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CONTRATO PROMESSA CONDICAO RESOLUTIVA

Sumario

“I. Deve-se entender que os contraentes visaram estabelecer uma condigao
resolutiva, quando, num contrato promessa de compra e venda de parte de
prédio rustico, estipularam que a celebracao do contrato definitivo
(prometido) ficava condicionada a efectiva desanexacao (do prédio mae) da
parcela pretendida, objecto da prometida venda, sob pena do contrato
promessa ficar sem efeito.

2. Nestas circunstancias, se os promitentes vendedores nao lograrem
desanexar a prometida area do terreno, deve-se concluir que, por verificacao
da condicao resolutiva, ocorre a extingcao do contrato promessa, por resolugao
automatica do mesmo, sem penalizacao alguma para os contraentes.

3. Mesmo que os promitentes vendedores lograssem provar algum
incumprimento por parte do promitente comprador, sempre a resolucao entao
pretendida do contrato e fundada naquele incumprimento encontraria
obstaculo na impossibilidade dessa declaracao de resolucao operar os seus
efeitos, face a prévia extingdao automatica do contrato promessa, derivada da
verificagao da condigao resolutiva expressamente estipulada pelas partes no
mesmo.

4. Assim, verificando-se a condicao resolutiva, nunca a conduta do promitente
comprador de recusar a outorga da escritura publica definitiva (que
consubstanciaria o incumprimento definitivo, na tese dos promitentes
vendedores), podia fundamentar o exercicio valido do direito de resolugao por
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parte daqueles, jd que nao se pode tornar operativa a resolucao do contrato
comunicada quando o mesmo ja se mostrava extinto por verificagdao da
condicao resolutiva (impossibilidade de cumprir a obrigacao de desanexacao
da parcela do prédio, objecto da prometida venda).

Texto Integral

Acordam os Juizes do Tribunal da Relagdao de Guimaraes.
I. RELATORIO.

Recorrente(s):- J. C., M. C. e Heranca Iliquida e indivisa aberta por
o6bito de M. G..

%

M. A. instaurou a presente accao declarativa com processo comum, contra J.
C. e esposa C. R., M. C. e marido J. M., M. P. e Heranca Iliquida e indivisa
aberta por 6bito de M. G., X IMOBILIARIA, Lda. e S. S. peticionando que
se declare resolvido o contrato-promessa junto como documento 5, por
incumprimento e culpa e exclusiva dos RR. identificados em I, IT e IV e sejam
todos os RR. condenados a pagaram solidariamente ao A. a quantia de
€10.000,00 (sinal em dobro); subsidiariamente, seja decretada a resolucao do
mesmo contrato-promessa, por verificacao da condicao resolutiva prevista no
numero 2, da cldusula terceira e, por via disso, os RR. condenados a pagaram
solidariamente ao A. a quantia de 6.489,54, respeitando €5.0000,00 a
restituicao do sinal e €1.489,54 a indemnizagao por danos patrimoniais do A.;
subsidiariamente, ainda, serem os RR. condenados nesta ultima quantia, mas
a titulo de enriquecimento sem causa.

Para tanto, alega, em sintese, que tendo visto uma publicidade da R. X que
anunciava a venda do prédio inscrito na matriz predial sob o nimero 222,
contactou a R. S. S. que lhe comunicou que era uma parte do prédio que se
encontrava a venda, tendo o A. dito que apenas pretendia comprar
aproximadamente 2.500 m2. Os RR. asseguraram ao A. que esse prédio tinha
sido objecto de partilha cabendo uma quarta parte ao decesso M. G., pai dos
RR. ]J. C. e M. C. e marido da R. M. P. e asseguraram destacar uma parcela do
mesmo com a area pretendida pelo A..

Alega que o A. aceitou, e, em 11.11.2014, outorgaram o contrato-promessa de
compra e venda, junto como documento n? 5., mas condicionaram a
concretizacao da compra e venda a efectiva desanexacgado da area aproximada
de 2.500 m2. Nessa altura, e a titulo de sinal, o A. entregou a R. S. S.
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€5.000,00. Contudo o prédio tinha mais trés comproprietarios, e como estes
nao deram o consentimento a desanexacao, a R. fez a participacao do prédio
como omisso no Servigo de Financas, com a area de 2200 m2, e assim
inscreveu o prédio na matriz e, na sequéncia, os RR. procederam ao seu
registo na CRP.

Alega que o A. em Marco instou os promitentes vendedores a procederem a
escritura até ao dia 10 de Abril de 2015, advertindo-os que apenas outorgaria
a dita escritura desde que todos os proprietarios do prédio mae aceitassem a
desanexacao. Em face da falta de autorizacao, o A. solicitou a devolucao do
sinal, mas os RR. nao devolveram e marcaram a escritura de compra em venda
em causa e o A., tendo comparecido, recusou-se a assinar a mesma, pois o
prédio que da escritura constava nao era o mesmo prometido vender. Por tal
facto o A. teve de pagar no cartorio €489,54.

X

Os RR., foram regularmente citados e contestaram a accao e deduziram
pedido reconvencional.

Assim, contestaram, excepcionando desde logo a ilegitimidade dos RR. que
nao figuram no contrato-promessa, devendo apenas serem demandados no
incumprimento de tal contrato os RR. J. C. e M. C..

Mais defendem que o que prometeram vender foi uma unidade auténoma
demarcada e dividida, material e fisicamente do prédio identificado em 5 da
p.i., hd mais de 40 anos, nele praticando todos os actos conducentes a
usucapiao. E foi o A. que escolheu a parcela que pretendia com 2.200m2, mas
como tal prédio nao estava reconhecido no Servigo de Financas, foi necessario
proceder a tal, e disso foi dado conhecimento ao A.

Alegam ainda que o A. apesar de ter remetido a carta aos RR. de interpelacao
para marcacgao, deu a mesma sem efeito ao apresentar-se no dia 28 de Maio
de 2015 para celebrar a escritura. Assim foi este que ao recusar-se a assinar a
dita escritura que incumpriu com o contrato.

Terminam, deste modo, pugnando pela absolvicao dos RR. e a condenacao do
A. a reconhecer o seu incumprimento do contrato-promessa e a ver declarado
perdido a favor dos co-RR. ]J. C., M. C. e M. P,, o montante de €5.000,00 que
entregou a titulo de sinal, bem como a pagar indemnizacgao pelos prejuizos
causados, a liquidar em execucgao de sentenca.

x

Os AA., em sede de resposta, pugnam pela improcedéncia da excepcgao e pela
improcedéncia do pedido reconvencional, impugnando os factos contrarios a

versao que havia apresentado em sede de peticao, que mantém.
x
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Foi decidida improcedente a alegada excepcgao de ilegitimidade, admitida a
reconvencao e proferido despacho saneador.

X

Teve lugar a audiéncia de discussao e julgamento, com observancia de todo o
formalismo legal.

