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PROMESSA DE COMPRA E VENDA RESOLUCAO DO CONTRATO
INCUMPRIMENTO DEFINITIVO INTERPRETACAO DA VONTADE

JUROS DE MORA

Sumario

1. A omissao do relator da Relagao de conhecer da admissibilidade da jungao
de documentos com as alegagdes do recurso com influéncia na decisao da
causa constitui a nulidade prevista no artigo 2012, n.2 1, do Cddigo de
Processo Civil.

2. Fica sanada a referida nulidade se a parte contraria a nao a arguir na
Relacgao, no prazo de dez dias, contado da data do seu conhecimento,
irrelevando a sua arguigao no recurso para o Supremo Tribunal de Justica.
3. O Supremo Tribunal de Justica pode sindicar a matéria de facto fixada na
Relagao, além do mais, no que concerne ao apuramento da vontade negocial
das partes de harmonia com a impressao do declaratario.

4. A mora é fundamento do pedido de execucgao especifica do contrato-
promessa e o incumprimento definitivo do pedido de restituicao do sinal em
dobro.

5. Convencionado no contrato-promessa ser a escritura de compra e venda
outorgada em determinado més, quando os contraentes estivessem de férias
em Portugal e o promitente vendedor tivesse a documentacao pronta e disso
avisasse o promitente comprador, a mora de qualquer deles no cumprimento
do contrato pressupoe que o outro opere a sua notificacao para comparecer
em cartoério, dia e hora para outorgar na escritura.
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Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

A e B intentaram, no dia 7 de Outubro de 1991, contra C e D, accao
declarativa constitutiva de condenagao, com processo ordinario, com
fundamento no incumprimento pelos réus, como promitentes vendedores de
metade do direito de propriedade de um prédio destinado a habitacao e
logradouro, de um contrato-promessa, pedindo a sua execucao especifica ou a
devolucao do sinal em dobro ou em singelo.

Os réus, em contestagao, afirmaram nao terem incumprido o contrato-
promessa, terem sido os autores que entraram em mora e, em reconvencao,
pediram a sua execucgao especifica e a condenacao dos autores a pagar-lhe 1
700 000$ em razao da mora, ou a actualizacao do prego para 3 080 000$ e
150 000$ por litigancia de ma fé, o que os autores impugnaram.

Realizado o julgamento, foi proferida sentenca absolutoéria dos réus e dos
autores dos pedidos, salvo o reconvencional de declaracao da validade do
contrato-promessa.

Apelaram os autores, foi anulado o julgamento para ampliacdao da matéria de
facto e, realizado o segundo, foi proferida sentenca idéntica a primeira, da
qual os autores apelaram e, no recurso, foi declarado resolvido o contrato
promessa e condenados os réus a restituir aos autores o sinal em dobro e a
pagar-lhes juros a taxa legal desde 15 de Abril de 1996.

Os réus interpuseram recurso de revista, no qual formularam, em sintese, as
seguintes conclusoes de alegacao:

- foi cometida nulidade prevista no artigo 20192, n.2 1, parte final e foi violado o
artigo 7062, ambos do Cédigo de Processo Civil, por os recorridos haverem
indevidamente juntado documentos com as alegacoes influenciantes do
colectivo de juizes.

- nao ficou provada a sua obrigacao de marcacao da escritura;

- a escritura devia ser feita quando todos viessem a Portugal, em Agosto de
1990 e nao o foi por os recorridos nao terem podido permanecer em Portugal
para além daquela data;

- marcaram a escritura, os recorridos nao comparecerem, pelo que o acordao
recorrido errou na interpretacgao e aplicacao dos artigos 804%, n.2 2, 8059, n.%s
1 e 2, alinea a), e 8082 do Cddigo Civil;
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- a vontade das partes revela que quiseram prometer vender e comprar
metade indivisa do prédio em causa, embora a ideia fosse a de os recorridos,
em termos praticos, ficarem com a parte norte do prédio;

- como nao foi apurada essa vontade das partes, foi violado, por erro de
interpretagao e de aplicacgao, o disposto nos artigos 2362, n.2 1, 2382, n.2 1 e
2392 do Cddigo Civil, 2642, n.2 3 e 6642 do Cddigo de Processo Civil.

