengdo da licenga de habitabilidade .

® Art.° 440° e 442° do CC.

" Poderé ser por escritura ptblica ou documento particular autenticado, sendo que neste caso foram por
escritura publica.
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Deste modo, ficou acordado em todos os contratos celebrados que as respetivas
escrituras de compra e venda seriam outorgadas “até 30 dias apos obtencéo da licenca
de habitabilidade”. E evidente que, 0 gerente da construtora sempre foi dizendo que
entregaria as fracOes e faria as escrituras no méximo até 30/07/2016, mas o facto € que

ja passou um ano e ndo o fez.

Os promitentes-compradores tém vindo, insistentemente, a interpelar a promitente-
vendedora para que esta conclua as fracdes e outorgue as respetivas escrituras de

compra e venda.

Portanto, a ndo conclusdo das obras e a ndo realizacdo das escrituras com a
consequente ndo entrega das fracGes, acarreta para 0s promitentes-compradores graves

prejuizos.

Como se sabe, a licenca de habitabilidade sé é emitida ap6s conclusdo do prédio,
constituida a propriedade horizontal® e efetuada a componente vistoria, ou seja, quando

estiver em ordem toda a documentacgéo necessaria.

Nos contratos em apreco apenas foi fixada data para a realizacdo das escrituras

plblicas de compra e venda®.

Sucede que apesar do prédio edificado se encontrar em fase de acabamento, a
construtora (promitente-vendedora) suspendeu os trabalhos em Julho de 2016 apenas

tendo colocado, até a data, parte do gradeamento exterior.

Por forca desse facto, encontra-se em falta um requisito fulcral para que tudo
corresse dentro dos tramites exigidos pelo contrato, isto é, o prazo para conclusédo do
prédio, realizacdo da competente vistoria e, consequentemente, constituidas as escrituras
publicas da propriedade horizontal que, sdo as condi¢fes essenciais & celebracdo das

referidas escrituras publicas de compra e venda.

Como construtor nada fazia para ser resolvida esta questdo, 0s promitentes-

compradores deram entrada de uma acdo especial.

A acdo supra referida, pretendia a fixac&o especial de prazo™® para que as escrituras
de compra e venda sejam celebradas dentro dos prazos contratualmente acordados (30

8 Cf. art 1414° e 1417.° do CC.
% “4té 30 dias apos obtengdo da licenga de habitabilidade”.
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dias apds a obtencdo da licenca de habitabilidade). Os promitentes-compradores
entendem como suficiente o prazo de 60 dias, considerando a vistoria solicitada a um
engenheiro civil, que subscreveu declaragdo que se junta (em anexo) e se da por

integralmente reproduzida.

Considerando que, para além daquele prazo ha que celebrar a escritura publica de
constituicdo de propriedade horizontal e obter a vistoria, admite-se que sejam
necessarios mais 30 dias, acrescidos aos 60, que perfazem os 90 dias, tempo necessario
para conclusdo da obra e obtencéo dos referidos documentos essenciais a celebracéo das

escrituras publicas de compra e venda.

9 prazo esse para a conclusdo das obras e obtengdo de toda a documentacdo necessaria (escritura de
constituicao de propriedade horizontal, licenga de habitabilidade e demais documentos).
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CAPITULO | - O CONTRATO-PROMESSA

1- ELEMENTOS ESSENCIAIS E CARACTERIZACAO

1.1- Conceito

Numa primeira fase, procurar-se-a definir o conceito e, segundo o art.° 410.°, n° 1
do CC, o contrato-promessa € a “conven¢ao pela qual alguém se obriga a celebrar certo

5511

contrato”™" ", um verdadeiro pactum in contrahendo, isto ¢, tem a particularidade de criar

para as partes uma obrigacdo de contratar.

Porém, o contrato-promessa pode ser bilateral ou unilateral ¥, consoante se
vinculem ambas as partes™ ou somente uma parte'. Preceitua o artigo 411.° do CC a
promessa unilateral, ao ditar que “se 0 contrato-promessa vincular apenas uma das
partes e ndo se fixar o prazo dentro do qual o vinculo é eficaz, pode o tribunal, a
requerimento do promitente, fixar a outra parte um prazo para o exercicio do direito,

findo o qual este caducara”.

Na promessa bilateral, expde Victor Calvete que, se o contrato-promessa bilateral
for invalido, por alguma razdo, nenhuma das partes pode obter o que quer que seja da

outra, excetuando a devolucdo do que tiver sido prestado®®.

Face ao exposto e consciente do problema das assinaturas do Contrato-Promessa, é
pertinente abordar o facto de quando um contrato bilateral é assinado somente por um
dos contraentes'®. Nestes casos, é evidente a consequéncia: a nulidade do negécio

juridico”. Como explica Ana Prata, “sendo nulo, a questdo que se coloca é a que

'L Cf. art. 410.° do CC.

12 Vide Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 17/04/2007, consultado a 20 de Marco de 2017
em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576¢c0005637dc/16cec0191476def2802572d50030a059
?0penDocument e VARELA, Jodo de Matos Antunes — Das obrigacdes em Geral, Almedina, vol. I, 102
ed. Coimbra, 2009, pagina 396.

3 |sto ¢, ambas as partes ficam obrigadas a celebrar o contrato prometido, existe assim um nexo de
correspetividade.

4 Neste caso pois ha duas partes, mas apenas uma se vincula. N&o esquecendo que a unilateralidade
podera ser inicial ou superveniente.

1> CALVETE, Victor - A Forma do Contrato-Promessa e as Consequéncias da sua Inobservancia,
Universidade de Coimbra, Coimbra, 1990, pagina 17 e 18.

16 Que na verdade pode acontecer e néo so raras as vezes.

7 Nos termos gerais do art.° 220.° do CC.


http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/16cec0191476def2802572d50030a059?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/16cec0191476def2802572d50030a059?OpenDocument
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respeita a possibilidade da sua salvagdo, por reducdo ou conversao num contrato-

promessa unilateral, aquele cujos requisitos formais se acham cumpridos™*.

Este € um problema sobre o qual a lei ndo se pronuncia, que na verdade, nem lhe
compete fazé-lo. Tem de ser equacionado e solucionado no quadro geral do regime do
negocio juridico, uma vez que ndo apresenta especificidades justificativas de um regime

especial.

Doutrina e jurisprudéncia manifestam divergéncias acerca do supramencionado, ou
seja, segundo alguns, o contrato-promessa bilateral que seja assinado somente por um
subscritor é parcialmente nulo, podendo, por reducdo, ser aproveitada a promessa
unilateral dele constante, para os requisitos formais se encontram preenchidos. Para
outros, a nulidade da promessa bilateral é total, s6 sendo concebivel o seu
aproveitamento se forem verificados os requisitos elencados no art. 293.° do CC. Ainda
para outros, a consideracéo da transformacao de um contrato-promessa bilateral, em que
sO tem a assinatura de um dos contraentes, em unilateral “quebrando o sinalagma
existente entre as suas vinculagdes, séo uma solucdo parcial num duplo sentido: a) na
medida em que ndo abrangem todas as implicacGes do problema (deixando de fora os
casos do incumprimento imputavel a quem o nédo assinou); b) na medida em que tomam
partido a favor de uma das partes contra a outra (uma vez que quem ndo subscreveu 0
contrato fica na privilegiada posicdo de ndo poder ser obrigado a cumpri-lo — nem
indemnizar por isso — embora possa fazé-lo quem o assinou — ou possa reclamar dele

uma indeminizac&o no caso de ndo cumprimento) ***°.

De acordo com o caso em estudo, no contrato-promessa de compra e venda ha duas
partes, 0 promitente-vendedor que assume o compromisso de vender € 0 promitente-
comprador que assume compromisso de comprar. Isto para dizer que, ambos assumem o
compromisso de vir a celebrar um outro contrato, o contrato prometido®, que neste caso

é o contrato de compra e venda.

O tipo de contrato anunciado em ultimo, de acordo com Nuno Oliveira, enquadra-se
na categoria dos contratos bilaterais: o vendedor assume a obrigacdo de entrega da coisa

(art.? 879.°, al. b) do CC); o comprador a obrigacdo de pagamento do preco (art.° 879.°,

8 PRATA, Ana — O Contrato-Promessa e seu Regime Civil, Almedina, Coimbra, 2006, pagina 500 e 501.
% Cf. PRATA, Ana — O Contrato-Promessa e seu Regime Civil, Almedina, Coimbra, 2006, pagina 502-
507.

20 As partes ficam obrigadas a uma prestacéo de facto juridico positivo.
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al. ¢) do CC)*. O art.2 874.° do CC apresenta o seu conceito ao esclarecer que é “o
contrato pelo qual se transfere a propriedade de uma coisa ou outro direito, mediante

pagamento de um prego”.

Através do contrato-promessa nem se vende nem se compra, a funcdo deste
contrato preliminar € criar condicdes juridicas para a celebracdo do contrato prometido,
sendo esse 0 meio de transmissdo do direito de propriedade, ou melhor, como refere
Gisela César “no que respeita as razdes que justifiquem o recurso pelas partes a este tipo
negocial, que, como sabemos, é muito utilizado na nossa préatica negocial — sendo, de
longe, o mais frequente o contrato-promessa de compra e venda para habitacdo — sdo
elas essencialmente a preparacéo e a garantia de celebracdo do contrato prometido, que,
naguele momento por diferentes motivos, os contraentes ndo podem (por existir algum

, . C e ~ A . . . 22
obstaculo material ou juridico) ou nao tém ainda interesse em formalizar”*".

Assim, 0 contrato-promessa assume-se como ‘“‘um contrato preliminar ou
preparatdério do negocio definitivo, um contrato de seguranca ou de garantia do negdcio

2923

prometido”, por esse motivo é bastante frequente a sua celebracéo.

1.2- Natureza Juridica

Em contexto da natureza juridica do contrato-promessa, ird ser abordada a t&o

levantada questdo de se 0 mesmo é um contrato provisorio ou um contrato definitivo.

Por conseguinte, tera de se analisar duas perspetivas: A perspetiva estrutural onde
“o contrato-promessa esta sujeito aos requisitos de qualquer outro, pelo que serd um
verdadeiro contrato (definitivo)”. J& numa perspetiva funcional, e em concordancia com
Angelo Abrunhosa, “o contrato-promessa é provisorio, uma vez que é apenas um meio
para a satisfacdo dos interesses das partes, que sO acontecerd, verdadeiramente, com a

celebracéo do contrato prometido™?”.

21 Cf. OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto — O contrato de compra e venda, Almedina, Coimbra, 2007,
pagina 12-14.

“2 CESAR, Gisela — Os efeitos da Insolvéncia sobre o Contrato-Promessa em Curso, Almedina, 22 Ed.
Coimbra, 2017, pagina 118.

2 SILVA, Jodo Calvéo da — Sinal e contrato-promessa, Almedina, Coimbra, 2010, pagina 19.

% ABRUNHOSA, Angelo O Contrato-Promessa, Vida Econémica — Editorial S.A, Coimbra, 2006,
pagina. 15.



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

Torna-se interessante analisar a figura do Pacto de Preferéncia, porque € a figura
distinta ao Contrato-Promessa. O Pacto de Preferéncia “consiste na convengdo pela qual
alguém assume a obrigacdo de dar preferéncia a outrem na venda de determinada

coisa”?>,

Portanto, pode-se concluir que o contrato-promessa cria, desde logo, a obrigacéo de
contratar, ao contrario, do que acontece no Pacto de Preferéncia. Como ensina Antunes
Varela, o obrigado a preferéncia vé-se forcado a escolher determinado contraente se

decidir realmente contratar, mesmo em igualdade de condicBes®.

1.3- Elementos do Contrato-Promessa

Devera ser feita uma breve referéncia aos elementos usuais do contrato-promessa,

pois tém extrema relevancia no grau de cumprimento e sucesso deste tipo de contrato.

O Contrato-Promessa, para que 0 seu cumprimento seja conveniente e preciso,

devera acarretar os seguintes elementos:

a) A identificacdo clara®’ dos contraentes, isto é, o0 papel que cada um tem no
contrato (promitente comprador, promitente vendedor, etc);

b) A identificacdo do objeto mediato®®, ou seja, 0 que se deseja transmitir com o
contrato prometido;

c) A identificacdo do objeto imediato®;

d) Indicacdo do valor da transmissdao, nomeadamente a forma e calendario do
pagamento;

e) Indicar a data limite da celebracdo do contrato prometido;

% Cf. art.° 414.°do CC.

*\VARELA, Jo&o de Matos Antunes — Das obrigacdes em Geral, Almedina, vol. |, 10% edicdo, Coimbra,
2009, péagina 376. Como por exemplo: X celebra com Y um Pacto de Preferéncia, na venda de
determinada coisa. Mas, X nunca decide realmente vender essa mesma coisa, X nunca vira a ter a
obrigacgdo de contratar com Y.

27 Ao referir-se “identificagio clara” ¢, nomeadamente, nome completo, a morada, o estado civil, 0 nome
de cOnjuge (se o tiver) o n.° do Bilhete de Identidade e o n.° de contribuinte.

%8 Que é aquilo que esta submetido aos poderes ideais que integram o direito subjetivo, através de um
elemento mediador.

2 Que é aquilo que est4 diretamente submetido aos poderes ideais que integram o direito subjetivo.
Fazer uma identificacdo completa, por exemplo, do prédio rustico/urbano que se pretende vender/comprar
(local onde se situa, confrontagdes, artigo matricial, etc.).
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f) Fazer referéncia a tradicdo da coisa, isto é, por exemplo, o facto de o promitente-
comprador comecar desde logo a habitar a casa;

g) Fazer mencéo aos conceitos de clausula penal e sinal®® que, s&o um dos pontos
fortes na salvaguarda futura dos promitentes ap6s a celebracdo do contrato;

h) No contrato também deve contar o local e a data da sua celebracgéo;

i)  Por altimo e ndo menos importante, as assinaturas dos contraentes, é desta forma

gue 0s contraentes expressam a sua vontade a vinculacdo do contrato promessa.

1.4- Requisitos de validade

Relativamente aos requisitos de validade, abordar-se-d80 os pontos que levam o

contrato-promessa a ser um contrato viavel.

Primeiramente, o Principio da Equiparacdo, que € o principio que esclarece se sao
aplicadveis ao contrato-promessa as “disposi¢des legais relativas ao contrato
prometido™. Tera de se ter em atencéo o facto de o principio supramencionado ter dois
sentidos, primeiro porque entende que se aplicam ao contrato-promessa as regras gerais
dos negdcios juridicos e segundo, também entende que ao contrato-promessa se aplicam

as regras especificas do contrato-prometido®.

Portanto, € de sublinhar que a um contrato-promessa de compra e venda (tendo em
consideracdo o caso em estudo) aplicam-se as regras do contrato de compra e venda,
elencadas nos art.° 854.° e seguintes do CC. Quando se esta perante uma venda
defeituosa € aplicavel a promessa de compra e venda o regime dos art.° 913.° e seguintes
do CC, isto também por forca do Principio da Equiparacéo.

Esta regra geral padece de duas exce¢fes: quanto a substancia (“...que por sua

5533

razdo de ser, ndo se devam considerar extensivas ao contrato-promessa”®) e quanto a

forma, onde néo se aplicam as disposicdes legais respeitantes ao contrato prometido.

Os requisitos substanciais sdo as regras que o contedo do contrato-promessa tem
de cumprir para que seja valido. Como ja foi referido anteriormente, a regra geral é o

%0 Serdo dois pontos tratados mais & frente.

3L Cf. art. 410. ° do CC.

2 Em concordancia com: ABRUNHOSA, Angelo O Contrato-Promessa, Vida Econémica — Editorial
S.A, Coimbra, 2006, pagina 21.

% art.2410.°, n.° 1 in fine do CC.
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Principio da Equiparacdo — o contrato-promessa deve obedecer as regras gerais dos
contratos e as regras especificas do contrato-prometido® — o que sera tratado a sequir é
saber quais sdo as “disposi¢des legais relativas ao contrato prometido que, por sua

5535

razdo, ndo se devem considerar extensivas ao contrato-promessa”>’, ou melhor, as

excecdes supra abordadas.

Uma vez gue, 0 contrato-promessa de compra e venda é o contrato em estudo e da
situacdo pratica apresentada, tera de se fazer mencao as disposicBes legais que ndo se

aplicam ao mesmo e se aplicam ao contrato prometido:

e Os efeitos essenciais listados no art.° 879.° do CC, uma vez que decorre do
préprio conceito do contrato-promessa, ndo pode ter os mesmos efeitos do contrato
prometido;

e A nulidade da venda de bens alheios presente no art.° 892.° do CC, como
exemplo: se X vender a0 Y um bem de Z essa venda é efetivamente nula; mas é
valido o contrato-promessa celebrado entre X e Y relativo a um bem de Z. Ou sgja,
entre o contrato-promessa e o contrato prometido, X pode adquirir o bem do Z*°;

e A alienacdo da coisa comum (art. 1408.° do CC) também é uma das disposi¢oes
que ndo se aplicam, pois o comproprietario ndo pode alienar uma determinada parte
da coisa comum, no entanto, podera prometer essa mesma alienacgéo;

e As regras identificadas no art.° 796.° do CC também fazem parte desta lista, isto

¢, 0 risco.

