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Irina Alves

Execucao especifica do contrato-promessa de compra e venda

Resolucao de contrato-promessa de compra e venda

Venire contra factum proprium

Funcdes do Administrador de insolvéncia e do administrador judicial provisério
27-03-2021

Acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa prolatado no processo n.°
18172/16.0T8LSB-G.L2, em 25-01-2022, que julgou improcedente a apelagao, disponi-
vel em
https://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/d396ee622f4b97a
b802587eb004b8235?0penDocument

Acordao do Supremo Tribunal de Justica prolatado no processo n.°
18172/16.0T8LSB-G.L2.51, em 06-09-2022, que negou a revista, disponivel em

https://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/b230342bc
3493de5802588b60032f773?0penDocument

I. Os contratos devem ser zelosamente cumpridos, isto é, satisfeitos nos seus
exatos e integrais termos, como decorre do art.° 406.°, n.° 1, do Cddigo Civil,
cumprindo o devedor a obrigacdo quando realiza a prestacdo a que esta vinculado
(art.® 762.°, do Cddigo Civil).

II. Impunha-se, ao abrigo do disposto no art.® 805.°, n.° 1 e n.° 2, este a contrario
sensu, do Cadigo Civil, que a autora, apos a declaracao de insolvéncia da promitente-
vendedora, tivesse procedido a interpelacdo da massa insolvente, representada pelo
Sr. Administrador de Insolvéncia para cumprir, o que nao sucedeu in casu. S6 assim se
poderia considerar que a ré incorreu em mora no cumprimento da sua obrigacao.

lll. No caso dos autos, o Sr. Administrador de Insolvéncia podia ter recusado o
cumprimento do contrato-promessa em causa pois 0 mesmo, nem tinha eficacia real,
nem se provou que tivesse ocorrido traditio.

IV. As obrigacdes e funcdes (e finalidade com que umas e outras devem ser
exercidas) que recaem sobre o administrador (de insolvéncia) no ambito e contexto de
um processo de insolvéncia sao diversas das que recaem sobre o administrador (judicial

provisorio) no ambito e contexto de um processo especial de revitalizacao.
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SENTENCA

*

Fixacdo do valor da acao

Conforme ja determinado em sede de despacho saneador, o valor da acdo é de € 785.000,00
(setecentos e oitenta e cinco mil euros), nos termos conjugados dos artigos 296.°, 303.°, n.° 1, e 306.°,

n.°s 1 e 2, todos do Codigo de Processo Civil.

I. ENUNCIADO

I.1. Identificacdo das partes e do objeto do litigio

AA - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E TURISTICOS, S.A., NIPC ..... 29, sede em Rua ... Amadora

intentou a presente ac;éo de processo comum contra:

1.2 ré - MASSA INSOLVENTE DE BB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO, NIPC ...... 43,

sede em Avenida ... Lisboa, representada pelo seu Administrador da Insolvéncia Dr. CC,

2.° réus - CREDORES DA MASSA INSOLVENTE,

3.2 ré - BB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO, NIPC ...... 43, sede em Avenida ...
Lisboa

Peticionando:

a. Se declare que a 1.2 ré incumpre culposa e ilicitamente com as obrigacées decorrentes
do contrato promessa dos autos, decretando-se a execucao especifica do mesmo, e proferindo-se
sentenca que produza os efeitos juridicos da declaracao negocial da 1.2 ré faltosa;

Caso assim nao se entenda,

b. Se declare que a recusa do cumprimento do contrato pela 1.2 ré constitui abuso de direito
na modalidade de venire contra factum proprium, decretando-se a execucao especifica do contrato
promessa dos autos, e proferindo-se sentenca que produza os efeitos juridicos da declaracao negocial da
1.2 ré faltosa;

Caso ainda assim nao se entenda,


mailto:lisboa.comercio@tribunais.org.pt

S0
Tribunal Judicial da Comarca de Lisboa

Juizo de Comércio de Lisboa - Juiz 7
Rua Marqués de Fronteira, P Justica-Ed. Topo Norte, P2 e 3
1098-001 Lishoa
Telef: 213846400 Fax: 211545180 Mail: lishoa.comercio@tribunais.org.pt

C. Se condenem as rés a pagar a autora a quantia de 465.000,00€ referentes a devolucao
do sinal prestado (250.000,00€) acrescido de indemnizacédo correspondente a diferenca entre o valor do
imovel a data da promessa e a data da recusa do cumprimento (210.000,00€), o qual devera ser graduado
como divida da massa insolvente nos termos previstos na al. c), d), e), f) e h) do n.° 1, do artigo 51.° do
CIRE, e o seu pagamento ser efetuado precipuamente, com as legais consequéncias.

Alegou, para tanto, em suma:

¢ ser uma sociedade comercial que se dedica profissionalmente a atividade de compra e venda de
bens imobiliarios;

eEm 2015, a 3.? ré era proprietaria da fracdo autonoma identificada pela letra “B”,
correspondente ao primeiro andar esquerdo do prédio urbano sito na Avenida ... em Lisboa, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de ... com o n.° ... e inscrito na matriz predial urbana da freguesia de
Santo Antonio sob o artigo ....%

e Por escrito particular datado de 16 de janeiro de 2015, a autora, na qualidade de promitente
compradora, celebrou com a terceira ré, BB - FUNDO DO INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO, gerido e
legalmente representado pela BANIF GESTAO DE ATIVOS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A., na qualidade de promitente vendedor, um denominado contrato
promessa que teve por objeto o indicado imdvel;

¢ Neste ato, da parte da promitente compradora, aqui autora, interveio a sua administradora Unica
DD;

e Conforme conta da clausula primeira do contrato, sob a epigrafe Definicdes e Interpretacéo:

“1. Neste contrato, sempre que expressos ou iniciados por maiuscula e salvo se do texto
claramente resultar sentido diferente, os termos abaixo indicados terdo o significado que a seguir lhes
€ apontado:

Contrato: o presente contrato promessa de compra e venda;

Imovel: a fracdo autonoma identificada pela letra “B”, correspondente ao primeiro andar
esquerdo do prédio urbano sito na Avenida ... em Lisboa, com os seguintes elementos de identificacé@o:

Descrito na Conservatoéria do Registo Predial de ... sob o numero ...;

Freguesia: Santo Antdnio

Concelho: Lisboa

Artigo Matricial: ... da freguesia de Santo Antdnio

Alvard de Licenca de Utilizac@o: 16 emitida em 27 de janeiro de 1970 pela Cadmara Municipal de

Prazo da Escritura: a celebrar até 15 de maio de 2015;
Preco Global da Compra e Venda: € 785.000,00 (setecentos e oitenta e cinco mil euros);
Valor do Sinal: € 50.000,00 (cinquenta mil euros);


mailto:lisboa.comercio@tribunais.org.pt

S0
Tribunal Judicial da Comarca de Lisboa

Juizo de Comércio de Lisboa - Juiz 7
Rua Marqués de Fronteira, P Justica-Ed. Topo Norte, P2 e 3
1098-001 Lishoa
Telef: 213846400 Fax: 211545180 Mail: lishoa.comercio@tribunais.org.pt

Valor do Reforco do Sinal: € 50.000,00 (cinquenta mi euros);

Remanescente do Preco: € 685.000,00 (seiscentos e oitenta e cinco mil euros).”

¢ Na clausula segunda do contrato em questao foi declarado que:

“O Promitente Vendedor é dono e legitimo proprietdrio do imovel.”

¢ Na clausula terceira do contrato em questao foi declarado que:

“1. Pelo presente Contrato, o Promitente Vendedor promete vender ao Promitente Comprador, e
este promete comprar-lhe o imodvel, livre de quaisquer 6nus, responsabilidades ou encargos registados,
bem como de pessoas e bens.

2. As partes assumem que o Imovel é vendido no estado e condicbes em que atualmente se
encontra, que é do perfeito conhecimento do Promitente Comprador e pelo mesmo aceite, ndo podendo,
por este facto, vir a invocar vicios ou a falta de qualidade no Imével e exigir a reparacdo ou substituicdo
do mesmo, nos termos e para os efeitos previstos nos artigos 913.° e seguintes do Cédigo Civil.”

¢ Na clausula quarta do contrato em questao foi declarado que:

“Para a prometida compra e venda é estipulado o Preco Global da Compra e Venda.”

¢ Na clausula quinta do contrato em questao foi declarado que:

“1. O preco melhor acordado nos termos da Cldusula Quarta serd pago da seguinte forma:

a) Com a assinatura do presente Contrato, o valor do Sinal;

b) Em 28 de fevereiro de 015 o valor do Reforco do Sinal;

¢) O remanescente do Preco, no ato da escritura publica de compra e venda.

2. O presente Contrato servird de documento de quitacdo do montante referido em 1 e 2, apés a
sua boa e efetiva cobranca.”

¢ Na clausula sétima do contrato em questao foi declarado que:

“1. Salvo o previsto no numero seguintes, a escritura publica de compra e venda deverd ser
celebrada no Prazo da Escritura, a contar da data da assinatura do presente Contrato, em data, hora e
Cartorio Notarial que o Promitente Vendedor designar, devendo, para o efeito notificar o Promitente
Comprador através de carta registada com aviso de rececdo ou de escrito protocolado, no qual indique
todos aqueles elementos, a enviar com a antecedéncia minima de 10 (dez) dias em relacdo a data
designada.

2. O Prazo da Escritura poderd ser prorrogado unilateralmente pela Promitente Vendedora - que
deverd comunicar este facto ao Promitente Comprador - se até ao termo do mesmo esta ainda ndo tiver
conseguido:

a) Reunir toda a documentacdo necessdria para a outorga da escritura publica de compra e venda;

b) Néo tiver sido ultrapassado o prazo para as pessoas/entidades referidas na cldusula

antecedente exercerem o direito de preferéncia.
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3. Uma vez notificado para a escritura nos termos referidos no nimero 1 da presente Cldusula, o
Promitente Comprador fica obrigado a entregar ao Promitente Vendedor ou no Cartério Notarial por
este indicado, até 5 (cinco) dias antes da data designada para o ato, todos os documentos que lhe
respeitem e que sejam necessdrios para a preparacdo e outorga da escritura, incluindo o documento
comprovativo do pagamento do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Imoéveis), se
ao mesmo houver lugar, e do Imposto de Selo.

4. Se, por causa ndo imputdvel ao Promitente Vendedor, a escritura de compra e venda prometida
ndo for outorgada até a data referida no numero 1, nem for até essa data efetuado o pagamento do
montante do Remanescente do Preco, ficard o Promitente Vendedor com a faculdade de optar (i) pela
imediata resolucdo do presente Contrato, com todas as consequéncias legais, designadamente, fazendo
sua a quantia recebida a titulo de Sinal, ou (ii) pela prorrogacédo do referido prazo, vencendo-se, neste
caso, juros sobre o Remanescente do Preco, contabilizados a taxa Euribor, acrescida de 3%, contados a
partir da data que tiver sido designada para a outorga da escritura publica, inclusive, até a data do
efetivo e integral pagamento.”

¢ Na clausula nona do contrato em questao foi estipulado que:

“1. Em caso de incumprimento do presente Contrato por causa imputdvel ao Promitente Vendedor,
poderd o Promitente Comprador optar entre o exercicio dos seguintes direitos, nos termos dos artigos
442.° e 830.° do Cédigo Civil:

1.1. Resolucdo do presente Contrato e recebimento em singelo da quantia entregue a titulo de
Sinal;

1.2. Execugdo Especifica do presente Contrato.

2. Em caso de incumprimento do presente Contrato por causa imputdvel ao Promitente
Comprador, poderd o Promitente Vendedor, sem prejuizo do disposto no numero 4 da Cldusula Sétima,
optar entre o exercicio dos seguintes direitos, nos termos dos artigo 442.° e 830.° do Cddigo Civil:

2.1. Resolucgédo do presente Contrato, fazendo sua a quantia entregue a titulo de Sinal;

2.2. Execucdo Especifica do presente Contrato.”

e Por conta do referido contrato contrato-promessa, a autora pagou o valor de 50.000,00€ a titulo
de sinal, através do cheque n.° ...... 02, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em 16/01/2015 e pago a
19/01/2015;

e Por conta do referido contrato promessa, a titulo de reforco do sinal, a autora emitiu e entregou,
em 02/03/2015, a requerida o chequen.? ....... 50, do Banco BIC Portugués, S.A., no valor de 50.000,00€,
o qual foi pago em 04/03/2015;

e Por escrito particular de 13 de maio de 2015, autora e 3.? ré celebraram um <«Primeiro

Aditamento ao Contrato de Promessa de Compra e Venda Celebrado em 28 de julho de 2014»;
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¢ Neste ato os intervenientes foram representados pelas mesmas pessoas que haviam ja intervindo
no contrato promessa inicial;

¢ estipularam as partes nos considerandos do indicado aditamento que:

“A. Em 16 de Janeiro de 2015 as Partes celebraram um Contrato de Promessa de Compra e Venda
adiante designado por (“Contrato”) tendo por objeto a fracdo auténoma identificada pela letra “B”
correspondente ao primeiro andar esquerdo do prédio sito na Av. ... em Lisboa, freguesia de Santo
Anténio, concelho de Lisboa, descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o nimero ... e
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° ... da respetiva freguesia (adiante designado por
“Imovel”);

B. Pelo presente primeiro aditamento acordam as Partes em alterar o Valor do Reforco do Sinal e
correspondentemente o Remanescente do Preco e prorrogar o Prazo da Escritura;

C. E do interesse das Partes efetuar os ajustamentos ao Contrato de modo a que o mesmo reflita
as alteracbes convencionadas.”

¢ Na clausula segunda do aditamento em questao foi estipulado que:

“Pelo presente Primeiro Aditamento, as Partes acordam Valor do Reforco do Sinal e
correspondentemente o Remanescente do Preco e prorrogar o Prazo da Escritura.”

¢ Na clausula segunda do aditamento em questao foi estipulado que:

“1. Pelo presente Primeiro Aditamento, as Partes pretendem alterar a Cldusula Primeira passando
a mesma a ter a seguinte redacéo:

“CLAUSULA PRIMEIRA

(Definicbes e Interpretacdo)

1. Neste contrato, sempre que expressos ou iniciados por maiusculas e salvo se do

contexto claramente resultar sentido diferente, os termos abaixo indicados ter@o o

significado que a seguir lhes é apontado:

(---)

Prazo da Escritura: a celebrar até 15 de setembro de 2015;

Valor do Reforco do Sinal: 100.000,00 (cem mil euros);

Remanescente do Preco: €585.000,00 (quinhentos e oitenta e cinco mil euros);

2. (Inalterado).

3. (Inalterado).

CLAUSULA QUINTA

(Pagamento e Preco)

1. O preco melhor acordado nos termos da Cldusula Quarta serd pago da seguinte

forma:

a) (inalterada);
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b) A titulo de Valor do Reforco de Sinal no montante global de €100.000,00 (cem mil euros) o qual
deverd ser pago faseadamente nos seguintes termos.

(i) €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de maio de 2015;

(ii) €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de junho de 2015;

(iii) €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de julho de 2015;

(iv) €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de agosto de 2015;

¢) (inalterada).

2. (Inalterado).”

¢ Na clausula terceira do aditamento em questéo foi estipulado que:

“1. Quanto ao mais, e em tudo o que ndo tenha sido especialmente alterado pelo presente
Primeiro Aditamento mantém-se integralmente em vigor o disposto no Contrato.

2. Este Primeiro Aditamento prevalece, em tudo o que for contraditério, sobre aquilo que foi
acordado pelas Partes no Contrato.”

¢ Na clausula quarta do aditamento em questao foi estipulado que:

“1. O presente Primeiro Aditamento produzird a plenitude dos seus efeitos legais em 13 de maio
de 2015.”

e Por conta do referido aditamento, e a titulo de reforco do sinal, a autora entregou a 3.2 ré:

a) a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ...... 58, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em
20/05/2015, e pago em 22/05/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os
documentos n.%s 6 e 7;

b) a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ....... 60, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em
15/06/2015, e pago em 18/06/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os
documentos n.°s 8 e 7;

¢) a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ...... 64, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em
2015, e pago a 31/07/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os documentos n.°s
9e10;

d) a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ..... 66, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em
18/08/2015, e pago a 04/09/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os documentos
n.°s6e11;

e Em 27-08-2015, no ambito do processo n.° ..../15.8T8..., Processo Especial de Revitalizacdo
(CIRE), conforme anuncio publicado no Citius em 28-08-2015, foi proferido despacho em que foi nomeado
administrador judicial provisorio da requerida o Dr. CC;

¢ Por despacho de 31-05-2016, foi proferida sentenca de encerramento sem aprovacao do plano

de recuperacao apresentado no ambito do referido Plano Especial de Revitalizacao;
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e Tendo sido iniciados os autos principais de insolvéncia aos quais estes sao apensos, em 19-08-
2016 foi proferida sentenca que declarou a insolvéncia da aqui 3.? ré e nomeou como administrador de
insolvéncia o mesmo Dr. CC;

¢ Nao foi possivel realizar a prometida escritura publica de compra e venda até 15 de setembro de
2015, porque a 3.2 ré tinha ja dividas fiscais que impediam a emissao das guias para pagamento dos
Impostos sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e de Selo (IS);

e Impostos estes que, nos termos da lei, deveriam encontrar-se liquidados previamente a
transmissao da propriedade, sendo uma condicao para que a mesma se pudesse ocorrer;

e Assim, como se verificavam tais dificuldades, foi acordado entre a autora e a 3. ré uma nova
prorrogacao do prazo da escritura até 31 de dezembro de 2015;

e Sendo que a 3.2 ré concedeu a requerente a possibilidade de proceder, querendo, a um reforco
do sinal nos montantes de €25.000 em outubro e €25.000 em novembro desse mesmo ano;

e Quer o contrato, quer o aditamento ao contrato, quer o acordo de prorrogacao supra referidos,
foram comunicados ao Sr. Administrador da Insolvéncia (Al);

e Por e-mail de 15/10/2015, enviado pelas 15h27m, a mandataria da autora dava conta ao entao
Sr. Administrador Judicial Provisorio (AJP), do seguinte:

“De: EE [mailto:EE@...]

Enviada: quinta-feira, 15 de Outubro de 2015 15:27

Para: cc@...

Assunto: PER Fundo BB - eventuais vendas de imoveis [PARES-.FID529401]

Caro Senhor Dr. CC,

Na sequéncia do acordado, venho, no Gmbito do PER do Fundo BB, trazer ao seu conhecimento a
possibilidade de o Fundo vir a efectuar duas alienacbées de imdveis que fazem parte do seu activo, a
saber:

(---)

1. Imével da Av.° ..., Lisboa

O Fundo, em 16.01.2015, celebrou um contrato promessa de compra e venda da fraccdo
identificada pela letra “B” correspondente ao 1.° andar esquerdo do prédio sito na Av.? ..., em Lisboa.
O preco global da venda é de €785.000,00, sendo que o promitente comprador (AA, S.A.) jd procedeu ao
pagamento da quantia global de €200.000,00. A escritura definitiva estava prevista para 15.09.2015,
tendo sido acordada a prorrogacdo deste prazo até a data limite de 31.12.2015, com possibilidade de
reforco de sinal no montante de €25.000 em Outubro/2015 e €25.000 em Novembro/2015 caso se
confirme a realiza¢Go da escritura em Dezembro/2015. Este imdvel estd actualmente arrendado e
ocupado pela FF - Patriménio Imobilidrio SGPS, S.A., participante do Fundo BB. Neste contexto, na

presente data estamos a diligenciar pela formalizacdo, com a promitente compradora, da prorrogacédo
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do prazo para celebracdo da escritura definitiva, bem como pela celebracGo de um acordo com a
arrendatdria com vista a desocupagdo e entrega do imdvel em causa e pagamento das rendas devidas.
Os iméveis acima identificados estdo hipotecados e, nesta medida, a sua alienacdo pressupde o
consentimento do credor hipotecdrio pelo qual estamos, igualmente, a diligenciar. Manifestamos a nossa
total disponibilidade para qualquer esclarecimento adicional que repute de necessdrio. Sem prejuizo de
tal, iremos mantendo-o a par de quaisquer desenvolvimentos que surjam a respeito destes temas.