- os factos nao revelam o incumprimento do contrato promessa por parte dos
recorrentes nem a perda do interesse nele por parte dos recorridos;

- apurado que os recorridos ndao compareceram no cartorio para celebrar a
escritura, a conclusao é a de que entraram em mora e incumprimento do
contrato promessa;

- nao tendo assim considerado, o tribunal recorrido errou na interpretacao e
aplicacao aos factos provados dos artigos 4062, n.2 1 e 4422, n.2 2, do Cddigo
Civil;

- os recorridos nao pediram a condenacgao dos recorrentes no pagamento de
juros e a obrigacgao de juros é autonoma, pelo que a condenagao no seu
pagamento violou os artigos 5592 e 5612 do Cddigo Civil e 6612, n.2 1, do
Cddigo de Processo Civil;

- se assim nao for, os juros sé podiam incidir sobre 500 000$ de sinal passado
e nao sobre 500 000$ de indemnizacao.

Responderam os recorridos em sintese de conclusao de alegacao:

- desistiram da execucao especifica por nao pretenderem adquirir uma quota
ideal do prédio, e os recorrentes ndao haverem autonomizado o lado norte do
prédio;

- juntaram legalmente os documentos com as alegacoes de recurso por se
reportarem ao facto superveniente da venda do prédio, e a sua jungao nao
teve qualquer repercussao no julgamento do acoérdao;

- 0s recorrentes entraram em mora, nao por nao haverem marcado a escritura
para Agosto de 1990, mas por nao terem todos os documentos em ordem para
a sua celebracao nessa data;

- continuando na nao autonomizagao da parcela norte do prédio, os
recorrentes entraram em incumprimento definitivo;

- 0 objecto contratual foi no caso a parte norte do prédio, ndao resultando do
texto respectivo a pretensao de fazer nascer a compropriedade do imoével;

- a vontade dos recorridos de nao vender o lado norte do prédio reconduz-se a
recusa de cumprimento e incumprimento definitivo;

- a perda do interesse dos recorridos resultou do desinteresse sempre
manifestado pelos recorrentes na autonomizacgao da parte norte do prédio;

- passado o més de Agosto de 1990 entraram os recorrentes em
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incumprimento definitivo por nao haverem nessa data celebrado a escritura;

- se fosse considerado que o objecto do contrato promessa era metade indivisa
do prédio, ocorreria a inconstitucionalidade material dos artigos 2362, n.2 1,
2389, n.2 1 e 2392 do Cddigo Civil.

IT

E a seguinte a factualidade declarada provada no acérdao recorrido:

1. No dia 31 de Agosto de 1989, os réus, como promitentes vendedores, e o
autor, como promitente comprador, declararam, por escrito:

- 0s primeiros prometerem vender e o ultimo prometer comprar, por 2 200 000
$, metade do lado norte de um prédio, composto de casa de habitacao de rés-
do-chao e primeiro andar, sito no lugar de ..... , freguesia de Portuzelo, Viana
do Castelo, inscrito na matriz sob o artigo 5399;

- 0os primeiros haverem recebido 500 000$;

- a parte restante do precgo ser paga no acto de celebracao da escritura de
compra e venda, a realizar quando o vendedor tivesse toda a documentacao
em ordem e avisasse o comprador.

2. A aquisicdo do direito de propriedade sobre o prédio mencionado sob 1, por
compra, estd inscrita, desde 6 de Marco de 1990, na titularidade do réu, na
Conservatoria do Registo Predial de Viana do Castelo.

3. Na ocasiao da assinatura do documento mencionado sob 1, os autores e os
réus combinaram que a escritura seria celebrada em Agosto de 1990, quando
todos viessem de férias a Portugal.

4. No dia 27 de Agosto de 1990, o mandatario dos réus comunicou ao autor
que a escritura de compra e venda seria feita em 1 de Outubro de 1990, as
9.30 horas, no 12 Cartoério Notarial de Viana do Castelo, foi marcada e os
autores nao compareceram ao acto.

