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Meio Processual: APELACAO.

Decisao: CONFIRMADA.

CONTRATO-PROMESSA EXTINCAO CLAUSULA PENAL

EXECUCAO ESPECIFICA

Sumario

I- A realizagcao do contrato prometido nao implica necessariamente a extingao
do contrato-promessa que o antecedeu; se nada tiver sido estipulado em
contrario, o contrato-promessa sé se extingue quando todas as obrigacoes que
as partes nele assumiram forem cumpridas.

II-. A cladusula penal moratéria pode cumular-se com a realizacao especifica da
obrigacao principal, visto destinar-se apenas a ressarcir os danos decorrentes
do atraso no cumprimento.

III-. A clausula penal constitui determinacao forfaitaire e preventiva do dano
devido e simplifica a fase ressarcidora, ao prevenir e evitar as dificuldades de
calculo da indemnizacao e a intervencgao do juiz para esse efeito, dispensando
ao credor a alegacgao e prova do dano concreto.

Texto Integral

Rec. - 7523-07.9TBVNG.P1 Relator - Vieira e Cunha. Decisao de 12 Instancia
de 26/9/08.
Adjuntos - Des. M2 das Dores Eir6 e Des. Proenca Costa.

Acordao do Tribunal da Relacao do Porto

Os Factos
Recurso de apelagao interposto na ac¢dao com processo ordinario
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n?7523/07.9TBVNG, do 42 Juizo Civel da comarca de Vila Nova de Gaia.
Autor - B..................

Pedido
Que a Ré seja condenada a pagar ao Autor a quantia de € 6 900, acrescida de
juros, a taxa legal, a contar da citagao.

Tese do Autor

Por contrato promessa de 1/4/05, a Ré celebrou com o Autor um contrato
promessa de compra e venda, incidente sobre uma vivenda geminada da
tipologia T2+1, pelo preco de € 160 000.

A escritura deveria ser realizada até ao dia 1/12/05. Seria a Ré a agendar a
escritura publica e a comunicar ao Autor, com a antecedéncia de duas
semanas, a hora e local da mesma, mas se a entidade concedente de crédito
ao Autor o entendesse, caber-lhe-ia a ela tal agendamento.

A Ré obrigou-se a pagar ao Autor € 300, por cada semana de atraso na
entrega da fraccao, em face da necessidade absoluta da disponibilidade do
imovel, por parte do Autor, naquela data.

A escritura de compra e venda apenas se realizou em 15/5/2006 por culpa
exclusiva da Ré.

Peticiona o valor da pena convencionada no contrato.

Tese da Ré

Impugna motivadamente a tese do Autor, e alega que esse Autor sempre
manifestou a Ré nao ter qualquer necessidade eminente da fracgao.

Sentenca
Na sentenca proferida pela Mm® Juiz “a quo”, a acgao foi julgada procedente,
por provada, e a Ré condenada nos exactos termos peticionados.

Conclusoes do Recurso de Apelacao (resenha)

1 - A Ré obrigou-se a outorgar o contrato prometido até 1/12/05 e a proceder
a marcacao da data e local para a outorga da escritura publica formalizadora
do contrato prometido e posterior notificacao do Autor; todavia, essa
obrigacgao era alternativa, e se a entidade concedente do crédito bancario
pretendesse ser ela a marcar a escritura publica formalizadora do mesmo, a
Ré deixava de estar obrigada nos termos anteriores.

2 - Tendo a entidade concedente do crédito bancario pretendido e procedido a
marcacgao de escritura publica, a Ré passou a estar obrigada como na 22 parte
de 1) anterior.
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3 - As partes estipularam de forma especial, escrita, que as notificacdes ou
comunicagoes em execucao do contrato deveriam ser efectuadas para as
moradas constantes do cabegalho; nao foi alegado ou provado que o Autor
tenha solicitado, para a morada da Ré, quaisquer documentos necessarios ao
contrato prometido.

4 - A Ré nao deixou de efectuar, no tempo devido, qualquer prestacao a que se
tenha obrigado.