Com os nossos cumprimentos,

EE”

¢ O Sr. Al da 3.2 ré, entao AJP, tomou conhecimento dos indicados negocios, conforme comunicou
por e-mail de 15 de Outubro de 2015, do seguinte teor:

“From: CC - Gmail [mailto:cc@...]

Sent: quinta-feira, 15 de Outubro de 2015 20:29

To: EE

Subject: RE: PER Fundo BB - eventuais vendas de iméveis

[PARES-.FID529401]

Exma. Senhora

Dra. EE

Tomei conhecimento dos dois negdcios cujos contornos V. Exa. fez o favor de me explicar. Assim,
solicito a V. Exa. que, quando os termos do eventual contrato promessa de compra e venda se
encontrarem acordados (no Caso |) e quando a data da outorga da escritura estiver marcada (no Caso
I1), me alerte, a fim de me pronunciar definitivamente sobre os mesmos.

Sinceros cumprimentos, do

cc”

¢ No cumprimento do acordado com a requerida, a autora efetuou, a titulo de reforco do sinal, o
pagamento da quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ..... 67, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em
15/10/2015, e pago a 28/10/2015;

e O Sr. Al, na altura AJP, informou a entao administracdo da 3.2 ré que nada tinha a opor, dando
a sua autorizacao, a realizacdo do negocio de compra e venda em questdo nos presentes autos, por e-
mail de 30 de outubro de 2015, que se junta sob 0 documento n.° 17 e aqui se reproduz:

“From: CC - Gmail [mailto:cc@...]

Sent: sexta-feira, 30 de Outubro de 2015 20:58

To: EE

Subject: RE: PER Fundo BB - eventuais vendas de imoveis - URGENTE

[PARES-.FID529401] [IWOV-.FID529401]

Exma. Senhora
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Dra. EE

Na sequéncia do que transmiti a V. Exa., no passado dia 15 e por correio electrénico, informo que,
na qualidade de Administrador Judicial Provisério, nada tenho a opor a venda dos dois imdveis
identificados no V. “e-mail” do dia 15 de Outubro de 2015, o que equivale a autorizacdo a que faz
mencdo o artigo 17°-E, n° 2, do C.I.R.E.. No que concerne ao pagamento ao “BANIF, SA.”, considero que
o mesmo deve ser realizado nos termos habituais, ou seja, pelo valor equivalente ao inerente
cancelamento da hipoteca. Quanto a declaragdo a que V. Exa. alude, o credor hipotecdrio, caso dela
necessite, terd que enviar a correspondente minuta ao signatdrio, a fim deste se pronunciar sobre o
respectivo teor.

Apresenta os melhores cumprimentos, o

cc”

¢ A 3.2 ré informou a autora que o Sr. AJP havia autorizado o negdcio nos termos descritos.

¢ E no cumprimento do acordado com a requerida e autorizado pelo Sr. AJP, a autora efetuou, a
titulo de reforco do sinal, o pagamento da quantia de 12.500,00€, pelo cheque n.° ..... 69, do Banco BIC
Portugués, S.A., cobrado a 21/12/2015;

e Assim, no final do més de dezembro de 2015, foi solicitada pela autora o agendamento da
escritura publica;

e Porém, ainda se mantinha a ja supra descrita situacdo de incumprimento da requerida perante
a Autoridade Tributaria, pelo que nao foi possivel emitir as guias de pagamento dos respetivos impostos
IMT e IS, e consequentemente nao foi possivel celebrar o contrato prometido;

¢ No cumprimento do acordado com a 3.2 ré e autorizado pelo Sr. AJP, a autora efetuou, a titulo
de reforco do sinal, o pagamento da quantia de 12.500,00€, pelo cheque n.° ...... 71, do Banco BIC
Portugués, S.A., cobrado a 22/03/2016;

¢ Entretanto a requerente acordou com a 3.2 ré, novamente através da sua entidade gestora, a
marcacao da escritura plblica de compra e venda, que seria realizada no dia 08/04/2016, pelas 11h00;

¢ Sucede que nos dias que antecederam a realizacdo de tal escritura, a 3.2 ré

e tentou obter as guias para pagamento do IMT e IS.

e Porém, nessa ocasiao o Servico de Financas informou que face a pendéncia do PER, as guias
deveriam ser solicitadas diretamente pelo Sr. AJP.

e Para a superacao desta situacao foi tentado o contacto com o Sr. Al, no sentido de proceder a
solicitacao da emissao das guias em falta.

e Como nao foi possivel o contacto telefonico com o Sr. Al, a 3.2 ré remeteu-lhe, em 07/04/2016,
0 e-mail que se junta sob o documento n.° 19 e aqui se transcreve:

“From: EE [mailto:EE@...]

Sent: quinta-feira, 7 de Abril de 2016 10:15
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To: cc@...

Cc: ll@...; 'GG’'

Subject: Fundo BB - escritura compra e venda dia 08.04.2016, 11h

[PARES-.FID529401]

Importance: High

Exmo. Senhor Dr. CC,

Tentei contactd-lo telefonicamente e deixei mensagem no seu escritério. A razdo do meu contacto
prende-se com a realizagdo da escritura de compra e venda do imével no Contrato Promessa de Compra
e Venda em anexo, a qual estd agendada para amanhd, dia 08.04.2016, as 11h. Recordo que a venda
deste imovel jd tinha sido submetida a apreciacdo do Sr. Dr., conforme emails em anexo. Acontece que,
na tentativa de emissdo das guias de IMT e IS necessdrias para a realizacdo da escritura, o Servico de
Financas informou que face a pendéncia do PER é necessdrio que seja o Sr. Dr., enquanto Administrador
Judicial Provisério, a solicitar as referidas guias, das quais deve constar a mencdo que se trata de um
imovel para revenda. Assim, envio em anexo a certiddGo permanente e caderneta predial do imével em
causa, bem como a cépia do CPCV onde consta a identificacdo das partes e o valor da venda, muito
agradecendo que solicite e nos envie as referidas guias de liquidacéo de IMT e IS de modo a assegurar a
realizac@o da escritura agendada.

Com os melhores cumprimentos,

EE”

¢ Como nao se logrou obter qualquer resposta do agora Sr. Al, autora e 3.2 ré combinaram alterar
a data da mesma para o dia 11/04/2016.

o Esta situacao foi comunicada ao agora Sr. Al, por e-mail de 11/04/2016, do seguinte teor:

“De: EE [mailto:EE@...]

Enviada: 11 de abril de 2016 07:58

Para: ‘cc@...’

Cc: 'll@...’; 'GG'

Assunto: URGENTE Fundo BB - escritura compra e venda dia 08.04.2016, 11h [PARES-.FID529401]

Importdncia: Alta

Exmo. Senhor Dr. CC,

A escritura de compra e venda mencionada no meu email abaixo ndo se realizou devido a néo
emiss@o das guias de IMT e Imposto do Selo. Foi possivel convencer o promitente comprador a alterar a
data da mesma para hoje, 2.9 feira (dia 11.04.2016).

Assim, agradeco o seu contacto urgente sobre este tema.

EE”
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¢ Desde esta altura que, nao obstante a varias insisténcias, o Sr. Al ndo promoveu a emissao das
guias para pagamento dos impostos que permitiam a celebracdao do contrato de compra e venda
prometido;

e Procurou o Sr. Administrador de Insolvéncia em sede de oposicdo ao procedimento cautelar, que
referiremos mais adiante, explicar que nao tinha a obrigacao de solicitar as guias de IMT e de IS;

¢ Contudo, tinha o Sr. Administrador a obrigacao e o dever de atender o telefone e responder aos
e-mails que lhe eram remetidos, mas que nao fosse para dar nota dessas informacdes ou da sua
indisponibilidade para as requerer até por uma questao deontologica;

¢ Procura ainda distinguir as vestes de AJP e de A.l., bem sabendo que atento o disposto no n.° 2,
do artigo 17.° E, do CIRE no que aos factos em discussdo nos presentes autos diz respeito € irrelevante;

¢ Porquanto, encontrando-se em PER, a empresa apenas poderia praticar os atos estabelecidos no
n.° 3, do artigo 161.° do CIRE com o consentimento do Sr. AJP, sendo o seu consentimento dado
vinculativo;

¢ Apenas se algum dos credores ou proprio devedor o solicitasse poderia o Tribunal convocar a
Assembleia de Credores para prestar o seu consentimento a operacao;

¢ O principal credor deu a sua autorizacdo a que a venda se realizasse e nao foi convocada a
Assembleia de Credores, pelo que a venda seria realizada apenas com o consentimento do Sr. AJP;

* Nao obstante a tentativa, nao logrou o Sr. Administrador esclarecer as concretas diferencas das
invocadas vestes;

¢ E muito menos, como na qualidade de AJP, pode nos termos do disposto nos artigos 17.°-E e 161.°
do CIRE autorizar a realizacao de um negdcio que exige a sua autorizacao e na qualidade de A.l. recusar
o cumprimento desse mesmo negocio;

e Isto apos 0 mesmo ter dado a sua autorizacdo para o efeito;

¢ Sem prejuizo da responsabilidade extracontratual em que podera incorrer o Sr. A.l., verifica-se
manifestamente abuso de direito na modalidade de venire contra contra factum proprium;

¢ Tendo a autora ficado convencida que o negocio era para concretizar, reforcou o sinal prestado
com o montante de 25.000,00¢€;

¢ Sendo que, no total, a requerente pagou, a titulo de sinal e reforcos de sinal, o montante total
de 250.000,00€, apenas permanecendo em divida a quantia de 535.000,00€;

¢ O CPCV encontra-se registado no Relatorio de Contas e Gestao Anual do Insolvente;

e O CPCV e pagamentos efetuados, tratando-se de um fundo imobiliario foram comunicados por
forca da lei a CMVM;

e Acresce que, o Sr. A.l., além de ter aceite cumprir o contrato como supra exposto, sempre

garantiu a autora que iria cumprir o contrato;
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e O facto de os seus créditos também ndo serem mencionados na lista créditos reconhecidos,
reforcaram na autora a conviccao que o contrato iria ser cumprido;

¢ Do exposto resulta que o Sr. Administrador e, como tal, a 1.2 ré, tinha pleno conhecimento do
contrato celebrado com a autora, bem como dos montantes por esta pagos;

¢ O Unico interesse da autora é no cumprimento do contrato promessa de compra e venda;

¢ Sucede que, contrariamente a tudo o expectado, e na sequéncia da tomada de conhecimento de
que o imovel que prometeu comprar, cujo negocio foi autorizado pelo Sr. Administrador da Insolvéncia,
tinha sido posto a venda pela 1.2 ré, a autora viu-se obrigada a mover contra a 1.2 ré o procedimento
cautelarn.°..../16.0T8...-E, destinado a suspensao da venda quanto ao imdvel em questao nos presentes
autos;

¢ Procedimento cautelar este que foi deferido por decisao de 14/12/2017, que decretou a
suspensao da venda do imovel dos presentes autos.

» Da oposicao que a 1.2 ré apresentou nos indicados autos cautelares, notificada a aqui autora por
oficio com a referéncia 372403917, cuja elaboracdo ocorreu em 09/01/2018, conforme certificacdo do
sistema CITIUS, veio a autora a ter, pela primeira vez, conhecimento de um suposto e-mail enviado por
aquela em 23/11/2017, que consiste no documento n°® 6 da referida peca processual, com o seguinte
conteldo:

“De: CC - Gmail (cc@...)

Enviado em: quinta-feira, 23 de novembro de 2017 21.17

Para: “AA lisboa”

CcC: “DD”

Assunto: REs: Proc. ..../16.0T8...- Insolvéncia Fundo BB - Av. ..., LISBOA

Exmo. Senhora DD

Tomei nota dos documentos que V. Exa. me fez chegar, os quais mereceram a minha melhor
atencdo. Comunico a V. Exa., de harmonia com disposto no artigo 102°, n° 1, do Cédigo da Insolvéncia
e da Recuperacdo de Empresas, que o signatdrio, na qualidade de Administrador de Insolvéncia do
processo mencionado em epigrafe, recusa o cumprimento do contrato promessa de compra e venda que
lhe foi enviado, no pretérito dia 8 de Novembro, sendo certo que ao mesmo ndo foi dada eficdcia real.

Com os melhores cumprimentos.

De V.Exa.

Atentamente,

O Administrador Judicial,

cc”

¢ Nao obstante a 1.2 ré dizer que enviou o indicado e-mail a autora, a verdade é que esta, por

motivos que desconhece em absoluto, nunca o recebeu;
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¢ Sendo que foi com a contestacao que, pela primeira vez teve conhecimento do mesmo;

¢ Ao que acresce que esta nao era a forma legal de comunicacao de tal intencao;

¢ As exigéncias aplicadas ao ato de recusa de cumprimento prevista no n.° 1 do artigo 102.° do
CIRE nao podem ser diferentes das exigidas para a resolucao operada nos termos dos artigos 120.° e
seguintes do CIRE, sendo que, para esta situacao, impde o n.° 1 do artigo 123.° deste diploma que a
mesma seja comunicada por carta registada com aviso de rececao;

¢ Assim, da mesma forma, também a recusa do cumprimento deveria ter sido comunicada por este
meio;

¢ Nao tendo sido feita de tal forma, teremos de considerar nula tal recusa e, como tal, inexistente,
pelo que o contrato mantém-se por cumprir na presente data;

¢ No entanto, a verdade é que a posicao vertida no indicado e-mail nao pode ser oposta a aqui
autora, sob pena de, conforme vem alegado, tal constituir abuso de direito;

¢ Motivo pelo qual tem a autora direito a execucdo especifica do contrato promessa dos autos,
obtendo sentenca que produza os efeitos juridicos da declaracdo negocial da 1.2 ré faltosa e,
subsidiariamente, na improcedéncia desta pretensao, tem a autora direito, além da restituicao da
quantia prestada a titulo de sinal, a uma indemnizacao correspondente a valorizacdo do imoével em
questdo, pois, com efeito, na data da celebracao do contrato promessa, ou seja em 2015, o imovel valia
a quantia de 785.000,00€ (setecentos e oitenta e cinco mil euros), mas, fruto da evolucao do mercado,
acelerado pela forte procura de imobiliario no centro de Lisboa, que é do conhecimento publico - sendo
frequentemente noticiado que Lisboa esta na moda e é procurada por diversas figuras publicas
internacionais para comprar casa - a verdade é que o imdvel em questao valorizou, sendo que atualmente
tem um valor nunca inferior a 1.000.000,00¢€;

¢ Ora, caso o negocio tivesse sido concretizado na data prevista, o patrimonio da autora teria sido
objeto de uma valorizacao equivalente;

e Porém, fruto do incumprimento verificado nos autos, viu-se a autora privada deste ganho, pelo
que devera ser indemnizada com uma quantia nunca inferior a 215.000,00€, que acrescera ao valor ja
prestado a titulo de sinal, créditos estes que devem ser declarados como dividas da massa, porque foram

constituidos apds a declaracao da insolvéncia.

Citada, veio a 1.* ré MASSA INSOLVENTE DE BB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO,

representada pelo Administrador da Insolvéncia Dr. CC, deduzir contestacdo, pugnando, a final:

a. pela procedéncia da excecao perentdria de caducidade do direito da autora de instaurar
a presente acao, absolvendo-se a ré dos pedidos formulados;
b. pela improcedéncia da acdo, por nao provada, absolvendo-se a ré dos pedidos

formulados;
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C. pela condenacao da autora como litigante de ma-fé, em multa e no reembolso das
despesas a que a sua ma-fé obrigou a ré, incluindo honorarios do seu mandatario, ainda por determinar,
ex vi do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 457.° do Codigo de Processo Civil.

Alegou, para tanto, defendendo-se por excecao e por impugnacao, que:

v Os direitos invocados pela autora cabem no conceito de “outros direitos” previsto no
escopo do artigo 146.° do CIRE, devendo, por isso, a presente acdo, ter sido intentada no prazo previsto
nas alineas a) e b) do n.° 2 do aludido artigo;

v Tendo a 3.7 ré sido declarada insolvente por sentenca de 19-08-2016, transitada em
julgado em 13-09-2016, o prazo para a autora fazer valer o seu alegado direito a execucdo especifica do
contrato-promessa de compra e venda e seu aditamento caducou em 16-03-2017, atento o disposto no
artigo 329.° do Cadigo Civil;

v A autora intentou a presente acao em 23-02-2017 e o procedimento cautelar que corre
os seus termos no Apenso E, em 13-12-2017, sendo que por si se verifica a caducidade do direito de
propor a presente acdo, o que configura uma excecdo perentoria nos termos do artigo 576.°, n.°* 1 e 3,
do Codigo de Processo Civil;

v Durante a vigéncia do PER, a gestao da devedora BB - Fundo de Investimentos Imobiliario
Fechado continuou a ser exercida pela Administracao da sociedade gestora do “Fundo” com as limitacoes
impostas pela lei e com a vigilancia do administrador judicial provisorio;

v A atuacao do Sr. Dr. CC, enquanto administrador judicial provisorio de BB - Fundo de
Investimentos Imobiliario Fechado, esta documentalmente demonstrada e a autorizacdo que deu a
concretizacdo da alienacédo da fracdo B, correspondente ao 1° andar, esquerdo, do prédio sito na Av. ...,
em Lisboa, pelo preco global de € 785.000,00, em 30.10.2015, foi feita dentro dos limites e competéncias
que a lei lhe atribuia e ap6s lhe ter sido dado conhecimento do negocio em 15.10.2015;

v Nao pode ser verdade que as Financas tenham impedido a emissdao das guias para
pagamento do IMT e do Imposto de Selo por dividas fiscais da 3.2 ré, porquanto na nota de imprensa do
Ministério das Financas de 2005, que junta, consta que:

4 “1) os Servicos de Financas ndo podem impedir o pagamento do IMT pelos compradores
dos imoveis, em virtude de o vendedor estar em situac@o de incumprimento perante o Fisco, uma vez
que ndo tém instrucdes nesse sentido; 2) o Sistema informdtico da Administracdo Fiscal estd concebido
para lancar um conjunto de alertas internos, designadamente quando existam dividas fiscais do devedor,
o0 que impede a liquidacdo e pagamento do IMT por via eletronica e indica ao comprador que se dirija a
uma Reparticdo de Financas; 3) Quando o comprador vai efetuar o pagamento do IMT numa Reparticdo
de Financas, e a situacdo referida no ponto 2 se verificar, pode ser alertado de que corre o risco de

adquirir um prédio com énus. Cabe sempre ao comprador a decisdo sobre se prossegue a operac@o.”
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v Note-se ainda que, de acordo com a certidao predial permanente, referente ao prédio
prometido vender, emitida em 7.10.2016, da mesma nao consta qualquer penhora a favor da Fazenda
Nacional, mas tao so onus (hipotecas e penhoras) registadas pelo credor hipotecario;

v Nada impedia, por isso, a concretizacdo do negdcio prometido realizar, ndao sendo
imputavel a Ré, ou ao seu AJP, qualquer responsabilidade pelo adiamento da escritura;

v Acresce que, ao Sr. AJP, também nao podem ser assacadas responsabilidades pela falta
de emissao das guias de IMT e IS necessarias para a escritura de compra e venda, que tera sido marcada
para o dia 8.4.2016, porquanto no elenco das obrigacoes e deveres do AJP, que se extraem do CIRE e do
EAJ, ndo cabe a obrigacao de solicitar as guias de IMT e de IS;

v Alias, atento ao disposto no n.° 1 do artigo 19.° do Cdodigo de Imposto Municipal sobre
Transmissdes Onerosas de Imoveis, a liquidacao do IMT é de iniciativa dos interessados, para cujo efeito
devem apresentar, em qualquer servico de financas ou por meios eletronicos, declaracdao de modelo
oficial;

