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Sumario

1-O contrato de opcao ¢ um contrato instrumental, pelo qual uma das partes
(concedente) emite a favor da outra (optante) uma declaracao negocial que se
consubstancia numa proposta contratual irrevogavel referida a um certo
contrato principal, fazendo nascer para o optante, o direito potestativo de
decidir unilateralmente sobre a conclusao desse contrato.

2-Embora seja um contrato atipico, se por ele se visar a transmissao de direito
de propriedade sobre imdvel, aplicam-se-lhe quanto a sua constituicao, as
exigéncias legais de forma estatuidas a proposito dos tipos contratuais de
transmissao da propriedade de iméveis, devendo, por isso, ser celebrado por
escritura publica ou documento particular autenticado.

3- A exigéncia de escritura publica ou de documento particular autenticado
para a constituicao do contrato de opgao relativo a venda de imével constitui
uma exigéncia de forma ad substantiam e, por isso, nao é possivel prova-lo por
meio de testemunhas nem por confissao judicial provocada (depoimento de
parte).

4- Importa nao confundir a problematica da inobservancia da forma do
contrato pretendido com a problemaéatica do erro de facto sobre os motivos do
negacio tido em mente pelo declarante.

5-A exclusao/inadmissibilidade de producao daqueles meios de prova
(testemunhal, ou confissao) para demonstracao de declaracao negocial sujeita
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a forma ad substantiam nao abrange a possibilidade de provar, ndao o contrato,
mas os factos que tendem a esclarecer a vontade dos declarantes ou os vicios
de vontade que a inquinaram.

Texto Integral

Acordam na 62 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Lisboa:

I-RELATORIO.

1-M.... e marido, J..., instauraram acc¢ao declarativa, com processo comum,
contra Fungere - Fundo de Gestdao de Patrimoénio Imobilidrio, representado
por GNB - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA,
pedindo:

a)- Se reconhecga aos autores o direito a adquirirem, por compra e pelo preco
de 807 000€ a fracgdo autéonoma, letra “J”, correspondente ao 3¢ esq. do
urbano sito na Awv....., Lisboa;

b)- Subsidiariamente, anular-se o contrato de compra e venda dessa fraccao

autonoma, outorgada por escritura de 04/01/2013, determinando-se o
cancelamento do respectivo registo a favor do réu.

Alegaram, em sintese, terem celebrado com o réu em 04/01/2013, escritura de
compra e venda da referida fracgdao autonoma pelo preco de 800 000€ e,
simultaneamente, contrato de arrendamento dessa fracgdao autéonoma, pelo
prazo de 3 anos, renovavel por periodos de 1 ano, com uma renda mensal de 2
666€. Estipularam que nos primeiros trés anos o senhorio ndao podia denunciar
o contrato e, apds esse periodo apenas poderia opor-se a renovagao por meio
de carta registada com aviso de recepcao enviada com 120 dias de
antecedéncia. Por carta de 23/09/2016, o senhorio comunicou-lhes a oposicao
a renovacgao do contrato de arrendamento, que cessaria os seus efeitos a
partir de 04/07/2019; apds conversagoes, os autores formalizaram proposta de
recompra da fracgao por 807 000€, formalizando desse modo o direito de
recompra do andar. Em resposta a ré contrapropos a venda por 1 000 000€.
Os autores sempre estiveram convictos que poderia recomprar a fraccao pelo
preco de venda e s por isso aceitaram vender a fracgao e toma-la de
arrendamento; essa sempre foi uma condicdo indispensavel para os autores
celebrarem aqueles dois contratos, como o réu nao o ignora. O réu aceitou
comprar com obrigacao de revenda e sabia que os autores nao teriam
procedido & venda e tomada de arrendamento se o réu nao se vinculasse a
obrigacao de proceder a revenda da fraccao. O réu, na pessoa do entao seu
administrador, reconheceu o direito dos autores a recompra da fracgao pelo
preco de 870 000€. Assim, os autores actuaram em erro sobre a vinculagao do
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comprador. O réu nao podia deixar de esclarecer os autores que nao se
vinculava a revenda da fracgao, actuando por isso dolosamente nos termos do
art? 2532 n2 1 do CC. Os autores actuaram em erro sobre os motivos.