Levanta-se assim, a questdo de se no contrato-promessa de alienacdo de um imovel,
é valido (ou ndo) assinado apenas por um dos cénjuges. No que toca ao contrato
prometido e de acordo com o art.° 1682.° A do CC, é necessario consentimento de
ambos, salvo se entre eles vigorar o regime de separacdo de bens. Evidentemente que,

se estiver em causa a casa de morada de familia, mesmo no regime de separacdo de

% Vide Acordéo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 17/04/2007, consultado a 20 de Marco de 2017,
em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56022802576c0005637dc/16cec0191476def2802572d50030a059
?0OpenDocument.

% art.2410.% n.° 1 in fine do CC.

% Evidentemente que, caso o promitente-comprador ndo consiga adquirir a coisa ao verdadeiro dono,
variara de acordo com a responsabilidade do promitente-vendedor, se é de meios ou de resultados e, o
promitente-comprador ird ter o direito a ser indemnizado pelo promitente-vendedor, mas ndo podera
recorrer a execugao especifica.
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bens, é de conhecimento geral que tera de ter a intervencdo de ambos (art.° 1682.° - A,
n. 2 do CC).

Nestes casos da assinatura apenas por um dos cdnjuges, o esclarecimento é dado de
acordo com esta ordem de ideias: primeiro nao ha que chamar a colacéo o art.° 1682.° -
A uma vez que se trata de um dominio meramente obrigacional e ndo da oneracao ou
alienacdo de um direito real sobre imovel. Assim, a promessa sera valida assinada
apenas por um cdnjuge mas, caso 0 promitente-vendedor ndo consiga obter o
consentimento do outro cdnjuge até a alienacdo do bem, incorre em incumprimento,
pelo que a outra parte (quem iria comprar) tem o direto de resolver o contrato e ser
indemnizado®. “Ainda que seja valida a promessa feita por um so dos conjugues
isoladamente de ato que requeira a outorga de ambos, a mesma sé vincula, em principio,

A . 38
0 conjuge que se obrigou™".

“Se ndo cumprida a promessa, pode o contraente fiel, na falta de convengdo em
contrario, obter sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso,
sempre que a isso ndo se oponha a natureza da obrigagdo assumida”®. Caso ambos os
conjuges ndo se houveram vinculado ao cumprimento da promessa e nem houver

consentimento na alienacéo, j& ndo se torna possivel recorrer a execucao especifica.

Contudo, chega-se a conclusao que o contrato prometido € mais significativo que o
contrato-promessa uma vez que este Gltimo apenas tem como objetivo preparar as
condicBes juridicas, portanto, o nivel de exigéncia pode ser igual ou inferior, nunca

superior.

No que respeita a validade do contrato, implica fazer uma analise aos chamados
requisitos formais, onde primeiramente se explicard o regime geral, isto é, o da
liberdade de forma que se encontra no art.° 219.° do CC. Na maioria dos negocios
juridicos e se a lei nada disser, as partes ndo tém que obedecer a qualquer forma na sua

celebracdo. Como exemplo, pode-se pensar nos vulgares contratos de compra e venda

37 Como se percebera melhor mais a frente quando se abordar o sinal (pagina 19).

% Acérdo do Tribunal da Relacéo de Lisboa 01/07/2004, consultado a 18 de Fevereiro de 2018, em:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h98025605f003fa814/684bbc3ech2ec93c80256ed600436f26?
OpenDocument

% Acérdéo do Tribunal da Relacdo de Lisboa 01/07/2004, consultado a 18 de Fevereiro de 2018, em:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/684bbc3ech2ec93¢80256ed600436f26?
OpenDocument e e art.° 830.°n.° 1 do CC.
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de um relogio ou de uns sapatos que se fazem por mero acordo verbal, o regime

aplicavel sera o da liberdade de forma.

Seguidamente ter-se-4 em atencdo o regime do art.° 410.°, n.° 2 do CC, que nos diz
que “a promessa respeitante a celebragdo de contrato para o qual a lei exija documento,
quer auténtico, quer particular, sé vale se constar de documento assinado pela parte que
se vincula ou por ambas, consoante o contrato-promessa seja unilateral ou bilateral”.
Ora, o0 artigo citado anteriormente, aplica-se aos contratos-promessa que tenham por
objeto dois tipos de contratos prometidos: 0s que a lei exija documento auténtico e 0s

que a lei exija documento particular.

Tem relevancia sublinhar que este preceito ndo aborda todos 0s contratos-promessa
de compra e venda de imoveis pois, 0s que tenham por objeto prédios urbanos estdo sob
regimento do n.° 3 do art.° 410.° do CC. Logo, pode dizer-se que o art.° 410.°, n.° 2 do
CC somente se aplica aos contratos-promessa que tenham por objeto a doagdo de
iméveis ou a compra e venda de prédios rasticos (incluindo os terrenos para

construcao).

Neste regime do n.° 2 destaca-se a exigéncia de assinatura da parte que se vincula,
ou seja, conforme ja explicado na iniciacdo do presente relatorio, se for contrato-
promessa unilateral, uma assinatura, se for contrato-promessa bilateral duas ou mais
assinaturas sendo que, se as partes ndo cumprirem com este fator o contrato sera, regra
geral, nulo®®. “A nulidade é invocavel a todo o tempo por qualquer dos interessados e
tem efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou o valor

correspondente™®".

O exposto no art.° 410.°, n.° 3 do CC também é considerado um requisito formal,
aplica-se nos contratos-promessa que tenham por objeto os contratos prometidos de
compra e venda, troca ou hipoteca, mas ndo se aplica, por exemplo a doagdo. Também é
aplicavel aos contratos-promessa que que tenham por objeto a transmissdo ou
constituicdo de um direito real, designadamente, aos direitos reais de gozo*, ao direito
de propriedade, direito real pleno (art.° 1302.° a 148.° - A do CC) e direitos reais

“0Vide art.° 220.° do CC.

*1 Cf. art.® 286.° ¢ 289.° do CC.

*2 A posse (art.° 121.° a 1301.° do CC), a consignacao de rendimentos (art.° 656.° a 665.° do CC), 0 penhor
(art.° 666.° a 685.° do CC), a hipoteca (art.° 686.° a 73.° do CC), os privilégios creditorios especiais (733.°
a735.°¢e738.2a 753.° do CC) e o direito de retencdo (art.° 754.°a 761.° do CC).

13
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limitados (usufruto®, uso e habitagdo*, superficie®, serviddes prediais*® e habitacéo
periodica®’). Ainda se pode aplicar & generalidade dos prédios urbanos, a prédios (ou
fracBes autdnomas) ja construidos, em construcdo ou a construir*® mas, néo se aplica a

prédios risticos™.

Ainda no que respeita ao regime do n.° 3 do art.° 410.° do CC, o contrato-promessa
para além das assinaturas das partes que se vinculem, “deve conter o reconhecimento
presencial da assinatura do promitente ou promitentes e a certificacdo, pela entidade que
realiza aquele documento, da existéncia da licenca respetiva de utilizacdo ou de
constru¢do”. Resumidamente, o contrato tera de ser assinado pelas partes que se querem
vincular (caso seja unilateral ou bilateral), sendo que, essas assinaturas tém de ser objeto
de reconhecimento presencial e tera de ser certificada a existéncia da licenca de
utilizacdo, no caso de prédios ja construidos, ou da licenca de construgdo, no caso de

prédios em construcao ou a construir>.

O art.? 410.°, n.° 3 in fine do CC aborda uma sanc¢do, ao expor que “o contraente
gue promete transmitir ou constituir o direito s6 pode invocar a omissdo destes
requisitos quando a mesma tenha sido culposamente causada pela outra parte”, ou seja,
0 ndo cumprimento desta forma legal leva a uma invalidade mista, combina
caracterfsticas dos dois tipos de vicios formais que s&o: a nulidade® e a anulabilidade®.
O promitente-comprador pode invocar, sempre, o vicio de forma mas existe doutrina
que defende que o promitente-comprador ndo poderd fazé-lo em caso de abuso de
direito. Ja o promitente-vendedor s6 pode recorrer ao vicio de forma se vier a provar

que este foi, culposamente, causado pelo promitente-comprador.

* Vide art.° 1439.° a 1483.° do CC.

* Vide art.2 1484.° a 1490.° do CC.

* Vide art.° 1524.° a 1542.° do CC.

*® Vide art.° 1543.° a 1575.° do CC.

" DL n.0 275/93, de 5 de Agosto.

*® Importa referir que a execucdo especifica so é possivel se o prédio ja estiver construido, enquanto néo
estiver construido ndo é possivel a execucdo especifica do contrato-promessa uma vez que falta o objeto
mediato.

* Em curiosidade, ndo se aplica este regime aos direitos de crédito, como por exemplo a locagdo, o
comodato, 0 mituo ou o deposito - Vide art.° 1023.° do CC.

%0 De acordo com SOARES, Carlos Ricardo Sousa — O Contrato-Promessa de Compra e Venda de
Fragédo Autonoma, Almedina, Coimbra, 2005, pagina 13 e 14.

5! Presente no art.° 286.° do CC.

52 Presente no art.° 287.° do CC.
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A invalidade mista supramencionada significa nada mais nada menos que: pode ser
invocavel a todo o tempo o vicio de forma por ambas as partes®, mas ndo é de
conhecimento oficioso > e, s6 pode ser invocado pelo promitente-vendedor
excecionalmente®®. Alguma doutrina também ressalva que este vicio pode ser invocado

pelos terceiros interessados, como é o caso dos credores do promitente-vendedor®®.

Por fim, um fator influente é o art.° 830.° que no seu n.° 3.° refere ““ o direito a
execucdo especifica ndo pode ser afastado pelas partes nas promessas a que se refere o
n.° 3 do art.® 410.° ”. Nos casos do art.® 410.°, n.° 3, a constitui¢do de sinal ndo
impossibilita o recurso a execucdo especifica, ao contrario do que € regra €, mesmo

havendo uma clausula em contrario seria nula.

Deste modo, mesmo havendo sinal é possivel recorrer a execucdo especifica, mas
existem duas exceges: se for impossivel o objeto ou se for impossivel o suprimento da

declaracéo de vontade (como por exemplo a falta de consentimento conjugal).

1.5- Eficacia do Contrato-Promessa

Verificados o0s requisitos de validade (principio da equiparacdo, requisitos
substanciais e, por ultimo, os requisitos formais) sera necessario falar da sua eficécia.
Este ponto observara quais 0s requisitos que o contrato-promessa devera obedecer para

poder vir a ter eficacia real.

1.5.1- Eficécia Obrigacional e Eficacia Real

No Direito Civil Patrimonial®’, quanto & eficécia, existem dois tipos de relacdes: as
relacdes crediticias, quando se vincula apenas uma das partes e as relagdes reais que por

norma vincula um sujeito ativo e todos os outros cidadados™.

53 Caracteristica da nulidade.

> Isto significa que o tribunal ndo pode agir, independentemente do impulso das partes.

> Caracteristica da Anulabilidade.

%6 Em sentido contrario, VARELA, Jodo de Matos Antunes — Das obrigacdes em Geral, Almedina, vol. I,
102 edicdo, Coimbra, 2009, pagina 334-335.

57 Sabendo que o Direito Civil divide-se no ramo patrimonial e no ramo no patrimonial.
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Assim, tem importancia versar sobre quem € que 0 contrato-promessa produz
efeitos. Regra geral quando a eficacia € meramente obrigacional sé ficam vinculados ao
contrato-promessa de compra e venda 0 promitente-comprador e o0 promitente-
vendedor, mais ninguém. Melhor explicando, celebrado um contrato-promessa de
compra e venda de um prédio rustico por 15 000€ e, entretanto, o mesmo ¢ vendido por
25 000€ a um terceiro, os direitos do promitente-comprador sdo o direito a
indemnizacdo pelo promitente-vendedor (como por exemplo a restituicdo em dobro do
sinal) mas, o promitente-comprador ndo tem quaisquer direitos sobre o terceiro, ou seja,
o0 terceiro que comprou o prédio rastico por 25 000€ ndo é obrigado a entregar-lhe o
mesmo, por ser um terceiro é completamente alheio ao contrato anteriormente

celebrado.

A excecdo ao supra referido € a eficécia real do contrato-promessa, visto que, o
promitente-comprador do negécio juridico poderia reivindicar o prédio rustico,
anulando o negdcio posterior ao seu. Desta forma, o contrato com eficacia real permite
as partes poderem convencionar se 0 contrato-promessa produz efeitos no que toca a

terceiros.

1.5.2- Contrato-Promessa com eficacia real

Quais serdo 0s contratos-promessa a que pode ser atribuida a eficéacia real? O art.°
413.° do CC expBe “a promessa de transmissdo ou constituicdo de direitos reais sobre
bens imoOveis ou moveis sujeitos a registo, podem as partes atribuir eficacia real,
mediante declaragdo expressa e inscrigdo no registo”. Verifica-se assim, que ao objeto

desses contratos tera de se cumular duas particularidades:

a) “Transmissdo ou constituicdo de direitos reais” — objeto imediato, que é o caso do
contrato-promessa de compra e venda, devido ao facto de estar em causa o direito de

propriedade;

%8 Que e 0 exemplo de um proprietario de uma casa que, tem o direito de impedir qualquer outro cidad&o
de entrar nessa mesma casa que é proprietario.
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b) “Bens imoveis e moveis sujeitos a registo” — objeto mediato, nos bens imoveis
como o0s prédios rasticos, urbanos, entre outros, no que toca aos bens mdveis é

excecionalmente os navios, aeronaves e automaoveis.

No entanto, mesmo que se cumpram as particularidades supracitadas tém ainda que
se verificar outros requisitos cumulativos. Primeiro, tem de ser declarado expressamente

no contrato a atribuicdo da eficacia real™

, segundo a inscricdo no respetivo registo, ou
seja, se estiver em causa um bem imovel na conservatdria do registo predial, se tiver um
automovel na conservatoria do registo automovel e assim respetivamente. O terceiro
requisito é a forma exigida para o contrato-promessa com eficacia real que levanta duas
opcdes, a escritura pablica ou o documento particular autenticado. Portanto, se faltar
algum destes requisitos o contrato-promessa sera apenas meramente obrigacional®, ndo

terd eficacia real.

No contrato-promessa sem eficécia real, caso a coisa prometida seja alienada a
terceiro, ndo é possivel a execucdo especifica. Ja no contrato-promessa com eficacia

real, sera sempre possivel a execucédo especifica.

1.6- Os Efeitos do Contrato-Promessa

1.6.1- Cumprimento e incumprimento

Como € conhecido, existem dois momentos: o da celebracdo e o da execucdo do
contrato. A celebracdo tem a ver com tudo o que se expbs anteriormente, a execucao €
guando se da vida ao contrato, isto €, o cumprimento dos efeitos que o contrato se

destina a produzir.

Em qualquer contrato pode suceder-se ou 0 cumprimento ou o incumprimento. O

cumprimento® acontece quando o contrato se realiza nos seus precisos termos®?, quando

¥ Cf.art.2413.5,n21do CCeart 22 n.0, al. f) do Cédigo do Registo Predial.

% Apenas vinculara as partes.

51 E importante mencionar que as regras do cumprimento estdo previstas nos art.° 762.° a 789.° do CC.

62 Vide art.® 406.° do CC, que consagra o principio da pontualidade ao referir que “o contrato deve ser
pontualmente cumprido, e s6 pode modificar-se ou extinguir-se por mituo consentimento dos contraentes
ou nos casos admitidos por lei.
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corre conforme convencionado no proprio contrato. Assim, o cenario ideal no contrato-

promessa sera, evidentemente, o cumprimento do mesmo.

O ndo cumprimento, acontece quando, como o proprio nome indica, as partes ndo
cumprem as obrigacGes para que o contrato seja bem-sucedido, nem voluntariamente
nem integralmente, por alguma eventualidade o contrato ndo correu como o esperado

e/ou acordado.

Existem duas classificacbes sobre o mesmo para o0s contratos em geral: a

classificagdo quanto a causa e a classificagdo quanto aos efeitos.

1). Na classifica¢do quanto a causa distinguem-se dois tipos de ndo cumprimento:

763 530 0s

a) “Impossibilidade do cumprimento € mora ndo imputaveis ao devedor
casos em que o devedor ndo pode ser responsabilizado pelo ndo cumprimento, como por
exemplo, um automovel se incendiar e j& ndo pudesse ser entregue ao comprador.

. . , . 4
b) “Falta de cumprimento e mora imputaveis ao devedor’®

, S840 0S €asos em que a
falta de cumprimento ou a mora levam a que o devedor fique obrigado a indemnizar o

credor, dado que, a responsabilidade foi do prdprio.
2)- Na classificagéo quanto aos efeitos distinguem-se trés tipos de ndo cumprimento:

a) Mora - onde o cumprimento ainda é possivel e o contraente ndo faltoso ainda
mantém o interesse no objeto do contrato, mas o devedor ndo o efetuou em tempo

devido, estd em atraso, de acordo com o art.° 804.° do CC.

b) Nao cumprimento definitivo - onde é impossivel o cumprimento, s&o 0s casos

de recusa de entrega da coisa acordada e os casos de venda da coisa acordada a terceiro.