4 Assim, a Autora, ou, a devedora, podiam ter solicitado as guias de IMT e de IS, sendo que
a alegada informacao do Servicos de Financas, mais uma vez, tera sido errada e nao tem cobertura legal,
pelo que impugna expressamente o alegado nos artigos 26 e 27 da peticao inicial;

v Por outro lado, perante a posicao do Banco Santander Totta, S.A. em nao aprovar o PER,
conforme comunicacao de 21.1.2016, cujo sentido de voto foi dado a conhecer ao Tribunal em 22.3.2016
pelo Sr. AJP, através do requerimento com a referéncia n° 222188402, o Plano Especial de Revitalizacdo
requerido pelo “Fundo BB” ficou condenado ao insucesso, o que passou a exigir especial prudéncia ao
AJP no exercicio da sua funcao, em respeito pelo interesse dos credores e perante a iminéncia da
insolvéncia do devedor, requerente do PER;

v Por todos estes factos, o referido email de 7.4.2016 nao mereceu resposta do Sr. AJP;

v Em 25.5.2016, em face da votacao do PER, o Tribunal declarou encerrado o processo
negocial sem aprovacao do plano de recuperacao e, consequentemente, o encerramento do processo de
revitalizacdo, tendo o Sr. AJP sido notificado para juntar o parecer respeitante a situacdo de insolvéncia
ou nao do devedor, o que este fez em 15.6.2016;

v Perante o parecer do Sr. AJP, o Tribunal, em 14.7.2016, ordenou a remessa dos autos de
PER para serem distribuidos como processo de insolvéncia de pessoa coletiva.

v Em 19.8.2016 o devedor, BB - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado, foi declarado
insolvente, tendo o Sr. Dr. CC sido nomeado Administrador de Insolvéncia;

4 As funcoes de Administrador de Insolvéncia (Al) e o seu exercicio estdo previstas no artigo
55.°, do C.I.R.E., cabendo ao mesmo, entre outras tarefas, preparar o pagamento das dividas a custa das
quantias em dinheiro existentes na massa insolvente, designadamente das que constituem produto da

alienacao que lhe incumbe promover, dos bens que a integram e prover a conservacao e frutificacao dos
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direitos do insolvente e a continuacdo da exploracdo da empresa, se for o caso, evitando quanto possivel
0 agravamento da sua situacdo econdomica;

v Daqui que, a partir de 19.8.2016, o Sr. Dr. CC passou atuar em estrito cumprimento dos
direitos e deveres que regulam a funcdo de Al e em cumprimento das normas legais aplicaveis ao processo
de insolvéncia;

v No caso em apreco, o Sr. Al promoveu a apreensao dos bens da devedora a favor da massa
insolvente, elaborou o relatorio do artigo 155.°, do C.1.R.E e elaborou a lista provisoria de credores;

v No relatorio do artigo 155.° do C.I.R.E, remetido ao Tribunal em 10.10.2016, o Sr. Al
propbs o encerramento definitivo e a liquidacdo do ativo da insolvente BB - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado;

v O referido relatorio foi dado a conhecer aos credores e submetido a votacdo na
assembleia de credores de 18.10.2016;

v Por deliberacao dos credores presentes na assembleia de credores de 18.10.2016 a
liquidacao do ativo da insolvente foi suspensa por 45 dias, por forma a que fosse apresentado um plano
de insolvéncia, conforme consta da ata junta aos autos principais;

v Por despacho judicial de 2.5.2017, notificado via citius, em 4.5.2017, o Sr. Al foi
notificado para esclarecer se ja tinha iniciado a liquidacdo dos bens apreendidos nos autos, atento ao
decurso do prazo para apresentacao do plano de insolvéncia que levou a suspensao da liquidacao;

v Em resposta ao referido despacho, o Sr. Al, em 5.5.2017, informou o Tribunal que iria
dar impulso a liquidacdo e que durante os Ultimos seis meses promoveu, sob condicao, a venda dos
imoveis apreendidos, tendo registado propostas para a sua aquisicao;

v No periodo de tempo compreendido entre a deliberacdo da suspensao da liquidacéo e a
apresentacao do requerimento referido, ou seja, entre 18.10.2016 e 5.5.2017, o Sr. Al nunca foi
contactado pela Autora para cumprir o contrato promessa de compra e venda da fracao B,
correspondente ao 1° andar esquerdo do prédio sito na Av. ..., em Lisboa;

4 Apos 5.5.2017, o Sr. Al intensificou a promocdo da venda dos ativos da Ré, tendo
encarregue a leiloeira “Onefix” dos atos preparatorios para a respetiva alienacéo, através da modalidade
de leilao publico, por considerar ser a mais adequada a venda do acervo de imoveis apreendidos;

4 No que diz respeito a Verba 17, constituida pela fracdo B, correspondente ao 1° andar
esquerdo do prédio sito na Av. ..., em Lisboa, foi solicitado pelo Al ao Sr. HH, administrador da sociedade
FF - Patrimonio Imobiliario, SGPS, S.A., o acesso ao interior do imovel para visitas dos interessados na
sua aquisicao, ao que este acedeu;

v Nas diversas visitas feitas ao imovel, levadas a cabo pela “Onefix”, os interessados
também foram recebidos e acompanhados pela Sra. DD Unica administradora da autora), a qual nao

deixou de transmitir aos mesmos que o imovel lhe estava arrendado até 2024, circunstancia essa que,
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uma dessas pessoas, Jodo Valadas Coriel, ndo deixou de dar conta a leiloeira e ao Al, por email de
11.12.2017;

4 Sucede que, antes da publicacdo do anincio do leildao dos ativos da Ré, o Sr. Al, CC,
recebeu, em 8 de novembro de 2017, o correio eletrénico com o seguinte teor:

“De: AA Lisboa (mailto:AA.lisboa@gmail.com)

Enviada em: quarta feira, 8 de novembro de 2017 17:08

Para: cc@...

CC: DD

Assunto: Proc..... /16.0T8... - Insolvéncia Fundo BB - A. ..., Lisboa

Exmo., Sr. CC

Com os melhores cumprimentos.

No d@mbito do processo numero ..../ 16.0T8..., enviamos em anexo copia da comunicacdo enviada
a sociedade gestora do Fundo BB, com a qual a AA, S.A. celebrou contrato promessa de compra e venda
tendo pago sinal e reforco de sinal, o qual segue igualmente em anexo. Aguardamos até d presente data
que a promitente vendedora nos convoque para a escritura conforme decorre daquele contrato, sendo
que temos reunidas todas as condi¢ées para dar cumprimento ao mesmo. Fomos confrontados com a
insolvéncia da proprietdria do imével, pelo que nos servimos do presente email para comunicar a
existéncia do referido contrato e pagamentos e de sinal, bem como, da comunicacdo enviada d sociedade
gestora do Fundo BB d qual ndo tivemos qualquer resposta. Reiteramos que estamos prontos a celebrar
a escritura de formalizac@o da promessa de compra e venda pelo que solicitamos a preciosa intervencdo
do Sr. Administrador de Insolvéncia.

Estou ao total dispor para o que julgar conveniente.

Atentamente”

v A comunicacao supra recebeu a seguinte resposta do Sr. Al, por email:

De: CC - Gmail (cc®@...)

Enviado em: quinta-feira, 23 de novembro de 2017 21.17

Para: “AA lisboa

CC: DD

Assunto: REs: Proc. ..../16.0T8...- Insolvéncia Fundo BB - Av. ..., LISBOA

Exmo. Senhora DD

Tomei nota dos documentos que V.exa. me fez chegar, os quais mereceram a minha melhor
atencdo. Comunico a V.exa., de harmonia com disposto no artigo 102°, n°1, do Cddigo da Insolvéncia e
da recuperacgé@o de Empresas, que o signatdrio, na qualidade de Administrador de Insolvéncia do processo
mencionado em epigrafe, recusa o cumprimento do contrato promessa de compra e venda que lhe foi

enviado, no pretérito dia 8 de novembro, sendo certo que ao mesmo ndo foi dada eficdcia real.
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Com os melhores cumprimentos.

De V.exa.

Atentamente,

O Administrador Judicial,

cc”

v A existéncia do email referido no artigo desmente categoricamente o alegado pela
Autora nos artigos 68 a 72 da peticao inicial;

v A omissao da comunicacao de recusa do cumprimento do contrato promessa, facto que
a Autora nao podia ignorar, tem de ser apreciado em trés vertentes, a saber:

a) Inexisténcia de Abuso de Direito;

b) Impossibilidade legal da Autora em exigir o cumprimento do contrato-promessa com fundamento
na pretensao de execucao especifica;

c) Litigancia de ma-fé;

v A Doutrina e Jurisprudéncia sdao unanimes em reconhecer que o Administrador de
Insolvéncia pode recusar o cumprimento do contrato promessa, celebrado sem eficacia real, mesmo se
tivesse ocorrido tradicao da coisa, tal como se extrai, “a contrario”, do artigo 106.°, n°1, do C.l.R.E.;

4 O Sr. Al, na defesa dos interesses dos credores da massa insolvente, perante os dados
recolhidos no mercado imobiliario de Lisboa, de que a venda da Verba 17 se podia realizar por um valor
superior a € 1.000.000,00, tomou a decisdao da venda judicial da fracdo autonoma em causa, em
detrimento do cumprimento do contrato promessa, sem eficacia real, invocado pela Autora, cujo preco
(€785.000,00) era muito inferior as ofertas conhecidas, sob pena de responder pelos danos causados aos
credores, atento ao disposto no artigo 59.°, do C.I.R.E.;

v A decisao de recusa de cumprimento do contrato promessa foi categorica e inequivoca,
respeitou a lei e foi feita dentro dos limites das competéncias atribuidas ao Sr. Administrador de
Insolvéncia;

4 O Sr. Al, Dr. CC, nao atuou com abuso de direito e a prerrogativa que a Autora invoca
para exigir o cumprimento do contrato-promessa nao € legalmente admissivel, o que se traduz na
impossibilidade legal de cumprimento do contrato promessa com fundamento no exercicio do direito a
execucao especifica do contrato.

4 Na verdade, o Unico direito que emerge para a Autora, como promitente compradora,
no ambito do contrato promessa de compra e venda, com eficacia meramente obrigacional, que
celebrou, € o direito de crédito que resulta do sinal e reforco de sinal que entregou a devedora, atento
ao disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 102.° do C.l.R.E.;

4 A comunicacao de recusa de cumprimento de contrato prevista no artigo 102.° do C.I.R.E.

nao exige que a mesma seja feita por carta registada com A/R, pelo que a Autora nao pode invocar o
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regime previsto no artigo 123.° do C.I.R.E, referente a resolucdao de negocios em beneficio da massa
insolvente que nao tem aplicacdo, para sanar uma alegada lacuna na lei, sob pena de violar o disposto
no artigo 219.° do Codigo Civil;

v Este artigo do Codigo Civil prevé que a validade da declaracdo negocial nao dependente
da observancia de forma especial, salvo quando a lei a exigir;

4 Acresce que o correio eletronico de 23.11.2017, remetido pelo Sr. Administrador de
Insolvéncia, Dr. CC, referente a recusa do cumprimento do contrato promessa de compra e venda do
identificado imovel, é eficaz por ter chegado ao seu destinatario;

v O correio eletronico remetido pelo Al, em 23.11.2013, foi elaborado e remetido em
resposta ao que lhe foi remetido pela a Autora em 8.11.2017, com o conhecimento de DD;

v 0 Al da Ré nao recebeu qualquer comunicacao da Gmail com a indicacdo de nao recebido,
nomeadamente com expressao de “failure notice/mail delivery failed”, ou outra;

v A declaracao negocial que tem um destinatario torna-se eficaz logo que chega ao seu
poder ou é dele conhecida - 12 parte do n°1, do artigo 224.° do Codigo Civil;

4 A comunicacao do Al de 23.11.2017 chegou a caixa de correio eletronico da Ré e da sua
administradora, DD, pelo que é eficaz e produziu os seus efeitos;

v Apesar de a Autora alegar nos artigos 62 e 63 da peticao inicial, que o CPCV, se encontra
registado no Relatdrio de Contas e Gestao Anual do Insolvente, conforme documento que juntou sob o
n.° 21, analisado o mesmo a Ré nao encontra qualquer referéncia ao contrato promessa de compra e
venda invocado pela Autora;

v 0 que consta no Relatorio de Contas e Gestao Anual do Insolvente apenas se refere ao
contrato promessa de compra e venda celebrado com a empresa Il, Imobiliaria S.A, para a compra de um
imovel pelo valor de € 675.000,00 e ao facto de existirem operacdes a prazo de venda de imdveis, no
valor de € 855.000,00;

v Nas operacoes de venda de imoveis, pelo valor de € 855.000,00, o Relatorio de Contas e
Gestao Anual do Insolvente nao identifica expressamente o negocio invocado pela Autora, o qual se refere
a aquisicao de um imovel pelo valor de € 785.000,00;

4 Alegou ainda a Autora, nos artigos 26 a 28 da peticao inicial, que a prorrogacao do prazo
para a celebracao da escritura em 31.12.2015 resultou da recusa da AT em emitir as guias de IMT e de IS
sem que as dividas fiscais estivessem liquidadas, mas tal afirmacao é desmentida pela comunicacéo
enviada ao AJP em 15.10.2015 (ver doc.15 junto com a P.l.), na medida em que estava a ser negociado
um acordo com a arrendataria, com vista a desocupacao do imdvel em causa e pagamento das rendas
devidas, e ainda se estava a tentar obter o consentimento do credor hipotecario para a alienacao do

imovel;
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4 A Ré desconhece, por nao ser do seu conhecimento, se a 3* Ré informou a Autora que o

Sr. AJP havia autorizado o negdcio nos termos descritos;

4 O Sr. AJP ndo autorizou a Autora a reforcar o sinal na quantia de € 12.500,00, em
21.12.2015;

4 O Sr. AJP ndo autorizou a Autora a reforcar o sinal na quantia de € 12.500,00, em
22.3.2016;

v O Sr. Al da Ré nao aceitou cumprir o contrato promessa de compra e venda supra

referido, nem garantiu a Autora que o iria cumprir em sede de processo de insolvéncia, e nao autorizou
a venda do imovel prometido vender a Autora;

v A Ré nao incumpriu o contrato promessa celebrado entre a 3 Ré e a Autora, por a recusa
do seu cumprimento ser legitima, pelo que ndo existe fundamento para pedir uma indemnizacao, por
perda de ganho, num valor nunca inferior a € 215.000,00, a acrescer ao sinal entregue;

v Nos presentes autos a Autora litiga com evidente ma fé e age com manifesto dolo, tendo
deduzido uma pretensao, bem sabendo inexistir qualquer fundamento para o efeito, dado que sabia -
antes da instauracdo da providéncia cautelar e destes autos - que o Sr. Al tinha comunicado, em
23.11.2017, nos termos legais, a recusa de cumprimento do contrato promessa de compra e venda;

v Alterou a verdade dos factos e fez dos meios processuais um uso manifestamente

reprovavel, com um fim manifesto de conseguir um objetivo ilegal.

A autora, por requerimento de 11-03-2019, pronunciou-se quanto a excecao de caducidade do
direito de acao, alegando que o direito que a mesma pretende exercer apenas se constituiu com o
conhecimento de que o Sr. Administrador de Insolvéncia pretende recusar o cumprimento do contrato, a
qual chegou ao conhecimento da autora com a contestacdo que a 1.2 ré apresentou em 09-01-2018 no
procedimento cautelar que constitui o apenso E, referente a email datado de 23-11-2017 que nunca lhe
chegou ao conhecimento. Assim, nos termos da 2.2 parte da alinea b) o n.° 2 do artigo 146.° do CIRE, a
autora tinha até 09-04-2018 para propor a acao (ou, na pior das hipoteses, considerando a data do email,
até 23-02-2018), pelo que, tendo dado entrada da acdo em 23-02-2018, o prazo de caducidade foi
respeitado. Conclui, entdo, dever a referida excecao ser julgada totalmente improcedente por nao
provada.

Por decisao datada de 01-05-2019, proferida, sob termo de conclusao de 18-03-2019, foi julgada
procedente a excecao perentodria invocada pela ré contestante e declarado extinto por caducidade o
direito da autora, absolvendo os réus do pedido.

Interposto recurso desta decisao pela autora e subindo os autos ao Tribunal da Relacao de Lisboa,
foi proferida, a 31 de julho de 2019, decisao singular que julgou procedente o recurso, revogando a

sentenca que julgou procedente a excecao perentoria de caducidade invocada na contestacao e absolveu
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os réus do pedido, a qual se substituiu por decisdao que julgou improcedente tal excecao perentéria de
caducidade e determinou o prosseguimento da acao.

N&o se conformando com tal decisao, a ré massa insolvente requereu que sobre a matéria recaisse
acordao, levando-se os autos a conferéncia, nos termos do disposto no artigo 652.°, n.* 3 e 4, do Codigo
de Processo Civil (cfr. requerimento de 09-08-2019, com a Ref.? 451697).

Nessa sequéncia, foram os autos aos vistos e procedeu-se a sua inscricdo em tabela, conforme
ordenado em 19-09-2019, sendo, nessa sequéncia, proferido Acdrdao datado de 15-10-2019 que, de igual
modo, julgou procedente a excecdo perentoéria de caducidade invocada na contestacao e absolveu os
réus do pedido, a qual se substituiu por decisdo que julgou improcedente tal excecao perentéria de
caducidade e determinou o prosseguimento da acao.

Baixando os autos a 1.2 instancia, foi realizada audiéncia prévia, tendo nessa sede sido proferido
despacho saneador com indicacdo do objeto do litigio e dos temas da prova, atento o disposto no artigo

596.°, n.° 1, do Codigo de Processo Civil.

Teve lugar a audiéncia de discussao e julgamento, a qual se realizou com observancia de todos os

formalismos legais.

0 objeto do litigio consiste na execucao especifica do contrato-promessa em causa nos autos ou,

subsidiariamente, a ilicitude da sua resolucao e pagamento da correspondente indemnizacao.

*

l.2. Questdes que cumpre solucionar

Delimitado o objeto do litigio, ao tribunal cumpre solucionar as seguintes questoes:

1. Do incumprimento do contrato-promessa;

2. Do abuso de direito contido na recusa de cumprimento do contrato-promessa por parte
do Sr. Administrador de Insolvéncia;

3. Das consequéncias a extrair de 1. e 2. (execucdo especifica do contrato-promessa /
direito de crédito e, neste caso, seu montante de natureza;

4, Da ma-fé da autora.