5. As certidoes insertas de folhas 68 a 74 destinavam-se a celebracao da
escritura no dia 1 de Outubro de 1990.

6. Quando os autores receberam a comunicacao aludida em 4, estavam
prestes a acabar-lhes os dias de licenca concedidos pela sua entidade patronal
em Franca, licenga que terminava no dia 31 de Agosto de 1990.

7. Os autores foram ao escritério do mandatario dos réus no dia 28 de Agosto
de 1990 e disseram-lhe que nao estariam em Portugal em Outubro e que nao
poderiam celebrar a escritura na data indicada na carta mencionada sob 4.

8. O autor foi uma vez, em Agosto de 1990, a casa do sogro do réu.

9. No dia 6 de Agosto de 1991, o autor e o réu combinaram encontrar-se no
prédio mencionado sob 1 no dia 8 seguinte e, por volta de 20 de Agosto de
1991, encontraram-se num Café em ...., Portuzelo.
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10. O prédio mencionado sob 1 encontra-se desabitado, com as janelas
abertas.

II1

A questdo essencial decidenda é a de saber se os recorridos tém ou nao direito
a exigir dos recorrentes a devolucao do sinal em dobro e juros de mora a taxa
legal desde 15 de Abril de 1996.

Tendo em linha de conta o contetido do acordao recorrido e das conclusdes de
alegacao dos recorrentes e dos recorridos, a resposta a referida questao
pressupOe a analise da seguinte problematica:

- a juncao pelos recorridos de documentos com o instrumento de alegagao no
recurso de apelacao constitui ou nao nulidade relevante?

- natureza e efeitos do contrato celebrado entre os recorrentes e o recorrido;

- interpretacao da vontade dos recorrentes e do recorrido quanto ao ambito do
objecto mediato do contrato prometido;

- sintese factica no confronto com a situagdao de cumprimento ou
incumprimento do contrato;

- tém ou nao os recorridos direito a impor aos recorrentes a resolugao do
contrato

por incumprimento definitivo?

- tém ou néao os recorridos direito a exigir aos recorridos o pagamento de juros
moratérios?

Vejamos, de per se, cada uma das referidas sub-questoes.

1. A propésito da nulidade processual arguida pelos recorrentes, releva na
decisao a seguinte dinamica processual:

Com as alegagoes de recurso de apelacao para a Relagao, juntaram os ora
recorridos, no dia 14 de Junho de 2000, uma codpia da escritura de compra e
venda do prédio outorgada no dia 24.3.2000, uma certiddao do registo predial e
uma certidao de registo de nascimento.

Nao se opuseram o0s ora recorrentes a referida juncao de documentos, nao
houve pronuncia sobre ela na Relacao, os primeiros foram notificados do
acordao por carta registada no correio no dia 7 de Fevereiro de 2001,
interpuseram recurso de revista no dia 12 de Fevereiro de 2001 e s6
invocaram a nulidade nas respectivas alegacgoes.

As partes podem juntar as alegagoes do recurso documentos que lhes nao
tenha sido possivel apresentar até ao encerramento da discussao na 12
instancia ou cuja juncgao se tenha tornado necessaria por virtude do
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julgamento ali proferido (artigo 7062, n.2 1, do Cédigo de Processo Civil).

No caso de se tratar de documentos supervenientes, podem os documentos ser
juntos até ao inicio dos vistos aos juizes (artigo 7062, n.2 2, do Cédigo de
Processo Civil).

Juntos que sejam documentos com o instrumento de alegacao, cabe ao relator,
verificar, no despacho liminar, se eles sdao ou nao pertinentes, necessarios e
tempestivos e, no caso negativo, ordenar o seu desentranhamento do processo
e condenar o apresentante no pagamento das custas do incidente (artigo 7069,
n.2 3, do Cédigo de Processo Civil).

No caso vertente, nao foi verificada pelo relator a admissibilidade ou nao da
juncao dos documentos com o instrumento de alegacgao, pelo que estamos
perante omissao que constitui irregularidade processual.