Néo e facil distinguir estes dois tipos: mora e ndo cumprimento definitivo, mas o
art. 808.%, n.° 1 do CC esclarece que “se o credor, em consequéncia da mora, perder o
interesse que tinha na prestacdo, ou esta ndo for realizada dentro do prazo que
razoavelmente for fixado pelo credor, considera-se para todos os efeitos ndo cumprida a

obrigagdo”.

Né&o esquecendo que a perda do interesse é apreciada objetivamente®, por exemplo,

pinheiros para o natal ou vestido para o dia do casamento ndo entregues

83 Cf. art. 790.a 797.° do CC.
8 Cf. art. 798.2a 812.° do CC.
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atempadamente, o comprador neste tipo de casos pode pedir a resolucdo do contrato,

considerando-se para todos os efeitos ndo cumprida a obrigacdo da entrega da coisa.

Sempre que a perda objetiva do interesse ndo seja automatica, embora atrasada, e
tenha ainda utilidade e proveito para o comprador, pode este lancar mao da interpelacéo
admonitdria, fixando prazo suplementar razodvel para que o devedor lhe entregue a

coisa devida, sob pena de ter a venda por definitivamente ndo cumprida e resolvida®®.

¢) Cumprimento Defeituoso - quando se realiza o acordado mas ndo nos termos e

condigdes acordados no contrato.

No que toca ao ndo cumprimento do contrato-promessa, ele acompanha as regras
gerais previstas para o0 ndo cumprimento de qualquer contrato. Onde se pode encontrar
regras proprias e especificas, no contrato-promessa, € no ndao cumprimento definitivo

imputével a algum dos promitentes.

Assim, quando acontece 0 ndo cumprimento do contrato-promessa, ou seja, um dos
promitentes ndo cumpre com a sua parte do acordo, o0 promitente ndo faltoso pode ter
dois tipos de direitos: o direito a resolucdo do contrato e a receber uma indemnizacao,
que esté relacionada com os conceitos de sinal, responsabilidade civil e clusula penal e,
pode ter o direito a exigir o cumprimento coativo do contrato, a chamada execucao

especifica que é conciliavel com uma indemnizacéo moratéria®’.

2- SINAL

2.1- Conceito de Sinal

O sinal ndo € um elemento obrigatorio na celebracdo de um contrato mas, € um
elemento de salvaguarda®® caso haja incumprimento. No caso em estudo existiram as
entregas de sinais dos promitentes-compradores ao promitente-vendedor, por esse

motivo, é pertinente esta analise ao conceito “sinal” e seus elementos.

% Cf.n.°2 do art.° 808.° do CC.

S8 SILVA, Jodo Calvdo da — Compra e Venda de Coisas Defeituosas, Almedina, 2.2 Edicéo, Coimbra,
2004, pagina 27.

%7 Indemnizag&o pelos danos sofridos com o atraso no cumprimento.

%8 Como breve exemplo, se 0 promitente-comprador entrar em incumprimento, o outro contraente (o
promitente vendedor) pode ficar com o sinal. Se incumprimento partir do promitente-vendedor, o
promitente-comprador pode exigir o sinal a dobrar.
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Por sinal entende-se, habitualmente, uma quantia em dinheiro, embora possa ser
outra coisa fungivel ou infungivel. O Cédigo Civil define, expressamente, sinal como “a
coisa que um dos contraentes entrega ao outro, no momento da celebracdo do contrato

ou em momento posterior”ﬁg.

Quando existir lugar a pagamento de sinal devera ser ou imputado na prestacao
devida, ou restituido quando a imputacdo ndo for possivel”®, dependendo do negdcio em

questdo, podendo acompanhar o contrato-promessa como o contrato definitivo.

Existem duas maneiras diversas de definir sinal, ou seja, existe o chamado sinal
confirmatdrio e o chamado sinal penitencial. O sinal confirmatorio é como que uma
prova da intencdo negocial das partes e uma garantia do cumprimento dessa intencéo,

ou seja, “funciona como meio de coercéo ao cumprimento”’*.

J& o sinal penitencial é quando o sinal atua como uma antecipa¢do e medida de
indemnizacdo a algum dos contraentes na hipdtese de o contrato ndo vir a ser cumprido.
“O sinal penitencial faz presumir que as partes reservaram o direito de repensar e de se
arrepender, pagando como sangdo penitencial a soma resultante do regime do sinal,

correspetivo da faculdade de arrependimento que as partes reservaram”’2.

Alguma doutrina chama-lhe de “sinal penal” no sentido de fixar a puni¢ao a aplicar

ao contraente faltoso.

2.2- Sinal como antecipa¢do do cumprimento

De acordo com o art.° 440.° do CC, “se, ao celebrar-se 0 contrato ou em momento
posterior, um dos contraentes entregar ao outro coisa que coincida, no todo ou em parte,

com a prestacdo a que fica adstrito, € a entrega havida como antecipacao total ou parcial

% Em concordancia com o referido por ABRUNHOSA, Angelo - O Contrato-Promessa, Vida Econdmica
— Editorial S.A, Coimbra, 2006, pag. 56.

O Cf. art.2 442.°, n.° 1 do CC. Também é de acrescentar que pode ser constituido em momento anterior ao
da celebracdo do contrato.

™ Acorddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa 14/05/1992, consultado a 16 de Fevereiro de 2018, em:
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8eb14c34e7f09e90802568030001493c?
OpenDocument

72 Ac6rddo do Tribunal da Relacdo de Lishoa 14/05/1992, consultado a 16 de Fevereiro de 2018, em:
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8eb14c34e7f09e90802568030001493c?
OpenDocument
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do cumprimento, salvo se as partes quiserem atribuir a coisa entregue o caracter de

sinal”.

Entende-se que, a lei atribui as partes o 6nus de provar que foi da intencdo das
mesmas constituirem um sinal penitencial. Assim, a antecipa¢do do cumprimento é

compativel com o sinal confirmatério mas, ndo é compativel com o sinal penitencial.

Existe doutrina que entende que ndo se aplica ao contrato-promessa, bem como o
art.? 442.° do CC aos casos de antecipacdo de sinal, portanto, a haver comeco de
cumprimento é relativamente ao contrato-prometido, estaria em causa um momento
anterior a celebragdo do mesmo, enquanto o sinal, por regra, € constituido no momento

da celebragdo do contrato ou em momento posterior’>.

Ja 0 art.? 441.° do CC especifica-se ao contrato-promessa de compra e venda’™, ao
referir que neste tipo de contrato, “tem carater de sinal toda a quantia entregue pelo
promitente-comprador ao promitente-vendedor, ainda que a titulo de antecipacdo ou

principio de pagamento do preco”.

Por outra forma, ha uma presuncéo relativa de sinal penitencial porque mesmo que
se estipulasse no contrato uma clausula ao referir que determinado montante foi
entregue a titulo de principio de pagamento, seria chamado sinal, visto que a presun¢éo
continua a atuar mesmo com essa clausula estipulada. Verifica-se, assim, que o carater
de sinal ndo tem de ser expressamente convencionado, ao inverso de nos outros

contratos.

2.3- Sinal como medida de indemnizagao

Nesta fase, onde serd abordado o sinal como medida de indeminizacdo, tera de ser
feita a distincdo de trés particularidades: os direitos do promitente-vendedor em caso de
incumprimento pelo promitente-comprador, os direitos do promitente-comprador em
caso de incumprimento por parte do promitente-vendedor e, neste Gltimo, dependendo

se existiu, ou ndo, tradicdo da coisa.

73 Acresce que o sinal é uma prestagéo de coisa, enquanto o objeto do contrato-promessa é uma prestacéo
de facto juridico positivo.
" E o contrato da situagéo pratica apresentada.
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a) Direitos do promitente-vendedor, em caso de cumprimento do promitente-

comprador:

De acordo com o referido pelo n.° 2 do art.° 442.° do CC, quanto a indemnizagédo
“se quem constituiu o sinal deixar de cumprir a obrigacdo por causa que lhe seja

imputavel, tem o outro contraente a faculdade de fazer a sua coisa entregue”.

No entanto, no que toca a execucao especifica e analisando o n.°l do art.® 830.° “se
alguém estiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a promessa, pode a
outra parte, na falta de convengdo em contrario, obter sentenca que produza os efeitos
da declaracdo negocial do faltoso, sempre que a isso ndo se oponha a natureza da

. ~ . ~ , . C e 75
obrigacdo assumida” mas, “entende-se haver convengao em contrario, se existir sinal”"”.

Sucintamente, verifica-se que o promitente-vendedor tem duas alternativas, ou o
direito a ficar com o sinal, do qual “n&o h& lugar, pelo ndo cumprimento do contrato, a

qualquer outra indemnizago, nos casos de perda do sinal "

, 0U 0 direito a requerer a
execucdo especifica mesmo contrariamente a regra geral, que dita que quando se
constitui sinal ndo ha direito a execucdo especifica, existem casos de excecdo e é

possivel requerer a mesma.

Posto isto, apura-se a necessidade de fazer um parenteses no que toca aos casos em
que existe sinal e € possivel recorrer a execucao especifica. Primeiro o do art. 830.%, n.°
3, que refere que “o direito a execucao especifica ndo pode ser afastado pelas partes nas
promessas a que se refere o n.° 3 do art.° 410.°”, segundo nos contratos-promessa com
eficacia real, em principio, é possivel a execucéo especifica e também nos casos em que
as partes constituem sinal e convencionam expressamente essa possibilidade, por

ultimo, conforme ja explicado, nos casos em que o sinal é meramente confirmatorio.

b) Direitos do promitente-comprador, em caso de cumprimento do promitente-
vendedor:

e Caso néo tenha havido tradicéo da coisa:

> Cf. art. 830.%, n.° 2 do CC.
®Cfart442.° n°4 do CC.
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O promitente-comprador tem dois direitos, ou recorre a execucdo especifica, ou
recorre a indemnizagdo, em que o promitente-comprador “tem a faculdade de exigir o

dobro do que prestou™”’.

e Caso tenha havido tradicao da coisa:

O promitente-comprador nos casos de incumprimento onde tenha havido tradicédo da
coisa, tem a faculdade de exigir o dobro do que prestou ou ser-lhe restituido o sinal e a
parte do preco que tenha pago, nos termos do art. 442, n.° 2 do CC, ao determinar: “se
houver tradicdo da coisa a que se refere o contrato prometido, o seu valor, ou o do
direito a transmitir ou a constituir sobre ela, determinado objetivamente, a data do ndo
cumprimento da promessa, com deducdo do pregco convencionado, devendo ainda ser-
Ihe restituido o sinal e a parte do preco que tenha pago”, isto é o chamado aumento do
valor da coisa. N&o obstante, o n.° 3 do mesmo artigo refere que caso “0 contraente nao
faltoso optar pelo aumento do valor da coisa ou do direito, pode a outra parte opor-se ao

exercicio dessa faculdade, oferecendo-se para cumprir a promessa”.

Neste Gltimo existe a exce¢do do promitente-vendedor nas situacfes elencadas no
art.° 808.%, n.°1 do CC, onde prevalece sempre o aumento do valor da coisa, ou melhor,
se 0 promitente-comprador perdeu o interesse que tinha no contrato prometido,
prevalece o aumento do valor da coisa e, se 0 promitente-vendedor ndo cumprir o prazo

que o promitente-comprador estipulou, também prevalece o aumento do valor da coisa.

Goza do direito de retencdo’®, “o beneficiario da promessa de transmissio ou
constituicdo do direito real que obteve a tradicdo da coisa a que se refere o contrato
prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante do ndo cumprimento imputavel a

outra parte”’®. Conclui-se que até ao momento do pagamento da indemnizacéo, este

" De acordo com 0 art.° 442, n.°2 do CC.

® H& doutrina que defende que existe uma certa inconstitucionalidade do direito de retencdo, mas,
evidentemente que o direito de retencdo ndo é constitucional pois, estariam em causa os art.’ 13.%, 62.° e
165.°, n.° al. b) da CRP. “Todos os cidaddos tém a mesma dignidade e sdo iguais perante a lei”; “A todos
é garantido o direito de propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte, nos termos da
Constitui¢cdo”; “E exclusiva a competéncia da Assembleia da Republica legislar sobre direitos, liberdades

e garantias, salvo autoriza¢do pelo governo”.
" Cf. art. 755.9, n.°1 al f) do CC.

23



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

direito de retencdo® serve tanto de garantia ao pagamento do dobro do sinal, como ao

do aumento do valor da coisa.

Relativamente a execucgdo especifica, serd de acordo com tudo o que foi esclarecido

anteriormente acerca da mesma.

Para concluir e acerca direitos do promitente-comprador em caso de incumprimento
pelo promitente-vendedor, havendo tradicdo da coisa, existem trés escolhas possiveis, o
direito ao aumento do valor da coisa®! e direito de retencéo, o direito a restituicio do
sinal em dobro e direito de retencdo ou o direito de requerer a execucao especifica do
contrato-promessa mesmo havendo sinal, nos casos de exce¢do, uma vez que é possivel

requerer a execucao especifica.

3- CLAUSULA PENAL

3.1 Conceito

A clausula penal ja foi abordada indiretamente, dado que, o sinal também é
considerado uma clausula penal. Portanto, o sinal € um meio de salvaguarda em que é
entregue um valor fixo acordado pelas partes, no momento da celebracdo do contrato,
ou em momento posterior. O “sinal como medida de indeminizagdo” é uma clausula
penal, no entanto as partes podem celebrar uma clausula penal e ja terem sido entregues

0s sinais.

Segundo Carlos Mota Pinto, Antonio Pinto Monteiro e Paulo Mota Pinto “a
clausula penal é a estipulacdo em que as partes convencionam antecipadamente uma
determinada prestacdo, normalmente uma quantia em dinheiro, que o devedor tera de
satisfazer ao credor em caso de ndo cumprimento, ou de ndo cumprimento perfeito da

obrigagdo”®.

Em complemento ao supracitado, tera de se ter em atencdo o art.° 810.°, n.°1 do CC,

que define clausula penal como a hipdtese que as partes t€ém de “fixar por acordo o

8 E de ter em atenco que o direito de retencdo é um direito real de garantia, mas que se extingue com a
venda em execucao.

8 Com ressalva do art.° 442., n.° 3 conjugado com o art.° 880.%, n.°1, ambos do CC.

% MONTEIRO, Anténio Pinto e PINTO, Paulo Mota - Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra Editora, 42
Edicdo, Coimbra, 2005, pagina 589.
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montante da indemnizacdo exigivel”, desse modo, as partes tém a possibilidade de
convencionar prontamente qual o valor que tem, o contraente faltoso, pagar ao outro,

em caso de indemnizagéo.

Pode-se revestir trés modalidades: clausula penal moratéria e compensatoria,
dependendo se tenha sido estipulada para simples mora do devedor ou para 0 ndo
cumprimento da obrigacdo e clausula penal de natureza compulsoéria, em que ha uma
pena que acresce ao cumprimento ou que acresce a indemnizacgdo pelo incumprimento,
sendo a finalidade das partes, nesta Ultima hipétese, a de pressionar o devedor a cumprir

e n&o a de substituir a indemnizac&o®.

Por norma aparece como clausula do contrato desde a sua celebracdo, no entanto,
nada impede que seja convencionada posteriormente mas, sempre antes da verificacao

do facto constitutivo da responsabilidade.

A clausula penal é um beneficio para o contrato, a prévia fixacdo desta dispensa ao
contraente nao faltoso de provar que teve prejuizo e qual o montante desse mesmo
prejuizo. Como se sabe, € uma cldusula acessoria e esté sujeita as regras da obrigacdo
principal, ou seja, as vicissitudes desta ultima serdo refletidas na pena convencional.

Caso a obrigacdo principal venha a ser nula, a clausula penal também sera nula.

Desta forma, a clausula penal s6 deveréa ser redigida se o contrato-promessa estiver
sujeito ao regime do art.° 410° n.° 2 e 3 do CC. Pode, também, ser verbal caso haja

liberdade de forma do contrato-promessa.