5 - A Ré ficou exonerada da prestacao correspondente a celebragao do
contrato prometido até 1/12/05, pelo facto de a entidade financiadora
pretender ser ela a marcar a data, hora e local para a formalizacao do
contrato prometido. A interpelagcao nunca foi feita, pelo que a obrigagao nunca
se venceu.

6 - E irrelevante se a Ré esteve impossibilitada de efectuar qualquer
prestacao se nao estava obrigada a fazé-lo nesse momento, fosse por nao
existir prazo, fosse por nao ter sido interpelada nos termos legais.

O Apelado produziu as respectivas contra-alegacoes, pugnando pela
confirmacao da sentenca recorrida.

Factos Apurados em 12 Instancia

A Ré é uma empresa que se dedica a actividade de construcao civil e a
comercializagdao de imoveis (alinea a) da matéria assente).

Em 1 de Abril de 2005, no exercicio dessa sua actividade comercial, a Ré
celebrou com o Autor o contrato-promessa de compra e venda constante de
fls. 34 a 36, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido (alinea b) da
matéria assente).

De acordo com tal contrato, o Autor prometeu comprar e a Ré prometeu
vender uma fraccao a constituir com a letra “H”, correspondente a uma
vivenda geminada de tipologia T2+1, constituida por cave e rés-do-chao, com
um total de 168,20m2 de area coberta e de 102,00m2 de area descoberta, sito
A ....... , com entrada pelo nimero ..... (alinea c) da matéria assente).
Acordaram as partes, na clausula 52 daquele contrato, que o preco da
prometida venda era de €160.000,00 (alinea d) da matéria assente).

Na clausula 72 acordaram que “A escritura publica de celebragdao do contrato
sera realizada até ao proximo dia 1 de Dezembro de 2005, e devera ser
agendada até entao pela 12 Outorgante, devendo comunicar tal marcagao e
respectivo local com uma antecedéncia minima de duas semanas, sem prejuizo
de a entidade concedente do crédito bancario para compra da fracgao
pretender ela propria marcar e escolher o local para a realizacao daquela
escritura publica, caso em que a 12 Outorgante se obriga a entregar todos os
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necessarios documentos em vista da realizagdao do negdcio logo que tal seja
solicitado” (alinea e) da matéria assente).

Nos termos da clausula 82 obrigou-se a 12 Outorgante, aqui Ré, a pagar ao 22
Outorgante, o ora Autor, a quantia de €300,00 por cada semana de atraso na
entrega da fraccao objecto desta promessa, a partir da data referida na
clausula anterior (alinea f) da matéria assente).

Acordaram as partes na clausula 12 que “Todas as notificagoes ou
comunicagoes que venham a ser necessarias em execucao deste contrato
consideram-se validamente efectuadas se o forem para as moradas constantes
do cabecalho deste contrato” (alinea g) da matéria assente).

No dia 15 de Maio de 2006 foi celebrada a escritura publica de compra e
venda do imdvel supra identificado - doc. de fls. 66 a 69, cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido - (alinea h) da matéria assente).

A entidade financiadora do crédito para aquisicdao da fracgao em causa
pretendeu ser ela a marcar e escolher o local para a realizacao da escritura de
compra e venda (alinea i) da matéria assente).

Em 8 de Margo de 2006, a advogada do Autor remeteu uma carta a Ré,
informando de que tendo-se deslocado a Conservatoria do Registo Predial de
Vila Nova de Gaia foi informada que o registo da constituicao da propriedade
horizontal do prédio ainda nao estava concluido - doc. de fls. 38, cujo teor se
da aqui por integralmente reproduzido - (alinea j) da matéria assente).

Em 15 de Margo de 2006, a Ré respondeu a carta do Autor informando-o que a
propriedade horizontal foi realizada em 24.01.2006 e os registos foram
efectuados em 27.01.2006 e que 0s mesmos se encontravam em seu poder
(doc. de fls. 40, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido (alinea 1)
da matéria assente).

Na data referida na alinea anterior, ndao remeteu a Ré ao Autor nenhum dos
documentos necessarios a realiza¢dao do negocio (alinea m) da matéria
assente).