Esta irregularidade s seria susceptivel de constituir nulidade no caso de
haver influido no exame ou decisdo da causa (artigo 2012, n.2 1, do Cdodigo de
Processo Civil).

Os recorrentes afirmaram que a jungao da coépia da escritura ao instrumento
de alegacgoes influiu na decisao do colectivo de juizes, mas objectivamente tal
nao resulta do texto do acérdao.

Mas ainda que de nulidade processual se tratasse, s6 dispunham os
recorrentes do prazo de dez dias, contado da data em que conheceram da
omissao do relator, ou pelo menos da data da notificagdo do acérdao, para a
arguirem perante o tribunal onde a omissao ocorreu (artigo 2052, n.2 1 e 2069,
n.2 3, do Cédigo de Processo Civil).

Como os recorrentes assim nao procederam, a haver nulidade ela ficou sanada
e, consequentemente, ja nao podia ser suscitada no recurso de revista (artigo
n.2 3, do Cédigo de Processo Civil).

Improcede, por isso, a arguicao de nulidade formulada pelos recorrentes.

2. Como o recorrido e os recorrentes declararam, por escrito, no dia 31 de
Agosto de 1989, prometer, o primeiro comprar e os ultimos vender, por 2 200
000$, metade norte de um prédio, estamos perante um contrato-promessa de
compra e venda bilateral (artigo 4102, n.2 1, do Cdédigo Civil).

Por via do referido contrato, o recorrido e os recorrentes, o primeiro como
promitente comprador e os ultimos como promitentes vendedores, vincularam-
se a outorgar em futuro contrato de compra, ou seja, a uma reciproca
prestacdo de facto infungivel.

O objecto mediato daquele contrato é uma reciproca prestacao de facto, isto &,
a celebragao de um contrato de compra e venda cujo objecto mediato se
consubstancia, por seu turno, em metade norte de um prédio, composto de
casa de habitagdao de rés-do-chao e primeiro andar, inscrito na matriz sob o
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artigo 5399.

3. Na 12 instancia foi interpretada a vontade real do recorrido e dos
recorrentes manifestada no contrato de promessa no sentido de que o objecto
mediato do contrato prometido era a propria metade parte norte do prédio em
causa, ou seja, que nao era metade indivisa do prédio.

Conforme resulta do texto do acérdao recorrido, a Relacao aceitou a referida
interpretagao, e os recorrentes continuam a discordar dela, argumentando
que s6 prometeram vender ao recorrido metade indivisa do prédio.

O apuramento da vontade real das partes no ambito dos negdcios juridicos
constitui matéria de facto e é da competéncia das instancias e nao, em regra,
do Supremo Tribunal de Justica (artigos 269 da Lei de Organizagao e
Funcionamento dos Tribunais Judiciais, aprovada pela Lei n.2 3/99, de 13 de
Janeiro, e 7222, n.2 2, 7299, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil).

Tornando-se, porém, necessario, nos termos do artigo 2362, n.2 1, do Cédigo
Civil, apurar a vontade negocial de harmonia com a impressao de um
declaratario normal colocado na posigao do real declaratario face ao
comportamento do declarante, nos termos do, por se tratar de matéria de
direito, ja se inclui no poder de reapreciagdao do Supremo Tribunal de Justica.
A regra nos negécios juridicos em geral, constante do mencionado normativo,
¢ a de que a declaragao negocial vale com o sentido que um declaratario
normal, colocado na posicao do real declaratario, possa deduzir do
comportamento do declarante

O sentido decisivo da declaracao negocial &, pois, o que pelo referido
declaratario normal seria apreendido, ou seja, por alguém medianamente
instruido e

diligente, capaz de se esclarecer acerca das circunstancias em que as
declaragoes foram produzidas.

No que concerne aos negocios juridicos formais, como ocorre no caso
vertente, ha, porém, o limite de que nao pode a declaragao valer com um
sentido que nao tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo
documento, ainda que imperfeitamente expresso (artigo 2382, n? 1, do Cddigo
Civil).

Assim, o sentido hipotético da declaragao que prevalece no quadro objectivo
da respectiva interpretacao, como corolario da solenidade do negdcio, tem que
ter um minimo de literalidade no texto do documento que o envolve.