3.2- Funcionamento

O funcionamento da clausula penal esta especificado no art.° 811° n.°1 do CC ao
estabelecer que “o credor ndo pode exigir, cumulativamente, o cumprimento coercivo
da obrigacdo principal e o pagamento da clausula penal, salvo se esta tiver sido
estabelecida para o atrasado da prestacdo; € nula qualquer estipulacdo em contrério”.
Em resultado, tém de ser considerados trés aspetos distintos:

8 Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 27/09/2011, consultado a 17 de Junho de 2017, em:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256h5f003fa814/659ed 73c9a5ce1558025791f002d97d6?
OpenDocument

25


https://www.sinonimos.com.br/prontamente/
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/659ed73c9a5ce1558025791f002d97d6?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/659ed73c9a5ce1558025791f002d97d6?OpenDocument

(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

i. O referido no artigo supracitado é uma norma imperativa, isto €, ndo pode ser
afastada pela vontade das partes, ao contrario das normas supletivas;

ii. A clausula penal pelo incumprimento e a clausula penal moratdria s&o distintas,
sendo a clausula penal moratéria compativel com o cumprimento do contrato;

iii. Por ultimo, a clausula penal ndo é, de todo, cumulativa com a execucdo
especifica. O promitente ndo faltoso terd de fazer uma opcdo: ou opta pela
resolucdo do contrato e podera exigir a indemnizacdo pelo incumprimento da outra
parte ou, se lhe for possivel, exige o cumprimento coercivo do contrato. As duas

opcOes em simultaneo ndo sdo possiveis.

Com a clausula penal ha uma regra geral de limitacdo da responsabilidade civil, ou
seja, “o estabelecimento da clausula penal obsta a que o credor exija indemnizacédo pelo

5 84
dano excedente, salvo se outra for a convengao das partes”™ .

Assim, se o incumprimento, pelo promitente faltoso, for de 15.000€, mas a clausula
penal do contrato for de 10.000€, em principio, somente tera direito a receber esse
montante indemnizatdrio. Por conseguinte, as partes poderdo estipular no contrato um
suplemento indemnizatério caso o dano seja superior a clausula penal e também, a

existéncia de juro sobre o pagamento da mesma.

No entanto, em caso algum, o credor podera exigir, na indemnizacéo, valor superior

ao prejuizo resultante do incumprimento da obrigacdo principal .2

3.3- Reducéo equitativa da clausula penal

Apenas sera feita uma breve referéncia ao art.° 812.° do CC uma vez que é nele que
permanece a informacdo que “a clausula penal pode ser reduzida pelo tribunal®®, de
acordo com a equidade, quando for manifestamente excessiva, ainda por causa

superveniente” e, qualquer estipulacdo em contrario € nula.

8 Cf. art.°811., n.°2 do CC.

8 Nos termos do art.® 811.%, n.° 3, ou seja, 0 montante do dano pode ser superior ao da clausula penal, ndo
nunca pode ser inferior.

8 O valor excessivo da clausula penal é uma excecdo peremptdria (art.’ 493.° do CPC), que deve ser
invocada e provada pelo devedor (vide Acorddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 16/10/2003,
consultado a 28 de Agosto de 2017, em:
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/e6el1f17fa82712ff80257583004e3ddc/8d1d2b42ff27263d80256e19004d135e?
OpenDocument
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No entanto, a reducdo da pena sé deve efetuar-se em casos excecionais, uma vez
que, a reducdo destina-se a evitar abusos evidentes, situacdes de clamorosa iniquidade a
que conduzem apenas “manifestamente excessivas”, francamente exageradas, face aos
danos efetivos. De outro modo, anulam-se as vantagens da clausula penal. O tribunal,
ndo sé deve fixar a pena abaixo do prejuizo do credor, como nem sequer devera fazé-la
coincidir com os prejuizos efetivos, pois a reducdo da pena destina-se a afastar o

exagero da pena e ndo a anula-1a®".

3.4- Relacéo da clausula penal com a execucao especifica

A execucdo especifica, devido a sua importancia para o tema, tem vindo a ser
constantemente abordada ao longo do presente relatério. Apenas serd abordado, muito
resumidamente, os trés casos excecionais em gque, mesmo havendo clausula penal, é

possivel ao promitente ndo faltoso requerer a execucdo especifica do contrato-promessa:

i. Nos casos de contrato-promessa com eficécia real, como ja foi referido, pela
propria natureza concetual desta figura;

ii. Nos casos em que as partes fixam uma clausula penal mas, também
convencionam a possibilidade de requererem a execucdo especifica do contrato-
promessa;

iii.  Como ndo é novidade, o mencionado no art.° 830.°, n.° 3 do CC “o direito a
execucdo especifica ndo pode ser afastado pelas partes nas promessas a que se

refere o n.° 3 do art.® 410.°”.

4- EXECUCAO ESPECIFICA - BREVE REFERENCIA

4.1- Conceito e ambito de aplicacdo da execucao especifica

E frequente a mencdo expressa “no contrato-promessa (de compra e venda de
fracdo auténoma de prédio urbano) de uma clausula de execucéo especifica”®. No

8 Cfr. NETO, Abilio — Cédigo Civil Anotado (2013) 182 Edicéo Revista e atualizada, Ediforum Edic6es
Juridicas Lda., Lisboa, pagina 825.

8 SOARES, Carlos Ricardo Sousa — O Contrato-Promessa de Compra e Venda de Fragdo Auténoma,
Almedina, Coimbra, 2005, pagina 20.

27



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

entanto, como a lei para 0s contratos-promessa de compra e venda de fracdo autbnoma
ndo permite que se distancie a faculdade da execucdo especifica, ndo serd necessaria

essa mencao expressa no contrato.

Quando existe incumprimento do contrato-promessa, 0 promitente nao faltoso tem
a opcdo de exigir ao promitente faltoso uma indemnizacéo pelo incumprimento®, ou a
opcdo de exigir o cumprimento do contrato promessa®, neste Gltimo, é que entra a

figura da execucao especifica.

A execucgdo especifica é o direito que a parte ndo faltosa tem de exigir o
cumprimento do contrato, “assume-se como uma agao constitutiva, quase executiva,
constituindo a sentenca “um sucedaneo ou substitutivo do contrato prometido™” .
Como explica Jodo Calvao da Silva, “se (...) a outra parte intenta a acdo de execugdo
especifica, é Obvio que através desta acdo manifesta a vontade de ainda obter a
prestagdo devida. (...) Se o credor ndo tivesse, fundadamente, mais interesse na
prestacao, consideraria a violagdo do contrato como incumprimento definitivo e optaria

~ 92
pela resolucdo do mesmo™*.

E no art.° 830.° do CC, que se encontra a definicdo concreta de execucdo especifica
ao nos referir que “se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e ndo cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convencdo em contrario, obter sentenca que
produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, sempre que a isso néo se oponha a
natureza da obrigagdo assumida”. Este artigo estabelece a execucdo especifica do

contrato-promessa como regra geral.

Quando o contrato-promessa € cumprido, celebra-se o contrato prometido de
compra e venda, no qual o promitente-comprador declara que compra e 0 promitente-

vendedor declara que vende.

Caso assim ndo seja, por exemplo, mais tarde o promitente vendedor ja ndo tenha a

vontade de vender, o que acontecerd é que o promitente ndo faltoso (neste caso o

8 Por ja ndo ter interesse no cumprimento do contrato-promessa e opta pela sua resolucéo exigindo a dita
indemnizacao.

% porque ainda continua interessado no cumprimento do mesmo.

% Ac6rddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 23/04/2013, consultado em 14 de Setembro de 2017
em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/h940bcd2a259bbf880257b660048255a
?0penDocument

%2 SILVA, Jodo Calvéo da — Sinal e contrato-promessa, Almedina, Coimbra, 2010, pagina 162.
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promitente comprador) ird requerer ao tribunal que no contrato prometido se supra a
falta da declaracdo negocial do promitente-vendedor e o obrigue a cumprir o contrato-

promessa nos termos anteriormente acordados, isto €, acordados no contrato-promessa.
Tem relevancia abordar quatro aspetos relativos a execucao especifica:

i. Como ja é conhecido, a execucdo especifica somente se aplica a casos em que

existe a falta de cumprimento®;

ii. H& uma reconstituicdo do contrato, ou seja, 0 contraente obtém a satisfacdo do seu
interesse tal como estava estipulado no contrato-promessa celebrado;

iii. A sentenca atua como um titulo translativo da propriedade;

iv. Nos casos em que é um contrato de transmissdo/constituicdo de direito real sobre
edificio/fracdo auténoma e incide uma hipoteca, é aplicavel a regra geral do art.°
830.°,n.°4 do CC.

Mas, para concluir é de salientar que existem cinco casos excecionais em que nédo é
possivel requerer & execugdo especifica, ficando assim, o promitente ndo faltoso

condicionado ao direito a indemnizacao, isto quando:

i. As partes convencionam no contrato-promessa que ndo serd de todo possivel
recorrer a mesma*;

ii. A natureza da obrigacdo assumida se opde a execucdo especifica do contrato-
promessa, ou seja, contratos que tém uma forte componente pessoal, como por
exemplo nos contrato-promessa de prestacdo de servigos, mandato, empreitada,
doacéo, sociedade e nos de trabalho®;

iii. Caso as partes convencionem no contrato-promessa, clausula penal ou sinal caso e
0 mesmo ndo é cumprido por algum afasta, desde logo, 0 recurso a execugao
especifica (exceto nos quatro casos ja referenciados);

iv. Quando o objeto do contrato € impossivel, como por exemplo, nos casos em que se

celebrou a promessa de compra e venda de um prédio que nunca chegou a ser

% E como também é sabido, ndo se aplica a casos de mora.

% Mas atencdo que mesmo nestas situacdes de as partes convencionarem a ndo possibilidade da execuco
especifica, nos contratos-promessa com eficacia real e nos casos a que se aplica o art.° 410, n.° do CC (por
forca do art.° 830.%, n.° 3 do CC) esta possibilidade é imperativa, ou seja, ndo a podem renunciar, mas €
livre 0 uso dessa possibilidade pois, as partes sdo livres de escolher se querem ou néo.

% «0 ndo cumprimento da promessa do contrato de trabalho da lugar a responsabilidade nos termos
gerais”, como refere o art.° 103.%, n.°2 do Codigo do Trabalho e, ndo é possivel o recurso a execugdo
especifica, de acordo com o n.° 3 do mesmo artigo, como ¢ 6bvio, o tribunal ndo pode “obrigar” ninguém
a prestar um servigo ou até mesmo a trabalhar.

29



(In) Eficacia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — A¢do Especial de fixa¢cdo de prazo | ISCAC

construido, falta ndo s6 a declaracdo negocial do promitente faltoso, mas também o

objeto do contrato prometido.

Atendendo a toda a informacao referida ao longo do relatorio, é verdade que a
alienacdo a terceiro impede a execucdo especifica do contrato-promessa, por
impossibilidade do objeto prometido. Como se sabe, o contrato-promessa produz, em
regra, efeitos meramente obrigacionais, isto €, somente vincula as partes que celebram o
contrato. Contudo e excecionalmente nestes casos, 0 promitente nao faltoso podera ir
contra a alienacgdo a terceiro mas, s6 nos casos em que o contrato tenha eficécia real e o

direito do terceiro ndo tenha sido registado antes do contrato-promessa.

5- OUTROS ASPETOS REVELANTES

5.1- Responsabilidade Civil Contratual em geral

Compreende-se que tera de ser feito um esclarecimento do que é que acontecera a
um contrato-promessa, que ndao seja cumprido e as partes renunciem expressamente a
execucdo especifica e, ndo preveem qualquer indemnizacao a titulo de clausula penal ou

sinal.

Nestes casos, 0o promitente ndo faltoso ndo pode exigir o sinal como medida de
indemnizacdo, dado que, o mesmo ndo foi estabelecido e ndo pode funcionar a
presuncao referida no art.° 441.° do CC. Quanto a clausula penal, ndo pode ser exigida
porque também ndo foi prevista no contrato®®. Em relagéo a execucdo especifica, ndo

pode ser requerida visto que existe convengdo em contrario®’.

N&o obstante, o promitente ndo faltoso tem o direito a ser indemnizado, a titulo de
responsabilidade civil contratual, pelos termos gerais.

Caso o devedor® falte culposamente ao cumprimento da obrigacdo, diz-nos o art.°

798.° do CC que 0 mesmo se torna “responsavel pelo prejuizo que cause ao credor™®,

% Cf. art-° 810.°, n.° 1 do CC.
% Cf. art.° 830.%, n.° 1 do CC.
% Promitente faltoso.

% Promitente néo faltoso.
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IlOO’ 0

desde que se verifiguem o0s pressupostos gerais da responsabilidade civi

promitente faltoso tera sempre de indemnizar o promitente nao faltoso.

Se 0 ndo cumprimento do contrato-promessa for da responsabilidade de ambos 0s
contraentes, aplicam-se as regras gerais sobre a obrigacao da indemnizac¢do. Quando um
facto culposo tiver concorrido para a formacdo ou agravamento dos danos, cabe ao
tribunal determinar, com base na gravidade de ambas as partes e nas suas

consequéncias, se a indemnizagao dever ser concedida, reduzida ou excluida’®*.

5.2 - O prazo e a posse

Importa fazer uma breve referéncia ao prazo que o promitente ndo faltoso tem para
poder exercer e fazer valer os seus direitos'® que, de acordo com o art. 309.° do CC é

de 20 anos.

Em relacdo a definigdo de posse, esclarece-nos o art.° 121.° do CC que “é o poder
que se manifesta quando alguém atua por forma correspondente ao exercicio do direito
de propriedade de outro direito real” pois, € um direito real provisorio, facultando ao
possuidor (se nada houver estipulado em contrario) a aquisicdo do direito a cujo

exercicio corresponde a sua atuagéo, isto é o chamado usucapido'®.

Isto tudo para dizer, uma vez que é relevante para o caso em analise, que o
promitente-adquirente podera ser possuidor em simultaneo houver a tradicdo da coisa e,
se 0 promitente-adquirente tiver a intencdo de se comportar como titular do direito real
de gozo que € objeto do contrato-promessa, podendo vir a adquirir definitivamente esse

direito por usucapi&o™®.

100 Art0 480 n.0 1, ex vi art. 798.° ambos do CC — o facto voluntério, a ilicitude, o dano, o nexo de
causalidade adequada e o0 nexo de imputagdo do facto ao lesante, isto €, imputabilidade e culpa.

1L Cf. art.° 570.°, n.° 1 do CC.

192 Sinal, clausula penal, execugo especifica e responsabilidade civil.

1% \ide o art.2 1287.° do CC.

104 cf. ABRUNHOSA, Angelo - O Contrato-Promessa, Vida Econémica — Editorial S.A, Coimbra, 20086,
pagina 83.
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5.3- Obrigacdes fiscais

O ultimo assunto a ser tratado neste capitulo sdo as obrigagdes fiscais, visto que as
transmissdes onerosas de imoveis estdo sujeitas ao pagamento de imposto, conforme se
verifica o artigo 2° do Cadigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de

Imoveis.

O artigo supra informa que estdo sujeitas ao pagamento deste imposto:

a) O contrato-promessa com possibilidade de cessdo da posicdo contratual'®, em
que o imposto € devido pelo promitente adquirente e por cada um dos sucessivos
promitentes adquirentes'®;

b) O contrato-promessa de aquisi¢do e alienacdo com tradicdo da coisa, sendo 0

imposto devido pelo adquirente®.

No entanto, existe isencdo do pagamento de IMT na aquisicdo de prédio urbano/
fracdo auténoma destinada exclusivamente a habitacdo, sem ser necessaria habitacdo
propria e permanente, desde que ndo exceda os 80.000€, o valor que serviria de base a
liquidagdo. E de reconhecimento automatico a referida isengio mas, antes da celebrago
do contrato e da liquidacdo do imposto, 0 interessado tera de proceder a entrega do

requerimento.

195 Vide art.2 424.° do CC e art.? 4° do CIMT. Importa fazer referencia que na cedéncia da posicdo
contratual por parte do promitente adquirente num contrato-promessa de aquisi¢éo e alienacdo, vindo o
contrato definitivo a ser celebrado entre o primitivo promitente alienante e o terceiro, o imposto é devido
pelo promitente adquirente originario.

106 vside art.22.2n.2 3 al. a) e b) do CIMT.

07 Art04.0al. d) do CIMT.
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CAPITULO Il - A ACAO ESPECIAL PARA FIXACAO DE PRAZO

1- CONCEITO, CARACTERIZACAO E OUTROS ASPETOS
RELEVANTES E PERTINENTES

A acdo especial de fixagdo judicial de prazo esta prevista na lei, no art.° 1026.° do
CPC, onde refere que “quando incumba ao tribunal a fixa¢do do prazo para o exercicio
de um direito ou o cumprimento de um dever, o requerente, depois de justificar o pedido

de fixa¢ao, indica o prazo que repute adequado”.

O processo de fixacéo de prazo é um processo de jurisdicdo voluntaria'®, visa tao-
somente a fixacdo de um prazo adequado, a uma obrigacdo sem prazo, desde que o
credor manifeste a vontade de a ver cumprida. Sendo inoportuna a averiguacao de

outros aspetos relacionados com a obrigacdo, como se ira conferir mais a frente.

Em regra, na falta de estipulacdo ou disposi¢édo especial da lei, o credor tem, como
é visivel, o direito de exigir a todo o tempo o cumprimento da obrigacdo. No caso do
contrato-promessa, pela sua prépria natureza, carece de um prazo de cumprimento. No
entanto, ndo estando fixado esse prazo deverd o promitente-comprador requerer a
respetiva fixacdo judicial, para que possa ocorrer mora e eventual incumprimento

definitivo por parte do promitente-vendedor™®.