A Ré celebrou a escritura de constituicao da propriedade horizontal no dia 24
de Janeiro de 2006 (alinea n) da matéria assente).

Tendo apresentado o requerimento para o respectivo registo em 27 de Janeiro
de 2006 - doc. de fls. 46 a 49, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido - (alinea o) da matéria assente).

Em 29 de Margo de 2006, a Ré remeteu ao Autor cépia da certidao do registo
comercial, predial e cépia do modelo 1 das Financgas (alinea p) da matéria
assente).

O alvara de utilizacao relativo ao imovel foi emitido pela Camara Municipal de
Vila Nova de Gaia em 10 de Abril de 2006 - doc. de fls. 55, cujo teor se da aqui
por integralmente reproduzido - (alinea ) da matéria assente).
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A Ré requereu o registo de aquisicao provisoéria a favor do Autor, na
Conservatoria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia, em 12 de Abril de
2006 - doc. de fls. 56 e 57, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido
(alinea r) da matéria assente).

Em 24 de Margo de 2006, a socia gerente da Ré revalidou a certidao que
exibiu no Cartorio Notarial de D............... para reconhecimento da sua
assinatura nas declaragoes complementares feitas no pedido de registo
provisodrio de aquisicdo da fraccao a favor do Autor - doc. de fls. 58, cujo teor
se da aqui por integralmente reproduzido (alinea s) da matéria assente).

No dia 13 de Abril de 2006 facultou a Ré ao Autor copia dos documentos de
identificacao dos seus socios (alinea t) da matéria assente).

A escritura de compra e venda do contrato prometido foi realizada na tnica
data e no local designados pela Caixa Geral de Depositos (alinea u) da matéria
assente).

A escritura de compra e venda nao se realizou a 1 de Dezembro de 2005 em
virtude da construgao da fraccao ainda nao estar concluida nem ter a Ré
obtido todos os documentos necessarios a marcacao da mesma (facto 49).

A construcgao da fracgao auténoma so ficou concluida apds o dia 1 de Janeiro
de 2006 (facto 59).

Assim que a construcgao da fracgao ficou concluida, o Autor solicitou a Ré, na
pessoa dos seus socios, que lhe entregassem os documentos necessarios a
concretizacao do negdcio (facto 692).

A Ré s6 entregou os documentos solicitados em Marcgo de 2006 (facto 79).
Apesar do Autor, pessoalmente ou por interposta pessoa, os ter solicitado a
partir do momento em que a construgao ficou concluida (facto 89).

Em 10 de Abril de 2006 é que a Ré facultou ao Autor cépia do alvara de
utilizacao do prédio (facto 99).

A Ré, s6 em Abril de 2006 é que logrou reunir todos os documentos
necessarios para a realizagao da escritura (facto 109).

O Autor e a sua familia tinham a forte convicgao de que iriam usufruir em toda
a plenitude da fraccao a partir de 1 de Dezembro de 2005 (facto 119).

O Autor organizou e planeou a sua vida, no ano de 2005, assente na premissa
de que iria viver para o imovel até ao dia 1 de Dezembro desse ano (facto 129).
O Autor sempre equacionou passar o Natal de 2005 na fracgao que prometeu
comprar a Ré (facto 139).

Ao sogro do Autor tinha-lhe sido diagnosticado um cancro e no Verao de 2005
agravou-se substancialmente o seu estado de saude (facto 149).

Sendo previsivel que a sua esperanca de vida nao ultrapassasse um ano (facto
159).

A sogra do Autor precisava de apoio, quer a nivel fisico, quer a nivel
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psicolégico para cuidar do seu marido (facto 169).

O Autor, juntamente com a esposa e irma desta, viram-se na obrigagao de
apoiar o sogro e pai daquelas (facto 179).

O Autor tentou vender o imével em que habitava (facto 189).

Em Agosto de 2005 surgiu uma oportunidade de negécio com um familiar do
Autor mas que implicava que aquele passasse a habitar o imoével
imediatamente (facto 199).