Il. SANEAMENTO - cfr. artigos 608.° e 278.° do Codigo de Processo Civil

O tribunal é competente em razao da nacionalidade, da matéria e da hierarquia.
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O processo nao enferma de nulidades que o invalidem.
As partes sao dotadas de personalidade e capacidade judiciarias, estao devidamente patrocinadas
e sao legitimas.

Nao existe nem foi arguida qualquer outra excecéo dilatéria.

*

Ill. FUNDAMENTOS FACTICOS

111.1. Factos provados

Consideram-se provados os seguintes factos com relevancia para a decisao da causa:

1. A autora é uma sociedade comercial que se dedica profissionalmente a atividade de
compra e venda de bens imobiliarios.

2. Em 2015, a 3.2 ré era proprietaria da fracdo autéonoma identificada pela letra “B”,
correspondente ao primeiro andar esquerdo do prédio urbano sito na Avenida ... em Lisboa, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de ... com o n.° ... e inscrito na matriz predial urbana da freguesia de
Santo Antonio sob o artigo ....°.

3. Por escrito particular datado de 16 de janeiro de 2015, a autora, na qualidade de
promitente compradora, celebrou com a terceira ré, BB - FUNDO DO INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FECHADO, gerido e legalmente representado pela BANIF GESTAO DE ATIVOS - SOCIEDADE GESTORA DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A., na qualidade de promitente vendedor, um denominado
contrato promessa que teve por objeto o indicado imovel.

4, Neste ato, da parte da promitente compradora, aqui autora, interveio a sua
administradora Unica DD.

5. Conforme consta da clausula primeira do contrato, sob a epigrafe Definicbes e
Interpretacao:

“1. Neste contrato, sempre que expressos ou iniciados por maiuscula e salvo se do texto
claramente resultar sentido diferente, os termos abaixo indicados terdo o significado que a seguir lhes
é apontado:

Contrato: o presente contrato promessa de compra e venda;

Imovel: a fracdo autéonoma identificada pela letra “B”, correspondente ao primeiro andar
esquerdo do prédio urbano sito na Avenida ... em Lisboa, com os seguintes elementos de identificacé@o:

Descrito na Conservatoéria do Registo Predial de ... sob o numero ...;

Freguesia: Santo Antdnio

Concelho: Lisboa

Artigo Matricial: ... da freguesia de Santo Antdnio
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Alvard de Licenca de UtilizacGo: 16 emitida em 27 de janeiro de 1970 pela Cadmara Municipal de

Prazo da Escritura: a celebrar até 15 de maio de 2015;

Preco Global da Compra e Venda: € 785.000,00 (setecentos e oitenta e cinco mil euros);

Valor do Sinal: € 50.000,00 (cinquenta mil euros);

Valor do Reforco do Sinal: € 50.000,00 (cinquenta mi euros);

Remanescente do Preco: € 685.000,00 (seiscentos e oitenta e cinco mil euros).”

6. Na clausula segunda do contrato em questao foi declarado que:

“O Promitente Vendedor é dono e legitimo proprietdrio do imovel.”

7. Na clausula terceira do contrato em questao foi declarado que:

“1. Pelo presente Contrato, o Promitente Vendedor promete vender ao Promitente Comprador, e
este promete comprar-lhe o imoével, livre de quaisquer 6nus, responsabilidades ou encargos registados,
bem como de pessoas e bens.

As partes assumem que o Imovel é vendido no estado e condicdes em que atualmente se encontra,
que é do perfeito conhecimento do Promitente Comprador e pelo mesmo aceite, ndo podendo, por este
facto, vir a invocar vicios ou a falta de qualidade no Imével e exigir a reparacdo ou substitui¢cdo do
mesmo, nos termos e para os efeitos previstos nos artigos 913.° e seguintes do Codigo Civil.”

8. Na clausula quarta do contrato em questao foi declarado que:

“Para a prometida compra e venda é estipulado o Preco Global da Compra e Venda.”

9. Na clausula quinta do contrato em questao foi declarado que:

“1. O preco melhor acordado nos termos da Cldusula Quarta serd pago da seguinte forma:

i.Com a assinatura do presente Contrato, o valor do Sinal;

ii. Em 28 de fevereiro de 015 o valor do Reforco do Sinal;

iii. O remanescente do Preco, no ato da escritura publica de compra e venda.

2. O presente Contrato servird de documento de quitacdo do montante referido em 1 e 2, apos a
sua boa e efetiva cobranca.”

10. Na clausula sétima do contrato em questao foi declarado que:

“1. Salvo o previsto no numero seguintes, a escritura publica de compra e venda deverd ser
celebrada no Prazo da Escritura, a contar da data da assinatura do presente Contrato, em data, hora e
Cartorio Notarial que o Promitente Vendedor designar, devendo, para o efeito notificar o Promitente
Comprador através de carta registada com aviso de rececdo ou de escrito protocolado, no qual indique
todos aqueles elementos, a enviar com a antecedéncia minima de 10 (dez) dias em relacdo a data
designada.
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2. O Prazo da Escritura podera ser prorrogado unilateralmente pela Promitente Vendedora - que
deverd comunicar este facto ao Promitente Comprador - se até ao termo do mesmo esta ainda ndo tiver
conseguido:

i. Reunir toda a documentacdo necessdria para a outorga da escritura publica de compra

e venda;

ii. Ndo tiver sido ultrapassado o prazo para as pessoas/entidades referidas na cldusula
antecedente exercerem o direito de preferéncia.

3. Uma vez notificado para a escritura nos termos referidos no nimero 1 da presente Cldusula, o
Promitente Comprador fica obrigado a entregar ao Promitente Vendedor ou no Cartério Notarial por
este indicado, até 5 (cinco) dias antes da data designada para o ato, todos os documentos que lhe
respeitem e que sejam necessdrios para a preparacdo e outorga da escritura, incluindo o documento
comprovativo do pagamento do IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis), se
ao mesmo houver lugar, e do Imposto de Selo.

4. Se, por causa ndo imputdvel ao Promitente Vendedor, a escritura de compra e venda prometida
ndo for outorgada até a data referida no numero 1, nem for até essa data efetuado o pagamento do
montante do Remanescente do Preco, ficard o Promitente Vendedor com a faculdade de optar (i) pela
imediata resolucdo do presente Contrato, com todas as consequéncias legais, designadamente, fazendo
sua a quantia recebida a titulo de Sinal, ou (ii) pela prorrogacédo do referido prazo, vencendo-se, neste
caso, juros sobre o Remanescente do Preco, contabilizados a taxa Euribor, acrescida de 3%, contados a
partir da data que tiver sido designada para a outorga da escritura publica, inclusive, até a data do
efetivo e integral pagamento.”

11. Na clausula nona do contrato em questao foi estipulado que:

“1. Em caso de incumprimento do presente Contrato por causa imputdvel ao Promitente Vendedor,
poderd o Promitente Comprador optar entre o exercicio dos seguintes direitos, nos termos dos artigos
442.° e 830.° do Cdadigo Civil:

1. Resolucdo do presente Contrato e recebimento em singelo da quantia entregue a titulo
de Sinal;
2. Execucdo Especifica do presente Contrato.

2.Em caso de incumprimento do presente Contrato por causa imputdvel ao Promitente Comprador,
poderd o Promitente Vendedor, sem prejuizo do disposto no numero 4 da Cldusula Sétima, optar entre
o0 exercicio dos seguintes direitos, nos termos dos artigo 442.° e 830.° do Cédigo Civil:

1. Resolugdo do presente Contrato, fazendo sua a quantia entregue a titulo de Sinal;

2. Execucdo Especifica do presente Contrato.”
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12. Por conta do referido contrato contrato-promessa, a autora pagou o valor de 50.000,00€
a titulo de sinal, através do cheque n.° ...... 02, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido em 16/01/2015 e
pago a 19/01/2015.

13. Por conta do referido contrato promessa, a titulo de reforco do sinal, a autora emitiu e
entregou, em 02/03/2015, a requerida o cheque n.° ....... 50, do Banco BIC Portugués, S.A., no valor de
50.000,00€, o qual foi pago em 04/03/2015.

14. Por escrito particular de 13 de maio de 2015, autora e 3.2 ré celebraram um «Primeiro
Aditamento ao Contrato de Promessa de Compra e Venda Celebrado em 28 de julho de 2014~.

15. Neste ato os intervenientes foram representados pelas mesmas pessoas que haviam ja
intervindo no contrato promessa inicial.

16. Estipularam as partes nos considerandos do indicado aditamento que:

“A. Em 16 de Janeiro de 2015 as Partes celebraram um Contrato de Promessa de Compra e Venda
adiante designado por (“Contrato”) tendo por objeto a fracdo auténoma identificada pela letra “B”
correspondente ao primeiro andar esquerdo do prédio sito na Av. ... em Lisboa, freguesia de Santo
Antoénio, concelho de Lisboa, descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o numero ... e
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.° ... da respetiva freguesia (adiante designado por
“Imével”);

B. Pelo presente primeiro aditamento acordam as Partes em alterar o Valor do Reforco do Sinal e
correspondentemente o Remanescente do Preco e prorrogar o Prazo da Escritura;

C. E do interesse das Partes efetuar os ajustamentos ao Contrato de modo a que o mesmo reflita
as alteracbes convencionadas.”

17. Na clausula segunda do aditamento em questao foi estipulado que:

“Pelo presente Primeiro Aditamento, as Partes acordam Valor do Reforco do Sinal e
correspondentemente o Remanescente do Preco e prorrogar o Prazo da Escritura.”

18. Na clausula segunda do aditamento em questao foi estipulado que:

“1. Pelo presente Primeiro Aditamento, as Partes pretendem alterar a Cldusula Primeira passando
a mesma a ter a seguinte redacdo:

“CLAUSULA PRIMEIRA

(Definicbes e Interpretacdo)

1. Neste contrato, sempre que expressos ou iniciados por maitsculas e salvo se do contexto

claramente resultar sentido diferente, os termos abaixo indicados terdo o significado que a seguir

lhes é apontado:

(---)

Prazo da Escritura: a celebrar até 15 de setembro de 2015;

Valor do Reforco do Sinal: 100.000,00 (cem mil euros);
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Remanescente do Preco: €585.000,00 (quinhentos e oitenta e cinco mil euros);
2. (Inalterado).
3. (Inalterado).
CLAUSULA QUINTA
(Pagamento e Preco)
1. O preco melhor acordado nos termos da Cldusula Quarta serd pago da seguinte forma:
a) (inalterada);
b) A titulo de Valor do Reforco de Sinal no montante global de €100.000,00 (cem mil euros) o qual
deverd ser pago faseadamente nos seguintes termos:
i. €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de maio de 2015;
ii. €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de junho de 2015;
iii. €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de julho de 2015;
iv. €25.000,00 (vinte e cinco mil euros) até 15 de agosto de 2015;
¢) (inalterada).
2. (Inalterado).”
19. Na clausula terceira do aditamento em questéo foi estipulado que:

“1. Quanto ao mais, e em tudo o que ndo tenha sido especialmente alterado pelo presente

Primeiro Aditamento mantém-se integralmente em vigor o disposto no Contrato.

2. Este Primeiro Aditamento prevalece, em tudo o que for contraditério, sobre aquilo que foi

acordado pelas Partes no Contrato.”

20. Na clausula quarta do aditamento em questao foi estipulado que:

“1. O presente Primeiro Aditamento produzirad a plenitude dos seus efeitos legais em 13 de maio

de 2015.”

ré:

21. Por conta do referido aditamento, e a titulo de reforco do sinal, a autora entregou a 3.2

a. a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.® ...... 58, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido
em 20/05/2015, e pago em 22/05/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob
os documentos n.°s 6 e 7;

b. a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.°....... 60, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido
em 15/06/2015, e pago em 18/06/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob
os documentos n.°s 8 e 7;

C. a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.® ...... 64, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido
em 2015, e pago a 31/07/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os

documentos n.°s 9 e 10;
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d. a quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ..... 66, do Banco BIC Portugués, S.A., emitido
em 18/08/2015, e pago a 04/09/2015, conforme cheque e extrato bancario que se juntam sob os
documentos n.°s 6 e 11.

22. Em 27-08-2015, no ambito do processo n.° ..../15.8T8..., Processo Especial de
Revitalizacdo (CIRE), conforme anuncio publicado no Citius em 28-08-2015, foi proferido despacho em
gue foi nomeado administrador judicial provisorio da requerida o Dr. CC.

23. Por despacho de 31-05-2016, foi proferida sentenca de encerramento sem aprovacao do
plano de recuperacao apresentado no ambito do referido Plano Especial de Revitalizacao.

24. Tendo sido iniciados os autos principais de insolvéncia aos quais estes sdo apensos, em
19-08-2016 foi proferida sentenca que declarou a insolvéncia da aqui 3.2 ré e nomeou como administrador
de insolvéncia o mesmo Dr. CC.

25. Por e-mail de 15/10/2015, enviado pelas 15h27m, a mandataria da autora dava conta ao
entdo Sr. Administrador Judicial Provisorio (AJP), do seguinte:

“De: EE [madailto:EE@...]

Enviada: quinta-feira, 15 de Outubro de 2015 15:27

Para: cc@...

Assunto: PER Fundo BB - eventuais vendas de imoveis [PARES-.FID529401]

Caro Senhor Dr. CC,

Na sequéncia do acordado, venho, no Gmbito do PER do Fundo BB, trazer ao seu conhecimento a
possibilidade de o Fundo vir a efectuar duas alienacbées de imdveis que fazem parte do seu activo, a
saber:

(---)

1. Imével da Av.° ..., Lisboa

O Fundo, em 16.01.2015, celebrou um contrato promessa de compra e venda da fraccéo
identificada pela letra “B” correspondente ao 1.° andar esquerdo do prédio sito na Av.% ..., em Lisboa.
O preco global da venda é de €785.000,00, sendo que o promitente comprador (AA, S.A.) jd procedeu ao
pagamento da quantia global de €200.000,00. A escritura definitiva estava prevista para 15.09.2015,
tendo sido acordada a prorrogacdo deste prazo até a data limite de 31.12.2015, com possibilidade de
reforco de sinal no montante de €25.000 em Outubro/2015 e €25.000 em Novembro/2015 caso se
confirme a realizacGo da escritura em Dezembro/2015. Este imdvel estd actualmente arrendado e
ocupado pela FF - Patriménio Imobilidrio SGPS, S.A., participante do Fundo BB. Neste contexto, na
presente data estamos a diligenciar pela formalizacGo, com a promitente compradora, da prorrogacdo
do prazo para celebracdo da escritura definitiva, bem como pela celebracdo de um acordo com a
arrendatdria com vista a desocupac@o e entrega do imével em causa e pagamento das rendas devidas.

Os imoveis acima identificados estdo hipotecados e, nesta medida, a sua alienacdo pressupde o
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consentimento do credor hipotecdrio pelo qual estamos, igualmente, a diligenciar. Manifestamos a nossa
total disponibilidade para qualquer esclarecimento adicional que repute de necessdrio. Sem prejuizo de
tal, iremos mantendo-o a par de quaisquer desenvolvimentos que surjam a respeito destes temas.

Com os nossos cumprimentos,

EE”

26. O Sr. Al da 3.2 ré, entdao AJP, tomou conhecimento dos indicados negocios, conforme
comunicou por e-mail de 15 de outubro de 2015, do seguinte teor:

“From: CC - Gmail [mailto:cc@...]

Sent: quinta-feira, 15 de Outubro de 2015 20:29

To: EE

Subject: RE: PER Fundo BB - eventuais vendas de imoéveis

[PARES-.FID529401]

Exma. Senhora

Dra. EE

Tomei conhecimento dos dois negdcios cujos contornos V. Exa. fez o favor de me explicar. Assim,
solicito a V. Exa. que, quando os termos do eventual contrato promessa de compra e venda se
encontrarem acordados (no Caso |) e quando a data da outorga da escritura estiver marcada (no Caso
1), me alerte, a fim de me pronunciar definitivamente sobre os mesmos.

Sinceros cumprimentos, do

cc”

27. No cumprimento do acordado com a requerida, a autora efetuou, a titulo de reforco do
sinal, o pagamento da quantia de 25.000,00€, pelo cheque n.° ..... 67, do Banco BIC Portugués, S.A.,
emitido em 15/10/2015, e pago a 28/10/2015.

28. O Sr. Al, na altura AJP, enviou entao a administracdo da 3.2 ré o e-mail de 30 de outubro
de 2015, nos seguintes termos que aqui se reproduzem:

“From: CC - Gmail [mailto:cc@...]

Sent: sexta-feira, 30 de Outubro de 2015 20:58

To: EE

Subject: RE: PER Fundo BB - eventuais vendas de imoveis - URGENTE

[PARES-.FID529401] [IWOV-.FID529401]

Exma. Senhora

Dra. EE

Na sequéncia do que transmiti a V. Exa., no passado dia 15 e por correio electronico, informo que,
na qualidade de Administrador Judicial Provisério, nada tenho a opor a venda dos dois imdveis

identificados no V. “e-mail” do dia 15 de Outubro de 2015, o que equivale a autorizacdo a que faz


mailto:lisboa.comercio@tribunais.org.pt

S0
Tribunal Judicial da Comarca de Lisboa

Juizo de Comércio de Lisboa - Juiz 7
Rua Marqués de Fronteira, P Justica-Ed. Topo Norte, P2 e 3
1098-001 Lisboa
Telef: 213846400 Fax: 211545180 Mail: lishoa.comercio@tribunais.org.pt

mencdo o artigo 17°-E, n° 2, do C.I.R.E.. No que concerne ao pagamento ao “BANIF, SA.”, considero que
o mesmo deve ser realizado nos termos habituais, ou seja, pelo valor equivalente ao inerente
cancelamento da hipoteca. Quanto a declaracéGo a que V. Exa. alude, o credor hipotecdrio, caso dela
necessite, terd que enviar a correspondente minuta ao signatdrio, a fim deste se pronunciar sobre o
respectivo teor.

Apresenta os melhores cumprimentos,

cc”

29. A autora efetuou, a titulo de reforco do sinal, o pagamento da quantia de 12.500,00€,
pelo cheque n.° ..... 69, do Banco BIC Portugués, S.A., cobrado a 21/12/2015.

30. A autora efetuou, a titulo de reforco do sinal, o pagamento da quantia de 12.500,00€,
pelo cheque n.°...... 71, do Banco BIC Portugués, S.A., cobrado a 22/03/2016.

31. Entretanto a requerente acordou com a 3.2 ré, novamente através da sua entidade

gestora, a marcacao da escritura publica de compra e venda, que seria realizada no dia 08/04/2016,
pelas 11h00.

32. A 3.2 ré remeteu ao Sr. AJP, em 07/04/2016, o e-mail que se transcreve:

“From: EE [mailto:EE@...]

Sent: quinta-feira, 7 de Abril de 2016 10:15

To: cc@...

Cc: ll@...; 'GG'

Subject: Fundo BB - escritura compra e venda dia 08.04.2016, 11h

[PARES-.FID529401]

Importance: High

Exmo. Senhor Dr. CC,

Tentei contactd-lo telefonicamente e deixei mensagem no seu escritorio. A razdo do meu contacto
prende-se com a realizacd@o da escritura de compra e venda do imovel no Contrato Promessa de Compra
e Venda em anexo, a qual estd agendada para amanhd, dia 08.04.2016, as 11h. Recordo que a venda
deste imovel jd tinha sido submetida a apreciacdo do Sr. Dr., conforme emails em anexo. Acontece que,
na tentativa de emiss@o das guias de IMT e IS necessdrias para a realizac@o da escritura, o Servico de
Financas informou que face a pendéncia do PER é necessdrio que seja o Sr. Dr., enquanto Administrador
Judicial Provisorio, a solicitar as referidas guias, das quais deve constar a mencgdo que se trata de um
imovel para revenda. Assim, envio em anexo a certidd@o permanente e caderneta predial do imével em
causa, bem como a copia do CPCV onde consta a identificacGo das partes e o valor da venda, muito
agradecendo que solicite e nos envie as referidas guias de liquidacdo de IMT e IS de modo a assegurar a
realizac@o da escritura agendada.