Esta acdo especial destina-se a qualificar ndo s6 os casos mencionados no art.° 777.°
do CPC, artigo que refere efetivamente a determinacdo do prazo, mas também o
contrato-promessa unilateral (cf. 411.° do CC), bem como casos em que o comprador de
boa-fé queira obter a fixacdo de um prazo, pelo tribunal, para a convalidacdo™™.
Sujeitando-se assim, a propositura da acdo o efeito de declaracdo de nulidade (cf.
art.°897.°, n.°2), a obtencgéo de fixacdo de prazo para um vendedor sanar a anulabilidade
do contrato, mediante a expurgacdo do 6nus ou limitacGes existentes (cf. art.° 907.°,

n.°2) e ainda outras situacdes idénticas.

198 \/ide art.2 986.° e seguintes do CPC.

109 Acérddo do Tribunal da Relacdo de Guimardes de 04/04/2013 consultado a 14 de Setembro de 2017
em:;
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/ade57ddee7da2b1f80257b57003a36b3
?0penDocument

19 Transformagdo de ato anulével em ato plenamente valido, isto &, em casos em que determinado ato foi
praticado por pessoa ndo competente para tal.
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O processo de fixacdo judicial de prazo aplica-se quando se considera necessario
fixar um prazo, para determinada coisa, seja em virtude das circunstancias que a
determinam, seja pela sua prépria natureza, pela propria forgca dos usos e até porque as
partes ndo concordem com tal posicdo. Desta forma, a acdo visa exclusivamente a
fixacdo de um prazo e a causa de pedir a inexisténcia do mesmo, ou a ndo concordancia

entre o devedor e o credor.

Pese embora, no caso dos contratos em especifico, uma vez que vigora o principio
da liberdade contratual, as partes s6 podem dar entrada de uma agdo destas, caso nao
tenha sido estipulado no mesmo qualquer prazo, ou seja, “s6é haverd que langar mao
desse tipo de acdo quando as partes ndo fixarem prazo para o cumprimento da
obrigagio™!. Verifica-se assim, um dos pressupostos necesséarios para se dar entrada

deste tipo de agéo, a falta de determinagéo de um prazo.

Deste modo, quando o prazo de cumprimento da obrigacdo em causa é determinado
contratualmente, este tipo de acdo ndo se justificara, devendo a mesma “ser por isso
julgada improcedente por inaplicabilidade da agdo™*2.

Como é referenciado no Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 21/03/2000**2,

para pedir a dita fixa¢do de um prazo, € preciso que se tenha o direito de cumprimento e
que o requerido tenha a obrigacdo de cumprir. Ou seja, em termos praticos, se 0
devedor'** pode escolher entre cumprir e ndo cumprir o ato devido, ndo pode o credor**®
forca-lo a cumprir, pelo menos antes de se certificar da existéncia de um

incumprimento.

Detém legitimidade para intentar a acdo quem tenha o direito de cumprimento,
como exemplo, no caso em analise seriam os promitentes-compradores das fragfes. A
promitente-vendedora, como é dbvio, tem a obrigacdo de cumprir com o terminus das
obras, 0 que ndo se estava a verificar com o passar do tempo. Assim, 0

desencadeamento da propositura deste tipo de acdo especial deve-se a esse fator.

111 Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 26/10/2004, consultado a 14 de Setembro de 2017 em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/0/c3790b2d4881d9c280256f400056273c?OpenDocument

112 Acorddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 26/10/2004, consultado a 14 de Setembro de 2017 em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/0/c3790b2d4881d9¢280256f400056273c?OpenDocument

13 Acérdo do Tribunal da Relagio de Coimbra de 21/03/2000, consultado a 14 de Setembro de 2017 em:
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj_busca_processo.php?buscaprocesso=&seccao=&ficha=1141&pagina=3
9

114 Neste caso sera a construtora, porque ndo termina as obras das fragées.

115 Neste caso sdo os promitentes-compradores.
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Ap0s se verificarem os requisitos de legitimidade e ser realmente intentada a acéo,
é pertinente perceber como é determinado o prazo razoavel, ou seja, é dada a
oportunidade ao credor de se pronunciar, “...depois de justificar o pedido de fixagao,

e 11
indicard o prazo que repute adequado” J

O juiz, efetuadas as diligéncias probatdrias necessarias, decidira se realmente o
prazo dado pelo credor, é considerado digno. Caso ndo exerca a faculdade que lhe foi

concedida, compete ao tribunal fixar o prazo a requerimento do devedor*"’.

Na ordem de ideias do Professor Manuel Domingues de Andrade “havia casos em
que a lei ndo podia fixar um prazo determinado, porque o prazo razoavel em cada
hipdtese dependia das circunstancias, a apreciar em concreto. Assim, se um individuo se
obrigara a construir uma casa, sem se ter marcado o prazo para a conclusio da obra®,
seria inadmissivel que o credor pudesse vir alguns dias depois de o contrato exigir 0 seu
cumprimento. A edificacdo de uma casa ndo era trabalho que se realizasse de um

momento para o outro. Exigia um lapso de tempo mais ou menos longo>*.

No contrato em analise, o promitente-vendedor estipulou que as fracbes seriam
entregues e as escrituras se realizariam no maximo até 30/07/2016. Ap6s um ano,
mesmo com 0s promitentes-compradores a insistir ao longo do tempo, ndo o fez. Logo,

neste caso, face ao tempo decorrido, € compreensivel a propositura desta acdo especial.

E pertinente ter em conta 0o Acorddo do Supremo Tribunal de Justica, de
05/03/2002, pois, menciona que “a falta de previsdao, num contrato-promessa de compra
e venda, sobre quem ficaria incumbido da marcacdo da escritura do contrato prometido
e sobre 0 momento do cumprimento da obrigacao (realizacdo desse contrato), possibilita

0 recurso ao tribunal para a fixagdo do prazo, ndo tendo que ser apreciado nesse

18 Cf. art.2 1026.° do CPC.

17 v/ide Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 02/10/2007 consultado a 14 de Setembro de
2017 em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/fae05ba516ce91bc8025737d00396e50?
OpenDocument e, art.° 777.° do CC.

18 Foi 0 que aconteceu no caso em estudo, falta de estipulagio do prazo para conclus&o da obra.

119 Acérddo do Tribunal da Relagéo de Coimbra de 02/10/2007 consultado a 14 de Setembro de 2017 em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/fae05hba516ce91bc8025737d00396€50?
OpenDocument
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processo o eventual incumprimento, por parte do requerente, de obrigagcdes decorrentes
do contrato-promessa, designadamente quanto ao pagamento do prego”lzo.
Evidentemente que, na acdo especial o requerente tera de justificar*** o seu pedido
de fixagdo, mas ndo tera necessidade de fazer prova dos seus fundamentos'??, nem so
admissiveis questbes de caracter contencioso. Como por exemplo, a nulidade ou
inexisténcia da obrigacdo, assim como, as raz6es da impossibilidade do cumprimento do

contrato-promessa celebrado'?®

, pois, tudo isso sdo problemas a resolver no quadro de
uma agdo comum. O processo em causa visa completar uma lacuna da estipulagdo das
partes e a decisdo a proferir passara a integrar o contrato, esgotando-se assim 0 seu

objetivo.

Tal finalidade da acdo apresenta-se como Unica. Sendo-lhe aplicaveis os principios
préprios dos processos de jurisdicdo voluntaria'®*, conforme ja acima referido, os quais
visam uma tramitacdo simples e répida, assumindo, por via da regra a natureza de

urgentes, como decorre do disposto nos artigos 292°, 986° e seguintes do CPC.

Esta tramitacdo ndo se compadece nem compara com aquelas indagagdes, a maior
parte das vezes, complexas e morosas. “E que, alids, justifica que o requerente apenas
tenha que provar em termos de suficiéncia, ndo exaustivamente, o pedido de fixacdo do
prazo para 0 cumprimento, 0 que passa pelo convencimento de que se tem direito ao
cumprimento e que o demandado tem a obrigacdo de cumprir, constituindo a sua recusa

ou inac&o uma ilegalidade ou até um abuso de direito™?°.

120 Ac6rddo do Supremo Tribunal de Justica de 05/03/2002 consultado a 14 de Setembro de 2017, em:
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj_busca_processo.php?buscaprocesso=&seccao=.%AA%20SEC%C7%C
30&ficha=6276&pagina=&exacta=

121 Cf. Art. 1026.°do CC “... depois de justificar o pedido de fixacdo ...".

122 Ac6rddo do Supremo Tribunal de Justica de 11/04/2000, consultado a 14 de Setembro de 2017, em:
http://www.pgdlisboa.pt/jurel/stj_busca_processo.php?buscaprocesso=&seccao=.2SECCAO&ficha=1001
&pagina=&exacta=

123 Acorddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 02/10/2007 consultado a 14 de Setembro de 2017, em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56022802576c0005637dc/fae05ba516ce91bc8025737d00396e507
OpenDocument

12% Nos processos de jurisdicao voluntaria néo é obrigatoria a constituicdo de mandatério, salvo na fase de
recurso.

125Acérddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 01/03/2016, consultado em 11 de Outubro de 2017,
em:
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/95619df06¢190d7e80257f85004c0a9¢?
OpenDocument
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Posto isto, é fundamental fazer uma breve referéncia ao significado de processo de
jurisdicdo voluntéria que, ndo é rigorosamente uma forma de processo mas sim um
conjunto de processos especiais relativos a situagdes de direito material, as quais da
diversidade de contetdo, obedecem a um conjunto de principios comuns informadores
da respetiva tramitacdo. Embora os processos de jurisdicdo voluntaria ndo estejam
sujeitos aos formalismos proprios dos processos de jurisdicdo contenciosa, o certo é que

neles ndo se prescinde da utilizagdo de formas processuais.

O juiz, neste tipo de processos goza de liberdade de iniciativa na realizacdo de
diligéncias, no entanto, isso ndo permite omitir as diligéncias que a lei impde. O art.°
988.° do CPC explica que neste tipo de processos as resolucGes podem ser alteradas,
sem prejuizo dos efeitos ja produzidos mas, somente com fundamento em circunstancias
supervenientes'?® que justifiquem a alteracdo, ou seja, s6 sdo passiveis de reforma os
erros de julgamento “manifestos”, “patentes”, “juridicamente insustentaveis”. Caso
tenha feito por conviccdo, ainda que errada, ou por lapso, a deciséo ja nao sera passivel

de reforma?’.

De acordo com o Acoérddo do Tribunal da Relacdo de Lisboa de 04/10/1994, o
incidente de intervencdo de terceiros é andmalo num processo de jurisdicdo

voluntaria®?,

Neste tipo de processo vigora o principio do inquisitério no que respeita a
investigacdo dos factos, devendo o juiz coligir provas, ordenar inquéritos e recolher

informac@es, mas o impulso inicial do processo tera de ser das partes.

Em suma e relativamente ao caso em analise acontece que, como 0s contratos nao
tinham prazo, é como se tivesse sido acordada uma clausula de termo incerto, por assim

dizer, a escritura iria ser realizada 30 dias apds a obtencdo da licenca de habitabilidade.

126 Dizem-se supervenientes as circunstancias ocorridas posteriormente & decisdo como as anteriores, que
ndo tenham sido alegadas por ignorancia ou outro motivo ponderoso.

127 Acérddo do Tribunal da Relagéo de Lisboa de 18/01/2007, consultado em 11 de Outubro de 2017, em:
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/e6e1f17fa82712ff80257583004e3ddc/2966809ee5¢595e6802572950045d49¢?
OpenDocument

128 vide NETO, Abilio — Cédigo Civil Anotado (2013) 18? Edigdo Revista e atualizada, Ediforum Edicdes
Juridicas Lda., Lisboa, pagina 825.
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A licenca de habitabilidade s6 € emitida depois da conclusdo das obras e quando
toda a documentacao necessaria para o efeito estiver em ordem. Por esse motivo, existe
a necessidade de ser intentada a acdo especial, para ser fixado o prazo de conclusdo da
obra e obtencdo dos elementos essenciais (obtencdo da competente vistoria, a escritura
de propriedade horizontal e licenca de habitabilidade), com vista a futura celebracdo das
respetivas escrituras de compra e venda.

Os autores da nossa acao (promitente-compradores) e em concordancia com o art.°
1026.° do CC quando refere “... o requerente ... indica o prazo que repute adequado”,
entenderam como suficiente para a concluséo das obras e respetiva vistoria, 60 dias, em
que foram acrescidos mais 30 dias, para a obtencdo de toda documentacéo, perfazendo
assim os 90 dias no total.

O juiz, apos os requerentes fazerem uso da sua faculdade e de ser feita a peritagem,
analisou todas as diligéncias probatdrias inclusive se o prazo dado era, ou ndo, um prazo
digno e repercutiu 0 prazo de dois anos como o suficiente para a conclusdo das obras e
emissdo da respetiva licenga de habitualidade.

A fixacéo judicial de prazo ndo é nada mais que a vontade das partes ou de uma
parte em cumprir com determinada obrigacdo que ainda ndo se cumpriu, devido a falta
de estipulacdo de um prazo. Destina-se a despoletar o mecanismo da constituicdo em

mora e seus efeitos.
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CONCLUSAO

A primeira etapa do processo de compra de casa passa pela celebracdo de um
contrato- promessa de compra e venda. Mesmo nao sendo obrigatério, € o instrumento
usado para formalizacdo da intencdo de compra e uma garantia para a celebracdo do

futuro contrato definitivo.

Em regra, é assinado o contrato-promessa de compra e venda quando ndo se
encontram reunidas todas as condi¢fes necessarias para a realizacdo da escritura. Ou
seja, ou a construcdo do imovel ndo esta concluida, ou o imdvel ndo dispbe ainda de
licenca de habitabilidade, ou o comprador ndo tem o0 montante necessario para a compra
no imediato, ou por fim, o comprador ainda estd a aguardar a aprovagdo do

financiamento bancério.

N&o obstante, por norma, existe um pagamento por parte do promitente-comprador
ao promitente-vendedor, de um sinal*®, que é uma garantia do cumprimento do

contrato-promessa e, também, prova da seriedade da intencdo contratual.

Por mais rapida que seja a formalizacdo de uma escritura publica, nunca sera tao
célere como a realizacdo de um contrato-promessa. Este documento permite formalizar,
desde logo, um documento vinculativo entre o suposto comprador e o vendedor, uma
vez que as partes asseguram imediatamente a formalizacdo do negdcio, num prazo

estipulado e acordado por ambas as partes.

O que aconteceu no caso em estudo foi que acordaram um prazo incerto, ou seja, 30
dias ap6s obtencdo da licenga de habitabilidade, o que desencadeou a situagao

indesejada e levou, necessariamente, a entrada da acéo especial.

Consegue-se perceber que nesta sociedade de consumo urge tomar precaucdes
como forma de salvaguardar os interesses das partes, mas sempre dentro da legalidade.
Com este relatério pretendeu-se mostrar isso mesmo, uma visdo sobre uma situacédo
corrente que pode ter varios desfechos e, passar a mensagem que 0s contratos tém de ser
celebrados de forma rigorosa.

Como tal, importa aqui também abordar o desfecho desta agcdo. Portanto, quanto a

acao especial, dado que, ap06s entrada do processo em tribunal e das peritagens o juiz

129 Exatamente como aconteceu na situagao pratica em estudo.
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fixou o prazo de dois anos como sendo tempo mais que suficiente para a conclusao das

obras e a obtencdo da licenca de habitabilidade.

O que acontece é que para o tema em si, para além de todo o desenrolar, como
finalizacdo conta a decisdo do juiz que correspondeu a fixacdo do prazo de dois anos.

Sucede que, devido a outros percalcos, a acdo ndo teve o terminus que 0s autores
ambicionavam, isto é, contra o construtor, que estava em incumprimento e contra quem
foi interposta a referida acdo especial, deu entrada de um processo de insolvéncia no

decorrer desse tempo, pelo que, foi ndo possivel dar continuidade ao caso.

Em parénteses ao tema mas ndo menos importante, de acordo com o supra indicado
acerca do processo de insolvéncia que deu entrada contra a construtora, haveriam duas
hipbteses: primeiro participar criminalmente contra a imobiliaria e contra o legal
representante da sociedade ou entdo requerer no processo de insolvéncia que fossem
graduados os créditos de todos os promitentes-compradores que, conforme se sabe,

entregaram o sinal com o objetivo futuro de adquirir os imoveis.

A entrada do processo de insolvéncia veio quebrar o resultado da agéo especial de
fixacdo de prazo, visto que ndo se sucedeu o seguimento desejado pois, muita coisa

ocorreu posteriormente.
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ANEXO 1- PETICAO INICIAL.