*

Na sequéncia foi proferida a seguinte sentenca:
“IV. DECISAO

Pelo exposto, julga-se procedente um dos pedidos subsididrios e, em
consequeéncia:

A) Condeno os RR. J. C., M. C. e Heranca Iliquida e Indivisa de M. G. a
restituir ao A. a quantia de €5.000,00 (cinco mil euros), correspondente ao
sinal, em singelo, por si recebido, a que acresce a quantia de €489,54
(quatrocentos e oitenta e nove euros e cinquenta e quatro céntimos) e os
respectivos juros de mora vencidos e vincendos, a taxa legal, contados desde a
data da citacao até integral pagamento;

B) Absolvo os RR. ]J. C., M. C. e Heranca Iliquida e Indivisa de M. G. dos
restantes pedidos formulados;

C) Absolvo os RR. M. P, X Imobiliaria, L.da. e S. S. dos pedidos formulados;
D) Absolvo o A. do pedido reconvencional contra si deduzido..”

x

E justamente desta decisdo que os Recorrentes vieram interpor o presente
Recurso, concluindo as suas alegacoes da seguinte forma:

“1 - A sentenca recorrida, ao dar como provados os factos 232, 252 e 269,
primeira parte, e como nao provados os factos os factos vertidos nos § 22 a 89,
andou mal, por erro na apreciacao das provas produzidas, razao pela qual se
visa também, com o presente recurso, impugnar a decisao proferida sobre a
matéria de facto, mais concretamente os factos anteriormente identificados,
como adiante se expora;

2 - Por esse motivo, e em cumprimento do disposto no art. 6402 do CPC, desde
ja os recorrentes especificam que:

a) Considera ter sido incorrectamente julgada a matéria de facto constante da
sentenca recorrida nos factos provados, nos pontos factos 23%, 252 e 269,
primeira parte, na medida em que os factos ali insertos deveriam ter sido
julgados, clara e inequivocamente, conforme consta do ponto VI destas
alegacoes, e da matéria de facto ndo provada que deveria ter sido dada como
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provada, os identificados em § 22 a 89;

b) A decisdo que se impunha sobre aquela matéria factual, diversa da
recorrida, era efectivamente a inica possivel, até por forgca da circunstancia
do 6nus da respectiva prova incumbir, indubitavelmente, ao A./recorrido e por
forca de praticamente todos os meios probatorios produzidos, nomeadamente,
do depoimento de parte, dos documentos juntos aos autos, bem como dos
depoimentos gravados no processo, das testemunhas dos RR./recorrentes
constantes da gravacao digital, disponibilizados aos recorrentes em CD, L. M.,
L.S.eR.A.

3 - E tendo-se verificado erro na apreciacao das provas, e sendo algumas delas
meios probatorios que foram gravados, os recorrentes indicam, em
cumprimento do disposto no n.? 2 do art. 6409, n.2 2, al. a) do CPC, os
depoimentos em que se fundam, por referéncia ao assinalado na acta, a saber:
-0 depoimento das testemunhas identificadas em V c¢), bem como o seu
depoimento, cujas passagens concretas que impoe decisao diversa foram
referidas ao longo destas alegacoes, nomeadamente, em V c); e

4 - Impoe-se alterar a matéria de facto nos termos supra referidos em VI da
alegacao;

5 - Se o prédio identificado em 5. dos factos provados estava em
compropriedade, conforme a cldusula primeira, n? 1, do contrato-promessa, de
fls. 34 e 35, o recorrido quando assinou o dito contrato conhecia a situagao
juridica do prédio;

6 - Do elenco dos factos provados nao resulta que a parcela prometida vender
nao possa ser desanexada do referido prédio, por falta de consentimento dos
demais comproprietarios ou por qualquer outro motivo; nem que o referido
prédio nao possa ser dividido, entre os comproprietarios, e, apés a divisao, nao
possa ser desanexada a parcela da parte que seja adjudicada aos recorrentes;
7 - Para que a condicao resolutiva se pudesse ter como verificada era
necessario dar como provada a impossibilidade definitiva da desanexacao da
parcela prometida vender do prédio dos promitentes vendedores, mesmo que
os demais comproprietarios nao dessem autorizagao a desanexacgao da
referida parcela do prédio identificado em 5., sempre os recorrentes poderiam
desanexar sem consentimento dos demais comproprietarios, apds a divisao do
prédio, nos termos do art. 14122, n2 1, do CCivil;

8 - Nao esta, pois, verificada a condicao resolutiva, para que tal suceda, era
necessario estarem esgotadas as possibilidades de desanexacao da parcela
prometida vender e do texto do acervo dos factos dados como provados nao
resultam provadas que todas as possibilidades de desanexacao estejam fora de
hipotese;

9 - O facto de os recorrentes nao o terem feito, ou seja, desanexado a parcela,
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nao significa que se verifique a condicao resolutiva ou, ainda, incumprimento
definitivo dos recorrentes, até porque o prazo fixado pelos recorrentes na
interpelacao inserta em 22. ndao tem o efeito cominatério do incumprimento
definitivo, ultrapassada a data fixada, porque da mesma nao surtiu esse efeito;
10 - A sentenca recorrida violou os arts. 2709, 3422, n°1, 3499, 35192, 3529,
35692, n%2, 376°, n% 1 e 2,13059, 14129, n21, e 14139, todos do CCivil e o art.
6072, n% 4 e 5, do CPC.

TERMOS EM QUE, deve a sentenca recorrida ser revogada e proferido
Acérdao que considere a acgdao improcedente, e a reconvencgao procedente”.

%

Nao foram apresentadas contra-alegacoes.
x

Corridos os vistos legais, cumpre decidir.
x

II- FUNDAMENTOS

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusdes da alegacao do recorrente,
nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, a nao ser
que as mesmas sejam de conhecimento oficioso-cfr. artigos 635.2, n? 4, e

639.2, n% 1 e 2, do CPC.

kS

No seguimento desta orientacao, a(0)(s) Recorrente(s) coloca(m) as
seguintes questoes que importa apreciar:

1. Determinar se o tribunal a quo incorreu num erro de julgamento, e,
consequentemente, se, reponderado esse julgamento, devem:

- ser alterados os factos constantes dos pontos 232, 252 e 262, primeira parte,
devendo tal matéria de facto merecer a seguinte resposta:

“23. O Autor solicitou aos Réus a devolugao de 5.000 € (cinco mil euros) que
lhes tinha pago a titulo de sinal.

25. Passa a constar como nao provado.

26. Os RR. procederam a marcacao da escritura de compra e venda do
referido prédio, inscrito sob o artigo 444, no Cartério Notarial de Moncao,
para o dia 27 de Maio de 2015, pelas 15:00 horas.”

X

-considerar-se provados os factos que a sentencga de primeira Instancia
considerou como nao provados nos pontos 22 a 82 de matéria julgada como

nao provada.
X
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2. Saber se, sendo modificada a matéria de facto no sentido propugnado pelo
(s) Recorrente(s), a accao (primitiva) tem de improceder e, por outro lado, a
accao reconvencional deve ser julgada procedente.

ES

A)- FUNDAMENTACAO DE FACTO
A sentenca proferida em 12 instancia julgou provados os seguintes factos:

“III. FUNDAMENTACAO DE FACTO
Factos Provados

1. O Autor é empresario da actividade fiunebre, sendo sécio gerente da
sociedade comercial por quotas designada W. - AGENCIA FUNERARIA LDA,
NIPC ..., com sede no lugar de ..., freguesia de ..., concelho de Mongao.