2- Citado o réu contestou.

Invoca que qualquer clausula de opcdao de compra de imovel s6 seria valida se
celebrada por escritura publica ou documento autenticado, o que leva a
nulidade de tal acordo.

Invoca a excepcgao de caducidade do direito a anulabilidade do contrato de
compra e venda, dizendo que os autores tiveram conhecimento da posicao do
réu em 23/09/2016 quando receberam a carta a comunicar a oposi¢ao a
renovacgao do contrato de arrendamento e a obrigacao de restituicao da
fracgao e tinham um ano, nos termos do art? 2872 n® 1 do CC, para instaurar a
accao de anulacao do contrato; porém, apenas instauraram esta accdao em
03/05/2018.

Por impugnacao, no essencial, nega que tenham acordado o invocado direito
de recompra da fraccao.

3- Realizada audiéncia prévia, os autores responderam a matéria de excepgao
invocadas pelo réu.

Foi suspensa a instancia, a pedido das partes com vista a tentarem acordo,
mas nao foi o mesmo alcancado.

Em saneador/sentenca a primeira instancia julgou a accao totalmente
improcedente.

4- Inconformados, os autores interpuseram o presente recurso, formulando as
seguintes CONCLUSOES:

A-Conforme art? 5952 CPC, na fase de saneamento, s6 pode decidir-se do
mérito da causa, quando o estado do processo permitir, sem necessidade de
mais provas, a apreciacgao total... dos pedidos; No entender dos AA, a douta
decisdao merece censura, por nao permitir a producgao de prova que, a luz do
entendimento dos AA, permitiria um julgamento de procedéncia;

B-Nao é de aceitar o entendimento do Tribunal a quo de que a inexisténcia de
um acordo escrito quanto ao direito de recompra, tornaria inutil o
prosseguimento dos autos, na medida em aos AA sempre estaria vedada a
possibilidade de fazer prova testemunhal da existéncia do acordo verbal
invocado. Importa distinguir o plano da prova de um acordo de vontades, do
plano da validade desse mesmo acordo. E sabido que mesmo formalmente
invalido um acto negocial se pode revelar jurigena. O negécio nulo ndao é um
negocio inexistente. Uma cldausula nula ndo é uma cldusula nao acordada.
C-Os AA alegaram que os dois contratos (compra e venda e arrendamento)
foram celebrados num determinado e especial contexto (casa de habitagao,
necessidade de liquidagao de uma divida bancaria, proposta de uma
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"estratégia" de financiamento, rentabilidade assegurada para o financiador,
um acordo de manutencgao da casa de habitacao de duas pessoas com idade
avancada, um acordo de recompra pelo mesmo preco...) para cuja prova, a lei
nao estatui qualquer restrigao, valendo pois, o principio da livre apreciacao (
art® 607.°, n° 5) CPC.

D-A factualidade alegada, se provada, indiciaria a existéncia do acordo verbal,
e este acordo, ainda que formalmente invalido, nao pode ser valorado como...
juridicamente inexistente. A inadmissibilidade da prova testemunhal, nao
impede o recurso a este meio de prova para prova do facto material das
declaracoes.

E-A existéncia do acordo alegado e a demais factualidade invocada, permite,
certamente, concluir, que o Réu nao actuou conforme os ditames de boafé.
Para o DIREITO nao pode ser irrelevante saber se os contraentes actuam, ou
nao, de acordo com a conduta exigivel, ou seja, com correcao, lealdade,
honrando a palavra dada, com respeito pelas expectativas criadas. E ao
Tribunal a quo impunha-se que permitisse aos AA fazer prova de que in casu
assim sucedeu.

F-Ao contrario do que parece ter sido emntendido pelo Tribunal a quo, a
relacao material controvertida, tal como configurada pelos AA, nao se
reconduz a mera e simples questdao de saber se é possivel reconhecer validade
a uma clausula de recompra que nao integra o texto de um contrato de
compra e venda. O DIREITO, como ja muitos repetiram, é tarefa que se faz,
caso a caso, com as especificidades préprias de cada caso, nao substancia que,
aprioristicamente, se descobre.

