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I - Através da execucao especifica o Tribunal emite sentenca que supre a
declaracao negocial do faltoso, assim dando satisfacao ao interesse do credor
gue nao viu cumprida a prestacao a que tinha direito, por incumprimento do
devedor.

IT - Se por nenhum dos outorgantes de contrato em contrato-promessa de
compra e venda de um lote de terreno foi imposta ao outro, através de
interpelacao admonitoria, a marcacao de data para outorga da escritura de
compra e venda, nem sequer existe mora, ja que nao se provou que as partes
tivessem fixado qualquer prazo fixo peremptorio.

III - Pressuposto da execucao especifica - art. 8302, n21, do Cédigo Civil - &,
no caso, a existéncia de mora e nao o incumprimento definitivo do promitente-
vendedor.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

B......... e mulher C.........., intentaram em 1.2.2002, pelo Tribunal Judicial da
Comarca de Vila Nova de Famalicao - .2 Juizo Civel - ac¢ao declarativa de
condenagao, com processo ordinario, contra:
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Pedindo que se profira sentenca que produza os efeitos da declaracao negocial
constante do contrato-promessa junto aos autos.

Alegaram, para tal, que o autor celebrou com a ré um contrato-promessa de
compra e venda de um lote de terreno, bem como de um prédio
correspondente a uma habitagao unifamiliar, tendo pago o sinal acordado.
Sucede que a ré se recusou a cumprir tal contrato, pelo que pretendem agora
a sua execucao especifica.

Devidamente citada, contestou a ré, impugnando os factos alegados pelos
autores e invocando que o contrato-promessa foi subscrito pelos autores a
revelia absoluta da ré; que os autores nunca pagaram o sinal em causa, bem
como nunca pagaram o restante preco devido até a assinatura da escritura.

Conclui pedindo a condenacao dos autores como litigantes de ma-fé, em multa
e indemnizagao a favor da ré.

Replicaram os autores, terminando como na peticao inicial.

A ré ainda veio treplicar, mantendo o alegado na contestagao e impugnando
documentos juntos.

Foi proferido despacho saneador. Mais se fixaram os factos assentes e a base
instrutoria.
Procedeu-se a julgamento, com observancia do formalismo legal.

kkk

A final foi proferida sentenca que julgou a accao improcedente e em

conseqguéncia absolveu a ré do pedido contra si deduzido.
kkk

Inconformados recorreram os AA. que, alegando, formularam as seguintes
conclusoes:

A) - “O recurso a execugao especifica, no contrato- promessa de compra e
venda de bens imodveis, pressupde um atraso no cumprimento e ndao uma
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situacao de incumprimento definitivo, quer por o objecto do contrato ter sido
alienado a terceiro, quer por perda do interesse do credor ou recusa de
cumprimento por parte do promitente-vendedor” - Acérdao do Tribunal da
Relagao de Guimaraes, Proc. n® 1603/03 -1 in dgsi.pt

B) - Esta provada nos autos a existéncia de um contrato-promessa de compra
venda celebrado entre apelante e apelada, plenamente valido e eficaz inter
partes.

C) -Esta provado nos autos que a apelada declarou nao reconhecer qualquer
validade ao dito contrato promessa de compra e venda.

D) - Declarar nao reconhecer a existéncia e validade de um contrato promessa
@, por si so, significativo de uma manifestagdao de vontade peremptoria de
inequivoca recusa no seu cumprimento por parte do devedor. E foi assim que o
apelante percebeu tal declaracao.

E) - Alias, tal interpretacao feita pelo apelante teve, também, todo o seu
suporte na forma como a apelada desenvolveu a sua contestacgao.

F) - Salvo o devido respeito por opinidao contraria, face a posicao da apelada,
nao tinha o apelante que recorrer a intimidacao admonitoéria a que se refere o
art. 805° do Cddigo Civil, jd que o recurso a execucgao especifica fica afastado
quando haja recusa peremptoéria do devedor em cumprir.

G) - O Meritissimo Juiz “a quo” nao fundamenta na sentenca porque é que nao
considera a declaragao feita pela apelada como de manifestacao de vontade
peremptoria e inequivoca de recusa em cumprir com o contrato promessa de
compra e venda.

H) - Assim, e salvo o devido respeito, violado o disposto nos arts. 805°, 817°,
827° e 830°, n°1, do Cddigo Civil e art. 6682, n°1, alinea b) do Cédigo de
Processo Civil.

Assim, e concedendo-se provimento a este recurso, devem revogar a douta
sentenca recorrida e, considerando que tendo havido recusa de cumprimento
por parte da apelada, dar-se por provada a accao interposta, com as legais

consequéncias, assim se fazendo a habituada Justica.