2. A referida empresa W. tem por objecto social, entre outros, a Prestacao de
servicos relativos a organizacao e realizacao de funerais, transporte de
cadaveres para exéquias finebres, inumacao, cremacgdo ou expatriamento e
transladacao de restos mortais ja inumados.

3. O Autor pretendia adquirir em nome proprio, mas com a perspectiva de
ulteriormente afectar o respectivo uso a actividade exercida pela referida
sociedade, um terreno onde fosse possivel proceder a construgao de um
edificio destinado as instalacoes laborais desta.

4. Para o efeito, apercebeu-se de que se encontrava a venda um terreno que
infra se descrevera, mediante a visualizagdo de uma placa existente no mesmo
com os dizeres publicitarios da Ré X LIMITADA, a qual anunciava “VENDE-
SE”.

5. O referido terreno correspondia a um prédio rustico, composto por terreno
de pinhal e mato, sito no lugar ..., freguesia de ... (presentemente freguesia de
Moncao e Troviscoso), concelho de Mongao, inscrito na respectiva matriz sob
o artigo 222 e na extinta matriz da freguesia de ... sob o artigo 999, descrito
na Conservatodria do Registo Predial de Mongao sob o niumero 15907 da
Freguesia de Troviscoso, o qual possuia uma area total de 16 200 m2
(dezasseis mil e duzentos metros quadrados)

6. O Autor contactou pessoalmente a Ré S. S., a qual é socia gerente da Ré X
IMOBILIARIA LIMITADA, no sentido de averiguar qual o preco de venda e as
caracteristicas do terreno e pela mesma foi dito que o terreno que se
encontrava a venda era uma parte do prédio mencionado em 5 supra.

7. O Autor transmitiu-lhe que pretendia adquirir, unicamente, a area
aproximada de 2 500 m2 do mesmo com o fim de ai edificar um edificio que
servisse de instalacoes laborais para o exercicio da actividade prosseguida
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pela sociedade de que era socio gerente, a citada W. LDA.

8. No seguimento da aludida conversa, a Ré S. S. contactou os demais Réus,
transmitindo-lhes a intengao do Autor e estes asseveraram ao Autor que o
prédio mencionado em 5. supra tinha sido objecto de partilha em virtude da
qual coubera uma quarta parte do mesmo ao decesso M. G., pai dos Réus J. C.
e M. C. e marido da Ré M. P, quinhao esse que corresponderia a
aproximadamente 4 000 m2 da totalidade da area do prédio e que, sendo os
sobreditos réus os Unicos e universais herdeiros do M. G., estavam na
disponibilidade de destacar uma parcela do mesmo com a area pretendida
pelo Autor de aproximadamente 2 500 m2, que se localizaria no local
pretendido pelo Autor e por este indicado aos Réus (junto a Estrada
Municipal) e vender-lha pelo preco de € 45 000,00 (quarenta e cinco mil
euros).

9. O Autor aceitou o preco e, consequentemente, outorgaram um contrato
promessa de compra e venda, em 11 de Novembro de 2014.

10. No aludido contrato promessa de compra e venda, os Réus ]J. C.; M. C. e a
HERANCA ILIQUIDA E INDIVISA ABERTA POR OBITO DE M. G., entéo
representada pelo co-Réu J. C., assumiram a posicao contratual de promitentes
vendedores da idealizada parcela de terreno com a area aproximada de 2 500
m2 pretendida pelo Autor, e este assumiu a posicao contratual de promitente
comprador da mesma.

11. Ficou estipulado na cldusula primeira do aludido contrato que:

“1 - Os primeiros outorgantes sao donos e legitimos proprietarios de ¥4 do
prédio rustico, sito no lugar da Ponte - Igreja, freguesia de Troviscoso inscrito
na respectiva matriz sob o artigo 222. - - -

2 - Os primeiros outorgantes por este contrato prometem vender ao segundo
outorgante que, por sua vez promete comprar, a area correspondente a
aproximadamente 2.500 m2 do referido prédio. -----------

3 - Para o efeito do namero anterior, o primeiro outorgante esta a diligenciar
no sentido de desanexar a parcela aqui objecto de venda.----------
12. Na clausula segunda do referenciado contrato, ficou estabelecido o prego
da aludida compra e venda, qual seja € 45 000,00 (quarenta e cinco mil euros),
que seria pago pelo Autor aos Réus promitentes vendedores
fraccionadamente, em duas prestagoes. Uma no valor de € 5 000,00 (cinco mil
euros) a pagar pelo Autor no acto de assinatura do referido contrato, e a qual
lhe foi conferido pelas partes o caracter de sinal e antecipagao parcial do
pagamento do preco. Outra, correspondente a quantia remanescente de € 40
000,00 (quarenta mil euros) que seria paga pelo Autor no acto da escritura
definitiva de compra e venda.
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13. Para pagamento da supra mencionada primeira prestacao correspondente
ao sinal, o Autor entregou a Ré S. S., sdcia gerente da sociedade Ré X
IMOBILIARIA LIMITADA, o cheque com o n® ...4, pelo valor de € 5 000,00
(cinco mil euros), datado de 11 de Novembro de 2014 e sacado sobre a conta
n?...3 do Banco Y.

14. O aludido cheque foi apresentado a pagamento em 13 de Novembro de
2014 pela Ré X IMOBILIARIA LIMITADA, tendo a referida quantia de € 5
000,00 sido debitada da conta do Autor nessa mesma data.

15. Mais ficou estipulado na clausula terceira do sobredito contrato promessa
de compra e venda que:

1 - A escritura notarial de compra e venda sera celebrada, no prazo maximo
de 15 dias, apos o momento em que toda a documentacao legalmente exigida
esteja em ordem, considerando-se ambos os promitentes devidamente
informados do mesmo pela assinatura do presente contrato promessa, sem
necessidade de futura notificagao. --------

2 - A escritura definitiva apenas serda realizada mediante o cumprimento do
estabelecido na clausula primeira n2 3, caso o mesmo nao se verifique este
contrato fica sem efeito, sendo devolvido o valor de sinal entregue. ----------------
3 - Ficam por conta dos promitentes compradores as despesas ocasionadas
com a escritura de compra e venda desta transaccao. -----------

16. Ora, o prédio mencionado em 5. supra, que seria o prédio mae ao qual os
Réus promitentes vendedores projectaram subtrair-lhe os 2 500 m2 para
vender ao Autor, pertence, também, a outros proprietarios, nomeadamente:
JOSE; HERANCA ABERTA POR OBITO DE ]. E.; HERANCA ABERTA POR
OBITO DE A. B..

17. Assim, e para efectivar a desanexacao deste prédio dos 2 500 m2 que os
Réus prometeram vender aos Autores, careciam os Réus do consentimento e
intervencgdo activa dos demais aludidos comproprietarios do prédio, na
concretizagcao dos procedimentos administrativos e registrais a realizar para o
efeito junto das Financas e da Conservatéria do Registro Predial, mas a Sra.
Solicitadora incumbida para o efeito, apds ter procedido a diversas diligéncias
junto dos demais comproprietdrios do prédio supra mencionado, transmitiu ao
Autor que estes nao prestavam o respectivo consentimento para a sobredita
desanexacao.