Com os melhores cumprimentos,
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EE”

33. Como nao se logrou obter qualquer resposta do agora Sr. Al, autora e 3.2 ré combinaram
alterar a data da mesma para o dia 11/04/2016.

34. Esta situacao foi comunicada ao agora Sr. Al, por e-mail de 11/04/2016, do seguinte teor:

“De: EE [madailto:EE@...]

Enviada: 11 de abril de 2016 07:58

Para: ‘cc@...’

Cc: 'll@...’; 'GG’

Assunto: URGENTE Fundo BB - escritura compra e venda dia 08.04.2016, 11h [PARES-.FID529401]

Importéncia: Alta

Exmo. Senhor Dr. CC,

A escritura de compra e venda mencionada no meu email abaixo ndo se realizou devido a ndo
emiss@o das guias de IMT e Imposto do Selo. Foi possivel convencer o promitente comprador a alterar a
data da mesma para hoje, 2.7 feira (dia 11.04.2016).

Assim, agradeco o seu contacto urgente sobre este tema.

EE”

35. Desde esta altura que, ndo obstante a varias insisténcias, o Sr. Al ndo promoveu a emissao
das guias para pagamento dos impostos IMT e IS.

36. Tendo a autora ficado convencida que o negdcio era para concretizar, pagou, a titulo de
sinal e reforcos de sinal, o montante total de 250.000,00€, apenas permanecendo em divida a quantia
de 535.000,00€, para perfazer o montante global do preco previsto pelas partes do contrato-promessa
de compra e venda.

37. A data da propositura da presente acao, a escritura plblica a que se refere o contrato-
promessa objeto dos autos ainda nao foi celebrada.

38. O prédio em causa nos autos tinha, a data da recusa, um valor de mercado de €
1.000.000,00 (um milhdo de euros), o que fundamentou tal opcédo do Sr. Administrador de Insolvéncia.

39. Durante a vigéncia do PER, a gestao da devedora BB - Fundo de Investimentos Imobiliario
Fechado continuou a ser exercida pela Administracdo da sociedade gestora do “Fundo” com a vigilancia
do administrador judicial provisorio.

40. Em 22 de setembro de 2005, o Ministério das Financas emitiu uma nota de imprensa da
qual consta que:

“1) os Servicos de Financas ndo podem impedir o pagamento do IMT pelos compradores dos
imoveis, em virtude de o vendedor estar em situacdo de incumprimento perante o Fisco, uma vez que
ndo tém instrugbes nesse sentido; 2) o Sistema informdtico da Administracéo Fiscal estd concebido para

lancar um conjunto de alertas internos, designadamente quando existam dividas fiscais do devedor, o
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que impede a liquidac@o e pagamento do IMT por via eletrdnica e indica ao comprador que se dirija a
uma Reparticdo de Financas; 3) Quando o comprador vai efetuar o pagamento do IMT numa Reparticéo
de Financas, e a situacdo referida no ponto 2 se verificar, pode ser alertado de que corre o risco de
adquirir um prédio com énus. Cabe sempre ao comprador a decisdo sobre se prossegue a operacdo.”

41. De acordo com a certiddo predial permanente, referente ao prédio prometido vender,
emitida em 7.10.2016, da mesma nao consta qualquer penhora a favor da Fazenda Nacional, mas tao so
onus (hipotecas e penhoras) registadas pelo credor hipotecario.

42. Perante a posicao do Banco Santander Totta, S.A. em nao aprovar o PER, conforme
comunicacao de 21.1.2016, cujo sentido de voto foi dado a conhecer ao Tribunal em 22.3.2016 pelo Sr.
AJP, através do requerimento com a referéncia n® 222188402, o Plano Especial de Revitalizacao requerido
pelo “Fundo BB” ficou condenado ao insucesso, o que passou a exigir especial prudéncia ao AJP no
exercicio da sua funcdo, em respeito pelo interesse dos credores e perante a iminéncia da insolvéncia
do devedor, requerente do PER.

43, Por todos estes factos e por entender que nao lhe competia a si a emissao das guias para
pagamento do IMT e do IS, o Sr. AJP nao respondeu ao referido email de 7.4.2016.

44, Em 25.5.2016, em face da votacao do PER, o Tribunal declarou encerrado o processo
negocial sem aprovacao do plano de recuperacao e, consequentemente, o encerramento do processo de
revitalizacdo, tendo o Sr. AJP sido notificado para juntar o parecer respeitante a situacao de insolvéncia
ou nao do devedor, o que este fez em 15.6.2016.

45, Perante o parecer do Sr. AJP, o Tribunal, em 14.7.2016, ordenou a remessa dos autos de
PER para serem distribuidos como processo de insolvéncia de pessoa coletiva.

46. Em 19.8.2016 o devedor, BB - Fundo de Investimento Imobiliario Fechado, foi declarado
insolvente, tendo o Sr. Dr. CC sido nomeado Administrador de Insolvéncia.

47. No caso em apreco, o Sr. Al promoveu a apreensao dos bens da devedora a favor da massa
insolvente, elaborou o relatorio do artigo 155.°, do C.I.R.E e elaborou a lista provisoria de credores.

48. No relatorio do artigo 155.° do C.I.R.E, remetido ao Tribunal em 10.10.2016, o Sr. Al
propos o encerramento definitivo e a liquidacado do ativo da insolvente BB - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado.

49. O referido relatorio foi dado a conhecer aos credores e submetido a votacdo na
assembleia de credores de 18.10.2016.

50. Por deliberacao dos credores presentes na assembleia de credores de 18.10.2016 a
liquidacao do ativo da insolvente foi suspensa por 45 dias, por forma a que fosse apresentado um plano

de insolvéncia, conforme consta da ata junta aos autos principais.
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51. Por despacho judicial de 2.5.2017, notificado via citius, em 4.5.2017, o Sr. Al foi
notificado para esclarecer se ja tinha iniciado a liquidacdo dos bens apreendidos nos autos, atento ao
decurso do prazo para apresentacao do plano de insolvéncia que levou a suspensao da liquidacao.

52. Em resposta ao referido despacho, o Sr. Al, em 5.5.2017, informou o Tribunal que iria
dar impulso a liquidacdo e que durante os Ultimos seis meses promoveu, sob condicdo, a venda dos
imoveis apreendidos, tendo registado propostas para a sua aquisicao.

53. No periodo de tempo compreendido entre a deliberacdo da suspensao da liquidagéo e a
apresentacao do requerimento referido, ou seja, entre 18.10.2016 e 5.5.2017, o Sr. Al nunca foi
contactado pela Autora para cumprir o contrato promessa de compra e venda da fracdo B,
correspondente ao 1° andar esquerdo do prédio sito na Av. ..., em Lisboa.

54. Apods 5.5.2017, o Sr. Al intensificou a promocdao da venda dos ativos da Ré, tendo
encarregue a leiloeira “Onefix” dos atos preparatorios para a respetiva alienacao, através da modalidade
de leilao publico, por considerar ser a mais adequada a venda do acervo de imoveis apreendidos.

55. No que diz respeito a Verba 17, constituida pela fracdo B, correspondente ao 1° andar
esquerdo do prédio sito na Av. ..., em Lisboa, foi solicitado pelo Al ao Sr. HH, administrador da sociedade
FF - Patrimonio Imobiliario, SGPS, S.A., o acesso ao interior do imovel para visitas dos interessados na
sua aquisicao, ao que este acedeu.

56. Sucede que, antes da publicacao do anincio do leilao dos ativos da Ré, o Sr. Al, CC,
recebeu, em 8 de novembro de 2017, o correio eletronico com o seguinte teor:

“De: AA Lisboa (mailto:AA.lisboa@gmail.com)

Enviada em: quarta feira, 8 de novembro de 2017 17:08

Para: cc@...

CC: DD

Assunto: Proc..... /16.0T8... - Insolvéncia Fundo BB - A. Eng. Duarte Pacheco, 21-1°A e B, Lisboa

Exmo., Sr. CC

Com os melhores cumprimentos.

No ambito do processo numero ..../16.0T8..., enviamos em anexo copia da comunicacdo enviada
a sociedade gestora do Fundo BB, com a qual a AA, S.A. celebrou contrato promessa de compra e venda
tendo pago sinal e reforco de sinal, o qual segue igualmente em anexo. Aguardamos até d presente data
que a promitente vendedora nos convoque para a escritura conforme decorre daquele contrato, sendo
que temos reunidas todas as condicbées para dar cumprimento ao mesmo. Fomos confrontados com a
insolvéncia da proprietdria do imodvel, pelo que nos servimos do presente email para comunicar a
existéncia do referido contrato e pagamentos e de sinal, bem como, da comunica¢do enviada d sociedade

gestora do Fundo BB d qual nédo tivemos qualquer resposta. Reiteramos que estamos prontos a celebrar
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a escritura de formalizacdo da promessa de compra e venda pelo que solicitamos a preciosa intervencdo
do Sr. Administrador de Insolvéncia.

Estou ao total dispor para o que julgar conveniente.

Atentamente”

57. A comunicacao supra recebeu a seguinte resposta do Sr. Al, por email:

De: CC - Gmail (cc@...)

Enviado em: quinta-feira, 23 de novembro de 2017 21.17

Para: “AA lisboa

CC: DD

Assunto: REs: Proc. ..../16.0T8...- Insolvéncia Fundo BB - Av. ... LISBOA

Exmo. Senhora DD

Tomei nota dos documentos que V.exa. me fez chegar, os quais mereceram a minha melhor
atencdo. Comunico a V.exa., de harmonia com disposto no artigo 102°, n°1, do Cédigo da Insolvéncia e
da recuperacdo de Empresas, que o signatdrio, na qualidade de Administrador de Insolvéncia do processo
mencionado em epigrafe, recusa o cumprimento do contrato promessa de compra e venda que lhe foi
enviado, no pretérito dia 8 de novembro, sendo certo que ao mesmo ndo foi dada eficdcia real.

Com os melhores cumprimentos.

De V.exa.

Atentamente,

O Administrador Judicial,

CC”
58. 0 email referido em 57) foi recebido na caixa de correio eletronico da autora.
59. O Sr. Al, na defesa dos interesses dos credores da massa insolvente, perante os dados

recolhidos no mercado imobiliario de Lisboa, de que a venda da Verba 17 se podia realizar por um valor
superior a € 1.000.000,00, tomou a decisdo da venda judicial da fracdo auténoma em causa, em
detrimento do cumprimento do contrato promessa, sem eficacia real, invocado pela Autora, cujo preco
(€785.000,00) era muito inferior as ofertas conhecidas.

60. O correio eletrénico remetido pelo Al, em 23.11.2013, foi elaborado e remetido em
resposta ao que lhe foi remetido pela a Autora em 8.11.2017, com o conhecimento de DD.

61. 0 Al da Ré nao recebeu qualquer comunicacao da Gmail com a indicacao de nao recebido,

nomeadamente com expressao de “failure notice/mail delivery failed”, ou outra.

62. O Sr. AJP nao autorizou a Autora a reforcar o sinal na quantia de € 12.500,00, em
21.12.2015.
63. O Sr. AJP nao autorizou a Autora a reforcar o sinal na quantia de € 12.500,00, em

22.3.2016.
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64. O Sr. Al da Ré nao aceitou cumprir o contrato promessa de compra e venda supra
referido, nem garantiu a Autora que o iria cumprir em sede de processo de insolvéncia, e ndo autorizou

a venda do imovel prometido vender a Autora.

Ill. 2. Factos nao provados

N&o se provaram quaisquer outros factos com relevancia para a decisao da causa. Designadamente,
nao se provou que:

1. Nao foi possivel realizar a prometida escritura publica de compra e venda até 15 de
setembro de 2015, porque a 3.2 ré tinha ja dividas fiscais que impediam a emissdo das guias para
pagamento dos Impostos sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e de Selo (IS).

2. Assim, como se verificavam tais dificuldades, foi acordado entre a autora e a 3.2 ré uma
nova prorrogacao do prazo da escritura até 31 de dezembro de 2015.

3. Sendo que a 3.2 ré concedeu a requerente a possibilidade de proceder, querendo, a um
reforco do sinal nos montantes de €25.000 em outubro e €25.000 em novembro desse mesmo ano.

4. Quer o contrato, quer o aditamento ao contrato, quer o acordo de prorrogacao supra
referidos, foram comunicados ao Sr. Administrador da Insolvéncia (Al).

5. A 3.2 ré informou a autora que o Sr. AJP havia autorizado o negocio nos termos descritos.

6. Assim, no final do més de dezembro de 2015, foi solicitada pela autora o agendamento
da escritura publica.

7. Porém, ainda se mantinha a ja supra descrita situacdo de incumprimento da requerida
perante a Autoridade Tributaria, pelo que nao foi possivel emitir as guias de pagamento dos respetivos
impostos IMT e IS, e consequentemente nao foi possivel celebrar o contrato prometido.

8. Nos dias que antecederam a realizacao da escritura agendada para 08-04-2016, a 3.2 ré
tentou obter as guias para pagamento do IMT e IS.

9. Porém, nessa ocasiao o Servico de Financas informou que face a pendéncia do PER, as
guias deveriam ser solicitadas diretamente pelo Sr. AJP.

10. Para a superacao desta situacao foi tentado o contacto telefénico com o Sr. Al, no sentido
de proceder a solicitacdo da emissao das guias em falta.

11. A autora, por motivos que desconhece em absoluto, nunca recebeu o email de 23-11-
2017 enviado pelo Sr. Administrador de Insolvéncia.

12. Sendo que foi com a contestacao apresentada no procedimento cautelar que constitui o
apenso E que, pela primeira vez a autora teve conhecimento do aludido email.

13. A autora deduziu a sua pretensao nestes autos, bem sabendo inexistir qualquer

fundamento para o efeito, dado que sabia - antes da instauracdo da providéncia cautelar e destes autos
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- que o Sr. Al tinha comunicado, em 23.11.2017, nos termos legais, a recusa de cumprimento do contrato
promessa de compra e venda.
14. Alterou a verdade dos factos e fez dos meios processuais um uso manifestamente

reprovavel, com um fim manifesto de conseguir um objetivo ilegal.

*

A restante matéria alegada encerra conclusdes ou consideragdes juridicas ou mostra-se irrelevante
para a questao a decidir, em face igualmente da matéria ja adquirida, nos moldes que de seguida melhor

serao descritos.

111.3. Motivacdo da decisdo da matéria de facto

A conviccdo do tribunal relativa a matéria de facto provada e ndao provada teve por base a
conjugacao e analise critica das declaracoes de parte do Sr. Administrador de Insolvéncia e da legal
representante da autora, do depoimento das testemunhas inquiridas em audiéncia de julgamento e dos
documentos constantes dos autos.

Vejamos.

Relativamente a prova documental constante dos autos, refira-se que os autos se mostram
instruidos com os seguintes documentos que de seguida se elencam:

« Documento n.° 1 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- certidao permanente da autora relevante para prova do facto provado 1, atinente ao objeto da mesma;

« Documento n.° 2 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- contrato-promessa celebrado entre a autora e a terceira ré a 16-01-2015, relevante para prova das
clausulas apostas no mesmo e teor do acordado entre ambas relativamente ao imovel objeto dos
presentes autos;

« Documento n.° 3 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- documento comprovativo do pagamento do sinal por cheque emitido em 16-01-2015 e pago em 19-01-
2015;

« Documento n.° 4 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- documento comprovativo do pagamento do reforco do sinal por cheque emitido em 02-03-2015 e pago
em 04-03-2015;

« Documento n.° 5 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido

- aditamento ao contrato-promessa relevante para prova do teor das clausulas aditadas/alteradas;
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« Documentos n.% 6 a 11 juntos com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido - cheques e extratos comprovativos dos pagamentos a titulo de reforco de sinal decorrentes
do primeiro aditamento ao contrato-promessa de compra e venda e subsequentes;

» Documento n.° 12 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- despacho de nomeacéo do administrador judicial provisério no ambito do PER n.°..../15.8T8..., datado
de 27-08-2015;

» Documento n.° 13 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- sentenca de encerramento sem aprovacao do PER datada de 31-05-2016;

» Documento n.° 14 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- sentenca de declaracao de insolvéncia da terceira ré e de nomeacao do administrador de insolvéncia
datada 19-08-2016;

» Documento n.° 15 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Email enviado pela Dra. EE para o Sr. Administrador Judicial Provisorio datado de 15-10-2015;

« Documento n.° 16 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Email enviado pelo Sr. Administrador Judicial Provisério para a Dra. EE em 15-10-2015;

« Documento n.° 17 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Email enviado pelo Sr. Administrador Judicial Provisorio para a Dra. EE em 30-10-2015;

« Documento n.° 18 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- comprovativo da emissao do cheque no montante de € 12.500,00 (doze mil e quinhentos euros)
apresentado a pagamento em 21-12-2015;

« Documento n.° 19 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Email enviado pela Dra. EE ao Sr. Administrador Judicial Provisorio em 07-04-2016;

« Documento n.° 20 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Email enviado pela Dra. EE para o Sr. Administrador Judicial Provisorio em 11-04-2016;

« Documento n.° 21 junto com a peticao inicial, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido
- Relatério de Contas e Gestdo Anual da Insolvente que a autora junta para alegadamente comprovar o
registo no mesmo do contrato-promessa de compra e venda objeto dos presentes autos;

« Documento n.° 1 junto com a contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido -
nota de imprensa enviada pelo Ministério das Financas em 2005;

« Documento n.° 2 junto com a contestacdo, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido -
certidao predial do imdvel objeto do contrato-promessa em discussao nos presentes autos por reporta a
data de 07-10-2016, relevante para prova de que da mesma nao consta o registo de qualquer penhora a

favor da Fazenda Nacional a essa data;
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« Documento n.° 3 junto com a contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido -
contrato de arrendamento habitacional celebrado entre o Fundo BB e a FF - Patrimonio Imobiliario, SGPS,
S.A., representada pelo eu administrador Aprigio Santos, datado de 01-02-2010;

« Documento n.° 4 junto com a contestacao, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido -
Email enviado por JJ para Onefix datado de 11-12-2017 (de relevancia residual em face do objeto dos
presentes autos e dos temas da prova fixados);

» Documento n.° 5 junto com a contestacdo, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido -
noticia de jornal sem relevancia para a matéria em discussao nos presentes autos;

» Documentos n.” 6 e 7 juntos com a contestacdo, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido - Emails datados de 08-11-2017 e 23-11-2017, trocados entre a autora e o Sr. Administrador
de Insolvéncia e que constituem o cerne dos temas de prova fixados.

Relevaram ainda, em conjugacdao com tais documentos, as declaracées de parte do Sr.
Administrador de Insolvéncia e da legal representante da autora e os depoimentos das testemunhas que
depuseram em audiéncia de discussao e julgamento que de seguida se analisardao de forma mais
detalhada.