G-A prova do acordo verbal, no contexto assinalado, ao contrario do
entendimento do Tribunal a quo nao é (igualmente), irrelevante para
apreciacao do mérito da pretensao formulada a titulo subsidiario. E na
existéncia do referido acordo verbal que se funda para além do mais, a
invocacgao da anulabilidade do contrato de compra evenda.

H-Ainda que o acordo invocado carecesse de forma escrita, aos AA. nao esta,
em bom rigor, vedada a faculdade de procurar fazer prova do mesmo por
prova pessoal (testemunhal ou pelo depoimento de parte requerido);

I-O Tribunal a quo errou ao considerar que o documento de fls 34 nao
constitui principio de prova por escrito, que o mesmo nao torna verosimil
terem as partes acordado a faculdade de recompra.

J-Aquele entendimento merece censura: (i) por o Tribunal a quo sé ter
"olhado" para a diferenca de € 7.000,00, esquecendo que as proprias partes
consideraram o valor de 807.000,00 como valor da recompra,- (ii) por o
Tribunal a quo ter confundido "principio de prova "com "prova ",

K-E certo que do documento referido ndo resulta a prova da existéncia do
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acordo em causa, mas o mesmo, devidamente contextualizado, considerando a
demais documentacao junta, nao pode deixar de tornar verosimil a existéncia
do acordo.

L-E a luz dos valores da Justica, da prevaléncia da verdade material, que a
nossa Jurisprudéncia, afastando-se do legalismo formalista, tem considerado
que a proibicdo da prova testemunhal ndo é absoluta, devendo ceder "mesmo
quando as circunstancias do caso concreto tornam verosimil a convencgao",
conforme Ac. ST] de 7-02.2008 (Proc. 0783934.dgsi. Net).

M-Merece, igualmente, censura, a douta sentenca impugnada, na parte em
que decidiu do mérito do pedido subsidiario, ndo permitindo aos AA a prova
dos factos essenciais alegados.

N-A douta Decisao, como a percebemos, transformou o erro invocado pelos
AA, num "erro improéprio" i.e desprovido de eficdcia anulatdria. Ou seja, por
outras palavras, decidiu sobre um "erro" que, em bom rigor, nao foi invocado.
0-Os AA, conforme alegado, venderam convictos que o R aceitou vincular-se a
obrigacao de vender a fragao em causa pelo mesmo preco de aquisica;
verificando-se, agora, que, afinal, o réu nao aceitou (nao se trata de um err in
futurum) vincular-se, nao pretendia (afinal) atribuir tal faculdade, importara
concluir que atuaram em erro vicio sobre os motivos em geral, ou
subsidiariamente por erro qualificado.

P-A decisao proferida merece a censura deste Tribunal Superior porquanto,
sempre se deveria facultar aos AA a faculdade de provar:

Que so celebraram o contrato de compra e venda (assim como o contrato de
arrendamento) por ignorarem- sabendo o Réu que assim sucedia - que o Réu
nao

se pretendia, afinal, vincular ao acordo de revenda verbalizado.

Q-O que os AA pretendem é que este Tribunal Superior lhe permita provar o
acordo invocado, bem que sé outorgaram o contrato de compra e venda por
estarem convictos de que o Réu aceitou a vinculagdao ao mesmo acordo verbal,
e ainda que o Réu bem sabia que assim sucedia.

Pelo exposto e com o douto suprimento que se solicita, devera dar-se
provimento a Apelacao, revogando-se a douta Sentenga impugnada,
substituindo-a por Acérdao que mande prosseguir os autos a sua ulterior
tramitacao.

5- O réu/apelado contra-alegou, pugnando pela improcedéncia do recurso e
consequente confirmacgao da sentenca.

kKK

II-FUNDAMENTACAO.

1-Objecto do Recurso.