5«"47*" ' TRIBUNAL JUDICIAL DE VISEU
Exm°® Senhor Dr. Juiz

s - [ - .
I - iccntes na Ru
0 Nuno Alvares Pereira, Lote D1, 4° Frente, em Viseu,
>s - E——— - e [
_ residentes na Avenida Carlos Machado, Bloc
25-B, 1°, em Abraveses, Viseu;
3°s - I - oviher [
_, residentes na Avenida “Os Caminhc

de Santiago”, n° 121, em Viseu;

45 - I - ihcr [

I csidentes na Rua de S. José, n° 20, |

Dt°, em Viseu;

¢ 5 -—, solteira, maior, resident
5

na Rua das Macieiras, n° 13, no Porto, &

&S - I - o M
I . rcsidentes e

Castro Daire;

I :cidentes na Quin

das Tapadas, Esculca, em Viseu, vém propdr contra,
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.1~y SOciedade comercial por quotas
com sede em Travassos de Baixo, Rio de Loba. em Viseu, contribuinte n®

ACCAO ESPECTAL DE FIXACAQ DE PRAZO, nos termos e com s

seguintes,

‘ FUNDAMENTOS,

]0
Através da escritura piblica de compra ¢ venda celebrada em 09 de Agosto de 2001,
no Segundo Cartdrio Notarial de Viseu, de fls. 65 a fls. 66 do Livro 300-H, a Ré
g , -, comprou 4 Manuel Ferreira Dias e mulher Irene de

, Sousa Ferreira Dias, o prédio rastico, sito as “Costeiras”, lugar ¢ freguesia de S
; José, concetho de Viseu, inscrito na matriz predial rastica sob o n® 271, conforme

documentos que se juntam e s¢ diio por inteiramente reproduzidos. (Docs. 1 e 2)

90
Fste prédio, destinou-se a construgdo em regime de propriedade horizontal, cujo
projecto (O.C.P. n° 662/00), foi aprovado por deliberagio da C.M.Viseu em
09/10/2000.
30

A edificagdo tem por objecto a construgdo de 16 fogos, ¢ ¢ composto pelos blocos
“A” e “B” tendo a R¢, em 23/11/2001, requerido o respéctivo averbamento para
Seu nome.
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desta pega,

! oarrcsponde, a0 rés-do-chdo direito do prédio identificado em 1°
conforme liocmnmto que 3¢ junta e se da por mElT"ammm 4)

110 = —

O prego ESTipulado Para a mencionada venda foi de 15.000.000$00 (€ 74.819,68),
tendo o promitente vendedor, aqui R¢, recebido dos 2% A.A., como sinal e principio

de pagamento, a quantia de 5.000,000800 (€ 24.939,89)
12°
Tendo ficado também acordado que o restante do prego em divida ~ no montante de
10.000.000800 (€ 49.879,79), seria Pago no acto da escritura piblica de compra e

i. venda.
'l{ 13°
:‘ Por contrato promessa de compra e venda celebrado cm 06/05/2002, a Ré prometen
£ vender aos 3°s A.A. e estes' prometeram comprar aquela, uma fracglo que
corresponde ao primeiro andar esquerdo do prédio identificado em 1° desta pega,
conforme documento que se junta e se dé por inteiramente reproduzido, (Doc. 5)
14°

O prego estiputado para a mencionada venda foi de € 74.819,68, tendo o promitente
¢ principio de pagamento, a

vendedor, aqui 1* R¢, recebido dos 3% A.A., como sinal

quantia de € 27,433 88,
15¢

Tendo ficado também acordade que o restante do preco em divida — no montante de

€ 47.385,80, seria pago no acio da escritura pablica de compra ¢ venda a celebrar
simultaneamente com a escritura do empréstimo, para aquisi¢do de habitagfio
propria, que os 3% A.A. iam solicitar 4 uma instimicéio de crédito
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= F
16°
celebrado em 28/05/2002, a Ré prometeu

B

Por contrato promessa de compra ¢ venda
s AA e esles prometeram comprar aquela, uma fracgiio que
corresponde ao segundo andar esquerdo do prédio identificado em 17 desta pegd,

' vender aos 4°
conforme documento que se junta e se da por inteiramente reproduzido, {I7oc. &)

17
flado para a mencionada venda foi de € 74.%19,68 tendo o promilente

(#
O prego estip
vendedor, aqui R€, recebido dos 4°s A.A., como sinal ¢ principio de pagamenlo, a

quantia de € 19.951.92.
18
Tendo ficado também acordado que o restante do preco em divida — no montante de
escritura piblica de compra ¢ venda a celebrar
habitacio

T

: € 54.867.76, seria pago no acto da

sinmltaneamente com A escritura do empréslimo, para aquisigio de

propria, que os 4°s A A, iam solicitar a uma mstitnigio de crédito.
19"

Por contrato promessa de compra & venda celebrado em 28/05/2002, a R¢ prometeu

vender 4 5 A. e esta promelen comprar aquela, uma fracglio que corresponde ao

pesa, conforme documento

B
segundo andar direilo do prédio identificade em 17 desta
- que se junta e s¢ da por inteiramente reproduzido. (Doc. 7)
20°
0 preco convencionado a final, para a mencionada compra e venda foi de
aqui Ré, reccbido da 3 A, como ginal &

£70.000,00, tendo o promilente vendedor,
principio de pagamento, a quantia de € 15.500,00.
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21°

Tendo ficado também acordado que o restante do prego cm divida —no montante de
€ 45.000,00, scria pago no acto da cscritura publica de compra ¢ venda.

22°
Por contrato promessa de compra ¢ venda celebrado em 13/12/2001, a R¢é promcteu
vender aos 6° A.A. ¢ estes prometeram comprar aguela, uma fracgdo que
corresponde a0 rés-do-chdo direito do prédio identificado em 1° desta pega,
conforme documento que se junta e se da por inteiramente reproduzido. (Doc. 8)

23"
O prego estipulado para a mencionada venda foi de 13.500.000800 (€ 67.337.72),
tendo o promitentc vendedor, aqui Ré, recebido dos 6% A.A., como sinal e principio
de pagamento, a quantia de 3.500.000$00 (€ 17.457,93).

24°
Tendo ficado também acordado que o restante do prego em divida — no montante de
£.000.000$00 (€ 39.903,83), seria pago no acto da escritura pablica de compra €
venda.

25°
Por contrato promessa de compra & venda celebrado em 16/09/2001, a Ré prometeu
vender aos 7°s AA, e estes prometeram comprar aquela, uma fracgdo que
corresponde a0 segundo andar ¢squerdo do prédio identificado em 1° desta peca,
conforme documento que se junta e se da por inteiramente reproduzido. (Doc. 9)

2%°
O prego estipulado para a mencionada venda foi de 13.000.000300 (€ 64.843,73),
tendo o promitente vendedor, aqui R¢, recebido dos 7°s A.A., como sinal e principio
de pagamento, a quantia de 3.000.000$00 (€ 14.963,94).
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E

" 27
_' Tendo ficado também acordado que o restante do prego em divida - no montante de
9.000.000%00 (€ 44.891,81), seria pago no acto da escritura plblica de compra €

venda.
28"

POSTO ISTO,
Ficou acordado em todos os contratos promessa de compra & venda celebrados cntre
a é 03 AA., que as respectivas escrituras de compra & venda seriam outorgadas
“até 30 dias ap6s obtengdo da licenga de habitabilidade ™.

. 290

£ certo que o gerento da Ré, sempre foi dizendo aos A.A. que entregaria as fracqlies
g faria as compefentes escrituras até W0/07/2003, mas o facto ¢ que Ja se passol 1
ano e ndn o fez.. '
. 30°
- Desde aquele prazo que os A A. e demais proprietarios tém vindo, insistentements,
_ ' a interpelar a Ré, para que esta conclua a3 suas fracches € oulorgue as respectivas
7ol escrituras piiblicas de compra ¢ venda.
' 31°
" isto porque, a Ré, tem vindo a protelar a conclusdo das obras ¢ a celebragio da
:'E'Cl'i.l‘l.il'ﬂ de constitwigio de propriedade horizontal do prédio em causa.
it 37
"3'5 (Ora, a nfo conclusdo do prédio € a niio realizag@o das escrituras, com a consequente

.m0 entrega das fracgdes, acarreta para 05 AA, gTAVOsos prejuizos, como e evidente.
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33°
Como ¢ sabido, a licenga de habitabitidade s6 ¢ emitida apds a conclustio do prédio,
constituida a propricdade hdrizonlai, e, efectuada a competente vistoria.
34°
Nos contratos em aprego, apenas foi fixada a data para a realizagdo das escrifuras
plblicas, conforme se referiv em 28°,
35°
Face ao exposto, torna-se necessdrio fixar wm prazo para que o prédio seja
concfuido, constituida a escritura publica da propriedade horizontal ¢ vistoriado,
condigdes essenciais a celebragfio das refendas escrituras piblicas de compra e
venda aos A.A. e demais proprietarios.
36°
Como se referiy, 0s blocos estdo em [ase de acabamento, faltando tdo so, realizar as
seguintes obras:
- Colocagdo do elevador;
- Portas corta-fogo eritre o gradeamento ¢ vio de escadas;
- Assentamento de graécwnmto no viio de escadas;
- Colocagdo de parte ou totalidade de alguns aros e portas nos apartamentos;
- Tampas de tomadas de electricidade;
- Moveis de cozinha;
- Irradiadores do aquecimento central em alguns dos apartamentos;
- Tomeiras nas cozinhas € wc's;
- Quadros de electricidade;
- Contadores de agua;
- TPortas no compartimento destinado a colocagio de botijas de gas;
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- Uma demdo de pintura nas fachadas do edificio.
- r
0Os ALA. cntendem como suficiente o prazo de 60 dias, considerando a vistoria
solicitada a um engenheiro civil, que subscreveu a declaragio gue se junta e se da
por integralmente repreduzida. {Doc. 10)
38°
Considerando que, para além daquele prazo hé que celebrar a escritura publica de
constituigio da propriedade horizontal e obier a vistoria, admite-se que scjam
necessarios mais 30 dias para tal, que, acrescidos aos 60, perfazem os 90 dias,

tempo mais que necessdrio para a conclusao da obra e obtengfio dos elementos
essenciais (escritura de propriedade horizontal e licenga de habitabilidade) a

celebragdio com os A.A, das respectivas escrituras piblicas de compra € venda.

TERMOS EM QUE,

Requerem a V. Ex* se digne ordenar a citagdo da 1* Ré, para, no prazo
de noventa dias, procederem & conclusio da obra e obiengiio de toda a
documentagdio necessdria (Escritura de constituigio de propricdade
horizontal, licenga de habitabilidade ¢ demais documentos) para que as
escrituras ptiblicas sejam celebradas dentro dos prazos contratualmente
acordados (30 dias apos a obtencio da licenga de habitabilidade).
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TESTEMUNHAS que se compromete a apresentar no dia ¢ hora por V., Ex?
designado:

- o " residente na Rua Nova de Santiago, Lote 2, 1°
Direito, em Santiago, Viseu; . ;':«.r-«;'

. | 7, solteiro, maior, residente na Rua
Olival Santa Eulélia, n° 48/50, 4° Frente, em Repeses, Visen: &

3. i solteiro, maior, residente no Lugar
de Casal, freguesia de Ribafeita, Visew e, ¢~ .

4 - ' Tt T onme ) casado, residente na Avenida Nova

de Santiago, em Santiago, Viseu.
VALOR: € 500,00

JUNTA: 10 Docs., 7 Procs., Duplicados Legais e Comprovativo do pagamento da
taxa de justiga,

O ADVOGADO
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PROCURACAO
"\, portador do BL n®
emitido pelo ALl de Visen em 25/11/2003 e muiher e s ” A
, portadora do BI n° 7, cmitido

pelo AL de Viseu em 05/06/2000, residentes na Rua Nuno Alvares Pereira, Lote
D1. 4° Frente, em Viseu, declaram que constituem seus bastantes procuradores, com
faculdade de os substabelecer, o Sr. Dr. __...,.-.,
Advogado e o Sr. DA o mmess e — 5 Solicitador, ambos com escritorio
na Rua D. An;tOnio Alves Martins, n° 4, 2° G, em Viseu, a quemn concede todos os
poderes forenses em Direito permitidos.

Viseu, 05 de Maio de 2004
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ANEXO 2 - CONTRATO DE COMPRA DE PREDIO RUSTICO

(poC. 3/

r 9

:\_-

SEGUNDO GARTORIO NOTARIAL DE VISEU
| Rua Canzelheiro Afonzo de Melo
A cargoe do Nowdrip

Lig. Seboiide Margues Anlunes
Teretomg, E52 400 TE0E - Fax 202400 T

. CERTIFTCO: _
Qie u presente certiddo, contendo QIL____ __ folha (s),

foi extratda da escritra lavradn de folhas mlﬁi v)

(Tt Ly . g folhas™ms -

F' Sk o sery do fivra nitmero _%59,2@3,
A - U

das notas deste Cartdrio, vai conforme o respective original.

:ﬁm“'__ﬁu_i‘iﬂ%)i_,_._._.. de _mul,«:_ do ane,

dais peil @ um.

Comia: .

LV A A8 il [P %ﬂ'ﬁt!'_h

Sa0: A B

Conls registada sob o ™
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COMPRA E VENDA s
No dia nove de Agosto de dois mil e um, no Segundo Lartorio
Notarial de Viseu, perante mim, Lic. Sebastido Marques Antunes,
Notério do mesmo Cartdrio, compareceram cOmO Outorgantes; -------—

PRIMEIRO

—— = +» ¢ muther,

5 contribuintes  fiscais 1. ..

respectivamente, casados em comunhio geral, naturais da

freguesia de Abraveses, destc concelho e residentes na Av. Nova de
Santiago, lote 2, 1.°, Dt.°, em Santiago, desta cidade; € ~—-—=semmsmmmmemes
: SEGUNDO

——————

P — - casado,
nascido na freguesia de Rio de Loba, concelho de Viseu e residente na
Rua Nossa Senhora do Crasto, lugar ¢ freguesia de Lobdo da Beira,
concelho de Tondela, na qualidade de procurador da sociedade
comercial por quotas

« pessoa
colectiva n.° , com sede no lugar de Travassos de Baixo,
freguesia de Rio de Loba, matriculada na Conservatéria do Registo
Comercial de Viseu sob 0 mimero trés mil duzentos € oito, com ©
capital social de dez milhdes de escudos - qualidade que resuita de
piblica-forma de procurag3o que arquivo, e

ewme= Verifiquei a identidade dos outorgantes pelos correspondentes
bilhetes n.°s - i, de 9-10-1998, ", de 21-5-2001 e
I -2, de 9-2-1998, emitidos pelo SIC de Visen.

Mod. 3hd - 2106297 ~ Tia Nakde, L. - omar «
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25

if
& 2362

-~ ¥, OS PRIMEIROS DISSERAM:
~——-—- Que, pelo prego de DEZOITO MILHOES DE ESCUDOS,
ja recebido, VENDEM & sociedade que ‘o segundo outorgante
representa um prédio ristico, sito 4s Costeiras, no lugar e freguesia de
S. José, concelho de Viseu,

----- inserito ma respectiva matriz pelo artigo 271, com o valor
patrimonial de 6 740$00,
==-—=— ¢ descrito na Primeira Conservatéria do Registo Predial deste

concelho sob o nimero mil cento e cinquenta e um e ali registado a
seu favor pela inscri¢io G, apresentacio sessenta e cinco, de vinte
de Abril de mil novecentos e noventa ¢ oito.
DISSE O SEGUNDO OUTORGANTE:
~—-——-= Que, na indicada qualidade, aceita o presente contrato nos
termos exarados.
m—m—mm— ASSIM O OUTORGARAM.,
e ARQUIVA-SE:
—=-——- ) conhecimento de sisa n.° 933, emitido em 6 do més findo
pelo Segundo Servigo de Finangas de Viseu.
e EXIBIRAM:
- a) certiddo ¢om o teor da descrigio e inscrigo em vigor,
emitida em 7 do més em curso pela dita Conservatéria; @ —=-m—m-m—-m-
~--ew-—-- b} certiddo matricial, passada em 26-7-2001 pelo mesmo
Servigo de Finangas.

~----- Esta escritura foi lida aos outorgantes ¢ a0s mesmos feita a
explicagdo do seu contetido,
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‘4 -
-7 I
Ea TN
e Estatistica: Verbeten® 4 ¢ ©798_ Série JF.
—---—--— Conta registada scbo n." )33 .

Wod. B Rd—2100237 - T Halds LdaTams -

58



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixacéo de prazo | ISCAC

| MESPACIHO

: .
[ Pumee dooque constar o T A T A

Soevica de |

E&:‘;j J-' £

|

TSRO i

: ; | CHHCFE B3 SE RV L0 LB FIs AR 25 [ VTS 2

L SR B Il-:"T'T‘u J ':1.

L_ .