Estamos, no caso vertente, perante um negocio juridico oneroso e formal, pelo
que o critério interpretativo, segundo a impressao de um declaratario normal
colocado na posicao do real declaratdrio, esta limitado pelo minimo literal
constante do texto do contrato-promessa em analise.
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Nao ha, no texto do contrato-promessa em causa qualquer mencao literal a
uma quota ideal do prédio ou uma parte indivisa e a aquisicdao quotas ideais de
direitos reais sobre imoveis ndao é muito corrente no comércio juridico.
Perante a expressao declarativa constante do contrato-promessa em anélise -
metade norte de um prédio, composto de casa de habitagdao de rés-do-chao e
primeiro andar, inscrito na matriz sob o artigo 5392 - um declaratdrio normal
colocado na posicao dos recorrentes e do recorrido concluiria no sentido de
que o objecto mediato do contrato prometido era parte especificada do
referido prédio.

Inexiste, por isso, fundamento legal para alterar o que a propésito foi decidido
nas instancias.

4. Como nao houve articulados supervenientes na acgao relativamente a
dinamica do comportamento subsequente do recorrido e dos recorrentes
quanto ao cumprimento do contrato-promessa, apenas releva para a decisao
da causa a factualidade seguinte:

No dia 31 de Agosto de 1989 é celebrado o contrato-promessa, os recorrentes
recebem 500 000$ do recorrido a titulo de sinal presumido, os restantes 1 700
000$ seriam pagos na altura da escritura, a outorgar quando os primeiros
tivessem a documentacao em ordem e disso avisassem o ultimo, em Agosto de
1990, quando todos viessem de férias a Portugal.

Inscrita no registo predial, cerca de seis meses depois, no dia 6 de Marc¢o de
1990, na titularidade do recorrente, a aquisicao do direito de propriedade
sobre o prédio em causa, ele obteve certidoes da matriz e do registo a ele
relativas.

Cerca de seis meses depois, no dia 27 de Agosto de 1990, o recorrente
comunica aos recorridos que a escritura seria outorgada no dia 1 de Outubro
de 1990, as 9.30 horas, no 12 Cartério Notarial de Viana do Castelo, ou seja,
para um meés e quatro dias depois, e marcou-a para aquela data.

Os recorridos, trabalhadores em Franca, receberam aquela comunicacao
quatro dias antes do termo das suas férias em Portugal e comunicaram no dia
imediato ao recorrente nao estariam em Portugal em Outubro e nao poderem
celebrar a escritura naquela data e nao comparecerem no dia 1 de Outubro de
1990 no Cartorio Notarial de Viana do Castelo.

Um ano depois, no dia 7 de Outubro de 1991, data da propositura da acgao, o
prédio estava desabitado e com as janelas abertas.

5.Como a escritura deveria ser celebrada num dos dias do més de Agosto sob

condicdo de todos estarem de férias em Portugal e o recorrente ter a
documentacdo necessaria para o efeito, estamos perante uma situacao de
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inexisténcia de prazo certo para a celebragao do contrato definitivo.

Acresce que as partes convencionaram que o contrato definitivo seria
celebrado quanto o recorrente tivesse a documentacao para o efeito, mas nao
sobre qual delas deveria diligenciar pela marcacgao da escritura no cartoério
notarial.

O recorrente diligenciou pela marcacao da escritura no cartdrio notarial e
disso informou os recorridos, mas fé-lo para data diversa do convencionado
aquando da celebracao do contrato-promessa e os ultimos comunicaram-lhe
prontamente a sua impossibilidade de compareéncia.

Expressa a lei que se o promitente que recebeu o sinal deixar de cumprir a
obrigacgao de contratar por causa que lhe seja imputavel tem o promitente que
o entregou a faculdade, além do mais, de exigir o dobro do que prestou ou
requerer a execugao especifica do contrato, nos termos do artigo 8302 do
Cddigo Civil (artigo 4422, n.%s 2 e 3, do Codigo Civil).