18. Subsequentemente, a Sra. Solicitadora e a Ré S. S. abordaram o Autor e
apresentaram-lhe uma participacao de prédio omisso no Servigo de Financas,
da qual constava terem os Réus promitentes vendedores participado no
Servico de Financas a omissao na respectiva matriz de um prédio rastico
pertencente a heranca ora Ré, com a area de 2 200 m2, localizado no lugar ...,
freguesia de ..., concelho de Moncao, confrontando do norte com Estrada

9/23



Nacional, do Sul com Caminho Publico, do Nascente com caminho de servidao
e do Poente com Herdeiros de M. G..

19. A aludida participagdo de prédio omisso, originou a inscri¢cao do terreno
em causa na matriz predial rustica da freguesia de Mongao e Troviscoso,
tendo-lhe sido atribuido pelo respectivo Servigo de Finangas o artigo rustico
444 e subsequentemente, em 11 de Maio de 2015, os Réus procederam ao
registo do terreno em causa na Conservatdria do Registo Predial, ai lhe tendo
sido atribuida a descricao 1491/20150511.

20. Os Réus ]. C., M. C. e M. P, para lograrem passar a constar no Registo
respeitante ao aludido terreno como sendo os titulares do respectivo direito de
propriedade, declararam na Conservatdria do Registo Predial que adquiriram
0 mesmo por sucessao hereditaria do decesso M. G..

21. Em 31 de Marcgo de 2015 sem que os Réus se predispusessem a outorgar a
escritura de compra e venda do terreno objecto do contra promessa supra
mencionado, o Autor dirigiu aos Réus X IMOBILIARIA LIMITADA, M. C. e ]. C.
cartas registadas com aviso de recepcao.

22. Nas referidas cartas o Autor instou os sobreditos Réus, para:

Que procedessem a realizagao da escritura de compra e venda respeitante a
parcela de terreno objecto do contrato promessa de compra, até 10 de Abril
de 2015;

Que o Autor somente outorgaria a aludida escritura de compra e venda da
parcela de terreno em causa desde que todos os proprietarios do prédio mae,
do qual seria desanexada, subscrevessem a referida escritura e autorizassem
a necessaria desanexacgao.

23. Perante a sobredita impossibilidade de os Réus desanexarem a
parcela de terreno objecto do contrato promessa e, consequentemente,
de darem cumprimento ao mesmo, o Autor solicitou-lhes a devolucao
dos € 5 000,00 (cinco mil euros) que lhes tinha pago a titulo de sinal.
24. Os RR. transmitiram ao Autor que nao admitiam a aludida impossibilidade
de desanexarem a parcela de terreno em causa, uma vez considerarem que a
mesma ja possuia artigo matricial e descricao registral préprios e auténomos
relativamente ao sobredito prédio inscrito sob o artigo 222 da freguesia de ...
e que a criacao do artigo lhes permitia formalizar a escritura de compra e
venda da parcela de terreno que prometeram vender ao Autor e, que assim
sendo, iriam proceder a marcacgao da escritura publica e notificariam o Autor
para comparecer no local, data e hora que lhe fosse indicado para o efeito.
25. Uma vez mais, o Autor reiterou a Ré S. S. e a Sra. Solicitadora, que
somente outorgaria a escritura publica que respeitasse a compra e
venda de uma parcela de terreno que tivesse sido efectivamente
desanexada do prédio inscrito sob o artigo matricial 222 e nao a
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escritura do aludido prédio “ficcionado” pelos Réus, ao qual tinha sido
atribuia a inscricao matricial 444.

26. Contra a expressa vontade do A., os RR. procederam a marcacao da
escritura de compra e venda do referido prédio, inscrito sob o artigo 444, no
Cartorio Notarial de Mongao, para o dia 27 de Maio de 2015, pelas 15:00
horas.

27. O Autor compareceu a hora que lhe foi designada no aludido Cartorio
Notarial, assim como os Réus acompanhados pela Sra. Solicitadora, contudo,
quando a Sra. Notaria titular do mesmo, procedeu a identificacao do prédio
que os Réus pretendiam vender ao Autor, o aludido artigo 444, este recusou-se
a assinar a escritura, em virtude de o prédio que os Réus lhe prometeram
vender nao corresponder a este prédio objecto da escritura.

28. Como consequéncia de o Autor ter recusado assinar a escritura supra
mencionada, foi-lhe imputado pelo aludido Cartério Notarial o pagamento do
respectivo custo, que ascendeu a quantia de € 397,29 e pagou, ainda, a
quantia de € 92,25 pela emissao do Certificado/Declaragao correspondente.
29. O A. deslocou-se diversas vezes ao local e escolheu a parcela prometida
vender e comprar, colocando marcos a delimita-la e fez um levantamento
topografico, através de topdgrafo, da parcela delimitada, com 2.200 m?2.

30. O A., antes da assinatura do contrato-promessa, logo apds que mostrou
interesse na aquisicao da aludida parcela, estava esclarecido em relagao ao
prédio que comprava, quanto as suas caracteristicas, a sua composigao, a sua
dimensao.

*

Factos Nao Provados:

- O A. prevé despender com os honorarios do Il. Advogado, na presente acgao,
a quantia de €1.000,00.

- O terreno de 4.000 m2 do qual os RR. prometeram vender ao A.
aproximadamente 2200m2, ha mais de 20, 30 e 40 anos, que constituia
uma unidade autonoma, demarcada e dividida, material e fisicamente,
do prédio identificado em 5..

- Desde 1975 que os comproprietarios do prédio rustico identificado
em 5. o dividiram em quatro unidades autonomas e colocaram marcos
para a demarcacao de cada uma das unidades, passando cada uma a
constituir um prédio rastico devidamente delimitado.

- Assim, desde aquela data que os RR. J.C.e M. C. e M. P, por si e
antepossuidores, sao legitimos possuidores de um prédio rustico,
destinado a pinhal e mato, denominado “Ponte”, sito no lugar ...., da
freguesia de ..., concelho de Moncao, com a area de 4.000 m2, a
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confrontar de norte com Estrada Nacional 202, de sul com Estrada
Municipal, de nascente com caminho de servidao e de poente com L.
C..

- Os RR,, ]J. C. José, M. C. e M. P, por si e antecessores de quem o
houveram, vém possuindo este prédio, procedendo ao corte de lenha,
ao roco de mato, a recolha de pruma, a sua limpeza e vigiando-o, dali
retirando todas as vantagens, destinadas a satisfacao das suas
necessidades concreta e diarias, com conhecimento e aceitacao de toda
a gente, ininterruptamente e sem oposicao de quem quer que seja, e na
conviccao de exercerem um direito proprio de proprietarios, com a
consciéncia de nao lesarem direitos de outros pessoas, desde a
escritura de partilha celebrada em 06 de Junho de 1975.

- O A., antes da assinatura do contrato-promessa, logo apés que
mostrou interesse na aquisicao da aludida parcela, estava esclarecido
em relacao ao prédio que comprava, quanto a situacao juridica.

- Antes da assinatura do contrato-promessa de compra e venda, foi
dado a conhecer ao A. que o prédio nao estava inscrito no Servico de
Financas, nem descrito na Conservatoria do Registo Predial.

