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Exmo/a Sr/Sra

Presidente da Assembleia Municipal de Arcos de
Valdevez

Praga Municipal

Sdo Paio Arcos Valdevez

4974-003 ARCOS DE VALDEVEZ

Sua Referéneia Sua Comunicacio de Nossa Referéncia Dara

Of° 4516/2018 03-09-2018
Assunto: Pedido de Prorrogagio de Prazo e Pagamento Faseado do Preco da Venda do Terrenc

para o Hotel dos Arcos - Alteracio das Condigdes de Venda

Para efeitos de aprovagio por essa Assembleia Municipal, nos termos do disposto na
alinea i) do n° 1 do artigo 25° do Anexo I 4 Lei n® 75/2013, de 12 de Setembro, junto remeto a V.
Ex®. certiddo da deliberagio camariria de '28.08.2018, relativa 4 aprovagio pelo executivo
municipal do pedido de prorrogacio do prazo ¢ pagamento faseado do preco de venda do terreno
para o Hotel dos Arcos, que implica a alteragdo das condigdes a que foi submetida a compra €
venda celebrada em 11.08.2009,

Solicito a sua inclusdo na Ordem do Dia da préxima sessdo desse 6rgio autirquico.

Com os melhores cumprimentos.

“?/ O Presidente da Camara

CM% #E/ Drou o
(Dr. Jodo Mmmésteves)

T 1203 2008-IMB sy, ﬁ
é Praga Municipal “"f&- C ARCOS B
o | 4574005 Arcos de Valdeves | A CEl‘g BlNet VALDEVEZ
g | N R ot

E-mail: peral@cmav.or , Pag, 1de |



MUNICIPIO DE ARCOS DE VALDEVEZ

CAMARA MUNICIPAL
5§i;;”
7/

Pl

CERTIDAO

FAUSTINO GOMES SOARES, CHEFE DE DIVISAO ADMINISTRATIVA E
FINANCEIRA DA CAMARA MUNICIPAL DE ARCOS DE VALDEVEZ;:--——

CERTIFICA, que da ata da reunifo ordinaria desta Cimara Municipal, realizada em
vinte e oito de agosto de dois mil e dezoito, consta a seguinte deliberagio:-

PEDIDO DE PRORROGACAO DO PRAZO E PAGAMENTO FASEADO DO
PRECO DA VENDA DO TERRENO PARA O HOTEL DOS ARCOS — SOCIEDADE
HOTEL DOS ARCQS, LD* ALTERACAO DAS CONDICOES DE VENDA: - Da
sociedade Hotel dos Arcos, Ld* com sede em Requeijo — Giela, a solicitar &4 CAmara uma
prorrogacdo do prazo e pagamento faseado do prego do terreno, que adquiriu ao Municipio em
11 de agosto de 2009, para construgéo do Hotel, e que se propdem liquidar em duas tranches de
igual valor, no montante de € 81.900,00 cada, nos dias 15 de setembro e 15 de outubro de 2018.
A empresa alega, para o efeito, o facto de ter realizado no dltimo ano vérios investimentos na
implementagdo dos pardmetros de qualidade e requisitos legais exigidos para esta categoria de
empreendimento, assim como na promogéo e dinamizagio, quer do empreendimento como da
regifo, para 0 seu posicionamento nos mercados nacionais ¢ internacionais.

Pelo consultor juridico do Municipio foi emitido parecer juridico, que aqui se da como
integralmente reproduzido, para todos os efeitos legais, do qual, em sintese, se conclui o
seguinte:

- Este requerimento nada mais representa do que o pedido de alteragfio das condi¢des a
que foi submetido o negdcio, no caso, quer quanto ao prazo de pagamento, quer quanto a forma,
que passaria a ser em duas prestactes;

- N&o se verifica ainda uma situagfo de incumprimento ¢ o pedido da compradora deve
ser objecto de apreciagdo e decisdo tdo rapidamente quanto possivel pelos érgios do Municipio;-