E sabido que o objecto do recurso é balizado pelo teor do requerimento de
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interposicao (art® 6352 n2 2 do CPC/13) pelas conclusoes (art®s 6352 n® 4, 639¢
n? 1 e 6402 do CPC/13) pelas questbdes suscitadas pelo recorrido nas contra-
alegacoes em oposicao aquelas, ou por ampliacao (art? 6362 CPC/13) e sem
embargo de eventual recurso subordinado (art® 6332 CPC/13) e ainda pelas
questoes de conhecimento oficioso cuja apreciagao ainda nao se mostre
precludida.

Assim, em face das conclusOes apresentadas pela recorrente, é a seguinte a
questao que importa analisar e decidir:

-Se ha fundamento para revogar a decisao e determinar o prosseguimento dos
autos.

Vejamos.
kkk

2- A factualidade alinhada pela primeira instancia.
A 12 instancia considerou a sequinte factualidade:

“Com interesse para a decisdo da causa, resultaram provados, pelos
documentos de fls. 12 a 18 e por acordo das partes, os seguintes factos:

1 - No dia 4 de janeiro de 2013, por escritura publica, os AA. declararam
vender ao R., e este declarou aceitar, pelo preco de € 800.000,00, a fracdo ],
correspondente ao 32 esquerdo, do prédio sito na Av...., Lisboa, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n? 1679.

2 - No dia 4 de janeiro de 2013, por documento escrito, o R. cedeu aos AA. o
gozo da fracdo identificada no ponto 1, para habitacdo, pelo prazo de 3 anos e
meio, automaticamente renovdvel por periodos de 1 ano, mediante o
pagamento da renda mensal de € 2.666,00.

3 - Do documento referido no ponto 2 constam, entre outras, as seguintes
cldusulas:

- “Durante o prazo inicial de vigéncia do presente contrato, nenhuma das
partes poderd denunciar o presente contrato a todo o tempo, estando ambas
vinculadas ao periodo de vigéncia em curso”;

- “Nada foi convencionado entre as partes directa ou indirectamente
relacionado com a matéria do presente contrato, para aléem do constante das
respectivas cldusulas”.

4 - Por carta registada datada de 23 de setembro de 2016, o R. opbs-se a
renovacgdo do arrendamento, solicitando a entrega da fragdo no dia 4 de julho
de 2017.

5 - Os AA. aceitaram vender a fragdo para liquidar as dividas que tinham para
com o BES.”

kkk

3- A questdo Juridica: se ha fundamento para revogar a decisao e determinar o
prosseguimento dos autos.
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Segundo os apelantes a decisao da accao logo na fase do saneador nao lhes
permite provar o acordo verbal de direito de recompra. Ambos os contratos
foram celebrados num contexto especifico para cuja prova nao existe qualquer
restricao podendo ser apurada através do principio da livre apreciagao, o que
permitiria demonstrar que o réu nao actuou conformemente aos principios da
boa fé. Os autores ndao podem estar impedidos de provar o acordo verbal por
via testemunhal ou por depoimento de parte (meios de prova requeridos). O
documento de fls 34 constitui principio de prova da existéncia de acordo
verbal de recompra.

Quanto ao pedido subsididrio, a sentenca transformou o erro vicio sobre os
motivos em erro improprio, desprovido de eficacia anulatoria. Os autores
tinham direito a provar que so6 celebraram o contrato de compra e venda
(assim como o contrato de arrendamento) por ignorarem- sabendo o Réu que
assim sucedia - que o Réu nao se pretendia, afinal, vincular ao acordo de
revenda verbalizado.

Serd assim?

Sao duas as questdes essenciais que importa apreciar:

- (i) - O problema da possibilidade de prova do invocado direito de recompra
da fraccdo auténoma;

- (ii) - O problema da possibilidade de prova do erro.

Vejamos cada uma delas.

3.1- Assim, quanto a primeira: (i) O problema da possibilidade de prova do
invocado direito de recompra da fraccdo auténoma;

3.1.1- Coloca-se a questao de saber se os autores poderiam (vir a) provar o
invocado direito de recompra da frac¢do autéonoma, mediante prova
testemunhal ou por confissdo (depoimento de parte) ou se se deveria ter em
consideragao, como principio de prova, o teor do documento de fls 34 - troca
de e-mail entre o filho dos autores e o Manuel Leite Braga - com vista a
admitir-se como provado esse invocado acordo de recompra da fracg¢do
autonoma.