A Ré contra-alegou pugnando pela confirmacao da sentenca.
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Colhidos os vistos legais cumpre decidir, tendo em conta que na instancia
recorrida foram considerados os sedquintes factos:

a) “D.......... , Ld2”, aqui Ré, e B.......... , aqui autor marido, assinaram o
documento particular junto a fls. 4 e 5, intitulado contrato promessa de
compra e venda, no qual a Ré declarou que era dona de um lote de terreno
sito na freguesia de .......... , V. N. Famalicao, descrito na conservatoria do
registo predial no n°8081 e inscrito na matriz predial sob o art. 495.

b) Declarou a Ré nesse contrato que, no descrito lote ia construir um prédio
(casa) segundo planta e caderno de encargos anexo a esse contrato e que
prometia vender ao Autor marido o tal prédio, pelo preco de 36.000.000$00.

c) Mais declararam os outorgantes que, na data constante desse contrato a
aqui Ré recebeu do aqui Autor marido a titulo de sinal e principio de
pagamento a quantia de 1.000.000$00, sendo o restante pago até ao acto da
escritura, sendo a venda livre de quaisquer énus ou encargos e as despesas de
registo, escritura e sisa a cargo do comprador.

d) Consta do referido documento que as partes declararam que a escritura
publica que iria titular o contrato ora prometido seria outorgada em dia e hora
a marcar pela aqui Ré (vendedora), que o prazo de entrega era de ? meses
(cifra de um algarismo) e ambos se obrigavam a execugao especifica,
prescindindo do reconhecimento notarial das respectivas assinaturas.

e) Antes de ser celebrado o referido contrato de promessa de compra e venda,
e a pedido dos autores foram acertadas algumas alteragoes no prédio a
construir, alteragoes essas nao contempladas na planta e no caderno de
encargos entregue pela ré.

f) Porque havia uma divergéncia de dreas no que respeitava a sua inscrigao
predial e matricial, onde constava a area de 553 m2 quando, de facto, o lote
tinha a area de 665 m2, um dos socios gerentes da ré (E.......... ) emitiu em 11
de Dezembro de 2001 declaracao de onde constava tal rectificacao e onde se
dizia que aquela rectificacdao de areas seria efectuada no mesmo momento em
que fosse celebrada a escritura.

g) Face as alteracoes solicitadas pelos autores, estes, imediatamente
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comecgaram a ver decoragoes e electrodomésticos.
h) Tendo, desse facto, feito comunicacgao a ré.

i) Em 20 de Dezembro de 2001 receberam os autores uma carta de um ilustre
advogado desta comarca a dizer que nenhum contrato promessa havia sido
celebrado.

j) A ré assinou unilateralmente o dito contrato e entregou-o ja assinado a
| U , intermedidrio nas negociagoes.

1) A fim de obter nesse mesmo dia 30, a subscricao do mesmo pelos autores e
receber o preliminar com vista a eventual celebracao e respectivo sinal, de
forma a se cumprir, o nele estipulado.

m) Todas as negociagoes que os autores fizeram com o tal mediador
entenderam-nas como feitas na propria pessoa da ré, alids nem poderia ser de
outra forma.

n) Os autores entregaram ao dito intermedidrio um cheque, incorporando a
quantia prevista no contrato promessa a titulo de sinal, cheque esse datado de
30/11/01.

0) A ré recusou-se a receber das maos do mediador o cheque.

p) Por isso este cheque foi-lhe enviado por carta registada com a/r, em
13/12/01.

Fundamentacao:

Sendo pelo teor das conclusoes do recorrente que, em regra, se delimita o
objecto do recurso - afora as questdes de conhecimento oficioso - importa
saber se, no caso dos autos, os AA. tém jus a execugao especifica do contrato-
promessa invocado como causa de pedir e se houve recusa definitiva da Ré em
o cumprir, facto que, na tese dos apelantes, os dispensaria de interpelagcao
admonitoria.

Os AA., enquanto promitentes-compradores e a Ré enquanto promitente-

vendedora, celebraram o contrato de fls.4/5, em 30.11.2001, tendo por objecto
mediato um prédio que a ré iria construir.
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Acordaram no preco total de 36.000 contos estipulando um sinal de 1.000
contos.

Na cldusula VII ficou acordado - “A escritura publica que ira titular o contrato
ora prometido sera outorgada no dia e hora a marcar pelo primeiro
outorgante” (a Ré).

Ora, nao consta provado, que tivesse, sequer, havido marcacao da data da
escritura definitiva.