- Se bem se atentar, foi a Assembleia Municipal que autorizou a Cémara Municipal a
celebrar a compra e venda que celebrou, com os precisos contornos constantes do titulo — & dizer,
mediante as concretas condigdes que lhe foram apresentadas e que constam da escritura piblica,
nos termos da alinea i) do n° 2 do artigo 53° da Lei n® 169/99, de 18 de setembro, alterada pela
Lei n® 5-A/2002, de 11 de janeiro;

Nesta conformidade, qualquer alteraco as condigGes estabelecidas pelo érgfo
deliberativo do Municipio terd de ser submetida a apreciagio do mesmo, sob pena, obviamente,
de a compra ¢ venda estar a ser concretizada em violagdo das condigSes mediante as quais o
referido érgdo autorizou a celebragio do negdeio;

- Face a tudo quanto fica dito supra, conclui-se que o pedido formulado no requerimento
em apreciagdo devera ser submetido a deliberagfio da Assembleia Municipal.

~ A Cimara deliberou, por maioria, com a abstencio da Vereadora Isabel Carvalho
Araijo, deferir o presente pedido de prorrogacio do prazo e do faseamento do pagamento
requeridos, para submeter 2 Assembleia Municipal, para efeitos de aprovacio daquele
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CERTIDAO
orgio, nos termos do disposto na alinea i) do n° 1 do artigo 25° do Anexo I 4 Lei n°® 75/2013,
de 12 de setembro, de alteracdo das condig¢des a que foi submetida a compra e venda do
terreno, no caso, quer quanto ao prazo de pagamento, quer quanto a forma, que passaria a
ser em duas prestacdes.

ESTA CONFORME O ORIGINAL
A ata da qual consta a transcrita deliberagdo foi aprovada, em minuta, e por unanimidade,
no final da referida reunizio, nio estando presentes os Vereadores Olegério Gomes Gongalves e
Emilia da Graga Neto Cerdeira.
Divisdo Administrativa e Financeira da Cimara Municipal de Arcos de Valdevez, em trés ‘
de Setembro de dois mil e dezoito.

O Chefe dp’Dgi_séo Ad:a’xiistrat'\’r'a?je Financeira,
{ i /
s \!77

(/ Df. Faustino Gomes Soares)
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Pedido de Prorrogacdo do prazo e pagamento faseado do prece da venda
do terreno para o Hotel dos Arcos — Saciedade Hotel dos Arcos, L&
Entrada externa GSE n°, 8365, de 30.07.2018

Vem-nos solicitado o Nosso parecer acerca do pedido constante do requerirnento
acima referenciado, mediante o qual @ impetrante, Hotel dos Arcos, Ld®., vem solicitar a
prorrogacae do prazo e o faseamento do pagamente do prego da venda para o Hotel dos
Arcos, mais concretamente acerca da obrigatoriedade ou nio de tai pedide ser submetido
a deliberacdo da Assembleia Municipal.

Os factos que consideramos relevantes para a emissio do bresente parecer e que

resultam dos docurnentos que nos foram remetidos sio os seguintes:

L. OS FACTOS ESTABILIZADOS:

1. Mediante escritura piblica de 11.08.2009, o Municipio declarou vender 4 sociedade comercial
por quotas “Hotel dos Axcos, Ld*”, que declaron adquirir-lhe, o prédio ristico COXpOSts por
terrenc de pastagem, com 2 drea de 7.200,00 m2, sito no lugar de Requeijo, freguesia ds= Giela,
concelko de Arcos de Valdevez, descrito na C.R.P. respectiva sob o n°. 344, freguesia de Giels, e
imscrito na matriz predial dz freguesia de Giela sob o artgo o 337.