- O A. nunca se opos ao procedimento administrativo adoptado pelos
RR. e aceitou a designacao da escritura publica.

- O A., mesmo sabendo como estava a ser realizada a autonomizagao do prédio
que prometera comprar, até a data em que esteve no Cartério Notarial -
28-05-2015 -, nunca disse aos RR. que nao assinaria a escritura.

- Os co-RR. J. C., M. C. e M. P. terao de pagar a co- R. imobilidria mediadora do
negdcio um valor a titulo de comissao.

- Estes co-RR. ainda nao liquidaram os servigos que contrataram da Sr.
Solicitadora.

*

B)- FUNDAMENTACAO DE DIREITO

Ja se referiram em cima as questdes que importa apreciar e decidir.
kS

Da impugnacao da decisao sobre a matéria de facto:

Compulsado o Recurso interposto, pode-se concluir que, como resulta do
corpo das alegacoes e das respectivas conclusoes, os RR/ Recorrentes
impugnaram a decisao da matéria de facto, tendo dado cumprimento aos énus
impostos pelo artigo 640.2, n2 1 als. a), b) e ¢) do CPC, pois que, fazem
referéncia aos concretos pontos da matéria de facto que consideram
incorrectamente julgados, e a decisao que, no seu entender, deveria sobre eles
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ter sido proferida.

Cumpridos aqueles énus e, portanto, nada obstando ao conhecimento do
objecto de recurso nesse segmento, importa verificar, pois, se se pode dar
razao aos Recorrentes, quanto aos questionados pontos da matéria de facto.
(...)

Aqui chegados, pode-se, assim, concluir quanto a presente Impugnacgao da
matéria de facto que, a luz do antes exposto, e com base nos meios de prova
antes citados, a convicgao (auténoma) deste tribunal, em sede de reapreciacao
da matéria de facto, é, em absoluto, coincidente com a que formou o tribunal
recorrido, nao se vislumbrando qualquer razao para proceder a alteragao do
ali decidido, que se mantém na integra, seja quanto a factualidade provada,
seja quanto a factualidade nao provada.

Na verdade, e ndao obstante as criticas que lhe sao dirigidas pelos ora
Recorrentes, nao se vislumbra, a luz dos meios de prova invocados (e que por
nos foram, nao obstante a distancia e consequente perda de imediagao ou
proximidade, reanalisados) um qualquer erro ao nivel da apreciagao ou
valoracao da prova produzida - sujeita a livre convicgao do julgador -, a luz
das regras da experiéncia, da légica ou da ciéncia.

Ao invés, a convicgao do julgador colhe, a nosso ver, completo apoio nos ditos
meios de prova produzidos, sendo, portanto, de manter a factualidade provada
e nao provada, tal como decidido pelo tribunal recorrido.

Conclui-se, pois, que compulsada a prova produzida, e conjugando os
depoimentos de parte produzidos e os depoimentos das testemunhas, com a
prova documental junta aos autos, ndao podem restar duvidas que os factos
constantes dos pontos aqui questionados devem manter-se inalterados,
confirmando-se a andlise critica efectuada pelo Tribunal de Primeira Instancia
quanto a essa factualidade

Em consequéncia, improcede a apelacao nesta parte.

x

Aqui chegados, importa verificar se, independentemente de nao se ter
procedido a alteracao da matéria de facto no sentido propugnado pelos
Recorrentes deve manter-se a apreciagao de mérito efectuada pela Decisao
Recorrida, em face da matéria de facto dada como provada.

A questdo que se coloca- e que se mantém valida em face da matéria de facto
que ja havia sido considerada provada-, é a de saber se, em face do clausulado
do contrato, se pode entender que o contrato promessa deve ser considerado
“sem efeito” por verificacao da condigao resolutiva expressamente consagrada
no contrato.

Nao se mostra questionado que, no caso concreto, se discute um contrato
promessa de compra e venda de uma parte de um prédio rastico identificado
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na peticao inicial (art. 4102 e ss. do CC).

E também se depreende da posicao das partes que o que se discutiu neste
ambito era saber se existiu incumprimento definitivo do contrato, imputavel a
uma das partes (respectivamente, pedido principal -incumprimento dos RR.- e
pedido reconvencional -incumprimento do Autor), ja que ambas as partes
aceitam que s6 o incumprimento que assuma aquela natureza é que pode
fundamentar o exercicio do direito de resolugcao do contrato promessa aqui
peticionado por ambas as partes(1).

Além disso, discute-se o pedido subsididrio formulado pelo Autor, fundado na
verificagao de uma condigao resolutiva prevista no contrato.

Como é sabido, de acordo com o disposto no art. 4062 do CC o contrato deve
ser pontualmente cumprido, sé podendo modificar-se ou extinguir-se por

mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos por lei.

As relacoes obrigacionais podem extinguir-se por resolucao - a resolucao
destréi a relagao contratual (validamente constituida), sendo operada por um
dos contraentes, com base num facto posterior a celebragao do contrato (2).
Consiste ela, assim, na destruicao da relacao contratual operada por acto
posterior de vontade de um dos contraentes que pretende fazer regressar as
partes a situacdao em que se encontrariam se o contrato nao tivesse sido
celebrado.

O que é preciso é que uma das partes esteja em falta e a outra nao, ou seja,
que um dos contraentes nao execute culposamente o contrato e que o outro o
tenha executado ou se tenha prestado a executd-lo.

O direito a resolucao do contrato tanto pode ter por fonte a lei como a
convencao das partes (art. 4322, n® 1 do CC).

Na generalidade dos casos, a resolucao assentara num poder vinculado,
obrigando-se a parte que dela se pretende fazer valer a alegar e provar o
fundamento, previsto na convencao da partes ou na lei, que justifica a
destruicao unilateral do contrato (3).

A resolucao é, na maior parte dos casos, extrajudicial, ndo necessitando do
concurso do tribunal para operar os seus efeitos, pois que opera mediante
declaracao de uma parte a outra - art. 4362, n® 1 do CC.

Ao caso dos autos interessa apurar da resolugcao com fundamento na lei, pois
que nao pactuaram os contratantes, através da lex contractus, a resolugao
convencional (ndo estabeleceram, por acordo, qualquer cldusula resolutiva).
Com efeito, apenas ficou mencionado na clausula 52 do contrato promessa que
a resolucao do contrato ficava subordinada “aos principios legais aplicaveis”,
remetendo para o regime legal.

Assim, nao se pode considerar que tal cldusula traduza efectivamente uma
clausula resolutiva expressa.
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Com efeito, “... a resolucao convencional baseia-se num acordo, normalmente
ajustado aquando da celebracao do negdcio, nos termos do qual uma das
partes pode por termo ao contrato por qualquer motivo que as partes tenham
aceitado...” (4).

Assim, por via de regra, da clausula de resolucao deriva que uma das partes

pode resolver o contrato sem se discutir a gravidade do incumprimento, nem a
culpa do faltoso, constituindo uma ameaca para o potencial incumpridor que
sera impelido a cumprir pontualmente a obrigacao a que se encontra adstrito.
Ora, “...nao constitui uma verdadeira cldusula de resolugdo a remissao para
um regime legal de resolucao ou a mera referéncia de que se confere o direito
de resolver o contrato nos termos gerais, excepto se as regras para as quais se
remete, com solugoes diversas das que resultam do regime supletivo legal,
nao se aplicassem aquela relagao contratual... “ (5)

Assim, ndao hd que confundir estas situagdes em que se especificam as
condicdes em que ha lugar a resolucao do contrato, com aquelas em que os
contraentes se limitam a remeter genericamente para o regime legal da
resolucao dos contratos.