Os promitentes, com fundamento em situacdao de mora, tém a faculdade de
pedir a chamada execucgao especifica do contrato-promessa, mas s6 podem
pedir a declaracao da perda do sinal ou a restituicao do sinal em dobro no
caso de incumprimento definitivo do contrato promessa.

A mora é o atraso culposo de cumprimento do devido num quadro de futura
possibilidade do seu cumprimento.

O devedor cumpre a obrigacao quando realiza a prestagao a que esta
vinculado, ou seja, quando realiza pontualmente, com diligéncia e boa fé, o
comportamento devido (artigo 7622 do Cddigo Civil).

E considera-se constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputavel,
nao realiza no tempo devido a prestagao ainda possivel, a que esta vinculado
(artigo 80492, n.2 2, do Cddigo Civil).

O incumprimento definitivo da obrigagao pressupoe sempre uma situacao de
mora de cumprimento de uma das partes e consuma-se por via da perda do
interesse do credor na prestacao, verificada em termos objectivos, ou pela
omissdao de cumprimento pelo devedor em prazo razoavel que lhe tenha sido
fixado e comunicado pelo credor (artigos 8012 e 8082 do Cddigo Civil).

Os recorridos nao estavam vinculados outorgar a escritura na data em que o e
recorrente a marcou, tinham nessa data de estar em Franca por via de
compromissos laborais e comunicaram ao ultimo de imediato a sua
impossibilidade de comparéncia.

Em consequéncia, o seu nao comparecimento no cartério notarial na referida
data para a outorga da escritura em causa foi plenamente justificado, nao
incumpriram qualquer obrigacao, nao lhes era exigivel a constituicao de
procurador e, consequentemente, nao se constituiram na situagcao de mora na
outorga do contrato prometido.
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Fica-se, em relagao ao cumprimento pelo recorrido e pelos recorrentes do
contrato-promessa em causa como na situacao inicial, ou seja, o contrato
prometido deve ser celebrado durante o més de Agosto, quando todos
estiverem de férias em Portugal, sem vinculagao de qualquer deles a marcacao
da escritura.

Perante este quadro, quer os recorrentes quer os recorridos podia notificar a
outra parte para o seu comparecimento a determinada hora de determinado
dia do més de Agosto, quando todos estivessem de ferias em Portugal, com
vista a outorga do contrato prometido de compra e venda (artigo 8052, n.2 1,
do Cédigo Civil).

Como nem os recorrentes nem o recorrido assim procederam, limitando-se os
primeiros a intentar a acgao, cerca de um ano depois da data da marcacgao da
mencionada escritura, a conclusao nao pode deixar de ser no sentido de que,
nessa altura, os recorrentes nao estavam em situacao de mora de
cumprimento do contrato prometido.

A referida conclusao se altera pelo facto de os recorrentes e o recorrido
divergirem sobre o objecto mediato do contrato prometido, porque, tendo em
conta o quadro de facto assente, sem a minima referéncia a constituicao ou
nao do regime da propriedade horizontal sobre o prédio, s se poderia saber
gquem tinha o direito de nao outorgar no contrato prometido por virtude de o
seu conteudo nao corresponder ao do contrato-promessa.

Assim, tendo em conta o nucleo factico disponivel acima referido, a conclusao
nao pode deixar de ser no sentido da nao imputacao aos recorrentes do
incumprimento definitivo do contrato promessa como causa da nao celebracao
do contrato prometido de compra e venda.

Procede, por isso, o recurso, com a consequéncia da revogacao do acéordao
recorrido e a manutencao da decisao proferida na 12 instancia.

Vencidos no recurso de revista e de apelagao, sao os recorridos responsaveis
pelo pagamento das custas respectivas (artigo 4462, n.%s 1 e 2, do Cddigo de
Processo Civil).

IV

Pelo exposto, da-se provimento ao recurso, revoga-se o acordao recorrido,
mantém-se a parte decisoria da sentencga proferida na primeira instancia e
condenam-se 0s recorrentes no pagamento das custas respectivas, incluindo
as relativas ao recurso de apelacgao.

Lisboa 15 de Maio de 2003.
Salvador da Costa
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Ferreira de Sousa
Armindo Luis
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