2. Da escritura consta que a compra e venda ficava sujeita 4s seguinies condigdes gerais
aprovadas pelz Assembleia Municipal de Arcos de Valdevez na sua sessdo de 30 de Junhe de
2009:

PRIMETRA: O prego real do terreno é de quinhentios e guarenta e seis mil euros,

SEGUNDA: Como incentivo concedido 2 empresa pelo desenvolvimento do Projecto de
construgiio do Hotel e da entrada em exploracio do estabelecimento dentro dos prazos
Drevistos no projecty aprovade, a adquirente Pagard pele mesmo texrrens o valor de centc e
Sessenta e trés mil e oitocentns eures,

TERCEIRA: A referida redugdo de preco fica condicionada 3 verificagio das seguinzes
condicdes:

Um-A obtengdo da correspondente licenca de tonsiruglo no prazo de seis meses a conter da
data dz assinatura da escritura de compra e vernda;
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Dois — A execugdo do projecto no prazo definide no licencamento municipal, e & obtencdo da
autorizacdo de utilizagio respectiva apds a conclusio das obras, sendo que este prazo global
130 poderi ser superior a vinte e quatro meses.

Trés — O pagamernto do prego mencionado na Cliusula Segunda deverd ser efectnado no prazo
méximo de tr8s anos apds a emissioc da autorizagio de utilizaglio para entrads em
funcionamento do estabelecimento.

Quatro ~ A socledade adquirente obriga-se a transferir z sua sede social para g concelho de
Areos de Valdevez até 4 data da emissio da autorizacio de utilizagdo do Hotel

Cinco — A adquirente n3io poders alienar o imével adquirido nem o edificio exigido no mesmo
antes de se verificarem cumpridas as condigdes definidas pelo Municipio, imcluindo o
pagamento do preco, sob pena de The ser aplicada 2 sangao prevista no nimere seguinte.

Seis — No caso de incumprimente de qualquer das condigfes acima indicadas a referida
sociedade pagard ap Municipio, pelo preco do terrens, o valor real do mesmo, gue corresponde g
quinhentos e quarenta e seis mil euros, o qual se torna exigivel logo que verificado tzl

incumprimento.

O alvard de autorizagio de utilizagiio respectivo, com o n”. 91/2015, foi emitido pela Cimara
Municipal de Arcos de Valdevez em 3 de Agosto de 2015.

A impetrante apresentou, em 30.07.2018, o requerimento em anilise, mediante o qual veio
golicitar 4 Cimara Municipal a prorvogacio do prazo e faseamento do pagamento do preco da
venda referida. propondo o pagamento do prego de € 163.800,00 em duas tranches de igual
valor, no montante de € 81.900,00 cada, nos dias 15.09.2018 e 15.10.2018, justificando ¢ pedido
com o facto de ter realizade mo (Whmo zne viros investimentos nz implerentacio dos
parfimetros de qualidade e requisitos legais exigidos para esta categoria de empreendimento,
assim como na promocdo e dinamizagio do empreendimento e da regifio para o sen

posicionamento nos mercados nacionais e internacionais,

A alienagio do imével identificado em 1. com as condicdes referidas em 2. foi aprovada por
deliberagio da Caimara Municipal de Arcos de Valdevez de 22 de Junho de 2009, que
igualmente deliberou submeter a proposta aprovada a autarizacio da Assembleia Municipal
respectiva, que a aprovou por deliberacio de 30 de Junho de 2009, de harmonia com o disposts
na alinea 1) do n.° 2 do artigo 53°, da Lei n.° 169/89, de 15 de Setembro, alterada pela Lei n° 5-
A/2002, de 11 de Janeiro, e do n.° 2 do artigo 12° da Lei n° 2/2007, de 15 de Janeiro (Lei das
Financas Locais).

IL A SOLUCAQ JURIDICA DA OUESTAQ:

b
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1. Como se disse, a tnica questéo que vem submetida a nossa apreciacio € saber-
S¢ se o requerimento apresentado tem de ser presente & Assembleia Municipal de Arcos
de Valdevez com vista & sua apreciagio.