Na verdade, “... cumpre realcar que € muito frequente- o que tem sido
relevado devidamente pela doutrina-, a cldusula que determina que “se
considera resolvido o contrato no caso de incumprimento de qualquer das
obrigacoes dele emergentes”.

Tal convencao qualificada como sendo de estilo ou até inttil, ndo representa
qualquer modificacao do regime legal de incumprimento. A sua falta de
precisao, o facto de ser genérica e indeterminada, torna-a uma cldusula nao
distintiva para produzir o efeito produzido...” (6).

Ora, é justamente isso que sucede, no caso concreto, em que os contraentes
nao especificaram qualquer condicao concreta que permitiria a resolucao do
contrato.

Nessa medida, pode-se concluir que os contraentes, apesar da declaracao
genérica constante do contrato ndao convencionaram efectivamente uma
clausula resolutiva expressa nos termos expostos.

No entanto, decorre do teor do contrato que as partes contraentes
subordinaram a celebracao do contrato a uma condicao resolutiva.

Com efeito, o presente contrato promessa foi celebrado, no ambito da
liberdade contratual (art. 4052 do CC) (7), com a estipulacao da seguinte
clausula contratual livremente estabelecida pelas partes contraentes
(clausula Terceira):

”... 1 - A escritura notarial de compra e venda sera celebrada, no prazo
maximo de 15 dias, apdés o momento em que toda a documentacao legalmente
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exigida esteja em ordem, considerando-se ambos os promitentes devidamente
informados do mesmo pela assinatura do presente contrato promessa, sem
necessidade de futura notificagao. --------

2 - A escritura definitiva apenas sera realizada mediante o cumprimento do
estabelecido na cldusula primeira n® 3, caso o mesmo nao se verifique este
contrato fica sem efeito, sendo devolvido o valor de sinal entregue. ----------------
3 - Ficam por conta dos promitentes compradores as despesas ocasionadas
com a escritura de compra e venda desta transacgao. -----------

Lé-se ainda na referida cldusula Primeira, n? 3 que:

“3- Para o efeito do nimero anterior, o primeiro Outorgante estd a diligenciar
no sentido de desanexar a parcela aqui objecto da venda”

ES

Ora, esta clausula contratual configura (8) inequivocamente uma clausula em
que se estipula a chamada “ condicao resolutiva “(cfr. artigo 2702 do Cddigo
Civil) (9).

Como resulta do art. 2702 do CCivil, a condicao é suspensiva se o negdcio so
produz efeitos apods a verificagao do evento condicionante, suspendendo assim
a sua eficacia; é resolutiva se o negocio deixa de produzir efeitos apds a
verificagao do evento condicionante, sendo eficaz até 1a.

Segundo o Prof. Manuel de Andrade (10), podemos definir a condigao como “
... a clausula por virtude da qual a eficacia de um negdcio (o conjunto dos
efeitos que ele pretende desencadear) é posta na dependéncia dum
acontecimento futuro e incerto, por maneira que ou s verificado esse
acontecimento é que o negocio produzira os seus efeitos (condigdao suspensiva)
ou entao so nessa eventualidade é que o negdécio deixara de os produzir
(condicao resolutiva) ... “.

A importancia pratica da estipulacao condicional resulta de que, por esse

meio, o declarante pode tomar em conta o futuro que se apresenta como
incerto e realizar o negécio em termos de estar sempre de acordo com o que
julga ser os seus interesses, seja qual for o rumo das coisas, o curso dos
acontecimentos, no que toca ao ponto ou pontos sobre os quais nao se supoe
habilitado a fazer previsoes seguras.

Ora, no caso concreto, como se referiu, na clausula 32 as partes contraentes
estipularam uma condig¢ao que assume a natureza de uma condicao
resolutiva, porquanto, a sua eventual verificacao determina que o negdcio
deixe de produzir efeitos uma vez verificada a condigcao- embora se possa
dizer, no ambito da cldusula em causa, que o proprio destino do contrato-
promessa, que nao apenas do contrato definitivo, ficou subordinado a
verificacao de tal condicao, pois ndao sendo possivel celebrar o contrato
definitivo e prometido nao seria possivel cumprir o contrato-promessa (11).
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Ou seja, decorre da referida clausula que, enquanto a condigdao nao se
verificasse, as partes contraentes nao podiam exigir a parte contraria o
cumprimento da obrigacao principal estabelecida no contrato
promessa, qual seja a de exigir a celebracao do contrato definitivo (contrato
prometido - no caso, o contrato de compra e venda da parcela do prédio
identificado na cldausula Primeira).

Por outro lado, a partir do momento em que se verificasse que seria impossivel
desanexar a parcela do prédio prometida vender, o contrato promessa teria
que ser considerado “sem efeito”.

Trata-se de uma verdadeira condicao resolutiva do contrato promessa (12),
conectada com a efectivacao de evento futuro e incerto: - a celebracao do
contrato definitivo (prometido) ficou condicionada a efectiva desanexacao da
parcela do prédio aqui objecto da venda (cl. 38, n2 2; cfr. cl. 18, n® 3 do
contrato) - e nao a qualquer outro facto como, por exemplo, a eventual divisao
de coisa comum (contrariamente aquilo que defendem os Recorrentes).

A interpretagao que se impoe, assim, de acordo com a matéria de facto
provada, e, em especial, atendendo ao texto que consubstancia o contrato, é a
seguinte:

- Previram os contraentes que a escritura publica prometida seria outorgada
no prazo maximo de 15 dias apés o momento em que toda a documentagao
legalmente exigida estivesse em ordem (cl. 32, n? 1).

Porém, se o promitente vendedor nao viesse a conseguir a desanexacao da
parcela do prédio identificada, o contrato ficaria “sem efeito”.

Tal significava que, nao logrando os promitentes vendedores desanexar a
pretendida area do terreno, deixavam de dispor de condigoes objectivas para
concretizagcao da promessa, pelo que, nessas circunstancias, ficou, desde logo,
estabelecido no contrato que ocorria a extincao, por resolucao automatica
do contrato promessa, sem penalizacao alguma para os contraentes.

Assim, nestas circunstancias, ambas as partes ficariam automaticamente
desvinculados do cumprimento das suas respectivas obrigacoes.