A 12 instancia considerou, em sintese, que a opg¢do de compra da fracgdo, teria
de observar a forma exigida pelo art? 8752 do CC (escritura publica ou
documento particular autenticado) ou, pelo menos, a forma estabelecida pelo
art? 4102 n? 2 do CC (documento assinado pela parte que se vincula). E
langando mao do art? 3932 n? 1 do CC, afastou a 12 instancia a possibilidade
de a prova do invocado direito de recompra ser demonstrado por prova
testemunhal. Invocou ainda o regime do art® 394¢ do CC para concluir nao ser
possivel a prova do alegado acordo de recompra por meio de prova

testemunhal.
Em primeiro lugar importa assentar que o alegado direito de recompra da
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fraccdo auténoma nao se monstra vertido em qualquer suporte fisico/
documento, mormente nao é mencionado/referido em nenhum dos contratos,
quer de compra e venda quer de arrendamento em causa nos autos. Nisso as
partes estao de acordo e, de resto, resulta do teor dos mencionados contratos.
Quando se fala em forma do negdcio ou da declaragao negocial, quer-se
significar o modo utilizado para exteriorizacao das declaracoes de vontade.
Em certos casos exige-se para a validade de determinados negdcios que as
declaragoes negociais que os constituem se exprimam de determinado modo,
em termos solenes, mais ou menos exigentes conforme as situagcoes. Digamos
que 0 negocio formal sera o que tem de observar uma certa forma especial
gue nao a mera declaracdo verbal.

Pois bem, para se verificar se determinada declaracao negocial estd submetida
a determinada forma legal, impoe-se que se qualifique essa declaracao
negocial face ao seu conteuido e vinculos juridicos que cria para as partes.

No caso dos autos os autores invocam que foi acordado (verbalmente) entre as
partes que apos a cessacao do contrato de arrendamento teriam direito de
recompra da fraccdo autonoma, pelo preco de venda acrescido de despesas da
ré, ou seja, pelo valor de 807 000€.

A primeira instancia considerou que esse (alegado) acordo (verbal)
consubstanciaria um pacto de opcao.

A doutrina (portuguesa) refere-se ao contrato de op¢do como um instrumento,
ou contrato instrumental, pelo qual uma pessoa, querendo, pode provocar o
aparecimento de um contrato predeterminado (Menezes Cordeiro, Tratado de
Direito Civil, vol. II, parte geral, pdg. 299). Antunes Varela refere-se-lhe como
“uma das partes emite logo a declaragdo correspondente ao contrato que
pretende celebrar (...) enquanto a outra se reserva a faculdade de aceitar ou
declinar o contrato, dentro de certo prazo: aceitando, o contrato aperfeicoa-se
sem necessidade de qualquer nova declaragdo da contraparte” (Das
Obrigacoes em Geral, vol. I, 52 edi¢do, pdg. 291). Ferreira de Almeida refere-
se-lhe como “...contrato que tem por efeito a atribui¢cdo de um direito
potestativo d formagdo de um outro contrato (contrato optativo)” (Contratos I,
conceitos, fontes e formacgdo, pdg. 104). Tiago Soares da Fonseca define-o
como uma “conven¢do mediante a qual uma das partes (concedente) emite a
favor da outra (optante) uma declaragdo negocial que se consubstancia numa
proposta contratual irrevogdvel referida a um certo contrato (principal),
fazendo nascer, nesta ultima, o direito potestativo de decidir unilateralmente
sobre a conclusdo do mesmo” (Do Contrato de Opg¢do - Esbo¢o de uma Teoria
Geral, Lex, pag. 21).

Portanto, destas abordagens resulta que o contrato de opg¢do é uma convencgao
em que as partes acordam logo o conteuddo essencial de um outro contrato, a
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cuja celebracao futura uma delas fica desde logo sujeita, ficando a contra-
parte com o direito potestativo de desencadear a conclusao desse contrato
mediante declaracao de vontade unilateral (Cf. Ana Prata, O Contrato-
Promessa e o seu Regime Civil, 22 reimpressao, pag. 395).