Como resulta da matéria estabilizada, o prazo de pagamento do prego terminava em
3 de Agosto de 2018, sendo que o pedido de prorrogacéio desse prazo &, simultaneamente,
0 pedido de pagamento faseado do preco foram apresentados mediante requerimento que
deu entrada nos servicos em 30 de Julho de 2017, ou seja, antes de ter ocorrido 0 Termo
final do prazo de pagamento do mesmo.

Este requerimento nada mais representa do que o pedido de alteracio das
condictes a gue foi submetido o megdceio, no caso, quer quanto ao prazo de pagamento,
quer quanto & forma, que passaria a ser em duas prestagdes.

Na verdade, o negdcio ficou submetide a varias condigdes, como acima se Vi,
particularmente quanto ao Prego, sendo gque ¢ preco reduzide (€163.800,00} em relacio
ao prego real do prédio (€546.000,00) deveria ser pago de uma s vez no prazo maximo de
trés anos apds a emisséo da auterizacdo de utilizacdo, sendo que a mesma foi emitida em
3 de Agosto de 2015.

Solicita-se agora uma prorrogacéo desse prazo, muito embora, a nosso ver, nao seja
significativo o diferimento no tempo, jA4 que vem pedido o pagamento da primeira
prestacao, correspondente a metade do preco, até ao dia 15 de Setembro e & segunds até
ao dia 15 de Qutubro.

Em todo o caso, a verdade & que cstamos em presenca de um pedido de alteracio

das condicdes a que foi submetida a compra & venda celebrada entre as partes mediante a
escritura piblica de 11.08.2009.

2. Nos termos do artigo 270° do Codigo Civil, “ds partes podem subordinar 2 wm
aconlecimento futurp e incerto a produgéo dos efeitos do negocio juridico ou a sua resolugio’ o
primeiro caso, diz-se suspensiva a condicdn; no segundo, resolutiva™

Assim, a condicdo € uma cliusula acesséria tipica do contrato (no caso, de compra €
venda celebrada), um elementa acidental do negécio juridico, por forca da qual a eficicia
de um negécio {0 conjumto dos efeitos que ele pretende desencadear) & colocada na
dependéncia de um acontecimento futuro e incerto, por forma a que so verificade tal
acontecimento ¢ que o negécio produzira os seus efeitos (condicdo suspensival ou entic

s6 nessa eventualidade & que 0 negdcio deixara de os produszir (condiciio resolutiva).
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No caso concreto, as condicdes constantes da escritura pablica dizem respeito, nfo
a0 proprio negécio juridico propriamente dito, mes antes ac prego da compra e venda,
sendo que as partes nela outorgantes aceitaram que o preco real do imével objecto da
compra ¢ venda era de € 546.000,0C e que, verificadas que fossem determinadas
condicbes & que a compradora se vinculou a cumprir, esse preco seria reduzido para €
163.800,00.

Uma dessas condicdes sra, justamente, o prazo méaximo de Pagamento desse precgo
reduzide que, come se viu, deveriz ocorrer até ao dia 3 de Agosto de 2018, sob pena de a
compradora se¢ ver obrigada a pagar o valor real do imével logo que verificado o
incumprimento.

Como € sabido, a compra e venda ¢ o contrato pelo qual se transmite a propriedade
de uma coisa, ou de outro direito, mediante um prego. — cfr. artige 874° do CC.

Em geral, elz resulta num acordo vinculativo, assente sobre duas ou mais
declaracfes de vontade.

Os efeitos essenciais produzidos pela compra e venda vém consagrados no artigo
879° do CC podendo ser agrupados em duas categoriasa saber:

a) os efeitos obrigacionais que consistem na obrigacde de entregar z coisa e na
obrigacic de pagamento do preco.

b) o efeitc real respeitante 4 transmissie do direito de propriedade ou da
titularidade de outro direito.

O pagamento do prego convencionado & a obrigacdo mais importante que impende
sobre ¢ comprador.