E que uma das caracteristicas desta clausula é a de que verificada a condicao
(resolutiva) o efeito resolutivo surge “... eficaz, efectivado, no plano juridico:
de forma automadtica, ipso juris, de conhecimento ex officio e de modo absoluto
ou real. Isto é independentemente de qualquer vontade das partes (a favor ou
contra)... “ (13), sendo que os efeitos da verificagao da condicao resolutiva
retrotraem-se a data da conclusao do negocio (art. 2762 do CC) (14) - o que
significa que “ na hipétese de a condicao ser resolutiva, os efeitos do negdcio
condicionado consideram.se destruidos desde a data da respectiva conclusao,
ou seja, tudo se passa como se o negocio nunca se tivesse celebrado...” (15).
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“ ... Em suma, verificada a condicao resolutiva o contrato caduca, mas
aplicam-se os efeitos da resolugao dos contratos, pelo que a diferenga (em
relagao a resolucao convencional) respeita ao modo de exercicio: na condigao
resolutiva, a extingao do vinculo verifica-se em razao de um acordo desde que
ocorra um facto; na resolucao convencional a extin¢cao funda-se também num
acordo, e além de um facto justificativo, pressupoe ainda a declaragcdao de uma
parte, manifestando vontade de resolver o contrato... “ (16).

“O efeito da verificagao ou nao verificacao da condicao é automatico: a
producdo ou a resolucao dos efeitos juridico-negociais desencadeia-se
automaticamente com o preenchimento do evento condicionante, nao sendo
necessaria qualquer declaracao ou actuacao dos sujeitos do negocio, nem
também qualquer intervencao juridica de natureza declarativa ou
constitutiva... “ (17)

Destas consideragoes resulta, assim, que uma vez verificada a condicao
resolutiva- e a mesma, no caso concreto, verificou-se no momento em que se
constatou a impossibilidade de desanexacgao da parcela do prédio prometida
vender (foram os proprios RR. que o comunicaram ao Autor- pontos 17 e 23) -
o contrato promessa tem que se considerar extinto, automaticamente,
independentemente de declaracao da parte contraente (é isso, como se
referiu, que a diferencia justamente da resolucao contratual), com as
assinaladas consequéncias gerais destrutivas, e com os efeitos aqui
especialmente acordados e previstos na clausula 32, n2 2 do contrato, ou seja
“o contrato fica sem efeito, sendo devolvido o valor do sinal entregue...”.

De todas estas consideracoes resulta que é correcta a decisao do Tribunal
Recorrido, quando, de uma forma fundamentada, julgou procedente o pedido
subsidiario que havia sido formulado pelo Autor (fundado na condicao
resolutiva), desatendendo o pedido principal (que se fundamentava na
resolucao do contrato).

Na verdade, como ai ficou dito:

“O A., a titulo principal, peticiona o sinal em dobro, alegando o incumprimento
definitivo, pois os RR. pretendiam vender-lhe um prédio diferente do
prometido. Contudo, resulta de toda a factualidade apurada que a razao do A.
nao ter outorgado a escritura em causa se prendeu com a auséncia de todos os
comproprietarios do prédio prometido vender que autorizassem a
desanexacao acordada. Isso quer dizer que, nao existiu uma qualquer outra
razao que nao fosse a falta do procedimento de desanexacgao acordado, pelo
que se impoe considerar que a causa de resolucao do contrato, foi
precisamente a verificacao da condicao e, por isso, conforme o acordado tera
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o A. direito a receber dos promitentes vendedores o sinal em singelo, pois foi
isso o que resulta da vontade das partes e, nao, o dito sinal em dobro por
aplicagcao do disposto no artigo 442.2, n.2 2 do C.C.”

Ora, aqui chegados, e por assim ser, torna-se também claro que por efeito da
extingao automatica do contrato promessa celebrado nao se pode aqui
reconhecer a pretensao reconvencional dos RR., que se fundava num alegado
incumprimento do contrato imputavel ao Autor que nao encontra qualquer
apoio na factualidade considerada como provada.

Desde logo, porque como ja se referiu em cima, enquanto a condicao nao se
verificasse (e nao estava verificada- desanexacao da parcela do terreno), as
partes contraentes (os RR.) nao podiam exigir a parte contraria (ao Autor) o
cumprimento da obrigagao principal estabelecida no contrato promessa, qual
seja a de exigir a celebragao do contrato definitivo (contrato prometido - no
caso, o contrato de compra e venda da parcela do prédio identificado na
clausula Primeira).

Além disso, sempre importaria atender a que a questao da verificagao da
condicao resolutiva e a da resolucao do contrato, fundada em incumprimento
do contrato, sao duas questoes que, como € bom de ver, estdo interligadas.
Na verdade, é pacifico que s6 se pode resolver um contrato que ainda se
mostre em vigor entre as partes contraentes- o que, além do mais, significa
gue nao se pode tornar operativa a resolucao do contrato comunicada quando
o contrato é nulo ou ja tenha sido validamente resolvido ou ja se mostre
extinto, por verificagao, por ex. de uma condigao resolutiva (e isto porque os
efeitos da resolugao valida do contrato sao “... equiparados... a nulidade ou
anulabilidade do negdcio juridico, com ressalva do disposto nos artigos
seguintes... “ (art. 4332 do CC; rectroactividade- art. 4342 do CC; efeitos em
relacao a terceiros- art. 4352 do CC) (18).

Nessa medida, mesmo que os RR. lograssem provar algum incumprimento por
parte do Autor- o que nao conseguiram-, sempre a resolucao do contrato, que
nele se fundasse, encontraria obstaculo na impossibilidade dessa declaragao
de resolucao operar os seus efeitos, face a prévia extincao automatica do

contrato derivada da verificacao da condicao resolutiva expressamente

estipulada pelas partes no contrato promessa celebrado.
Ou seja, verificando-se a condicao resolutiva, nunca a conduta do Autor de
recusar a outorga da escritura publica definitiva (que consubstanciaria o

incumprimento definitivo, na tese dos RR.), podia fundamentar o exercicio
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valido do direito de resolugcao por parte daqueles, ja que, como se referiu, nao
se pode tornar operativa a resolucao do contrato comunicada quando o
contrato ja se mostre extinto por verificacdao de uma condicao resolutiva.

Numa outra perspectiva, alias, a questao que se coloca é que os RR. nao
parecem atender as consequéncias e efeitos da clausula estabelecida no
contrato- clausula em que se estabelecia, como se referiu, uma condigao
resolutiva do contrato- nomeadamente, no que concerne a quantia prestada a
titulo de sinal pelo Autor e que lhes foi entregue na data da celebragao do
contrato.

E que, justamente, por forca da introducdo desta cldusula no contrato “...
enquanto nao se verificar o respectivo facto futuro e incerto... a produgao de
efeitos entretanto realizada, nao s6 nao é definitiva e sodlida (porque eles
podem cair com a nao verificagao do facto) como até nao se produzirdao todos
os efeitos que normalmente andam ligados ao tipo puro daquele negécio... “
(19).

“A estipulacao de uma condicao pelas partes conduz desta forma a um estado
de pendéncia. Nao existe ainda um direito pleno na pessoa do adquirente; mas
ha ja um direito a aquisicao plena que podemos designar por “ expectativa
juridica...” (20).

Assim, “... a fase da pendéncia da condicao corresponde, pois, a uma situacgao
provisoria ou interina, um estado de espera... “, onde se gera “... todavia
um estado de incerteza ou de indefinicao, posto que nao se sabe se o
negocio produzird (ou produzird definitivamente) todos os seus efeitos... “
(21).