O Autor, em Junho de 2005, perante a necessidade de prestar apoio aos
sogros, fez um acordo com a cunhada, irma da sua esposa (facto 209).

O Autor e mulher apoiariam os seus sogros, indo viver com eles até
celebrarem a escritura de compra e venda em 1 de Dezembro de 2005 (facto
219).

E a cunhado do Autor passaria a ir viver com 0s seus pais, para os apoiar, a
partir de 1 de Dezembro de 2005 (facto 229).

Tendo o Autor que permanecer a viver com o0s sogros depois do dia 1 de
Dezembro de 2005 (facto 239).

Ficando-os a apoiar até a morte do sogro, em 26 de Junho de 2006 (facto 249).
Tendo sido extremamente penoso o tempo que o Autor e sua familia, mulher e
filha, viveram em casa dos sogros (facto 259).

Convivendo diariamente com o sofrimento (facto 269).

A mulher do Autor, com os problemas supra descritos, ficou muito perturbada
(facto 309).

Chegando mesmo a ter deixado de trabalhar, na medida em que as suas
condigoes psicolégicas nao o permitiam (facto 319).

A C.G.D. marcou a escritura publica trés semanas apos a data em que a Ré
facultou ao Autor toda a documentagao necessaria para a realizacao da
mesma (facto 399).

Em Junho de 2005, o Autor foi viver para a residéncia dos seus sogros por
escolha proépria (facto 449).

A Ré foi fornecendo ao Autor os documentos conforme os ia obtendo (facto
469).

A data da escritura foi a escolhida por ter sido a possivel apds a reunido de
todos os documentos pela Ré (facto 479).

Fundamentos

O recurso da Ré comporta a apreciacao do bem fundado da sentenga
recorrida, no pressuposto de que as partes hajam prescindido, por via da
escolha da marcacgao da escritura a cargo da entidade bancdria, nos termos do
contrato promessa, da data prevista como termo para a realizagao do contrato
prometido (1/12/2005), e também enquanto tal sentenca nao tenha
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considerado que a Ré/Apelante cumpriu todas as obrigagoes provadas nos
autos e que se encontravam a seu cargo.

Passaremos a apreciar tal questao.

I

Por mera ordenacao de raciocinio, comegaremos por salientar que o
cumprimento da obrigagao prometida nao destrdi, ipso facto, as demais
obrigacoes que decorriam do contrato promessa.

Na esteira de Meneses Cordeiro Obrigacoes, 1/§179 e R. Martinez, Obrigagoes
(Apontamentos), 28ed., pg. 178, ou Ac.R.L. 24/4/01 Col.II/114, pode dizer-se
que “o contrato promessa € ja um contrato vinculante nas suas disposigoes,
cujo definitivo se limita a reproduzir por decalque e cuja formalizagao de uma
vontade de vinculacao é susceptivel de criar obrigacoes especificas e
auténomas que dispensarao a repeticao no contrato definitivo, para efeitos de
vinculacao, pelo que a situacao é analoga a da uniao de contratos - o que se
faz foi estabelecer no documento em que se formalizou a promessa um outro
compromisso que nao se prendia com esse, necessdaria e imediatamente”.

De facto, é generalizado o entendimento no sentido de ndo aceitar apenas a
nocgao de cumprimento como explicagao para as relagoes entre os dois
instrumentos, antes subordinando também o contrato prometido ao contrato-
promessa, estabelecendo ambos uma uniao de contratos, na qual o contrato
definitivo corresponde ao modo de cumprir o contrato-promessa, encontrando-
se igualmente na dependéncia deste ultimo - duas figuras em pé de equilibrio,
constituindo o contrato definitivo um mero cumprimento da promessa, produto
de vontade vinculada.

De outro lado, vem a doutrina também entendendo que “a realizacao do
contrato prometido (compra e venda) nao implica necessariamente a extingao
do contrato-promessa que o antecedeu; se nada tiver sido estipulado em
contrario, o contrato-promessa sé se extingue quando todas as obrigacoes que
as partes nele assumiram forem cumpridas” (ut Ac.R.C. 14/3/00 Bol.495/369
ou Revista Decana, 1332/375, com comentdrio concordante de M. H.
Mesquita).