Pois bem! A verdade & que a compradora ndo pagou o preco reduzido no Drazo
convencionado, sendo que, por forga do principio geral do pacta sunt servanda contide no
artigo 406°/1 do Coédigo Civil (“O contrato deve ser pomtualmente cumprido, e sé pode
modificar-se ov extinguir-se por miituo conseniimento dos contraentes ou nos casos admitidos
nz Jjei’] deveria a mesmza té-lo page até ao dia 3 de Agosto de 2018, se pretendia
prevalecer-se do pagamento do preco reduzido convencionade, em detrimento do preco
real do imdvel.

A questao que se coloca aqui é a de saber-se se realmente existe um incumprimento
definitivo da compradora no que concerne & sua obrigacdo de pagamento do prego do
negocio.

Devemos desde ja adiantar gue, & nosso ver, a resposta € negativa.

Na verdade, n&o obstante ser um dado adquirido que, por forca do principio geral

enunciado, 0s contratos devem ser pontualmente cumprides por quem os celebra, nic &
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menos verdade que a prépria disposicdo que contém o principic admite que o contetido do
contrato possa ser modificado por mituo consentimento dos contraentes.

E o que esta aqui em causa &, Justamente, um pedido de alteragdo do contetido do
contato, particularmente no que se refere ao prazo e forma do Pagamentc do preco
reduzido.

Pode dizer-se, & certo, que a compradora veio pedir a alteraciio do contendo do
contrate muito perto do termo final do prazo de pzgamento, mais concretamente, a
escassos trés dias desse termo e que se justificaria, provavelmente, maior cautela na
antecedeéncia com que tal pedido deveria ter sido apresentado, de forma a que a questio
pudesse ter sido apreciada e decidida ainda antes de ter expirado o Prazo previsto no
contrato.

Mas ndo & menos verdade que o pedido deu enmrada antes de expirado esse termo
do prazo e que a lei nao prevé qualquer antecedéncia minima para um dos contraentes
suscite junto do outo a questao da eventual alteragéo do contetido do contrato entre si
celebrade.

Por outro lado, a Camara Municipal poderia ter, desde logo, indeferido o pedido
formulade, se z sua posicdo fosse frontalmente contra ou se considerasse que nada
justificaria a alteracdo solicitada, com o que & compradora ficaria vinculada ao vagamento
imediato do preco reduzido constante da escritura publica, sob pena de incumprimento,
Com as consequéncias graves ja enunciadas, ou seja. com o bagamenio do preco real do
negécio, que é bem superior ac preco reduzido convencionade.

Sendo, por cutre lado, que, nos termos do ne. 1 do artige 13° do CPA, que consagra
0 principic da decisdo, "Os drgdos da Administragio Piblica tém o dever de se pronunciar
sobre todos os assuntos da sua competéncia que lhes sejam Apresentados e, nomeadamente,
sobre os assunios que aos interessados digam diretamen te respeito. bem como sobre quarsquer
petgdes, representagies, reclamagbes ou queiras formuladas em defesa da Constituicio, das
leis ou do interesse publico®

Ora, a verdade é que o pedido da compradora deu enirada antes do termo do prazo
previsto para o pagamento do preco reduzido e ainda nio foi objecto de apreciagdo por
rarte dos drgios do Municipio.

Faltaria ainda aqul apurar se se estaria Perante uma situacio de mora no
cumprimento da obrigacio de pagamentc ou antes perante umsa situagic de
incumprimento definitivo.

L
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Como ensinam Pires de Lima/Antunes Varela, in Cédigo Civil Anotado, 3% ed., Coimbra,
1986, p. 71, “o credor néo pode, em principio, resolver o negocio em consegquéneia da mora do
credor. O gque pode é exigir o cumprimento da obrigacio e a indemnizagio pelos danes sofrides™

A simoples mora constitl o devedor na obrigacfio de reparar os danos causados ao
credor, sendo que o devedor se constitui em mora quando, por causa gue lhe seja
mmputavel, a prestacio, ainda possivel, ndo tenha side efectuada em tempo devido. — efr.
artigo 804° do CC.