Ou seja, as partes contraentes estavam na situacao daquilo a que a doutrina
chama de “parte expectante” (que lhe conferia uma protecgao enquanto
detentor de uma “expectativa juridica” ou de um “direito especifico na
pendéncia condicional”), situacao que lhe confere como que “... um direito, ao
direito”; assim é “um direito, ao eventual conseguimento dum direito... “
22).

E isto, no fundo, que os RR. parecem néo ter entendido, e dai que tenham
assumido a conduta contratual que assumiram, apesar de entretanto a
condicao resolutiva do contrato promessa celebrado se ter verificado.

Conclui-se, pois, que nao se pode reconhecer aos RR. os direitos que aqui
pretendiam ver reconhecidos, nomeadamente, nao se pode reconhecer como
fundada a resolugao do contrato, nem os demais direitos peticionados como
decorréncia daquela declaragao.
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Nesta conformidade, e por todo o exposto, considera-se que nao se pode dar
razao aos Recorrentes.

Improcede, pois, totalmente o Recurso.

X

III- DECISAO

Pelos fundamentos acima expostos, acordam os Juizes deste Tribunal da
Relacao em julgar:

- O Recurso interposto pelos RR/Recorrentes totalmente improcedente;
x

Custas pelos Recorrentes (artigo 5272, n? 1 do CPC);
*k

Guimaraes, 1 de Fevereiro de 2018

(Dr. Pedro Alexandre Damiao e Cunha)
(Dra. Maria Joao Marques Pinto de Matos)
(Dr. José Alberto Moreira Dias)

1. Como é sabido, a redaccao do n? 3 do artigo 4422, introduzida pelo DL
379/86 de 11/11, provocou divergéncias na doutrina e jurisprudéncia. Uma
posicao entende que, com a actual redaccao do artigo 4429, a simples mora no
cumprimento do contrato-promessa sinalizado desencadeia imediatamente a
aplicacao das sancgoes predispostas no n.2 2 do artigo 4429,
independentemente da conversao da mora em falta de cumprimento, nos
termos do artigo 808- cfr. neste sentido, Antunes Varela, Direito das
Obrigacoes, vol. I. pag. 352 e segs. e Sobre o contrato promessa, pag. 148 e
segs., embora critique a solugao, entende que tem de ser respeitada; Almeida
Costa, RL], ano 131, pags. 352 e segs. Na jurisprudéncia, entre outros, os
acordaos da Relacao do Porto, de 21.9.92, C]J, tomo 4, pag. 241 e de 8.6.89, C],
tomo 3, pag. 214 e do S.T.]J. de 10.2.98, CJ ( STJ), tomo I, pag. 63. Outra
posicao, que € aquela que aqui se acolhe, continua a defender que a aplicacao
do n.2 2 do artigo 442° do CC pressupoOe uma situagao de incumprimento
definitivo- cfr., neste sentido, Calvao da Silva, Sinal e Contrato-promessa,
1987, pag.76 e segs., Galvao Telles, Obrigacoes, pag. 129 e na jurisprudéncia,
entre outros, o acérdao da RP de 10.7.97, C]J, ano IV, pag. 183, onde se faz um
estudo aprofundado da questao

2. A. Varela, Das Obrigagoes em Geral, Vol. II, p. 265.

3. A. Varela, Das Obrigagoes em Geral, Vol. II, p. 265.
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4. Pedro Romano Martinez, in “Da cessagao do contrato”, pag. 170. No mesmo
sentido, Gravato Morais, in “ Contrato promessa em geral, contratos-promessa
em especial”, pag. 165.

5. Pedro Romano Martinez, in “Da cessacao do contrato”, pag. 171.

6. Gravato Morais, in “Contrato promessa em geral, contratos-promessa em
especial”, pag. 165.

7. Ana Afonso, in “ Comentdrio ao CCivil- Parte Geral”, UCP, pag. 661 “... a
aposicdao de uma clausula de condigdo a um negocio juridico corresponde ao
exercicio da autonomia privada, servindo o interesse dos sujeitos do negdcio
de se precaverem quanto a evolucao futura de acontecimentos que nao
controlam e dos quais depende a mais perfeita concretizagao dos seus
interesses negociais... “;

8. Sendo que a interpretacao do clausulado dos contratos deve ser efectuada
por recurso as regras comuns de interpretacao dos negocios juridicos (art.
2362 do CC); assim “...saber se a condigao é resolutiva ou suspensiva é
problema de pura interpretacao da vontade das partes... “ (Antunes Varela/ P.
Lima, in “CCivil anotado”, vol. I, pag. 250); Ana Afonso, in “Comentdrio ao
CCivil- Parte Geral”, UCP, pag. 663;

9.V, Galvao Telles in “ Manual dos Contratos em Geral “, pag. 234 : “ Na
pendéncia da condigao resolutiva os efeitos produzem-se como se o acto fosse
puro e simples, mas ha algumas atenuacoes derivadas da resolubilidade
desses efeitos, os quais desaparecem se a condicao se realizar ( ... ) A outra
parte (o alienante) tem entretanto uma expectativa, com valor pratico e
juridico. Para ela, o nao preenchimento da condicao resolutiva é uma conditio
iuris (suspensiva) de que depende o regresso ao estado de coisas anterior a
celebracao do acto “.

10. In “Teoria Geral da Relacgao juridica”, Vol. II, pag. 356;

11. V. ac. da RP de 28.11.2011 ( relator: Anabela Luna de Carvalho );

12. E ao mesmo tempo, uma condicao suspensiva da celebragao do contrato
definitivo. No mesmo sentido, v. Durval Ferreira, in “ Negdcio Juridico
Condicional “, pag. 15 e 16, assinalando justamente esta dupla natureza das
condigoes resolutivas e suspensivas “... E por sua vez na dita condigao
resolutiva- que é a que nao suspende logo a producao imediata e permanente
de efeitos até a concretizacao da realidade futura e apenas resolve e ab initio
0 negécio se o facto futuro incerto (na perspectiva resolutiva dos interesses)
se verificar - nesta condicao também estd imanente uma qualidade suspensiva
(relativa) de efeitos”;

13. Durval Ferreira, in “ Negécio Juridico Condicional “, pag. 189;

14. Como diz Gravato Morais, in “Contrato promessa em geral; contratos-
promessa em especial “, pag 166 “... a luz do art. 274, n°1 do CC a referida
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condicao (resolutiva) produz efeitos ex tunc, ou seja, rectroactivamente... “
15. Ana Afonso, in “ Comentdario ao CCivil- Parte Geral”, UCP, pag. 678;
16. Romano Martinez, in “Da cessacao do contrato”, pag. 174; Menezes
Leitao, in “Direito das Obrigacgoes”, Vol. 11, pag. 106;

17. Ana Afonso, in “ Comentdario ao CCivil- Parte Geral”, UCP, pag. 674;
18. Veja-se, no entanto, quanto a condigao resolutiva o disposto nos arts. 2722
a 2772 do CC;

19. Durval Ferreira, in “ Negoécio Juridico Condicional “, pag. 16;

20. Heinrich Horster, in “ A parte geral do CC portugués- Teoria geral do
direito civil “, pag. 493;

21. Ana Afonso, in “ Comentario ao CCivil- Parte Geral”, UCP, pag. 667;
22. Durval Ferreira, in “ Negdcio Juridico Condicional “, pag. 194;
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