II

Para a solugao da questao colocada nesta via de recurso, valem os principios
gerais sobre a interpretacao e a integracao da declaragao negocial, a que
aludem os art?s 2362 a 2392 C.Ciw.

Como é doutrina do ordenamento juridico portugués (art? 2362 n21 C.Civ.), “a
declaragao negocial vale com o sentido que um declaratario normal, colocado
na posicao do real declaratario, possa deduzir do comportamento do
declarante, salvo se este nao puder razoavelmente contar com ele”.

A doutrina da impressao do destinatdrio, recondutivel ao ambito do principio
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da proteccgao da confianga, impoe ao declarante um énus de clareza na
manifestacao do seu pensamento, desde forma se concedendo primazia ao
ponto de vista do destinatario da declaragao, a partir de quem tal declaragao
deve ser focada (P. Mota Pinto, Declaracao Tacita, pg.206).

Todavia, a lei nao se basta com o sentido compreendido realmente pelo
declaratdrio, significando o entendimento subjectivo deste, mas apenas
concede relevancia ao sentido que apreenderia o declaratario normal,
colocado na posicao do real declaratario - a pessoa com capacidade,
razoabilidade, conhecimento e diligéncia medianos (ut P. Mota Pinto, op. cit.,
pg.208); ndo se impoe ao declaratdrio uma investigagdao sobre o que o
declarante pretendeu significar com esse comportamento, mas antes a
apreensao do sentido objectivo que resulta da declaracao, independentemente
da cognoscibilidade da verdadeira intencao do declarante (esta nao relevando
para o caso, por se nao encontrar no cerne do recurso).

Ora, aquilo que resulta da clausula 72 do contrato, que o Apelante poe sobre
enfoque, é que “a escritura publica de celebracao do contrato sera realizada
até ao proximo dia 1 de Dezembro de 2005, e deverd ser agendada até entao
pela 12 Outorgante, devendo comunicar tal marcacao e respectivo local com
uma antecedéncia minima de duas semanas,” “sem prejuizo” (sublinhado
nosso) “de a entidade concedente do crédito bancario para compra da fracgao
pretender ela propria marcar e escolher o local para a realizacao daquela
escritura publica, caso em que a 12 Outorgante se obriga a entregar todos os
necessarios documentos em vista da realizagdao do negdcio logo que tal seja
solicitado” (conforme al. E) supra).

Ou seja: uma coisa € o termo previsto para a realizagao da escritura -
1/12/2005 - outra coisa seria a forma como essa escritura deveria ser
agendada.

Repare-se como a entidade bancaria ndao tem qualquer palavra a dizer, para
futuro, relativamente a data da promessa, quanto ao termo previsto para a
celebragao do contrato definitivo, mas apenas no que se refere a marcacao e
escolha do local para a realizacao da escritura.

Também a cldusula 88, onde se prevé uma clausula penal moratdria, a cargo
da promitente vendedora e aqui Apelante, refere expressamente a “data
referida na cldusula anterior”, sem excepcionar qualquer das formas
alternativas previstas para a marcacao da data e local relativas a celebracao
do contrato prometido.

Resulta abundantemente dos autos que, naquela data prevista como termo ad
quem para a outorga da escritura prometida, a Ré nem sequer tinha
constituido a propriedade horizontal do prédio (al. N) ou até a construgao da
fraccao prometida (q. 52); também resulta que s6 em 10/4/06 a Ré facultou ao
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Autor cépia do alvard de utilizagado, apesar de instada previamente para o
efeito (qqg. 62 a 99), em 13/4/06, a identificacdao dos socios (q. al.T).

Por fim, a data da escritura (15/5/06), foi a possivel, apds a reunido dos
documentos fornecidos pela Ré (q. 479).