CC, administrador de insolvéncia nomeado nos presentes autos, prestou declaracoes de parte, em
representacdo da ré massa insolvente, contextualizou as fungdes exercidas nos autos e o conhecimento
que teve relativamente ao contrato-promessa, referindo os contactos que encetou com a mandataria da
insolvente, Dra. EE (a qual atuou sempre, conforme explicou e resulta do teor dos emails juntos aos
autos, em representacao da terceira ré, a insolvente). Explicou que inicialmente anuiu a realizacao da
venda durante o ano de 2015, mas que no inicio de 2016 tomou conhecimento que o credor hipotecario,
titular de cerca de 99% dos créditos, ndo foi favoravel a aprovacao do PER. Neste percurso também
ocorreu a mudanca do credor principal por forca da resolucao do Banco de Portugal que incidiu sobre o
BANIF. A declaracdo de insolvéncia ocorre em agosto de 2016. Afirmou que nunca emitiu guias para
efeitos fiscais, por entender que tal ndo se enquadrava nas suas funcoes. Afirmou ainda que mais de um
ano depois da declaracdo de insolvéncia recebeu um email por parte da autora para ausculta-lo
relativamente a celebracdo do contrato-promessa. Confrontado com o email de fls. 81 verso e 82,
confirma ter recebido o mesmo e nessa sequéncia ter remetido em resposta o email de 23-11-2017.
Explicou que o email de fls. 82, datado de 08-11-2017 o primeiro contacto que recebeu por parte da aqui
autora. Apods o envio do mail de fls. 82, em dezembro de 2017 ocorreu um leildo e entre meados de
novembro e meados de dezembro, a venda foi anunciada e foram efetuadas visitas. Quem acompanhou
as visitas foi a representante legal da autora, com a chave do imoével, sendo quem disponibilizou o acesso
ao imovel, apresentando-se como arrendataria, afirmando que nao estava ali na qualidade de
representante da AA, mas sim na qualidade de arrendataria, por forca da relacdao pessoal com o

arrendatario. S6 conheceu a D. DD no leilao de 15 de dezembro de 2017, mas ja tinha estado com o Sr.
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HH no ambito do PER, sendo este quem habitava o local. Afirmou ainda que a massa insolvente nunca
recebeu qualquer pagamento por conta deste contrato. Confirmou que o email de fls. 82 tinha anexos e
pensa que seriam o contrato e o aditamento. Refere que, apos enviar o email de 23 de novembro, nao
recebeu qualquer mensagem indicando a sua ndo entrega ao destinatario. O Sr. Administrador de
Insolvéncia prestou as suas declaracoes de forma espontanea, coerente, segura, circunstanciada,
explicativa e, por conseguinte, mereceu credibilidade.

DD, legal representante da autora, referiu ter pago o sinal e ter celebrado contrato promessa sobre
o imodvel em causa nos autos. Referiu que os seus advogados entraram em contacto com o administrador,
estando o mesmo a par da situacao. Confrontada com os emails de fls. 81 verso e 82, afirmou ter enviado
o de fls. 82 e nunca ter recebido o de fls. 81 verso. Mais confirmou que nunca teve a posse do imdvel.
Referiu também que nao tomou logo conhecimento da insolvéncia do Fundo. Os contactos foram todos
com o Dr. CC durante o PER. Soube da insolvéncia através de uma senhora de nome KKdo Banif que lhe
disse que o processo ia seguir para insolvéncia. explicou que nao reclamou créditos porque nunca se
colocou como credora, acreditando que a escritura se ia realizar. Confirmou que o seu endereco de email
€ o que consta de fls. 81 verso e 82 e é apenas a propria que tem acesso a essa caixa de correio eletronico.
Nao se recorda se colocou anexos ao email de fls. 82 que enviou ao administrador. Nao se recorda de
datas. Nao interpelou antes o administrador porque o mesmo nada disse e pensou que se ia realizar o
negocio. Indagada porque é que esteve meses sem exigir o cumprimento do contrato, explicou que
acreditava que o negocio se ia realizar e aguardava a emissao das guias por parte do administrador.
Quando soube do anuncio da venda telefonou para o telemdvel do administrador. Indagada quando é que
teve conhecimento do email respondeu que s6 aquando do recurso da primeira providéncia cautelar. A
Dra. EE nunca representou a autora. Indagada porque motivos nao tera tomado conhecimento do email
de 23-11-2017, referiu que nao € sua pratica corrente verificar o Spam, so o fez quando soube da sua
juncao ao processo e nao encontrou o referido email. Nao conseguiu contextualizar o envio do email de
fls. 82, referindo que o fez apos ter tido conhecimento do anincio de venda do bem imovel. Confrontada
com a circunstancia de tal anncio ser posterior a data do email em apreco, mostrou-se nervosa e incapaz
de dar uma explicacao devidamente contextualizadora do envio do mail em causa. O depoimento de
parte que prestou visava a prova por confissdao do ponto trés dos temas da prova, sendo que quanto a tal
factualidade a mesma afirmou perentoriamente nao ter tomado conhecimento do email em referéncia e
ter chegado a confirmar a sua caixa de Spam, ndo encontrando também em tal local a referida
comunicacao, pelo que confirma apenas ter tido conhecimento do mesmo depois de instaurado o
procedimento cautelar. Sucede que tais declaracées nao infirmam que tal email tenha sido efetivamente
enviado e que tenha dado entrada na sua caixa de correio, sendo certo que mereceram neste ponto
credibilidade as declaracées mais seguras e contextualizadoras prestadas pelo Sr. Administrador de

Insolvéncia e assentes em prova documental, os emails que constam dos autos, inclusivamente no sentido
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de nao ter recebido nenhum alerta de falta de entrega do email que remeteu a 23-11-2017. Se a legal
representante da autora nao tomou conhecimento do mesmo isso se deve a nao ter verificado todas as
pastas de correio eletronico recebido, apenas a si podendo ser imputavel.

LL, advogado, referiu conhecer as partes por forca das funcées que exerce, tendo contactado com
as mesmas. Explicou que a autora prometeu adquirir um imdvel a insolvente nas Amoreiras. No ambito
da sua atividade, o depoente foi consultor para a colocacdo de um PER que depois gerou a insolvéncia,
tendo sido nesse ambito que tomou conhecimento da existéncia do contrato-promessa objeto dos
presentes autos. Referiu que nao teve intervencao direta na celebracao do contrato, mas que conhece o
mesmo, ja o tendo lido, nomeadamente tendo sido tido em conta para a instauracao do PER. Referiu ter
tido conhecimento de ter sido o Sr. CC a ser nomeado como Administrador Judicial Provisorio no PER.
Afirmou, porém, que diretamente nao falou com este administrador a respeito do contrato em discussao.
Pretendiam, enquanto participantes do Fundo, que fosse gerada liquidez. Referiu que se levantaram
muitas questoes porque se tratou do primeiro PER de um Fundo de Investimento. O contrato era
importante para se manter a liquidez que era o Unico interesse do Fundo. O Fundo é gerido por uma
sociedade gestora e por isso a entrada de um Administrador Judicial gerou um conflito relativamente a
definicao dos poderes da sociedade gestora e do Sr. Administrador. De qualquer forma ocorreu
entendimento relativamente a gestao que foi sendo feita, tanto mais quanto o Dr. CC é uma pessoa com
grande experiéncia na area. A decisdo final era sempre do Sr. Administrador, mas a gestao corrente
continuou a ser feita pela sociedade gestora. Tanto quanto é do conhecimento da testemunha o AJP nao
resolveu o contrato e queria celebra-lo com a AA. Soube que o PER depois desembocou na insolvéncia,
tendo acompanhado o processo até meados de 2017. Explicitou a testemunha que era advogado da FF. A
Dra. GG era advogada do Fundo e tentaram cumprir, tendo chegado a pedir ao AJP a emissao das guias
para pagamento dos impostos devidos, o que nao teve seguimento. Explicitou melhor, porém, que nao
teve intervencao direta neste tema e nunca falou com o AJP para o cumprimento deste contrato
promessa, sabendo apenas o que lhe foi comunicado pela DD e pela Dra. GG. A testemunha ndo foi
transmitida qualquer resolucao deste contrato-promessa de compra e venda. Explicou que entretanto
deixou de trabalhar no grupo Imoholding e s6 ha poucos dias teve conhecimento deste processo, pelo
que nao soube o que sucedeu apods a sua saida. Explicou que desde 2015 nédo exerce a advocacia, tendo
tido intervencao neste processo como consultor. Relativamente aos pagamentos, os mesmos foram feitos
a uma conta bancaria do Fundo. Tal pagamento néo foi feito ao AJP. Afirmou que néo esteve presente
em qualquer reuniao com o Dr. CC. Referiu que esteve presente em reunioes com a D. DD e a Dra. GG
para verificacao dos créditos que seriam reclamados e a AA nao teria nada a reclamar, na expectativa,
alias, de cumprimento do contrato promessa. O depoimento desta testemunha nada adiantou a
factualidade trazida ja ao conhecimento do tribunal em sede de declaracbes de parte e por forca dos

documentos juntos, nao tendo a testemunha conhecimento direto dos factos em discussao.
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MM trabalhou na sociedade gestora do Fundo BB entre junho de 2014 e dezembro de 2015 e
explicou as dificuldades que o mesmo passou. Relativamente a decisdes do AJP e posteriormente do Sr.
Administrador de Insolvéncia, nada sabe. S6 tem conhecimento das dividas e dificuldades financeiras que
o Fundo tinha, nao conseguindo gerar liquidez. Sabe que reuniu com advogados e provavelmente também
com o AJP, mas nao se recorda de qualquer contrato promessa. Pelos parcos conhecimentos denotados
por esta testemunha relativamente a factualidade em discussao nos presentes autos, o seu depoimento
nao assumiu relevancia para a descoberta da verdade.

NN, gestor de fundos da BANIF Gestao de Ativos, referiu ter lembranca do contrato promessa em
causa nestes autos, explicando os seus contornos. Referiu que o imovel foi avaliado em 890.000 euros.
Estavam a vender proximo do valor venal. Nao havia grande procura e tinham pressao para vender dai a
realizacao da promessa pelo preco fixado. Confirmou que foram feitos pagamentos, nao se recordando
ao certo do montante exato pago. Os pagamentos foram feitos antes da resolucao do Banif. O Fundo BB
tentou fazer PER em final de 2015. O mesmo nao foi para a frente e o Fundo ficou insolvente passando a
ser gerido por um Sr. Administrador de Insolvéncia e por isso a sua empresa deixou de fazer a gestao do
fundo. Nao se recorda se foi nomeado algum administrador judicial provisorio no PER. Recorda-se do
nome do Sr. Administrador de Insolvéncia, CC. Nao se recorda de ter tido contacto com o mesmo, mas
deu o contacto do mesmo a varias pessoas que pensavam que a gestao ainda estava com a empresa na
qual a testemunha trabalhava. A ideia era de que o contrato seria para cumprir, mas nao consegue
precisar de onde lhe vem essa “ideia”. Nao tem conhecimento se foi marcada data para alguma escritura
relativa ao contrato prometido. Nao sabe se a autora fez pagamentos depois da entrada do PER. Nao se
recorda de este assunto ter sido discutido depois da nomeacao do Sr. Administrador de Insolvéncia.
Pensava que contrato tinha sido concretizado. Desconhece o valor atual do imoével. Foi um dos
representantes do Fundo que como procurador assinou um dos aditamentos. Confirmou que entrou
dinheiro na conta do Fundo, do sinal e reforcos, mas desconhece se a esse titulo entrou algum dinheiro
na conta da massa. Nao se recorda do motivo dos aditamentos. Mas sabe que as prorrogacoes de prazo
foram pedidas pelos promitentes compradores desconhecendo o motivo. Também o depoimento desta
testemunha, em face dos factos de declarou desconhecer e nao se recordar, assumiu escassa relevancia
para a producao de prova.

00 trabalha para a Onefix, encarregada da venda no processo de insolvéncia desde ha cerca de
2017, desempenhando a testemunha funcdes na parte de marketing, fazendo registo fotografico, nao
acompanhando habitualmente os interessados, mas tal aconteceu neste caso devido a impossibilidade de
o colega fazé-lo. Nao se recorda da morada, mas sabe onde fica, tendo ido ao local duas vezes. Referiu
ter efetuado o registo fotografico do imovel, que publicitou em jornais, sites, redes sociais, emailings.
Se disserem que o imoével tem arrendamento a testemunha coloca tal indicacdo na brochura. Quem lhes

abriu a porta foi a Dra. DD, nao se recordando do apelido. A mesma chegou atrasada, abriu a porta,
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estando ja clientes a espera, foram la para cima e la em cima disse a testemunha que tinha um contrato.
A casa estava mobilada e tinha sinais de estar a ser habitada. Os clientes perguntaram qual era a situacao
do imovel e a testemunha disse que desconhecia a existéncia de qualquer contrato. Da segunda vez que
a testemunha foi ao imovel ja ndo estava la ninguém, tendo ido la apenas para atualizar as fotos. So
avancaram para a venda depois de indicacdes nesse sentido por parte do Sr. Administrador de Insolvéncia.
Recorda-se da primeira data por ter sido dez dias antes do seu aniversario. Sabe que houve um
arrombamento entre a primeira e a segunda ida da testemunha ao local. O depoimento desta testemunha
também assume escassa relevancia em face do objeto do processo.

PP, advogada, referiu que teve contacto com os factos dos autos como diretora geral da Onefix,
encarregada da venda do imovel dos autos. Esteve pessoalmente no imoével. Quando a Onefix foi
encarregue da venda foi contactada pelo Sr. Administrador de Insolvéncia que passou toda a informacao
do imdvel com vista a sua venda. Publicitaram no Correio na Manha, na pagina de internet da Onefix e
em leildo. Receberam pedidos de visita. Por norma recebem as chaves e ficam fieis depositarios do
imovel. Neste caso, o imdvel estava ocupado e por isso ndo tinham a chave. O Sr. Administrador de
Insolvéncia comunicou que havia um contrato promessa de compra e venda sobre o imdvel que pretendia
nao cumprir. Foi a Sr. DD, que contactou com a Onefix, apresentando-se como ocupante do imdvel, e
que lhes garantiu que lhes entregaria a chave e sairia até a venda, tendo-lhes sido dito que era uma
pessoa de bem. A senhora facultou o acesso ao imovel. A testemunha nao esteve no imével em nenhuma
das visitas. Foram feitas cerca de 4 ou 5 visitas. Referiu que aquando da visita e a frente dos clientes a
D. DD teria dito que era arrendataria do imdvel, tendo a testemunha anterior telefonado a ora depoente
a saber se conhecia tal situacdo. Perante a posicdo do Sr. Administrador de Insolvéncia nao haveria
qualquer tipo de problema em promover a venda e por isso foi agendada segunda visita para dia 14 de
dezembro, véspera do leildo, mas a D. DD nado apareceu. Verificaram depois que nao era a Sra. DD que
habitava o imoével. Apos arrombamento, fotografaram e inventariaram todos os bens. No interior das
gavetas encontravam-se elementos pessoais e apenas roupa de homem, tudo do Sr. HH. O Sr.
Administrador de Insolvéncia disse que ja tinha comunicado que nao tinha intencdo de cumprir o
contrato. Foi a Sra. DD que através do Sr. QQ disse que até a venda entregava a chave. A partir de
determinada altura a D. DD deixou de atender os telefonemas. Testemunha s6 esteve no interior do
imovel em marco de 2020. Refere que quem foi ao imével cerca de 4 ou 5 vezes foi a testemunha 0O,
nao sabendo esclarecer por que motivos este apenas confirma duas idas ao local. Esta testemunha depds
de forma pormenorizada e circunstanciada. Porém, referiu que nao se deslocou pessoalmente ao imével
e o seu depoimento entra em contradicao com o depoimento da testemunha anterior relativamente ao
numero de vezes que este se tera deslocado ao imével. Sem embargo, a factualidade sobre a qual recaiu
o seu depoimento assume também escassa relevancia para o objeto do processo em face da factualidade

que cumpre apurar em face dos temas da prova que foram fixados.
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Os factos nao provados resultaram de sobre os mesmos nao ter sido produzida qualquer prova ou
de a prova produzida se ter mostrado insuficiente ou contraditoria, nos moldes que se deixaram
analisados.

De modo particular, refira-se que, apesar de a Autora alegar nos artigos 62 e 63 da peticao inicial,
gue o contrato-promessa de compra e venda, se encontra registado no Relatorio de Contas e Gestao
Anual do Insolvente, conforme documento que juntou sob o n.° 21, analisado 0 mesmo nao se encontra
qualquer referéncia ao contrato promessa de compra e venda invocado pela Autora. O que consta no
Relatorio de Contas e Gestao Anual do Insolvente, conforme bem assinalado pela ré na sua contestacao,
apenas se refere ao contrato promessa de compra e venda celebrado com a empresa Il, Imobiliaria S.A,
para a compra de um imovel pelo valor de € 675.000,00 e ao facto de existirem operagdes a prazo de
venda de imoveis, no valor de € 855.000,00. Nas operacoes de venda de imoveis, pelo valor de €
855.000,00, o Relatorio de Contas e Gestao Anual do Insolvente nao identifica expressamente o negocio
invocado pela Autora, o qual se refere a aquisicao de um imovel pelo valor de € 785.000,00.

Alegou ainda a Autora, nos artigos 26 a 28 da peticao inicial, que a prorrogacao do prazo para a
celebracao da escritura em 31.12.2015 resultou da recusa da AT em emitir as guias de IMT e de IS sem
que as dividas fiscais estivessem liquidadas, mas, conforme também bem assinalado pela ré na sua
contestacao, tal afirmacdo é desmentida pela comunicacdo enviada ao AJP em 15.10.2015 (ver doc.15
junto com a P.l.), na medida em que estava a ser negociado um acordo com a arrendataria, com vista a
desocupacao do imovel em causa e pagamento das rendas devidas, e ainda se estava a tentar obter o

consentimento do credor hipotecario para a alienacdo do imovel.

*

IV. FUNDAMENTOS JURIDICOS

Atentos os factos que acima se deram como provados, importa proceder a sua qualificacdo juridico-

legal, de acordo com as solucdes plausiveis de direito e, de modo particular, procurar responder as
questdes que supra se elencaram.
%

Desde logo, requer a autora a execucao especifica do contrato-promessa.

Resulta da factualidade dada como provada que a autora celebrou com a insolvente, ou melhor,
com o Fundo insolvente, antes da declaracado da insolvéncia, um contrato-promessa de compra e venda
sobre imdvel.

E inequivoco que as declaracbes negociais extratadas nos factos provados consubstanciam a
celebracao, entre as partes aludidas, de um contrato promessa, tal como este vem definido no artigo
410.°, n.° 1, do Codigo Civil, enquanto convencao pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato,

correspondendo in casu o contrato prometido ao contrato de compra e venda de imovel (art.’s 874.° e
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875.°, do Codigo Civil). O contrato-promessa é “a convencao pela qual ambas as partes, ou apenas uma
delas, se obrigam, dentro de certo prazo ou verificados certos pressupostos, a celebrar determinado
contrato (...). Ao contrato a cuja futura realizacao as partes, ou uma delas apenas, ficam adstritas, da-
se 0 nome genérico de contrato prometido.” - Antunes Varela, in “Das Obriga¢ées em Geral”, 10.? edicéo,
Vol. I, pag. 308-309.

Assim, o contrato-promessa “E um acordo preliminar que tem por objeto uma convencao futura,
o contrato prometido.

Mas em si & uma convencao completa, que se distingue do contrato subsequente. Reveste, em
principio, a natureza de puro contrato obrigacional, ainda que diversa seja a indole do contrato
definitivo. Gera uma obrigacao de prestacao de facto, que tem apenas de particular consistir na emissao
de uma declaracao negocial.