Distingue-se da promessa irrevogdvel, por esta constituir um acto unilateral,
enquanto o pacto/contrato de opgdo é um contrato (Ana Prata, Contrato-
Promessa..., cit., pdg. 401). Distingue-se igualmente do contrato-promessa,
ainda que unilateral, porque, neste, a sua principal caracteristica é constituir
as partes, ou uma deles, na obrigagdo de emissdo de futura declaragdo
negocial, enquanto no contrato de opcdo o seu efeito é submeter uma das
partes a um estado de sujeicdo enquanto a outra tem um correspondente
direito potestativo de aceitar a celebragdo do contrato previsto (Ana Prata,
Contrato-Promessa..., cit., pdg. 402).

Ora, face ao que os autores alegam, entendemos que pretendem invocar um
contrato de opcdo visto que dizem ter acordado com a ré a (re)compra da
fraccao auténoma, logo que findasse o contrato de arrendamento, pelo preco
de 870 000€. Quer dizer, pretendem que o réu se sujeitou a ficar adstrito ao
direito potestativo dos autores aceitarem a (re)compra da fraccdo auténoma.
3.1.2- Ora, tratando de contrato de opg¢do, a segqunda questdao que se coloca é
a de saber se esse contrato de op¢do esté sujeito a exigéncias de forma.

Pois bem, como é sabido, a regra geral do direito civil portugués é a liberdade
de forma: a validade da declaragao negocial ndao depende da observancia de
forma especial, salvo quando a lei a exigir (art? 2192 do CC). Ou seja, regra
geral, os contratos formam-se por efeito de mero consenso das partes, mas a
lei pode exigir, para a respectiva validade, determinado formalismo.

A regra da consensualidade ou a imposigao de formalismo, vale, em principio,
para os contratos tipicos, ou seja, aqueles contratos expressamente previstos
na lei. No entanto, quanto aos chamados contratos atipicos nao se encontra na
lei civil qualquer norma especifica que regule a forma que devem observar.
Ora, o contrato de opcdo é um contrato atipico e, por isso, importa determinar
se deve ou nao observar uma forma especial, melhor dizendo, se pode
concluir-se que, nao obstante a sua atipicidade, ainda assim existem
exigéncias de forma que deva observar.

Pois bem, sobre a questao, recorrendo a licao de Pedro Pais de Vasconcelos: “
Para alem das exigéncias legais de forma estatuidas a proposito de tipos
contratuais, existem também na lei exigéncias de forma estatuidas a proposito
do conteudo e efeitos dos contratos e que se aplicam para além dos tipos
contratuais. E o caso, por exemplo, do n2 1 do art? 802 do Cédigo do
Notariado, que determina a obrigatoriedade de escritura publica para todos e
quaisquer contratos que importem reconhecimento, constitui¢cdo, aquisi¢do,

9/13



modificagdo, divisdo ou exting¢do dos direitos de propriedade, usufruto, uso e
habitacdo, superficie ou de serviddo sobre coisas imoveis. (...) As exigéncias
legais de forma, como estas, sdo aplicdveis a todos os contratos, sejam eles de
que tipo forem e sejam eles tipicos ou atipicos. Assim, devem ser celebrados
por escritura publica todos os contratos atipicos com eficdcia real que tenham
por objecto imdveis.” (Cf. Pedro Pais de Vasconcelos, Contratos Tipicos, 2¢
edicdo, 2009, pag. 463, sublinhado nosso).

Portanto, o contrato de opcdo relativo a compra de bem imével deve revestir a
forma exigida para o contrato cuja formacao se trate. (Tiago Soares da
Fonseca, Do Contrato de Opcgdo..., cit., pdg. 59).

Assim, no caso dos autos, temos de concluir que o contrato de opc¢do alegado
teria que ser celebrado por escritura publica ou por documento particular
autenticado conforme decorre do art? 8752 do CC e do art? 802 do Codigo do
Notariado.