Neste sentido, resulta absolutamente anddino que a entidade bancaria tenha
ou nao marcado a escritura para data anterior a 1/12/05, pois que sempre
seria claro para todos os intervenientes que tal escritura nao poderia ter lugar.
Dos factos provados nos presentes autos resulta, com clareza, que a obrigacao
possuia um prazo certo e que, a partir do dia 1/12/05, a Ré se constituiu em
mora (art? 8052 n?2 al.a) C.Civ.), constituindo-se, do mesmo passo, na
obrigacao de reparar os danos ao credor - art?s 7982 e 8042 n21 C.Civ.

ITI

O art? 8102 n21 C.Civ. estatui que as partes podem fixar por acordo o
montante da indemnizagao exigivel - € o que se chama clausula penal.

O art? 8112 n°1 rege que “o credor nao pode exigir cumulativamente, com
base no contrato, o cumprimento coercivo da obrigacao principal e o
pagamento da cldusula penal, salvo se esta tiver sido estabelecida para o
atraso na prestacao; é nula qualquer estipulagao em contrario”. E o n°2 - “o
estabelecimento da clausula penal obsta a que o credor exija indemnizacgao
pelo dano excedente, salvo se outra for a convencao das partes”.

Conforme Galvao Telles, Obrigacgoes, 62 ed., pg. 448, cit. in Ac.R.P. 17/1/00
Col.1/186, “a clausula penal pode ser estabelecida para o incumprimento
(definitivo) do contrato ou para a simples mora. A primeira diz-se clausula
penal compensatoéria; a segunda, cldusula penal moratoria. A clausula penal
compensatoria nao pode obviamente cumular-se com a realizacao especifica
da obrigacao principal. A clausula penal moratdria pode cumular-se, visto se
destinar apenas a ressarcir os danos decorrentes do atraso no cumprimento”
(no mesmo sentido, Calvao da Silva, Cumprimento e Sangao Pecuniaria
Compulsoria, 1987, pg. 261).

A clausula penal é a estipulacgao pela qual as partes fixam o objecto da
indemnizagao exigivel do devedor que ndao cumpre, como sangao contra a falta
de cumprimento - cf. A. Varela, Das Obrigagoes em Geral, 52 ed., 1I/137.
Como escreve Calvao da Silva, op. cit., pg. 249, “determinacao forfaitaire e
preventiva do dano devido, a clausula penal simplifica a fase ressarcidora - ao
prevenir e evitar as dificuldades de calculo da indemnizacgao e a intervencao
do juiz para esse efeito, dispensando ao credor a alegacao e prova do dano
concreto - e é sempre exigivel, desde que o inadimplemento ou cumprimento
imperfeito da obrigacgao principal seja imputavel ao devedor; por conseguinte,
mesmo que o devedor prove nao ter resultado nenhum dano do seu
incumprimento, ou retardado cumprimento, a pena negocial é devida”.
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Nestes termos, torna-se manifesta a improcedéncia da pretensao recursoria.

A fundamentacgao podera resumir-se por esta forma:

I - A realizagao do contrato prometido nao implica necessariamente a extingao
do contrato promessa que o antecedeu; se nada tiver sido estipulado em
contrario, o contrato-promessa sé se extingue quando todas as obrigagcoes que
as partes nele assumiram forem cumpridas.

II - A clausula penal moratdria pode cumular-se com a realizagao especifica da
obrigacao principal, visto se destinar apenas a ressarcir os danos decorrentes
do atraso no cumprimento.

III - A clausula penal constitui determinacao forfaitaire e preventiva do dano
devido e simplifica a fase ressarcidora, ao prevenir e evitar as dificuldades de
calculo da indemnizacao e a intervencgao do juiz para esse efeito, dispensando
ao credor a alegacgao e prova do dano concreto.

Com os poderes que lhe sao conferidos pelo disposto no art® 2022 n21 da
Constituicao da Republica, decide-se neste Tribunal da Relagao:

Julgar improcedente, por nao provado, o recurso de apelagao interposto pela
Ré e, em consequéncia, confirmar na integra a sentenca recorrida.

Custas do recurso a cargo da Ré/Recorrente.

Porto, 10/I11/08

José Manuel Cabrita Vieira e Cunha
Maria das Dores Eir6 de Araujo

Joao Carlos Proencga de Oliveira Costa
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