Trata-se de um “pactum de contrahendo” (Galvao Telles, in “Direito das Obrigagées”, 6.% edicao,
pag. 83).

A quantia entregue a ré (promitente vendedora) pelo autor (promitente comprador), assume
inquestionavelmente a qualidade de sinal - cfr. art.°s 440.° e 441.°, do Codigo Civil.

Nada foi alegado relativamente a entrega do imovel prometido vender a ora autora, promitente
compradora. Pelo contrario, provou-se que este imovel se encontrava arrendado a sociedade FF.

Mais se apurou que, nao obstante decorrido o prazo maximo no contrato e seu posterior aditamento
para marcacao da escritura de compra e venda do imdvel, tal ato notarial ndo teve lugar até ao presente
momento, nao obstante a autora ter procedido ao integral pagamento do sinal e posteriores reforcos
num montante total de € 250.000,00.

Como se sabe, na realizacao da prestacdo a que se encontra obrigado, devera o devedor fazé-lo
em obediéncia aos trés postulados que presidem no cumprimento das obrigacoes.

Com efeito, a prestacao devera ser cumprida pontualmente (art.°s 406.°, n.° 1 e 762.°, n.° 1, do
Caodigo Civil), no sentido de ter de se ajustar, em todos os aspetos, ao que ficou estipulado como sendo
devido.

De outra senda, no cumprimento da sua obrigacdo, o devedor tera que agir nos termos impostos
pela boa fé (art.° 762.°, n.° 2, do Codigo Civil), por forma a que a sua atuacao nao constitua causa de
prejuizos na esfera juridica do credor.

Por Gltimo, salvo convencao, disposicao legal ou uso em contrario, a prestacdo devera ser efetuada
na integra e nao por partes (art.® 763.°, do Codigo Civil).

Caso o devedor falte culposamente ao cumprimento da obrigacao, fica responsavel pelo prejuizo
que causar ao credor (art.° 798.°, do Cadigo Civil).

Também a simples mora constitui o devedor na obrigacao de reparar os danos causados ao credor

pela sua omissao (art.® 804.°, n.° 1, do Codigo Civil).


mailto:lisboa.comercio@tribunais.org.pt

)
S0
Tribunal Judicial da Comarca de Lisboa

Juizo de Comércio de Lisboa - Juiz 7
Rua Marqués de Fronteira, P Justica-Ed. Topo Norte, P2 e 3
1098-001 Lishoa
Telef: 213846400 Fax: 211545180 Mail: lishoa.comercio@tribunais.org.pt

Conclui-se, deste modo, que os contratos devem ser zelosamente cumpridos, isto €, satisfeitos nos
seus exatos e integrais termos, como decorre do art.® 406.°, n.° 1, do Codigo Civil, cumprindo o devedor
a obrigacao quando realiza a prestacdo a que esta vinculado (art.® 762.°, do Codigo Civil).

Mas nem sempre isso acontece, verificando-se, nesses casos, a inexecucao da obrigacao e falando-
se, entao, de nao cumprimento, tomada a expressao em sentido amplo. Faz-se, nesta sede, uma primeira
distincdo, pois ou a prestacdo se atrasa ou se torna definitivamente impossivel. Na primeira hipotese,
chegado o vencimento, o devedor ndo cumpre, mas a prestacao ainda podera ser realizada, com interesse
para o credor, dando-se, entao, um simples retardamento, podendo apresentar-se sob a modalidade de
mora do devedor, mora do credor e retardamento causal.

Determina o art.° 805.°, n.° 1, do Codigo Civil, que o devedor so fica constituido em mora depois
de ter sido judicial ou extrajudicialmente interpelado para cumprir, exceto, designadamente, quando a
obrigacao tiver prazo certo [art.® 805.°, n.° 2, alinea a), do Cddigo Civil]. Independentemente do prazo
certo inicialmente acordado, o mesmo foi sendo subsequentemente prorrogado por acordo entre as
partes.

Impunha-se, pois, ao abrigo do disposto no art.® 805.°, n.° 1 e n.° 2, este a contrario sensu, do
Codigo Civil, que a autora, apos a declaracgao de insolvéncia da promitente-vendedora, tivesse procedido
a interpelacao da massa insolvente, representada pelo Sr. Administrador de Insolvéncia para cumprir, o
que nao sucedeu in casu. S6 assim se poderia considerar que a ré incorreu em mora no cumprimento da
sua obrigacao.

Importa, a este proposito, considerar o Email que a autora enviou para o Sr. Administrador de
Insolvéncia datado de 08-11-2017, do seguinte teor:

“Exmo. Sr. Dr, CC,

Com os melhores cumprimentos.

No dmbito do processo nimero ..../ 16.0T8..., enviamos em anexo copia de comunicacdo enviada
a sociedade gestora do Fundo BB, com o qual a AA, S.A. celebrou contrato de promessa de compra e
venda tendo pago sinal e reforco de sinal, o qual segue igualmente em anexo.

Aguardamos até d presente data que a promitente vendedora nos convoque para a escritura
conforme decorre daquele contrato, sendo que temos reunidas todas as condicées para dar cumprimento
ao mesmo.

Fomos confrontados com a insolvéncia da proprietdria do imodvel, pelo que nos servimos do
presente email para comunicar a existéncia do referido contrato e pagamento de sinal, bem como, da
comunicacdo enviada a sociedade gestora do Fundo BB a qual ndo obtivemos qualquer resposta.

Reiteramos que estamos prontos a celebrar a escritura de formalizacGo da promessa de compra e
venda pelo que solicitamos a preciosa intervencdo do Sr. Administrador de Insolvéncia.

Estou ao total dispor para o que julgar conveniente.
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Atentamente,

DD

AA, S.A”

Efetivamente, ndo pode entender-se como interpelacao admonitéria a carta datada de 16-11-2015,
sendo que através da mesma, perante a insolvéncia da promitente vendedora o autor se limita a indagar
o Sr. Administrador de Insolvéncia sobre a intencao deste cumprir ou ndo o contrato-promessa, dando
conhecimento ao mesmo que mantinha interesse na manutencao do contrato prometido.

Ora, tal conduta encontra o seu fundamento e deve ser interpretada a luz do que dispde o artigo
102.° do CIRE, designadamente nos seus nimeros 1 e 2, a saber:

“1 - Sem prejuizo do disposto nos artigos seguintes, em qualquer contrato bilateral em que, a
data da declaracdo de insolvéncia, ndo haja ainda total cumprimento nem pelo insolvente nem pela
outra parte, o cumprimento fica suspenso até que o administrador da insolvéncia declare optar pela
execucdo ou recusar o cumprimento.

2 - A outra parte pode, contudo, fixar um prazo razodvel ao administrador da insolvéncia para
este exercer a sua opc¢do, findo o qual se considera que recusa o cumprimento.”

Assim, o Email enviado ao Sr. Administrador de Insolvéncia nos termos do n.° 2 do artigo 102.°
citado nao deve confundir-se com a interpelacdo admonitoria a que alude o artigo 808.°, n.° 1, do Codigo
Civil.

O Sr. Administrador de Insolvéncia, em resposta a este Email remeteu a autora, com conhecimento
a sua legal representante DD, o Email datado de 23-11-2017, do seguinte teor:

“Exma. Senhora

DD

Tomei boa nota dos documentos que V.Exa. me fez chegar, os quais mereceram a minha maior
atencdo.

Comunico a V.Exa., de harmonia com o disposto no artigo 102.°, n.° 1, do Cédigo da Insolvéncia e
da Recuperacdo de Empresas, que o signatdrio, na qualidade de Administrador de Insolvéncia do processo
mencionado em epigrafe, recusa o cumprimento do contrato promessa de compra e venda que lhe foi
enviado, no pretérito dia 8 de Novembro, sendo certo que ao mesmo ndo foi dada eficdcia real.

Com os melhores cumprimentos,

De V.Exa.

Atentamente,

O Administrador Judicial,

cc”

Verifica-se, assim, que o Sr. Administrador de Insolvéncia declarou optar pelo ndo cumprimento

do contrato no exercicio da prerrogativa legal que lhe conferida pelo aludido artigo 102.° do CIRE, sendo
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certo que, independentemente de a autora ter tomado efetivo conhecimento deste email de 23-11-2017
enviado em resposta ao email de 08-11-2017, ainda que o Sr. Administrador de Insolvéncia nao tivesse
respondido, s6 poderia a autora convencer-se de que a opcao do Sr. Administrador de Insolvéncia seria
pelo ndo cumprimento do contrato porquanto tal é o que resulta expressamente do disposto no n.° 2 do
artigo 102.° do CIRE.

Importa ainda considerar, no que ao contrato-promessa respeita em contexto de insolvéncia do
promitente-vendedor, o regime decorrente do artigo 106.° do CIRE, que determina, sob a epigrafe
“Promessa de contrato”, o seguinte:

“1 - No caso de insolvéncia do promitente-vendedor, o administrador da insolvéncia nGo pode
recusar o cumprimento de contrato-promessa com eficdcia real, se jd tiver havido tradi¢éo da coisa a
favor do promitente-comprador. {(...)”

A este proposito pronunciou-se o Supremo Tribunal de Justica, em Acérdao Uniformizador de
Jurisprudéncia (Acordao n.° 4/2014), nos termos do qual:

«No d@mbito da graduacdo de créditos em insolvéncia o consumidor promitente-comprador em
contrato, ainda que com eficdcia meramente obrigacional com traditio, devidamente sinalizado, que
ndo obteve o cumprimento do negdcio por parte do administrador da insolvéncia, goza do direito de
retencdo nos termos do estatuido no artigo 755° n° 1 alinea f) do Cédigo Civil.»

Sucede que, como se viu, no caso dos autos o Sr. Administrador de Insolvéncia podia ter recusado
o cumprimento do contrato-promessa em causa pois 0 mesmo, nem tinha eficacia real, nem se provou
que tivesse ocorrido traditio.

Acresce que, contrariamente ao que a autora defende, a forma utilizada para a comunicacao da
sua opcao pelo ndo cumprimento do contrato, nao é ilegal. Alias, tal recusa pode mesmo ser tacita.

Nos termos do Acordao do Supremo Tribunal de Justica, datado de 12-02-2019, citado quer na
decisao singular proferida pelo Tribunal da Relacédo de Lisboa a 31-07-2019, quer no Acdrdao de 15-10-
2019, da mesma Relacao, que se lhe seguiu, pode ler-se que:

“A declaracdo, expressa ou tdcita, do administrador que revela a intencdo de ndo celebrar o
contrato prometido conduz a extin¢Go do contrato-promessa, ainda que a essa declaracdo (porque
emitida num quadro legal especifico) nGo sejam associdveis os efeitos tipicos do incumprimento culposo
(ou todos esses efeitos).

Na realidade, o administrador exercer um sui generis poder extintivo, que a lei lhe confere tendo
em vista a solucdo que melhor serve os interesses polarizados no processo de insolvéncia que lhe cabe
tutelar.

(...) o direito do credor a ser indemnizado (pelo ndo cumprimento do contrato-promessa vigente
antes da declaracdo de insolvéncia) tem uma formacdo complexa (ou bifdsica), pois a sua génese radica

da declaragdo de insolvéncia (o que permitird considera-lo como uma divida da insolvéncia, artigo 47.°
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do CIRE), mas tal direito so se efetiva ou consolida na esfera juridica deste sujeito quando se torna
certo que o contrato néo serd cumprido. Até esse momento existe a possibilidade (pelo menos tedrica)
de o contrato-promessa ser cumprido. E, em tal hipdtese, ndo existird qualquer crédito a reclamar
porque ndo haverd incumprimento. Por isso, para os efeitos processuais que ao presente caso
interessam, deve entender-se que s6 nesse momento se verifica a concreta consolidacdo do direito; e s6
nesse momento se inicia a contagem do prazo de 3 meses para propor a acdo de verificacdo ulterior de
crédito, nos termos da parte final da alinea b) do n.° 2 do artigo 146.°.”

Alega a autora, sem razdo, como se referiu, que as exigéncias aplicadas ao ato de recusa de
cumprimento prevista no n.° 1 do artigo 102.° do CIRE nao podem ser diferentes das exigidas para a
resolucao operada nos termos dos artigos 120.° e seguintes do CIRE, sendo que, para esta situacao, impoe
0 n.° 1 do artigo 123.° deste diploma que a mesma seja comunicada por carta registada com aviso de
rececdo. Pretende a autora que, da mesma forma, também a recusa do cumprimento deveria ter sido
comunicada por este meio e que, nao tendo sido feita de tal forma, teremos de considerar nula tal recusa
e, como tal, inexistente, pelo que o contrato se mantém por cumprir na presente data.

Sucede que esta pretensao da autora falece por absoluta falta de correspondéncia legal, podendo,
como se disse a opcao do Sr. Administrador de Insolvéncia pelo ndo cumprimento do contrato ser
meramente tacita.

Conforme bem sublinha a ré na sua contestacao, a comunicacdo de recusa de cumprimento de
contrato prevista no artigo 102.° do C.I.R.E. ndo exige que a mesma seja feita por carta registada com
A/R, pelo que a Autora nao pode invocar o regime previsto no artigo 123.° do C.l.R.E, referente a
resolucao de negdcios em beneficio da massa insolvente que ndo tem aplicacao, para sanar uma alegada
lacuna na lei, sob pena de violar o disposto no artigo 219.° do Codigo Civil.

Este artigo do Cddigo Civil prevé que a validade da declaracdo negocial ndo dependente da
observancia de forma especial, salvo quando a lei a exigir.

Acresce que o correio eletronico de 23.11.2017, remetido pelo Sr. Administrador de Insolvéncia,
Dr. CC, referente a recusa do cumprimento do contrato promessa de compra e venda do identificado
imovel, é eficaz, por ter chegado a caixa de correio eletronica da autora.

A declaracéo negocial que tem um destinatario torna-se eficaz logo que chega ao seu poder ou é
dele conhecida - 12 parte do n°1, do artigo 224.° do Codigo Civil.

A comunicacdo do Sr. Administrador de Insolvéncia de 23.11.2017 chegou a caixa de correio
eletrénico da Ré e da sua administradora, DD, pelo que é eficaz e produziu os seus efeitos.

De qualquer forma, ainda que tal comunicacdo nao existisse, as diligéncias encetadas pelo Sr.
Administrador de Insolvéncia com vista a liquidacdo do bem em causa no ambito do processo de
insolvéncia equivale a recusa tacita do cumprimento do contrato-promessa de compra e venda celebrado

entre o Fundo insolvente e a autora.
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A este proposito, atente-se ao teor do sumariado no Acdrdao do Supremo Tribunal de Justica
datado de 17-04-2018, relatado pela Exma. Conselheira Ana Paula Boularot no ambito do processo
1136/13.3 TYVNG-E.P1S2:

“l O Administrador da insolvéncia é o orgdo privilegiado de gestdo e liquidacdo da massa
insolvente, sendo competente para a realizacdo de todos os actos que lhe sGo cometidos quer pelo seu
Estatuto, cfr Lei 22/2013, de 26 de Fevereiro), quer pela Lei em geral, como resulta do artigo 2° daquele
diploma.

Il Estdo compreendidas nessas fungées, entre outras devidamente prevenidas na Lei insolvencial,
as relativas ao  destino dos  negocios  juridicos  celebrados  pelo insolvente,
vg cumprimento e/ou recusa de cumprimento de contratos.

Il Neste conspecto, preceitua o disposto no artigo 102°, n°1 do CIRE que <«[e]m
qualquer contrato bilateral em que, a data da declaracdo de insolvéncia, ndo haja ainda
total cumprimento, nem pelo insolvente nem pela outra parte, o cumprimento fica suspenso até que o
administrador da insolvéncia declare optar pela execucéo ou recusar o cumprimento.».

IV Este normativo faz atribuir ao Al o poder de conformar ou de reconformar as relacbes
contratuais existentes, através do exercicio da faculdade de executar o cumprimento do contrato, caso
a massa insolvente esteja em condicées de o fazer, transmitindo a coisa vendida e exigindo o preco, ou
0 remanescente, ou, poderd ainda recusar o cumprimento, com as consequéncias indemnizatérias dai
advenientes, sendo certo que o aludido poder tem de ter em conta os interesses da massa, ja que o Al
deve orientar a sua conduta por forma a maximizar a satisfacdo dos interesses dos credores.

V Integrando o escolho, entre o cumprimento e o ndo cumprimento de um contrato promessa
celebrado pela Insolvente, o cumprimento de um dever pelo Al e, pautando-se a sua actuacdo por
principios de maximizacdo da massa, tendo em atengdo a satisfacdGo dos interesses dos credores, a
faculdade que lhe concedida pela norma ndo poderd configurar um direito potestativo, pois este
caracteriza-se por o seu titular o exercer por sua vontade exclusiva, desencadeando efeitos na esfera
juridica de outrem independentemente da vontade deste, traduzindo um poder de alterar,
unilateralmente, através de uma manifestacdo de vontade, a ordem juridica, nela fazendo produzir
efeitos juridicos.

VI A exercitacdo por parte do Al, da opcdo de cumprimento ou ndo cumprimento dos contratos
que lhe confere o artigo 102°, n°1 do CIRE ndo estd dependente da sua vontade exclusiva, mas antes se
encontra vinculada aos superiores interesses da massa insolvente, os quais deveréo ser ponderados antes
da tomada de qualquer decisé@o, veja-se em abono desta assercdo o que dispbée o n°4 daquele mesmo
normativo ao penalizar aquele considerando que <«A opcdo pela execucGo é abusiva se

o cumprimento pontual das obrigacées contratuais pela massa insolvente for manifestamente
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improvdvel.», de onde se poder extrair que se estard, igualmente, perante um comportamento abusivo
quando a recusa de cumprimento acarretar para a massa insolvente um prejuizo consideravel.

VIl A declaracéo efectuada em sede de contestacdo por parte da massa insolvente de que ndo ird
cumprir o contrato promessa havido com os Autores, ndo depende de qualquer acto pessoal do Al, sujeito
a concordancia da comissdo de credores, pelo que a actuacdo levada a cabo pelo mandatdrio judicial
encontra-se legalmente legitimada ao abrigo e no dmbito dos poderes gerais de representacdo que lhe
foram conferidos por aquele, posto que se estava, como estd, perante um caso em que o0 mesmo nd@o
poderia exercer pessoalmente as competéncias do seu cargo por haver, obrigatoriamente, lugar ao
patrocinio judicidrio, cfr n°2 do artigo 55° do CIRE, de onde se poder dizer que o Al substabeleceu as
suas atribuicées legais, vg o seu poder de declarar aqui, de forma inequivoca, néo ir cumprir o acordado
por forca do disposto no artigo 102°, n°1 do CIRE, sendo que a recusa de cumprimento nem sequer
exige forma expressa, aplicando-se-lhe o disposto nos artigos 217° e 218°, no que tange a manifestacédo
da declaracgdo negocial.”

Mais alega a autora ter ocorrido incumprimento do contrato-promessa em causa e ter a mesma
direito a obtencao da execucao especifica do mesmo contrato porquanto a recusa de cumprimento do
mesmo por parte do Sr. Administrador de Insolvéncia dever considerar-se exercida com abuso de direito
e, por isso, ser ilegal.

Refere a mesma que o Sr. Administrador de Insolvéncia tinha a obrigacao e o dever de atender o
telefone e responder aos e-mails que lhe eram remetidos, mais que nao fosse para dar nota dessas
informacdes ou da sua indisponibilidade para as requerer até por uma questdo deontoldgica.