Por sua vez, dispde o artigo 805°/1 do mesmo diploma legal, que o devedor s5 fics
constituidc em mora depois de ter sido judicial ocu extrajudiciatmente interpelado para
cumprir, sendo, todavia, que, nos termos da al. a) do n°. 2 do preceito, ha SEINpre Mmora
do devedor, independentemente de interpelagio, se a obrigagiio tiver prazo certo {como € o
caso sub judicid).

Na obrigacio pecuniaria a indemmiza¢do corresponde aos juros a contar do dia da
constituicdo em mora, juros esses que devem corresponder aos juros legais, a menocs que
as partes tenham convencionado um juro moratdério diferente do legal. Pode o credor,
todavia, provar que a mora lhe causou dano superior aos juros legais ou aos juros
convencionados e exigir a indemnizacio suplementar correspondente, quando se trate de
responsabilidade por facto ilicito ou pelo risco. — ofr. artigo 806° do CC.

Ora, a mora ndo se confunde com o incumprimento.

A mora converte-se em incumprimente definitive numa das duas hipdteses
previstas no n°. 1 do artige 808° do Cddigo Civil, ou seja:

a) se o credor, em consequéncia da mora, perder o interesse que tinha na prestagio;

b) se a prestagdo nao for realizada dentro do prazo que razoavelmente for fixado pelo
credor.

Deve ter-se, porém, em comta que, nos termos do n®. 2 do preceito, a perda do
interesse & apreciada objectivamente, nio bastando, por isso e como salienta Galvio Telles,
In Direito das Obrigagtes, 6% ed., Coimbra, 1989, p. 303, “yue o credor digs. mesmo
convictamente, que a prestacio j& nio lhe inferessa’ ke gue ver, face ds circunstincias, se a
perda do interesse corresponde 4 realidade dags coisas”

Por outro Ilado, a interpelacdo para o confraente em mora cumprir, 2 chamada
nterpelagdo admonitéria, nic & ume interpelagio qualquer, mas antes wma intimacio
expressa e formal, uma verdadeira adverténcia feita ac contraente em mora de que se nao

cumprir dentro do prazo razoavel que o credor lhe fixar, constitui-se numa situacso de
incumprimento definitive do contrato {ou da obrigacio que concretamente esteja em
causa).
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Independentemente da POSiGE0 que se tome sobre a matéria, acrescentaremos, por
ultimo, gue parece que seria manifestamente desproporcionada a consideraciio de uma
situacdc de Imcumprimento sem que, no minimo, fosse dada Tesposta ao pedido
formulado pela impetrante e neste momento ainda pendente de decisso.

Em suma: em Dosso  entender, nao se verifica ainda uma situacdo de

Assembleia Municipal.

Adiantamos, desde J&, que a nossa Tesposta a tal questdo ndc pode deivar de ser
positiva.

Se bem se atentar, foi a Assembleia Municipal que autorizou & Cimara Municipal a

celebrar a compra e venda que celebrou, com os Precisos contornos constantes do

constam da escritura pablica, nos termos do disposto na alines iydon.° 2 do artigo 53°,

da Lein.® 169/99, de 18 de Setembro, alterada pela Lein.® 5-A/2002, de 11 de Janeiro.
Tal norma dispunha:

“Compete 3 assembleia municipal:

viz da hasta publica, bem como bens oy valores artisiicos do municipio, independentemente do
seu valor, sem prejuizo do disposto o n.°9 do artigo 64.°

-7 (destaque 10350},
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0. CONCLUSAQ:

Face a tudo quanto fica dito supra, conclni-se que o pedidc formulade ne

requerimento em apreciacfio deveri ser submetido a deliberacio da Assembleia

Municipal.

Tal &, s. m., 0 nosso parecer.

Arcos de Valdevez, 24 de Agosto de 2018.

C consultor juridico:

MLl R Gp