., contsibuinig p®

S

l 12 13 {4 | &e ) 5 b2 | residentesediado em Vil o

recper & ¥ Ex sedigne mandar cesificar -

[ %] Fetocbpia ou certidia do eas marioial dofs) prédiofs) sbaixo indicadas(s)

[ . . ) e 5
i | Fetochpia ou certidde da teor nsirscial dofs) peddiegs) INSETioDs(s) Na Malriz em name de
werbeteicontrhumde

S I I T A
I :-‘mﬂ'v.?mE[a aredial dofz) prédicds) shaixo indicadoss),

| | e ofs) peidic(s) whano(s} absize indicados(s) foifforam inscrios na respeciva mairi =m data
ancesion a 195 [AEA7

. ) R L

PREDIOS RUSTICOS i
Freguesiz de a B .I artigals) n* . .- .
Freguesia de ' _ artiaafs) nt X o
Fraguesia de - artigols) o .
PREDIOS U#DANDS )
Freguesia de I 3w ardignfs) 0, o 20F ¥ e
rr—— o F :
Freguesia de - artige=) n? Y . .
—'Flc.m ikt L T ln-wn i Pcdf‘%jetmw
wile 274 viseu,_0F _ de20wl
| ¥ v yep—"

ms e
|:] DESEIQ LEVANTAR A CERTIDAD PESSOALMENTE.

i
DESEIQ QUE & CERTIDAD ME SEJA ENVIADA PELO CORREID.
DBS: dgsitatlar con (X ) o gue se peoterie @ completar o mromchine,
0 Custo deste dosumento importou e & &'m € conlonne regiba n.? Iilﬁﬁzélﬁ'_ﬂ

O FURCIONARIC,
=

L

59



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixag&o de prazo | ISCAC

,.. o 0duam) - | SIqer) aloytadng - '0'S {Euind) - D Snblugd - O 1oxopri3o - 7 tuipreg - 1 tedees - © lesuapaadaq - @ BpaRIY - v sojoqais sojed cusad sopnd 38 Jeus|exy - (1)
i T T
g i . AN 10 C0e0e - ouEaan » cimees,) 25 Wz
g & ™ !U S o nEalg
R b s 055mD
- DQUINSY) S ISIUARD,
A}
v e PMUROREY
4 Ty
= : D210}
9 HEL STEEHE U B Y
(01) opsiad no ceuad @)
(g} sayma sop speivw 3 swoy (g) g h
(0205 op weaup o R i TULLGE'ROLT 2P B2 B 0D 'VHVESN OFINNIS0D VYA ONFNNEL 30 310"
sadw o o1 os up ),
N i ammetics clsbe N O P A . (9) O)F5id Op oplesyjd 3 0B|s0dRce ‘opdPISa]
i J 7 o N /7
o - p— A.(\n.,l..jjl-. l.
.—Mn.
GT
WEPLEL 98 b WS Sojuud|y ) ouy ol L ol =
\_ Sepeiowa sswou sop splesary & BGO] 9P OR{-0X7EQ IP'ABIL-BU0WRY BP.IE _ﬁ AN w
~ (£) (=pas ) uapEay (2) CTUaLTPURL OF ORI &P SATE|I]] SOP SIWON
N SeR2IS0)-03equES-TED Y o1ppd Op opdezi[200
e R R 514 ¢ : emrpf T oNGRpARg 0isay 0p BLIOJEARSUD
B T T ENTSIA  TEOSd UG/ 9P O3AG
A s TR SR S TR 2Sigg, *p visondaig " nEsIA : 2P iy

60



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixacéo de prazo | ISCAC

B~ 2 PUORLR FD SIRAT SAPSIATR 0 ITCRY WRIIPUT 10 TERSPRSGIDLET BEITVED FOU FROITEPL L T)

X 7 s mwdwnylg Swos =r,
Yy s T T IFNOEHOH “d
| wuogiy $ opdineEnay
g v ( . w < % [ A o~ °%
PO ( e ¢ 3 <) TR
....... : e B0
m ...... M W 3 M AT 25..&39&{
60 [ 1-200Z: W2 OpsIBAY by .. agdeurumy)
oo/ MO TeAY oBdey [ fg e spadsaes), S $210p2A3]7
ﬁ. S : opdeuswISICE oDy
. i e 6 411 B ORGSO N | »,
—  sadeaafy — BIPIEAIT) soxy sodmoug Y
s : oy
THAYLOTTOD QLNIWIANTY
(qQ) soxg sadmong —
opdeasasu0d Ap sesadsoq
DAJTES] 201 A
THAY1DATO0 OLNTNIANTY 4
(q) soxy soFmang ——
{ A opdeszasuon ap srsadsaq
" — 4 QAILR0] JOEA
: TIAYLOHI0D OLNIRIANTY b
E.ﬁﬁmmﬂd : (q) soxg soRueauy s _
TR mrE 0o : - opdeatasu0d 3p sesads
mwﬁ-._ n o % = % : oxeoop sofa,
A oy THAVLITT00 OLNTINIONTL
”nauh S (9} oy 8»55 s
I.AM B Yy opdEABSUCD 3] ﬁﬂmﬁa
“af 0 a__miq Suds ajsap 883¢30§ ©ARBIO[ JO[EA _
w_m ﬁgvﬂu D ALY '
; Y TIAYLOTTOD OLNIFIAN
e U PRS00 Ciswron Ssa ank q = . (q) soxy solmau
xia?“ = e Ocpl1E=0 ofdeAIst0d ap sesadsaq it d
7TATeN B, OI\.Jp._f NLLDA b). e P N—
TIAYIOTTOO OLNINICNS Y
(q) sooay soSrewg
opfearasuca op sesadsa(] ot 00T
) ) i - OATIEIO] 0[EA
(t) (| o (1) (1) @y (o1 s (30 (€N @n _ g
L () TYLOL SONY ;'
e . ) ' i

61



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixacéo de prazo | ISCAC

ANEXO 3 - CONTRATOS-PROMESSA DE COMPRA E VENDA

e SRS e 11 1)

N
G.\’_ e
CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA
4 PRIMEIRO OUTORGANTE: ....o.._ _ .. S
Contribuinte o' . com sede em Travassfs de Baixo, Rio de Loba, Vissu,

neste acto represantada pelo procurador da sociedade

©, casado, residente na Rua Nossa Sra. do Crasto, Lob&o da Beira. em

Tondela, na qualidade de PROMITENTE VENDEDOR, e:

SEGUNDOS YOUTORGANTES: A
R hatural da freguesia de S#o Julido da Figueira da Foz, concelho '
da Figueira da Foz, portader do Bilhete de Identidade n.° de

06/06/2000, emitido palo Arguive de |dentificaco do Viseu, Contribuinte n® 3

i~e we ., Casado com

natural da freguesia de Cadima, concelho de Cantanhede, portadora do Bilhete
de Identidade n° "7 de 05/06/2000, emitido pelo Arquive de
ldentificag4o de Viseu, Contibuinte n® .. ... __J, ambos residentes na Rua
Nuno Alvares Pereira, Lote D1, 4° Fte, em  Viseu, na qualidade de
PROMITENTES COMPRADORES, declaram celebrar o presente Contrato -

Fromessa subordinado as clausulas seguintes:— : za

PRIMEIRA: O PRIMEIRC OUTORGANTE & dono & legftimo. proprietario de
uma fracghdo auténoma, correspondente ao Primeiro Andar Esquerdo,
destinada a habi.taqao, sita na Rua da Calxa, freguesia de Sao José, concelho
de Viseu, descrita na Conservatéria do Registo predial de Viseu sob o nimero

mil cento e cinquenta e um, da mencionada freguesia de Sao José, ——————-
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B,
SEGUNDA: DO PRIMEIRC OUTORGANTE na qualidade de PROMITEMTE
VENDEDOR, promete vender aos SEGUNDOS OUTORGANTES, na gualidade

de PROMITENTES COMPRADORES e esles por sua ver promebem-lhe
comprar a fraccio descrita na déusula anterior pelo valor global de 74.819,89¢
(Setenta e quatre mil nit:':-mnms & dezanove euros e sessents e oito céntimos).-
TERCEIRA: Como sinal e prncipio de pagaments, o PRIMEIRD
OUTORGANTE, recabe no dia 27 de Maia de 2002 a quantia de 14.963.945

(Catorze mil novecentos e ssssenta o trés BUros e noventa & guabtro céntimes)

& que [he dé plena quitagio. '
QUARTA: A restante quantia em divida no montante de 59 855 746 {Cinquenta
& nove mil citocentos & cinguenta e cineo euros e satenta 2 quatre cantimos)
serd paga a0 PRIMEIRD OUTORGANTE no acte da Escritura Poblica ds
Compra e Venda, a ser outorgada até 30 dias apas oblencio da licenga de
habitabilidade.

' QUINTA: Ambos os Outorgantes acordam que a fracgao atras descrita serd

enbregue nag seguintes condigtes:

- Aguecimento cantral completo;

© - Lareira;

- Acabamentos 2 escolha dos Segundos Qutorgantes:

- Azulejos, tijoleiras e cerfmicas até ao limite méximo de 8 986/M% + [VA

- Lamparquet iutuants am mogna,

SEXTA: As despesas com a Escritura, Registo, Sisa, se a ela houver lugar,

serdc a carge dos SEGUNDOS OUTORGANTES.
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.....

| ﬂ"k: A venda & feita livre de quaisquer 6nus qy encargos de qualquer

. —

y visey, |4 9@ Maio de 2002

SEGUHPOS OUTORGANTES:

3 ~ >

‘s g
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Cessio da Posigéo Contratual /ff

CONTRAENTES

3 Primeiro: _ natural da freguesia de
& Campo Grande, concelno de Lisboa, portador do Bilhete de Identidade n°
i | de 18/10/1999, emitido pelo Arquivo de Identificagao de Lisboa,
contribuinte n® o, casado, residente em Real, Penalva do Castelo.

Segundo A3 5, natural da freguesia de Santa Maria,
cencelho de Viseu, portador do Biihete de Identidade n° 3 de
10/12/1999, emitido pelo Arquivo de ldentificagao de \ﬁséu. contribuinte n® 209
119 160, casado com 3 S , matural da
freguesia de S&o José, concetho de Viseu, portadora do Bilnete de Identidade
n 1 " de 14/08/2001, emitido pelo Arquivo de \dentificagac de Viseu,
contribuinte n® , ambos residentes na Avenida Carlos Machado,
hioco 25 - B, 1°, Abraveses, em Viseu.

Terceiro’ * * , Sociedade por Quotas, com
3 sede em Travassos de Baixo, Viseu, Contribuinte n® . nesta acto

representada pelo procurador da sociedade SR
casado, residents na Rua Nossa Sra. do Crasto, Lobo da Beira, em Tondela,

€ Pelos primeiro e segundo contraentes, nos termos do artigo 424.° do
Cédigo Civil, foi dito o seguinta:

1.2 Flca sem qualquer efeito Juridico, a Cessao da Posi¢do Contratual
celebrada pelas partes no dia 04 de Sstembro de 2001, por isso ficam
considaradas quaisquer obrigagoes axtintas.

2. O primeira contraente nomeia o segundo contraente, a favor de quem
cede a posicéo de promitente comprador referente a0 contrato de promessa de
compra e venda, relativo apenas & fracgao auténoma, correspondente aa rés-
do-chéo direito, destinada a habitacéo, conforme planta anexa, sita na Rua da
Caixa, freguesia de S&o José, concelho de Viseu, celebrada entre 0s primeiro &

terceire contraentes, no dia 22 de Junho de 2001.
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mento sera efectuado nos seguintes termos:
QO segundo contraente entrega ao terceiro contraente, a titulo de
sinal, no prazo de 15 dias, a quantia de 5.000.C00$00 (cinco
mithGes de escudos) e que |he da plena guitag&o. - i
A restante quantia em divida, no montante de 10.000.000$00 |
(dez milhdes de escudes) serd paga ao terceiro contraente no
acto da esciitura de compra e venda, a ser outorgada até 30 dias
apos obtengdo da licenga de habitabilidade.

l

: ! 4 ,
Viseu, 08 de Setembro d n001 [ -~ A

W oy e S . ‘ : X123 !L
O Primeiro Contraente | i

O Segundo Contraeq{;
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CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA ?

\

PRIMEIRO OUTORGANT E e A, Contribuinte n®
i 2, com sede em Travassés de Baixo, Rio de Loba, Viseu neste acto
representada pelo procurador da sociedads A
casado, residente na Rua Nossa Sra. do Cresto, Lobao da Beira, em Tondela, na
qualidade de PROMITENTE VENDEDOR, e:

SEGUNDOS OUTORGANTES:

natural da frequesta de S3o José, concelho de Viseu, portador do Bihete de
Identidade n,® ~ "7 de 11/04/2002, emitido pelo Arquivo de ldenfificacdo do Viseu,
Caontribuinte n® , casado com

natural da freguesia de Senta Maria, concelho ds Viseu, portadora do Bilhele de
Identidade n® 7 de 30/10/2001, emitido peic Arquive de Ideniificagéio de Viseu,

Confribuinta n® , ambos resilentes na Avenida Gs Caminhos de Santiago,

n® 421, Viseu, na gualidade de PROMITENTES COMPRADORES, daclaram celsbrar
o presente Contrato - Promessa subordinace s cldusulas seguintes:——————-
PRIMEIRA: O PRIMEIRO QUTORGANTE & deno e legltimo pro’prietério de uma
fracgdc auténoma, corespondente ao Primeiro Andar Esguerdo, destinada a
@ habitagdo, sita na Rua da Caixa, freguesie de Sdo José, concelhe de Visau, descrita
na Conservatéria de Registo predial de Viseu sob o ndmero mil cento € cinquenta e

um, da mencionada freguesia de Sao José. -

SEGUNDA: O PRIMEIRQ OUTORGANTE, na qualidede de PROMITENTE
VENDEDOR, promete vender acs SEGUNDOS CUTORGANTES, na qualidade de
" PROMITENTES COMPRADORES e esles por sua vez prometem-lne comprar a

fraccao descrita na clausula anterior pelo valor giobal de 74,819 68€ (Setenta e quatro

mil, citocentos e dezanoveleurcs e sessenta e olto céntimos).
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Gl

TERCEIRA: Como sinal e principio de pagamento, o PRIMEIRO QUTCRGANTE,
recebe nesta data a guantia de 27.433,88€ (Vinte e sete mil ouatrocentos e trinta e
trés euros e aitenta 2 oito cantimos) e que |he da plena quitagdo.

QUARTA: A restante quantia em divida no montante de 47.385,80€ (Quarenta e sete
mil, trezentes e oitenta e cinco euros e oltenta cantimos) sera paga ao PRIMEIRO
QUTORGANTE no aclo da Escritura Plblica de Compra e Venda, a ser outorgada até
30 dias apds obtenglo da licenca de habitabllidade.

QUINTA: Em suplemento 3 Memoéria Descrifiva, ficou acordacde a cobcagdo da
tubegem para aquecimanla certral a lenha e instalacdo de aquecimento para

radiadores “lipo toalheiro" nos wc's. dois roupeiros suplementares, duas tomadas na

lavandaria e duas saidas de dgua.
SEXTA: As despesas com & Escritura Reglsto, Sisa, se a ela houver lugar, serfio a

carge dos SEGUNDOS OUTORGANTES.

SETIMA: A vende 6 feita livre de quaisquer nus ou encargos de quaiquar natureza, —

Viseu, C6 de Maio de 2002
PRIMEIRO OQUTORGANT

) f - =

68

.
B et



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixacéo de prazo | ISCAC

e
e .
£ 1

(e b/

neste acte representada pele procurader da sociedade _—
, casada, residenie na Rua Mossa Sra. do Crasto, Lobfc da Beira, em

Tondela, na qualidade de PROMITENTE VENDEDOR, &

SEGUNDDS QUTORGANTES:
natural da freguesia de Santa Maria, concelhe de Viseu, portadar do Bilheta da
identidade n.* de 2000711939, emitide pelo Arguivo de ldentificagao
do Viseu, Confribuinte n® ; ., casado com .

natural da freguesia de Santa Maria, concelhe de Viseu,
portadora do Bilhete de Identidsde n® de 23071809, emitido peic
Arquive de Identificagac de Viseu, Cantribuinte n® 0, ambos
tesidantes na Rua de S&o José, n® 20, 1° dto, Abraveses, Visau, na qualidade

de PROMITENT ES COMPRADORES, declaram celebrar o presente Contrato -

Promesza subordinado as clausulas seguintes:
PRIMEIRA: O FRIMEIRO QUTORGANTE é dono e legitimo proprietario de
uma facolo autdnoma, comespondente ao Segundo  Andar Esquerdo,
destinada a habitagdo, sita na Rua da Caixa, freguesia de Sdo Jose, cancelho
de Viseu, descrita na Gonservatéria do Registo predial de Viseu sob o nimero

mil cento e cinquenta e um, da mancionada freguesia de 580 Josh————————

CONTRATO PROMESSA DE COMPRA E VENDA | Eﬁ‘/
s
EF{HEHU OUTORGANTE:
+ Contrituinte nt , com sede em Travassds de Bawo, Rio de Lobia, Wiseu,
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Y. S
B
ol

@ SEGUNDA: O PRIMEIRO OUTORGANTE, na qualidade de P

‘@ VENDEDOR, promete vender aos SEGUNDOS OUTORGANTES, - -

comprar a fracgdo descrita na cldusula anterior pelo valor glebal o
TERCEIRA: Como sinal e principio de pagamento, 08

(Dezanove mil novecentos e cinquenta & um euros e naventa e d

e que lhe d& plena quitagao.