Sucede que a eventual violacao de deveres deontologicos por parte do Sr. Administrador de
Insolvéncia, ndo fundamenta o direito da autora a obter a execucéo especifica do contrato-promessa de
compra e venda.

Refere ainda a autora que o Sr. Administrador de Insolvéncia procura distinguir as vestes de
administrador judicial provisério em sede de PER e de administrador de insolvéncia em sede de
insolvéncia, bem sabendo que atento o disposto no n.° 2, do artigo 17.°-E, do CIRE no que aos factos em
discussdo nos presentes autos diz respeito é irrelevante, porquanto, encontrando-se em PER, a empresa
apenas poderia praticar os atos estabelecidos no n.° 3 do artigo 161.° do CIRE com o consentimento do
Sr. Administrador Judicial Provisorio, sendo o seu consentimento dado vinculativo. Veicula assim a autora
a ideia de que nao poderia o Sr. Administrador de Insolvéncia recusar o cumprimento de um contrato
cuja realizacao autorizara na qualidade de administrador judicial provisério em sede de PER e que, ao
fazé-lo, se verifica manifestamente abuso de direito na modalidade de venire contra contra factum

proprium.
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Tal, porém, nao merece acolhimento. Como se referiu, a recusa de cumprimento por parte do Sr.
Administrador de Insolvéncia foi legitima, podendo o mesmo recusar o cumprimento de contrato-
promessa celebrado sem eficacia real e sem tradicéo.

E é certo que as obrigacdes e funcoes (e finalidade com que umas e outras devem ser exercidas)
que recaem sobre o administrador (de insolvéncia) no ambito e contexto de um processo de insolvéncia
sdo diversas das que recaem sobre o administrador (judicial provisorio) no ambito e contexto de um
processo especial de revitalizacao.

A autorizacao prestada pelo Sr. Dr. CC para efeitos do disposto no artigo 17.°-E do CIRE, v.g. n.°
2, nao poderia nunca de modo algum limitar a sua liberdade (nao pessoal, mas vinculada para com as
finalidades do processo de insolvéncia e orientada para a satisfacdo dos credores) de opcao pelo nao
cumprimento do contrato prevista no artigo 102.° do mesmo diploma legal.

Pelo que nao se vislumbra que tenha o mesmo atuado em abuso de direito, nem que se verifique
qualquer situacao de venire contra factum proprium, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo
334.° do Codigo Civil.

Dispoe este preceito legal que é ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda
manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico
deste direito.

Conforme sugestivo e esclarecedor Acordao proferido pelo Supremo Tribunal de Justica no ambito
do processo 466/14.1 TBVFX-B.L1.51, relatado pelo Exmo. Conselheiro Pedro de Lima Goncalves, datado
de 26 de janeiro de 2021:

“Exige-se que a ofensa seja patente, clamorosa ou flagrante de principio estruturantes da ordem
juridica, atuando assim este principio como vdlvula de seguranca, em ordem a repor desequilibrios
desconformes com a desejdvel coeréncia e unidade do sistema juridico.

(...)

Pela cldusula geral do abuso do direito pretende o legislador impor um controlo casuistico dos
limites normativos de cada direito concreto. Procura-se, a final, garantir o exercicio “justo” dos
direitos, fazendo valer, efetivamente, os principios da boa fé, da confianca, do equilibrio e da
estabilidade negocial. E essa cldusula geral tem necessariamente uma aplicagéo excecional e casuistica.

Na formulacéo genérica do artigo 334.° do Codigo Civil cabem diversas categorias doutrindrias
do abuso do direito, - sendo certo que o alcance do principio do abuso do direito excede o conjunto dos
grupos ou tipos de casos considerados na doutrina e na jurisprudéncia - como por exemplo: a) Exceptio
doli - assenta na violagdo da boa fé e traduz-se, essencialmente, na oposicdo, ao titular
do direito invocado, da desonestidade com que adquiriu  ou  pretende exercer;
b) Venire contra factum proprium - é a categoria de abuso do direito mais abrangente e frequente.

Trata-se da proibicGo de comportamentos contraditorios do titular do direito, frustrantes das
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expetativas criadas na contraparte e nas quais esta tenha legitima e razoavelmente confiado; c)
Inalegabilidades formais - traduz-se na invocacdo de invalidade formal de determinado negdcio pela
parte que a provocou ou nela participou; d) Supressio e Surrectio - consiste na prolongada abstencéo de
exercer um direito (imputdvel ao respetivo titular), em condicées tais que criam na outra parte da
relacdo a expetativa legitima e razodvel de que o titular do direito jamais o exercerd; e) Tu quoque -
constitui a arguicdo ou o aproveitamento de um ato ilicito, por quem o cometeu; f) Exercicio em
desequilibrio - traduz-se no exercicio de um direito causando dano desnecessdrio a outrem, ou causando
dano superior ao que era necessdrio. Tem na sua base o principio do dano minimo - cf. Acérdéo do STJ,
de 4/06/2013.

Como refere Menezes Cordeiro, existem dois principios fundamentais de concretizacéo da boa fé
objetiva: a tutela da confianca e a primazia da materialidade subjacente - Tratado de Direito Civil,
tomo I, 2.9 ed., 2000, pdgs. 223 e segs.

Uma das modalidades de abuso de direito em que estd especialmente presente a tutela da
confianca reside no “venire contra factum proprium” que tem como pressuposto a existéncia de um
comportamento que possa ser entendido como posicdo vinculante em relacdo a posicdo futura e o
investimento na confianca pela contraparte e boa fé desta.

Como se salienta no acérddo do STJ de 12.11.2013 (proc. n° 1464/11.2TBGRD-A.C1.51, consultdvel
em www.dgsi.pt), esta modalidade de abuso de direito tem como pressupostos: a existéncia dum
comportamento anterior do agente suscetivel de basear uma situacdo objetiva de confianca; a
imputabilidade das duas condutas (anterior e atual) ao agente; a boa-fé do lesado (confiante); a
existéncia dum “investimento de confianca”, traduzido no desenvolvimento duma atividade com base
no factum proprium; o nexo causal entre a situacdo objetiva de confianca e o “investimento” que nela
assentou.

Por outro lado, segundo Menezes Cordeiro (op. cit., pdgs. 238 e 239), a ideia que aflora na regra
da primazia da materialidade subjacente é a de que se torna insuficiente a adoc@o de condutas que
apenas na forma correspondem aos objetivos juridicos, descurando-os, na realidade, num plano
material. A boa-fé exige que os exercicios juridicos sejam avaliados em termos materiais, de acordo
com as efetivas consequéncias que acarretem.

O mesmo Professor aponta trés grandes vias de realizacGo do principio: a conformidade material
das condutas; a idoneidade valorativa; o equilibrio no exercicio das posicoes.

E no que respeita ao desequilibrio no exercicio de posi¢ées juridicas, o mesmo autor aponta trés
sub-hipdéteses que podem ser consideradas:

(i) o exercicio danoso inutil - é contrdrio a boa-fé - e como tal abusivo - exercer os direitos de

modo inutil, com o objectivo de provocar danos na esfera alheia;
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(ii) dolo agit qui petit quod statim redditurus est - é contrdrio a boa-fé exigir o que de seguida se
deva restituir;

(iii) a desproporcionalidade entre a vantagem auferida pelo titular e o sacrificio imposto pelo
exercicio a outrem - tal desproporcionalidade, ultrapassados certos limites, é abusiva, defrontando a
boa-fé - op. cit., pdg. 265.

No acdrdéo do STJ de 11-07-2017 (Revista n.° 945/14.0T20VR-A.P1.51 - 1.9 Seccdo) definiu-se o
«desequilibrio no exercicio de posi¢bes juridicas», como figura do abuso do direito, na modalidade da
“desproporcionalidade entre a vantagem auferida pelo titular e o sacrificio imposto pelo exercicio a
outrem”, que abrange o exercicio de qualquer direito, por forma anormal, quanto a intensidade ou a
sua execucdo, de modo a pbér em risco a satisfacdo dos direitos de terceiros e a criar uma desproporc¢do
objetiva entre a utilidade do exercicio do direito, por parte do seu titular, e as consequéncias que outros
tém de suportar.”

Ora, na analise casuistica dos presentes autos, em face da interposicao da declaracdo de
insolvéncia, nao se cré que a autora pudesse continuar a basear fundadamente como certa a posicao que
o Sr. Administrador Judicial Provisério assumira em sede de PER relativamente ao cumprimento do
contrato em apreco, agora num contexto diferente.

Pelo que, nao se entende que o Sr. Administrador de Insolvéncia tenha atuado, ao recusar o
cumprimento do contrato-promessa, em abuso de direito.

Por outro lado, também nao se pode assacar ao Sr. Administrador de Insolvéncia a responsabilidade
pela ndo concretizacao da compra e venda por falta de emissao de guias para pagamento do IMT e do IS
(Imposto de Selo). Por um lado, nao o demonstrou, e por outro lado, nao se afigura que estivesse o Sr.
Administrador de Insolvéncia vinculado a solicitar a emissdo das guias respetivas, competindo tal
prerrogativa aos interessados. Alias, conforme resulta dos factos provados, o adiamento da realizacao da
escritura esteve relacionado com questdes atinentes a diligéncias ainda em curso quer junto do credor
hipotecario, quer junto da arrendataria do imoével - cfr. facto provado 25.

Por outro lado, importa considerar que a autora deduziu, subsidiariamente, pedido de condenacao
dos réus ao pagamento a autora da quantia de € 465.000,00 (quatrocentos e sessenta e cinco mil euros)
referente a devolucdo do sinal prestado, no montante de € 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil euros),
acrescido de indemnizacéo correspondente a diferenca entre o valor do imével a data da promessa e a
data da recusa do cumprimento, no montante de € 210.000,00 (duzentos e dez mil euros).

Rege, nesta matéria, o n.° 2 do artigo 106.° do CIRE, que determina que a recusa de cumprimento
de contrato-promessa de compra e venda pelo administrador de insolvéncia é aplicdvel o disposto no n.°
5 do artigo 104.°, com as necessdrias adaptacées, quer a insolvéncia respeite ao promitente-comprador

quer ao promitente-vendedor.
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Por seu turno, dispoe o n.° 5 do aludido artigo 104.° que os efeitos da recusa de cumprimento pelo
administrador, sdo os previstos no n.° 3 do artigo 102.°, entendendo-se que o direito consignado na
respetiva alinea c) tem por objeto o pagamento, como crédito sobre a insolvéncia, da diferenca, se
positiva, entre o montante das prestacées ou rendas previstas até final do contrato, atualizadas para a
data da declaracdo de insolvéncia por aplicac@o do estabelecido no n.° 2 do artigo 91.°, e o valor da
coisa na data da recusa, se a outra parte for o vendedor ou locador, ou da diferenca, se positiva, entre
este ultimo valor e aquele montante, caso ela seja o comprador ou o locatdrio.

Conforme Acérdao do Supremo Tribunal de Justica, datado de 21 de junho de 2016, proferido no
ambito do processo 3415/14.3 TCLRS-C.L151, relatado pelo Exmo. Conselheiro Julio Gomes.

“A este respeito pode ler-se na fundamentac@o do Acérddo do Supremo Tribunal de Justica n.°
4/2014, de Uniformizacdo de Jurisprudéncia (PAULO TAVORA VITOR) publicado no DR, 1.¢ Série, n.° 95,
19 de maio de 2014, pp. 2882 e seguintes, que “ficard o n.° 2 do artigo 106.° aplicdvel apenas
ao contrato promessa com efeito meramente obrigacional e em que ndo tenha havido aquela tradicao
ao promitente-comprador” e “sé aqui, e a menos que uma das partes tenha cumprido integralmente a
sua obrigacdo, poderd o administrador optar por cumprir ou recusar a execucao do contrato” (p. 2888),
pelo que havendo tradicdo se aplicaria o artigo 442.° n.° 2 do Cédigo Civil.

(...)

O artigo 106.° n.° 2 do CIRE atribui ao administrador da insolvéncia o direito potestativo de optar,
quando ndo se trate de contrato promessa com eficdcia real e tradicGo da coisa para o promitente-
comprador, entre o cumprimento e o ndo cumprimento do contrato-promessa. Este direito de recusa do
cumprimento néo foi obviamente contemplado pelo legislador do Cédigo Civil, porquanto o devedor ndo
tem o direito de ndo cumprir. Mas o direito de recusar o cumprimento assiste ao administrador
da insolvéncia (com a ressalva do n.° 4 do artigo 102.°, o qual por ser o afloramento do principio geral
de proibicGo do abuso de direito deve ter-se por aplicdvel também neste contexto) que nédo é um
representante do devedor. Acresce que as consequéncias da recusa de cumprimento sdo, também elas,
muito distintas do previsto no artigo 442.° do Cédigo Civil: por forca da remissdo do n.° 2 do artigo
106.° do CIRE para o n.° 5 do artigo 104.° do mesmo Cédigo, o qual remete, por seu turno, parao n.° 3
do artigo 102.°, mas com adaptacées, o promitente-comprador tem direito a uma indemnizac@o que fica
consideravelmente aquém da que resultaria da aplicacGo do artigo 442.° do Cédigo Civil. Reducéo
da indemnizag@o que parece corresponder a ideia de que ndo hd aqui um verdadeiro incumprimento pelo
devedor, mas antes o exercicio de um direito de recusa do cumprimento.

Néo é, assim, aplicavel ao caso vertente de um contrato promessa com eficdcia meramente
obrigacional no contexto da insolvéncia o artigo 442.° do Codigo Civil. E o préprio artigo 755.° n.° 1
alinea f) que para ele remete terd que ser interpretado com cautela tendo em conta a radical diferenca

de situacées.”
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Importa, entao, calcular o montante do crédito a que a autora tem direito nos termos do apontado
n.° 5 do artigo 104.° do CIRE por remissao expressa do n.° 2 do artigo 106.° do mesmo diploma legal.

Pois bem, aqui chegados, importa atentar a que se provou que a autora pagou, a titulo de sinal e
de reforca de sinal o montante global de € 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil euros). Atendendo a
que o preco estipulado para a compra e venda foi de € 785.000,00 (setecentos e oitenta e cinco mil
euros), o montante do remanescente do preco em falta é de € 535.000,00 (quinhentos e trinta e cinco
mil euros). Assim, tendo-se apurado que, a data da recusa, o valor do imovel era de € 1.000.000,00 (um
milhdao de euros), e sendo assumindo a autora a posicao de compradora, ou melhor, promitente-
compradora, a diferenca positiva entre o valor da coisa na data da recusa (€ 1.000.000,00) e o montante
das prestacoes previstas até final do contrato, ou seja, in casu, o remanescente do preco que se
encontrava por pagar a data da insolvéncia (€ 535.000,00), equivale a € 465.000,00 (quatrocentos e
sessenta e cinco mil euros).

Mais requereu a autora que tal crédito fosse graduado como divida da massa insolvente nos termos
previstos nas alineas c), d), e), f) e h) do n.° 1 do artigo 51.° do CIRE, e o seu pagamento ser efetuado
precipuamente.

Sucede, porém, que a lei prevé expressamente que tal crédito deve ser configurado como um
crédito comum sobre a insolvéncia - cfr. n.° 5 do artigo 104.° do CIRE ex vi da remissao do n.° 2 do

artigo 106 do mesmo diploma legal.

Requer a ré contestante a condenacdo da autora como litigante de ma-fé nos termos e para os
efeitos previstos nos artigos 542.° e 543.° ambos do Codigo de Processo Civil.

Alega, para tanto que a autora age com manifesto dolo, tendo deduzido uma pretensao, bem
sabendo inexistir qualquer fundamento para o efeito, dado que sabia - antes da instauracao da
providéncia cautelar e destes autos - que o Sr. Al tinha comunicado, em 23.11.2017, nos termos legais,
a recusa de cumprimento do contrato promessa de compra e venda, tendo, mesmo assim, optado por
alterar a verdade dos factos, desta forma fazendo dos meios processuais um uso manifestamente
reprovavel, com um fim manifesto de conseguir um objetivo ilegal.

Dispde o artigo 542.° do Cadigo de Processo Civil, sob a epigrafe “Responsabilidade no caso de ma-
fé - Nocdo de ma-fé”:

“1 - Tendo litigado de md-fé, a parte é condenada em multa e numa indemnizacGo a parte
contrdria, se esta a pedir.

2 - Diz-se litigante de md-fé quem, com dolo ou negligéncia grave:

a. Tiver deduzido pretensdo ou oposicdo cuja falta de fundamento ndo devia

ignorar;
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b. Tiver alterado a verdade dos factos ou omitido factos relevantes para a decis@o
da causa;

C. Tiver praticado omissdo grave do dever de cooperac@o;

d. Tiver feito do processo ou dos meios processuais um uso manifestamente

reprovdvel, com o fim de conseguir um objetivo ilegal, impedir a descoberta da verdade,
entorpecer a acdo da justica ou protelar, sem fundamento sério, o trdnsito em julgado da
decisdo.

3. (..).”

Ora, no caso dos presentes autos, nao se provaram os factos com base nos autos pretende a ré
fundamentar a condenacado da autora como litigante de ma-fé. Efetivamente, no que em particular
respeita ao email de 23-11-2017, provou-se que o mesmo chegou a caixa de correio eletronico da autora,
mas nao que do mesmo a autora se tenha inteirado, por motivos que nao se apuraram, sendo que, ainda
que tal falta seja imputavel a legal representante da autora e, por essa via, a propria autora, o certo é
que dai ndo pode concluir-se pela verificacdo de uma situacao de ma-fé processual. Por outro lado, como
se analisou supra também o facto quer da concreta abertura do email de resposta enviado pelo Sr.
Administrador de Insolvéncia datado de 23-11-2017, quer o proprio envio deste email, ndo assume
relevancia decisiva para a decisdo da causa, porquanto, como se analisou supra a declaracao do Sr.
Administrador de Insolvéncia de op¢ao pela recusa de cumprimento do contrato ndo esta sujeita e forma
especial e pode inclusivamente ser prestada de forma tacita.

Em face do exposto, conclui-se pela improcedéncia da pretensdo da ré massa insolvente de
condenacao da autora como litigante de ma-fé.

%

Termos em que, sem necessidade de maiores consideracées, se impoe a procedéncia parcial da
presente acao, designadamente do Ultimo pedido subsidiario formulado pela autora, por demonstracao
dos pressupostos em que o mesmo assenta, exceto no que concerne a natureza do crédito, e, pelo

contrario, improcedendo as restantes pretensdes por falta de demonstracdo dos respetivos pressupostos.

*

V. CONCLUSAO - DECISAO FINAL
DO LITIGIO

Considerando o supra exposto, decido:

A. Julgar improcedente o pedido de execucao especifica do contrato-promessa objeto dos
presentes autos e, em consequéncia, absolver os réus deste pedido;

B. Julgar procedente o pedido subsidiario formulado pela autora e, consequentemente,
julgar verificado o crédito da autora AA - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E TURISTICOS, S.A., no montante
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de € 465.000,00 (quatrocentos e sessenta e cinco mil euros), devendo o mesmo ser pago como crédito

comum sobre a insolvéncia, devendo ser graduado no lugar que lhe competir;

C. Julgar improcedente o pedido de condenacao da autora como litigante de ma-fé.

*

DAS CUSTAS

A decisdo que julgue a acdo condenara em custas a parte que a elas tenha dado causa, entendendo-
se que da causa as custas do processo a parte vencida, na proporcao em que o for - artigo 527.°, n.%s 1
e 2, do Cadigo de Processo Civil.

Termos em que condeno autora e ré contestante no pagamento das custas, na proporcao de 50%

para cada parte.

Registe e notifique.
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