Serd que os AA. tém direito a execugao especifica do contrato, baseado esse
direito na carta do advogado da Ré, afls. 11 e 12, de 20.12.2001, em que
afirma que a sua constituinte nao havia celebrado qualquer contrato com os
AA?

Estes sustentam que a sentenca julgou, erradamente, ao exigir interpelacao
admonitoria da Ré para a marcagao da escritura, ja que havia recusa
peremptoria desta em cumprir, a dispensar tal tramite ou formalidade - pelo
que existe incumprimento definitivo do contrato - sendo vidvel a execucao
especifica.

Vejamos:

O Cddigo Civil define no art. 4102, n21, contrato-promessa nos seguintes
termos:

“1. A convencéo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato sao
aplicaveis as disposicoes legais relativas ao contrato prometido, exceptuadas
as relativas a forma e as que, por sua razao de ser, nao se devam considerar
extensivas ao contrato-promessa.

2. Porém, a promessa respeitante a celebracao de contrato para o qual a lei
exija documento, quer auténtico, quer particular, s6 vale se constar de
documento assinado pela parte que se vincula ou por ambas, consoante o
contrato-promessa seja unilateral ou bilateral.

3. (...)”

“Contrato-promessa - € um acordo preliminar que tem por objecto uma

convengao futura, o contrato prometido.
Mas em si € uma convencgao completa, que se distingue do contrato
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subsequente. Reveste, em principio, a natureza de puro contrato obrigacional,
ainda que diversa seja a indole do contrato definitivo.

Gera uma obrigacao de prestagao de facto, que tem apenas de particular
consistir na emissao de uma declaragao negocial.

Trata-se de um “pactum de contrahendo” (Galvao Telles, “Direito das
Obrigacgoes”, 62 ed. -83).

E bilateral se ambas as partes se obrigam a celebrar o contrato definitivo;
unilateral se apenas uma das partes se vincula” - (ob. cit., 83-84).

“Contrato-promessa é a convengao pela qual, ambas as partes ou apenas uma
delas, se obrigam, dentro de certo prazo, ou verificados certos pressupostos, a
celebrar determinado contrato” - (A. Varela, “Das Obrigacoes em Geral”, 62
ed., 1. °-301).

Para se poder falar em incumprimento, importa que o obrigado nao cumpra
prestacao a que se obrigou.

“O devedor cumpre a obrigagao quando realiza a prestagcao a que esta
vinculado” - art. 7622, n?1, do Cdédigo Civil.

A execucao especifica acha-se prevista no art. 8302 do Cddigo Civil que, nos
termos do n?1, consigna:

“1. Se alguém se tiver obrigado a celebrar certo contrato e nao cumprir a
promessa, pode a outra parte, na falta de convengao em contrario, obter
sentencga que produza os efeitos da declaragao negocial do faltoso, sempre que
a isso nao se oponha a natureza da obrigacao assumida”.

Nao interessa ao caso abordar a complexa problematica da existéncia de sinal
e a sua compatibilidade com a execugao especifica a luz das diversas
alteracoes legislativas que o preceito sofreu - DL. 236/80, de 18.7 e DL.
379/86, de 11.11.

Através da execucao especifica o Tribunal emite sentenga que supre a
declaracgao negocial do faltoso, assim dando satisfacao ao interesse do credor
gue nao viu cumprida a prestagao a que tinha direito, por incumprimento do
devedor.

Dai que, desde logo, tenha que existir incumprimento do devedor, ainda que
exprima mora.
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Se o devedor estiver em mora, ou seja, se o atraso no cumprimento lhe for
imputavel - art. 8042, n22, e 8052, n?2, do Cddigo Civil - a execugao especifica
é viavel.

No caso dos autos a Ré, promitente-vendedora, competia marcar a data da
escritura publica, ndo tendo sido estipulado qualquer prazo.

Dai que, salvo melhor opinido, nem sequer se pode considerar que esta em
mora.

Mesmo incumbindo a Ré a marcacgao de data para a escritura, nada impedia os
AA., que consideram que a Ré voluntariamente ndao marcou a data, podendo
fazé-lo, interpela-la para o cumprimento - art. 8082, n°1, do Cddigo Civil.

“A interpelacao admonitéria € uma declaragao recepticia que contém trés
elementos: intimagado para o cumprimento; fixagao de um termo peremptorio
para o cumprimento; admonicao ou cominagao de que a obrigacao se tera por
definitivamente nao cumprida, se nao ocorrer o adimplemento dentro desse
prazo” - “Estudos de Direito Civil e Processo Civil”, de Calvao da Silva,
pag.159.

Como ensina J. Baptista Machado - “Pressupostos da Resolugao por
Incumprimento”, in Estudos em Homenagem ao Prof. ]J.J. Teixeira Ribeiro - II
Juridica, pags. 348/349.