& de PROMITENTES COMPRADORES € estes por sua Vez .. . i
(Setenta e quatro mil citocentos e dezanove euros & sessentaeoi + -

OUTORGANTES, recebem no dia 3 de Maio de 2002 a quantia ¢ < -

QUARTA: A restante guantia em divida nc montante de 54.867,7¢
paga sos PRIMEIROS OUTORGANTES no acto da Escriture

hablitabilidade.

serio a cargo dos SEGUNDOS OUTORGANTES, —----

e quatro mil olfccentos e sessenta e sete euros e sefenta @ seis ¢.. -
Compra e Venda, a ser outorgada até 30 dias apés obtengdo ¢ . : .=
QUINTA: As despesas com a Escritura, Registo, Sisa, se a ela: .

SEXTA: A venda é feita livre de guaisquer Onus ou encargos .-

natureza.

Viseu, 28 de Abril de *
PRIMEIRC OUTORGANTE:

A ——

A Gerdncig -

SEGUNDRS QUTORGANTES;

n

gt
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- PRIMEIRO  OUTORGANTE:
2 Contribuinte n* ' com sede em Travassés de Baixo, Rio de Loba, Visey,
neste actc represantada pelo procurador da sociedade .

9, casado. residents na Rua Nossa Sra. do Crasto, Lebdo da Beira, em

. Tondela, na qualidace de PROMITENTE VENDEDOR, e

SEGUNDA OQUTORGANTE: .. _____ o

i  portadora do Bilhete de Identidade n.® ¢ de 14/05/2002, emitido pelo
' Arquivo de Identificaghio do Lisboa, Contribuinte n° . solteira,
residente na Rua das Macieiras, n° 13, Porto, na qualidade de PROMITENTE

COMPRADORA, declaram celebrar o presente Contrato - Promessa

subordinado as clausulas seguintes:
PRIMEIRA: O PRIMEIRO DUTORGANTE & dono e legitimo proprietario de
uma fracgio autonoma, correspondente ao segundo andar dire.ito. destinada a
habitag@o, sita na Rua da Caixa, freguesia de Sao José, concelho de Visey,
descrita na Conservatéria do Registo predial de Viseu sob o niimero mil cento e
cinquenta e um, da mencionada freguesia de Sido José, cuigs plantas se

anexam a este contrato.

SEGUNDA: O PRIMEIRO OUTORGANTE, na qualidade de PROMITENTE
VENDEBOR, promete vender a SEGUNDA OUTORGANTE, na qualidade de
PROMITENTE COMPRADORA ¢ esta por sua vez promete-lhe comprar a
fraccdo descrita na clausula anterior pelo valer giobal de 70.000€ (Setenta mil

euros).
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i l:' : i i
CEIRA: Comg sinal e principie  de ragamentc, o PRIMEIRO

uTﬂRG T dar
0 ANTE, recebe nesta ‘data 3 Quantia de 15.500€ (Quinze mil e

HMQUARTA: G imei
E. omo reforeo de sinal. o Primeirg Outorgante recebe no dia o7 d=

nho de 2002 a quantia de 9. 500 (Meve mil @ quinhentos LT e

il
bfica de Compra e Vanda, g ser outorgada até 30 dias apés obtancin dg

_._1--- tle habitabilidade.

f PRIVEIRO OUTORGANTE:

N A Gerim’:!a
Al S R
- SEGUNDOS oUTD RGANTES:

i : | - J
3 I : 'ﬁd_/"r Il-:'
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#

focd,
Cessiio da Posigiio Contratual
CONTRAENTES
Primeiro: .. _...... a, natural da freguesia de

Campo Grande, concetho de Lisboa, portador do Bilhete de Identidade n®
de 18/10/1998, emifido pelo Arquivo de identificagio de Lisboa,
contribuinte n® 1, casado, residente em Real, Penalva do Castelo.

Segundo: ' natural da freguesia e
concelha de Castro Daire, portador do Biihete de identidade n.° de
10/01/1992, emitide pelo Arquivo de ldanbﬁcat;ao de Lishoa, Contribuinte n°®
casado com

wnr A, natural da freguesia e concelho de Castro Daire,
portadora do Bilhete de |dentidade n.° — de 16/08/1993, emitido pelo
Arquivo de Identificagdo de Lisboa, Contribuinte n® ..... .. , ambos
residentes em Castro Dalre.

Terceiro; . Sociedade por Quotas, com

sede em. Travassos de Baixo, Viseu, Contribuinte n® =~ " neste acto
representada pelo procurador da sociedade o r~

casado, residente na Rua Nossa Sra. do Crasto, Lobdo da Beira, em Tondela
Pelos primeiro e segundo contraentes, nos termos do artigo 424.° do
Caédigo Civil, foi difo o seguinte:

1.° O primeire contraente nomeia o segundo contraente, a favor de quem
cede a posicdo de promitente comprador referente ac contrato de promessa de
compra e venda, relativo apenas & fracg@io autdnoma, correspondente ao rés-
do-chéo direito, destinada a habitagéo, conforme planta anexa, sita na Rua da
Caixa, freguesia de Sia José, concelha de Viseu, celebrado entre 0s primeiro e
terceiro contraentes, no dia 22 de Junho de 2001.

2.° O prego total da fracgio em questdo é de 13.500.000800 (treze
milhdes e quinhentos escudos), a pagar pelo segundo ac terceiro contraente.
Tal pagamento sera efectuado nos seguintes termos:

76



(In) Eficécia do Contrato-Promessa de Compra e Venda — Acéo Especial de fixacéo de prazo | ISCAC

a) 0 segundo contraente entrega ao terceiro contraente, titulo de o5
sinal, a quantia de 3.500.000$00 {trés milhdes e quinhentos mil
escudos) e no dia 31 de Margo de 2002, a quantia de
2 000.000800 {dois milhdes de escudos) que lhes da piena
quitagdo.

b) A restante quantia em divida, no montante de 8.000.000$00 {(oito
milhées de escudos) sera paga ao ferceiro confraente no acto da
escritura de compra e venda, a ser outorgada até 30 dias apés
obtengao da licenca de habitabilidade.

3.9 Fica acordado enfre os contraentes, a colocagao de maével no W. C.

principal revestido em azulejo & desvio da porta do quarto da suite 30 cm para

a esquerda.
! i Ao <o gl

v ta

Viseu, 13 de Dezembro dg/2001 .,

O Primeiro Coniraen N e et
e
O Segundo Contraepie /. ,.( . =
v ﬁ." —— O e - ‘M.\_
D A s

O Terceiro Contraente R
4 Terdfcia -
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po. of
5 !

£
Cessao da Posig¢do Contratual . /T‘

CONTRAENTES

Primeiro: ricinaim wianue: susmwnw we ws a, natural da freguaia de
Campo Grande, concelho de Lisboa. portador do Bilhete de Identidade n°
de 18/10/1998, emitido pela Arquive de Identificacio de Lisboa,
contribuinte n® ), casado, residente em Real, Penalva do Castelo.

Segundo: ... ... _ratural da freguesia
de Santa Maria, concelho de Viseu, portador do Bilhete de |dentidade n.°
: de 02/03/1999, emitido pelo Arquiva de Identificagdo de Viseu,
Contribuinte n° 1. solteiro. residente na Quinta da Tapada, Esculca,
Viseu € BB RO A UL DR P S . natural da freguesia de
Santa Maria, concelho de Viseu, portadora do Bilhete de Identidade n.®
de 09/03/2000, emitido peio Arquivo de |dentificagdo de Viseu,
Contribuinte n" 1, solteira, residente na Rua Carvalhas, Pévoa da
Medronhasa, S. Salvador, em Viseu.

Terceiro: , Sociedade por Quotas, com
sede em Travassos de Balxo, Viseu, Contribuinte n® neste acto
representada pela procurador da socledade

casado, residente na Rua Nossa Sra. do Crasto, Lobdo da Beira, em Tondelim

, Pelos primeiro e segundo contraentes, nos termos do artigo 424° do
‘ Cédigo Civil, foi dito o seguinte:

1.° Fica sem qualquer efeito juridico, a Cessao da Posigdo Contratual
celebrada pelas partes no dia 14 de Setembro de 2001, por isso ficam
consideradas quaisquer obrigacdes extintas.

2.° O primeiro contraente nomela o segunda contraente, a favor de quem
cede a posigao de promitente comprador referente ao contrato de promessa de
compra e venda, relativo apenas a fracgao auténoma, correspondente ao
segundo andar esquerdo, destinada a habitagao, conforme planta anexa, sita
na Rua da Caia, freguesia de Sao José, concelho de Viseu, celebrado entre
os primeiro e terceiro contraentes, no dia 22 de Junho de 2001.
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3° O preco total da fracgdo em questao & de 13.000.000%00 (ireze

3 milhGes de escudos). a pagar pelo segundo ao terceiro contraente, Tal

:: pagamento serd efectuado nos seguintes termos:

; a) O segundo contraente entrega ao terceiro contraente, a titulo de
sinal, a quantia de 3.000.000800 (trés milhdes de escudos) € no
prazo de 6 meses, a quantia de 1.000.000800 (um milhdo ce
escudos) que lhe da plena quitagao.

b) A restante quantia em divida, no montante de 9.000.000$00
(nove milhdes de escudos) sera paga ao terceiro contraente no
acto da escritura de compra e venda, a ser outorgada até 30 dias
ap6s obtengdo da licenga de habitabilidade.

4.° Fica acordado entre os contraentes, a colocagdo de uma porta de

acesso entre a sala e a cozinha e tecto falso em gesso cartonado no hall

preparado para colocagdo de l[ampadas de halogéneo.

Viseu, 16 de Setembro de /001 Vi A rf / N4 ;p)
O Primeiro ;:ontraente\ B - P _ : a
P /r ‘ v f
/f - n 24 ! ‘ <4 i
O Segundo Contrae ) &
[
’ 4 S
_ A, PrOrr ans Ln
/' i ' O ,-f”/%
> — ey A e SIS R PR
£ A Gordncla
paeene e S, ey g -
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8o prga corforme fet.” 2. Le 160090 de 14
Reglstado roh ¢ N0 3 >
Begunda Cattic Vsrwbes V] e

Breschege n assipotura retro do Femanda Li's Ferrelin Cardoso, feila perate
mim e cuja identidsde verifiguei pelo Bilhete de Identidade 953801 &
DFRANO0S memitiden reley Ministério da Justizs. na qualidade de peocurador da
firma " copy poderes paa o sito,
conforme procuragdo de 06 do Agosta de 2001 ocwe exibiv, ndo foi exibida a
llcenga de bﬂﬁlahﬂidugwmﬂl QUE 0 devedd (22e7 Toask da escritara

egando rlo Notaria® de Visew, 17 de Seten:bro de 20 IB

Coutan - LUO0SOT ‘&%“&_
A AfudagaGamrit ST —.
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becy

DECLARACAO

VLB YAk At s = . Engenheiro Civil, inserite na Ordem
dos Engenheiros de Regiiio Centro, ¢com o n° Cédula Profissional n.°

Socio Individual Singular n.° 6971 da AP.AE (Associagio Poruguesa dos Avaliadores
de Engenharia), morador nz Av. Tenente Coronel Silva Simdes, 277, Abraveses, 3510-
197 Visen, declara que na vistoria efectuads em 3 de Maio de 2004 4 obra do prédio sile
na Rua da Caixa fremincia An R3n Tred roncelho de Viseu, da responsabilidade do
Empremteito .. . ceveiw o= nomwe —-d Contribuinte 5. 2, com sede
em Travassos de Baixo, Rio de Loba, Viseu, foi verificado que faltavam executar os
seguintes trabalhos para a conclus#o do Edificio conforme contrato com os compradores
dos apartamentos.

- Colocagdce do elevador

- Portas Corta-Fogo entre a garagem e viio de escadas

- Assentamento de gradeamento no viio de escadas

- Colocagio de paste ou totalidade de alguns aros ¢ postas nos apartamentos
- Tampus de tomadas de electricidade

- Moveis de cozinha

- Irradiadores do Aquecimento Central em alguns dos apartamentos
- Torneiras nas cozinhas ¢ WCs

- Quadros de clectricidade

- Contadores da agua

- Portas no compartimento destinado 3 cofocagio de botijas de gas
- Uma demio de pintura nas fachadas do Edificio

Para o3 devidos efeitos fica deste modo declarade que a lotalidade da
concretizagio dos trabalhos acima refesidos, isenta de qualquer “apressamento” que
insurgisse na mé execnglo dos mesmos e sem que as equipas dos vérios trabalhos
causassern prejuizos de material e de tempo entre si, em condigdes normais de obra

E Y demeoraria um prazo médic de 60 dias a partir do inicio dos trebalhos,
Visew, 4 de Meio de 2004
£ -+ y
: S .
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ANEXO 4 - PROCURACOES

PROCURACAQ

h-- .._m..w_-. Paerss s, casado, portador do B n° . emitido pelo

L de Viseu em 10/12/1 999, residente na Avenida Carlos Machado, Bloce 25 - R
1= i itui : i

. Abraveses, em Viseu, declara que constitul seys bastantes procuradores, com
faculdade de o substabelecer, o Sr. Dr. C oy B
Advogado, e o § ' i '-
o gado, le Sr, ; . Solicitador, com escritério ng

D Antéma Alves Martins, n° 4, 2¢ G, em Viseu, a quem concede todos os
poderes forenses em Direito perntilicos,
Viseu, 10 de Maip de 2004
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PROCURACAO

R S R T et v, portador do B.L n' ..
emitido pelo AL de Viseu em 11/04/2002 ¢ mulher

\, portadora do B.I. n° , emitido pelo Al de Viseu em
30/10/2001, residentes na Avenida “Os Caminhos de Santiago”, n° 121, em Viseu,
declaram que constituem seus bastantes procuradores, com faculdade de os
substabelecer, o Sr. Dr. C: Advogado ¢ o Sr.
. ‘ ~ ==, Solicitador, ambos com escritéric na Rua D.
Antomio Alves Martins, n° 4, 2° G, em Viseu, a quem concede todos os poderes

forenses em Direito permitidos.
Viseu, 05 de Maio de 2004
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PROCURACAO

— wiiinnadry aras sasaiaaa- -, portador do B.L n°

emitido pelo Al de Viseu em 20/07/1999 ¢ mulher

g S, portadora do B.I. n° , emitido pelo AL de Viseu
em 23/07/1999, rg:sidcntes na Rua de S. José, n° 20, 1° Dt°, em Visen, declaram que
constituem seus bastantes procuradores, com faculdade de os substabelecer, o Sr.
DEE sy s, Advogado ¢ o Sr

promee .),.Solici!ador, ambos com escrilério na Rua D. Antdnio Alves Martins,
n® 4, 2° G, em Visew, a quem concede todos os poderes forenses em Direito
permitidos. '

y Viseu, 05 de Maio de 2004
o/ /;’ Y &
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PROCURACAO

portador do B.I n° , emifido pelo

Al de Viseu em 15/11/2002 ¢ mulher ., - ===

- e e portadora do B.I. n° ~ emitido pelo

AL de Viseu em 16/08/1993, residentes em Castro Daire, declaram que consfituem

seus bastantes procuradores, com faculdade de os snbstabelecer, o Sr. Dr. © \

, Advogado e o Sr. ! ey R O SR P 1

Solicitador, ambos com escritério na Rua D. Anténio Alves Martins, n° 4, 2° G, em
Viseu, a quem concede todos os poderes forenses emn Direito permifidos.

Viseuw, 05 de Maio de 2004

‘ . M ﬁ/,.& /"/4"‘” &% /s
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PROCURACAO

portador do B.I n° , emifido pelo

Al de Viseu em 15/11/2002 ¢ mulher ., - ===

- e e portadora do B.I. n° ~ emitido pelo

AL de Viseu em 16/08/1993, residentes em Castro Daire, declaram que consfituem

seus bastantes procuradores, com faculdade de os snbstabelecer, o Sr. Dr. © \

, Advogado e o Sr. ! ey R O SR P 1

Solicitador, ambos com escritério na Rua D. Anténio Alves Martins, n° 4, 2° G, em
Viseu, a quem concede todos os poderes forenses emn Direito permifidos.

Viseuw, 05 de Maio de 2004

‘ . M ﬁ/,.& /"/4"‘” &% /s
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PROCURACAO
..... e ,, bortador do B.I. n° -, emitido
pelo AL de Viseu em 23/07/2002 & mulher * _ o
AN ), portadora do B.1. n® , emitido pelo

AL de Viseu em 23/07/2002, residentes na Quinta da Tapada, Esculca, em Visen,
declaram que constituem seus bastantes procuradores, com faculdade de os
substabelecer, ¢ Sr. Dr. .. __ Advogado ¢ o Sr.
S e v aavasweae—, Solicitador, ambos com escritério na Rua D.
Anténio Alves Martins, n° 4, 2° G, em Viseu, a quem concede todos os poderes
forenses em Direito permitidos.

~ Visen, 05 de Maio de 2004
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