3.1.3- Pois bem, nao tendo o contrato de op¢do invocado sido celebrado - isto
independentemente de saber se foi efectivamente celebrado - por meio de
escritura ou documento particular autenticado, a questdo que se coloca é a de
saber se pode ser provado por testemunhas ou por confissdo judicial
provocada (depoimento de parte).

O art? 3642 do CC, sobre epigrafe “Exigéncia legal de documento escrito”
determina:

“1- Quando a lei exigir, como forma da declarag¢do negocial, documento
auténtico, autenticado ou particular, ndo pode este ser substituido por outro
meio de prova ou por outro documento que ndo seja de forga probatoria

Superior.

2- Se, porem, resultar claramente da lei que o documento é exigido apenas
para prova da declaracdo, pode ser substituido por confissdo expressa, judicial
ou extrajudicial, contanto que, neste ultimo caso, a confissdo conste de
documento de igual ou superior valor probatorio.”

Como é sabido, este preceito distingue entre forma ad substantiam (n° 1) e
forma ad probationem (n22). A forma ad substantiam é exigida pelo direito
para a propria consubstanciacao do negécio em si; na sua falta esse negocio
seria nulo. A forma ad probationem requer-se para demonstrar a existéncia do
negocio (cf. Menezes Cordeiro, Tratado de Direito Civil Portugués, I, Parte
Geral, tomo I, 29 edig¢do, pdg. 376).

A regra é a de que o documento escrito, auténtico, autenticado ou particular, é
exigido como forma ad substantiam, pelo que apenas quando se refira, clara e
expressamente, a prova do negocio, é que o documento se considera exigido
como formalidade ad probationem (Cf. Luis Pires de Sousa, Prova
Testemunhal, 2013, pag. 199).
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No caso de a exigéncia de forma ad substdncia, a prova da declaracao
negocial nao pode ser feita por outro meio que nao um documento com forca
probatoéria superior. E, assim, inadmissivel que a prova do contrato sujeito a
forma ad substantiam se faga por meio de prova testemunhal ou por confissdo
judicial provocada (depoimento de parte) - Cf. Lebre de Freitas, A confissdo no
Direito Probatorio, pag. 150; e do mesmo autor, CC anotado, vol. I, coord. Ana
Prata, AAVV, pdg. 440; Luis Pires de Sousa, Prova Testemunhal, cit., pdg. 200.
Ora, a exigéncia de escritura publica ou de documento particular autenticado
para o contrato de opg¢do relativo a venda de imovel constitui uma exigéncia
de forma ad substantiam e, por isso nao é possivel prova-lo por meio de
testemunhas nem por confissao judicial provocada (confissao).

E vedado ao juiz admitir a prova de declaracdes negociais a que a lei impdoe
sejam declaradas por documento enquanto elemento constitutivo do proéprio
negocio, que nao por meio de documento com forca probatéria superior.

Esta conclusao, de resto, é corroborada pelo art? 3932 n2 1 do CC: se por
disposicdo da lei a declaragao negocial tiver de ser reduzida a escrito, nao é
admissivel a prova testemunhal, bem como pelo art? 354%al. a), do CC: a
confissao nao é admissivel quando a lei a declara insuficiente.

Por conseguinte e concluindo esta questao: nao ha fundamento para revogar a
decisao do tribunal a quo quando decidiu nao ser possivel a prova do alegado
contrato de opcdo de (re)venda do imével.

3.2- Passemos a segunda questao: O problema da possibilidade de prova do
erro.

Defendem os autores, a sentencga transformou o erro vicio sobre os motivos em
erro improprio, desprovido de eficacia anulatéria. Segundo eles, tinham
direito a provar que so celebraram o contrato de compra e venda (assim como
o contrato de arrendamento) por ignorarem - sabendo o réu que assim sucedia
- que o réu nao pretendia vincular-se ao acordo de revenda verbalizado.

A primeira instancia, sobre esta questdo, argumentou que:

“Os AA. invocaram o erro sobre os motivos, alegando que ndo sabiam que o R.
ndo ficava vinculado a proceder a revenda.