“[...] O incumprimento é uma categoria mais vasta onde cabem:

a) O incumprimento definitivo, propriamente dito;

b) A impossibilidade de cumprimento;

c) A conversao da mora em incumprimento definitivo - art. 8082, n°1, do C.
Civil;

d) A declaracao antecipada de ndao cumprimento e a recusa categorica de
cumprimento, antecipada ou nao;

e) E, talvez ainda, o cumprimento defeituoso.

No que respeita a inadimpléncia por impossibilidade de cumprimento, com ]J.

Baptista Machado (ob. cit., pg. 345), podem configurar-se as seguintes
situacoes:

8/10



a) De impossibilidade parcial e definitiva ndao imputavel ao devedor - art. 7939,
ne2;

b) De impossibilidade total e definitiva imputavel ao devedor -art. 8012, n22;

c) De impossibilidade parcial e definitiva imputdvel ao devedor - art. 8022
todos do C. Civil.”

Por nenhum dos outorgantes no contrato foi imposta ao outro, através de
interpelacao admonitoria, a marcacgao de data para outorga da escritura de
compra e venda.

Pressuposto da execucao especifica - art. 8302, n°1, do Cddigo Civil - é, no
caso, a existéncia de mora e nao o incumprimento definitivo.

“A mora do devedor é o pressuposto de execucgao especifica do contrato-
promessa.

Tal mora depende de o devedor ter sido interpelado — judicial ou
extrajudicialmente — para cumprir.

Tal interpelagao sé pode ser efectuada a partir do momento em que o credor
pode exigir a realizagao da prestacao devida.

As obrigagoes de prazo natural, circunstancial ou usual dao lugar a fixacao
judicial de prazo sempre que o credor nao acorde com o devedor quanto ao
momento do seu cumprimento” - Ac. do STJ, 18.6.1996, in C]J/ST], 1996, I1.53.

Ora, a Ré nem sequer esta em mora, pese embora o lapso de tempo decorrido
desde a data da outorga do contrato-promessa.

Mas sera que, como consideram os apelantes, a carta de fls. 11/12 de
18.12.2001 implica recusa definitiva em cumprir?

A carta foi escrita pelo Advogado da Ré aos AA. e alude ao contexto negocial,
na fase preliminar do contrato; retrata aspectos varios dessa fase, para

considerar que nao foi celebrado qualquer contrato-promessa.

Tal carta, salvo o devido respeito, atento o contexto em que foi elaborada, nao
pode ser interpretada como recusa definitiva em cumprir o contrato.

Ademais, na contestacao, a Ré alega que, no dia 30.11.2001, data em que os
AA. consideram ter celebrado o contrato-promessa, isso nao aconteceu.

Como resulta do art. 122 da contestacao, a Ré admite que, se se considerar
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existir contrato, os AA. nao entregaram o sinal a que se obrigaram, nao
reconhecendo que o mediador que interveio, e que se provou ter recebido dos
AA. o sinal, a representasse.

E so por isso que considera néo estar vinculada contratualmente.
Como se pode ler no Ac. do STJ de 2.2.2006, in www.dgsi.pt:

“Sé o incumprimento definitivo, tratando-se de um negdcio bilateral, confere
ao outro contraente o direito de resolver o contrato, constituindo o
inadimplente na obrigacao de indemnizacao que, no ambito do contrato-
promessa, se calcula nos termos do art. 4422, n? 2, do Cddigo Civil perda do
sinal ou restituicao do sinal em dobro”.

Assim, se se considerasse haver incumprimento definitivo da Ré, nem sequer a
pretensao dos AA. seria viavel, restar-lhe-ia o direito de resolver o contrato,
prevalecendo-se do mecanismo do sinal, como sancao para o incumprimento
da promitente-vendedora.

Finalmente, importa dizer que, ao contrario do afirmado pelos apelantes, a
sentencga nao enferma de nulidade por falta de fundamentagao, no que
respeita a considerar que a carta a que aludimos nao exprime peremptéria
recusa em cumprir o contrato.

A fundamentacao é escassa mas existe.

Como se sabe s a absoluta falta de fundamentacao constitui a nulidade
prevista no art. 6682, n?1, b) do Cdédigo de Processo Civil.

Decisao:

Nestes termos, acorda-se em negar provimento ao recurso, confirmando-se a
sentenca recorrida.

Custas pelos AA./Apelantes.

Porto, 8 de Maio de 2006

Antoénio José Pinto da Fonseca Ramos
José Augusto Fernandes do Vale
Anténio Manuel Martins Lopes
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