O R. ndo ficou vinculado porque a op¢do de compra ndo consta do contrato de
compra e venda nem do contrato de arrendamento.

A existir erro dos AA., o erro é quanto ao dmbito da forma legal e, nos termos
do art. 62 do C.C., “a ignordncia ou md interpretacdo da lei ndo justifica a falta
do seu cumprimento nem isenta as pessoas das sang¢oes nela estabelecidas”.
Os AA. invocaram o dolo, afirmando que se impunha que o R. esclarecesse os
AA.

Nos termos do art. 2532 do C.C., “entende-se por dolo qualquer sugestdo ou
artificio que alguém empregue com a intengdo ou consciéncia de induzir ou
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manter em erro o autor da declaragdo, bem como a dissimulagdo, pelo
declaratdrio ou terceiro, do erro do declarante”, sendo que “ndo constituem
dolo ilicito as sugestoes ou artificios usuais, considerados legitimos seqgundo
as concegoes dominantes no comércio juridico, nem a dissimulag¢do do erro,
quando nenhum dever de elucidar o declarante resulte da lei, de estipulacdo
negocial ou daquelas concegoes.”
Nenhum dever do R. de elucidar os AA. resulta da lei, de estipulagdo negocial
ou das concegdes dominantes no comércio juridico.”

Pois bem, coloca-se a questao de saber se os autores teriam direito a
oportunidade de provarem o erro que invocam.

A problematica do erro na formagdo da vontade, ou erro vicio s6 releva se
atingir a pessoa do declaratdrio ou o objecto do negdcio (art® 2512 do CC). O
primeiro, erro quanto a pessoa do declaratdrio reporta-se a identidade dele ou
as suas qualidades. O segundo, relativo ao objecto do negocio, refere-se a
identidade do objecto do negocio, as suas qualidades fisicas e juridicas e ao
seu valor.
Ja o erro sobre os motivos, a que se refere o art? 2522 n2 1 do CC, é relativo ao
erro de facto sobre a causa/motivo da celebracao do negdécio. Porém, so releva
para efeitos de anulacao, se as partes houverem reconhecido, por acordo, a
essencialidade do motivo (art® 2522 n? 1, parte final).

Ora bem, importa nao confundir a problematica do erro de facto sobre os
motivos do negocio com a inobservdncia da forma do contrato pretendido ou
tido em mente pelo declarante como causa da sua decisao de contratar.

A exclusao/inadmissibilidade de producao de meios de prova para
demonstracao de declaracao negocial sujeita a forma ad substantiam nao
abrange a possibilidade de provar (ndao o contrato) mas os factos que tendem a
esclarecer a vontade dos declarantes ou os vicios de vontade que a
inquinaram. (Vaz Serra, Provas (Direito Probatorio Material), BMJ 112, pag.
236 e seg.; Luis Pires de Sousa, Prova Testemunhal, cit., pag. 203).

Por conseguinte, somos a entender que aos autores deve ser concedido,
rectius reconhecido o direito de produzirem prova sobre os factos relativos ao
erro que invocaram. Se demonstram ou nao a integralidade dos factos que
permitem a procedéncia da excepgdo de erro é questao que nesta fase
processual nao cuida averiguar.

Por conseguinte, neste aspecto, ha que revogar o saneador sentenca,
determinando o prossequimento do processo para, apenas, apreciacao do
pedido subsididrio. Claro estd, sem prejuizo do conhecimento da excepcao de
caducidade do direito a anulabilidade do contrato de compra e venda com

base no erro sobre os motivos, invocado pelo réu.
kKK
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III-DECISAO.
Em face do exposto, acordam na 62 Secgao Civel do Tribunal da Relagao de
Lisboa, julgar parcialmente procedente o recurso e, em consequéncia,

revogam parcialmente o saneador/sentenca recorrida apenas na parte relativa
ao pedido subsidiario, ordenando que os autos prossigam os seus ulteriores
termos.

Custas no recurso pelo réu/apelado por ter decaido.

Lisboa, 19/12/2019
Adeodato Brotas
Teresa Soares
Octavia Viegas
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